MOT SO PHUONG PHAP XAC BINH GIA AT TREN THE GIGI VA KHA
NANG AP DUNG DOl V1 GIA QUYEN SU DUNG PAT & VIET NAM'

Déft dai 12 mot loai tai san dic biét do
thién nhién tao ra va la cau thanh co
ban tao nén thi truong bat dong san. Theo
quan niém chung, bat dong san bao gom: i)
dat dai; ii) nha 6, cong trinh xay dung gin
lién v6i d4t dai; iii) cac tai san khac gin véi
dat dai; iv) cac tai san khéc theo qui dinh
cua phap luat2. Trong khi d6, theo quan
diém kinh t& hoc, d4t dai bao gdm tat ca cac
tai nguyén c6 ngudn goc tu nhién nhu vi tri
dia 1y cua toan khu dat, khong khi, cac tai
nguyén khoang san c6 trong long dat, nudc,
khong khi... Ttc 1a tat ca nhiing gi do thién
nhién, cht khéng phai do con ngudi tao nén
lién quan dén mot dién tich dat nao d6 déu
duge goi 1la dat dai3. D6 la dinh nghia rong
nhat vé dat dai.

Dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién
khéng thé tai tao dude hay con goi 1a ngudn
tai nguyén cé thé bi can kiét, khac véi cac
ngudn tai nguyén c6 thé tai tao dude nhu
riing, nguodn hai san... Dat dai khong chi 1a
nguén dau vao khéng thé thiéu cho qua
trinh san xuat hang héa va dich vu, ma con
14 noi cu trd, sinh hoat van héa, xa hoi caa
con ngudi. Cung véi cac ngudn tai nguyén
thién nhién khac, dat dai gép phan duy tri
su song va lam cho cudc séng cuia con nguosi
thém thinh vugng.

Do 1a mot tai nguyén khong thé tai tao
duge, ngudn cung vé dat dai la c6 gidi han.
Bdi vay, viéc st dung dat dai c6 hiéu qua va
bén viing4 12 mot yéu cau hét stic can thiét
do tinh ch&t qui gia va tinh c6 han khéng thé
tai tao dudc cia né. Mot dic diém co ban
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khac caa dat dai 1a tinh khong thé di doi.
Tinh ch&t khong thé di doi cta dat dai chinh
la dic diém khac biét co ban gitia bt dong
san - trong d6 dat dai la mot bo phan chinh
- va cac tai san thong thuong khac (dong
san). Dic tinh khong thé di doi da lam cho
thi truong dat dai khong giéng véi cac thi
trucng thong thuong khac.

O Viét Nam, dat dai thudc sd hitu toan
dan, do Nha nuéc dai dién chu s6 hitu. Theo
Luat dat dai 2003 va cac nghi dinh hudng
dan thi hanh, Nha nuéc trao quyén st dung
dat cho nguoi st dung dit théng qua hinh
thtic giao dat, cho thué dat, quy dinh quyén
va nghia vu cua nguoi su dung dat. Cac
quyén co ban ctua ngudi su dung dat bao
gdbm: quyén st dung, thita k& chuyén
nhugng, gép von, thé chap, cho thué dat

D& thuc hién cic quyén trén, yéu cau dit
ra 14 phai xac dinh dudc gia ctia quyén su
dung dat theo ding cac quan hé thi truong.
O Viét Nam, thi trudng bat dong san tuy con
s6 khai nhung da thuc sy hinh thanh. Viéc
x4c dinh chinh xac gia cua quyén st dung
dat (sau day goi tat la gia dat) trong co ché
thi truong c6 y nghia rat quan trong lam co

Nguyén Manh Hai, Tién sy Kinh t& Nghién ctiu
vién chinh, Ban Nghién cttu Khoa hoc Quan 1y kinh
t&, Vién Nghién cttu Quan 1y kinh t& Trung uong..
** Bao gbm Vit Xuan Nguyét Hong, Thac s§ Kinh té,
Trudng Ban Nghién ctu Khoa hoc Quan ly kinh t&;
Ding Thi Thu Hoai, Thac sy Kinh t&, Nghién ciiu
vién; Ngé6 Minh Tuéan, Thac sy Kinh t&, Nghién ctiu
vién, Vién Nghién cttu Quan 1y kinh t& Trung uong..
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s@ gitip cho Nha nudc c6 nhiing chinh sach
thich hgp trong viéc xac dinh tién cho thué
dat, xay dung mtc thué chuyén quyén st
dung dat, mic dén bui giai phéng mit bang,
danh gia gia tri cua doanh nghiép, dic biét
trong qua trinh ¢ phdn hoa cic doanh
nghiép nha nudc, trong thé chap dat dai...

Cau hoi rat thiét thuc tiép theo 1a gia dat
sé dugc xac dinh bang cach nao? Van dé co
sG khoa hoc ctia viéc xac dinh gia dat 6 Viét
Nam hién nay dang 1a mot dé tai dugc tranh
luan sbi ndi va duge nhiéu ngudi quan tam,
nhat 1a d61 véi cong tac dinh gia dat dudgc
tién hanh trong nhiing ndm qua. Vi vay, viéc
nghién ctu va hé théng hoa cic phuong
phap xac dinh gia clia quyén st dung dat va
kha ning van dung cic phuong phap nay
trong ting trudng hop cu thé 1a hét stic cin
thiét. Diéu nay sé gitp cho cac nha hoach
dinh chinh sach néi chung, cac nha dinh gia
dat dai néi riéng va gép phan vao viéc hinh
thanh cac k& hoach dau tu c6 hiéu qua.

Bai viét nay gébm 4 phan, duge ding tai
trong 2 ky cua Tap chi Quan ly Kinh té.
Trong ky diu, nhém tac gia sé dua ra cac
diic diém ctia quan hé cung - cau trén thi
truong dat dai (thi truong quyén su dung
dat) va vai trd cua nha nuéc trong viéc dinh
gia dat (Phan I) va téng quan vé cac phuong
phap xac dinh gia dit dugc ap dung trén thé
giéi (Phan II). Ky tiép ctua Tap chi sé tém
luge cac phuong phap xac dinh gia dat duge
ap dung & Viet Nam (Phan III) va danh gia
kha ning va giai phap cho viéc ap dung cac
phuong phap xac dinh gid cha quyén su
dung dat ¢ Viét Nam trong thoi glan téi
(Phan IV).

I. Diac diém cta quan hé cung - cau
trén thi trudng dat dai (thi truong
quyén st dung dat) va vai tro ciia nha
nudc trong viéc dinh gia dat

1. Pic diém cta quan hé cung cau
trén thi truong dat dai

Trong nén kinh té& thi truong, dat dai
ciing c6 thé duge dem ra dé mua ban, trao
ddi nhu cac hang hoa hay tai san khac tao
nén cac giao dich trén thi truong. Noi dién
ra cac giao dich nay duge goi 1a thi trucng
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dat dai. Tuy nhién, do cac thudc tinh vén cé
cua hang hoa dat dai, hang héa dudc dem ra
trao d6i hay mua ban thuc chat 14 cac quyén
lién quan dén dat dai. Thi truong dat dai vi
thé 14 nol ma ngudi mua va nguoi ban dat
dai c6 thé trao d8i, giao dich véi nhau vé
toan bd cac quyén d6. Thi truong dat dai la
mot bd phan cta thi truong bat dong san,
dugc hinh thanh va phat trién ciing véi qua
trinh phat trién céac thi truong hang hoa
trong nén kinh t& thi truong. Ciing gidng
nhu cac loai thi truéng hang hoa, dich vu
thong thuong, thi truong dat dai cting bao
gbm cac bd phan c&du thanh nhu: cac chu thé
thi trudng, khach thé thi truong va gi6i
trung gian - moi giéi thi trucng.

Bén canh nhiing diém tuong dong véi cac
loai thi truong khac, thi truong dat dai co
dsc diém khac biét, gdn lién véi nhiing dic
thu cia dat dai. Néu nhu déi v6i hang hoa
thong thuong, khi giad hang hoa trén thi
truong cang cao thi lugng cung cang nhiéu.
Trong khi d6, trén thi trucng dat dai, du gia
d4t c6 tang rat cao thi téng cung dat dai
(t6ng quy d4t) ciing khéng d6i (xem Hinh 1
(a) va Hinh 1 (b)). Do vay, vé ly thuyét, doi
véi thi trudng dat dai, gia dat thuong do cau
cua thi truong quyét dinh.

Tuy nhién, néu xét tiung loai ddt cu thé
theo muc dich s dung (vi du, ddt J, ddt san
xudt kinh doanh, ddt néng nghiép...) thi
nguon cung vé dat khong phdi la c6” dinh
(duong cung khéng phdi la duong thdng
dung ma la mot duong cong (xem Hinh 2).

N6i cach khac, trong gi6i han vé téng quy
dat tu nhién, thi truong vé ddt dai doéi vdi
mot muc dich st dung nao dé cling c6 nhiing
d#c tinh tuong tu véi thi truong hang héa
thong thuong.

2. Gia dat va vai tro ctia nha nuéc
trong viéc dinh gia dat.

Trén thi trucng dat dai, gia dat duge coi
13 mot trong nhiing yéu t6 quan trong thé
hién méi quan hé gitia cac cha thé khi giao
dich trén thi truong. O day, cAn phan biét
hai khai niém: gia tri thi truong va gia thuc
té giao dich trén thi truong cta ddt. Doi véi
gia tri thi truong cua mot bat dong san, dinh
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Hinh 1. So sanh quan hé cung - cau trén thi truong hang héa,
dich vu thong thuong va thi truong dat dais.

Gia

Q S6 lugng san pham

Hinh 1 (a)

Gia

S
P
D
Sco dinh  Tong quy dat
Hinh 1 (a)

Hinh 2. Quan hé cung - cau trén thi trudong dat cho muc dich san xuét kinh doanh phi nong nghiép

nghia cta Uy ban tiéu chuin dinh gia tai
san qudc té (The International Assets
Valuation Standards Committee — TIAVSC)
thuong dudc st dung rong rai trén thé giéi
v6i noi dung sau: (Fernandez, 2003)

“Gid tri thi truong la khodn tién udc tinh
ma mot tai san cé thé trao doi duoe vao thoi
diém dinh gid, gitta mot bén mua tw nguyén
va mét bén bdan tu nguyén, trong mot giao
dich phi hop vdi khd ndang méi bén sau khi
da duoc tiép thi mét cach day di, trong do ca
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Téng quy dat

hai bén déu dda hanh doéng mot cdch hiéu
biét, than trong va khong bi ép budc.”

Do nhiing thudc tinh cua thi truong dat
dai, nha nu6c thudéng déng vai tro rat quan
trong trong viéc quan ly va diéu tiét hoat
dong cua thi truong nay. O cac nudc c6 nén
kinh t& thi truong phat trién trén thé giéi, vai
tro ctia nha nuéc d61 véi thi truong dat dai
dugc thé hién théng qua: i) tao 1ap moéi trudng
phap ly thuan lgi cho su hoat déng va phat
trién cta thi trudng d4t dai; ii) dung nhiing
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cong cu quan 1y thi truong dat nhu qui hoach,
ké hoach st dung d4t dai, ban d6 dia chinh dé
quan ly viéc st dung dat; iii) ban hanh va
thuc hién cac chinh sach vé dat dai (nhu
thué, phi, chinh sach diu tu truc tiép) dé
dinh huéng st dung tai san dat dai theo
nhiing muc dich xac dinh; va iv) thuc hién
diéu tiét dé bao dam coéng bing xa hoi trong
viéc st dung d4t dai... Nhiing vai trd ndy cua
nha nuéc déu 1a nhiing yéu t6 c6 tac dong
manh mé t6i thi truong dat dai néi chung, téi
gia thi trudng cua dat dai noi riéng.

D6i véi nhiing nuéc c6 nén kinh té thi
trudng chua phat trién va khi dat dai thuoc
s6 hiiu toan dan, do Nha nuéc truc tiép quan
Iy nhu Viét Nam, bén canh nhiing vai tro
chung da néu thi Nha nuéc tham chi con c¢6
thé can thiép truc tiép vao viéc x4c dinh gia
dat. Chang han nhu: i) Nha nudc c6 thé tién
hanh nghién ctu dé ban hanh chinh sach vé
gia dat, khung gia @4t dé ap dung khi giao
dat, boéi thuong thiét hai vé dat khi thu hoi,
dé tinh thué st dung d4t; ii) Nha nudc c6 thé
thuc hién diéu tra, khao sat, phan tich thong
tin, du bao cac thong so6 hinh thanh dat, xay
dung bang gia dat d& cho cac t8 chic kinh t&
trong va ngoai nude thué. Cong viéc nay do
cac t6 chiic chuyén mén ctia Nha nude tién
hanh, trinh 1én c6 quan quan ly xét duyét;
va iii) Nha nuée thuc hién kiém tra, giam
sat viéc chap hanh chinh sach gia dat va
muc gia dat do Nha nuéc qui dinh, xt 1y céc
hanh vi vi pham phap luat vé gia dat.

II. Téng quan vé cac phuong phap
xac dinh gia dat trén thé gisi

O céc nude da co thi truong dét dai phat
trién, gia tri cua dat dai trude hét va truc
quan nhat chinh 14 y kién cua chuyén gia
danh gia gia tri bat dong san (valuer) vé mot
manh d4t cu thé ndo d6. Tuy nhién, cac
chuyén gia nay phai dua ra y kién ctia minh
vé gi4 tri thi truong cua dat dai. Cac “gia tri
thi truong” nay dén lugt né phai duge xac
dinh dvya trén cac phucng phap mang tinh
khoa hoc va hgp ly ma trude hét 1a dya trén
cac nguyén tic kinh t& ctia dinh gia dat dai.
Cac nguyén tic nay bao gom: a) Nguyén tac
st dung cao nhat va tot nhat; b) Nguyén tic
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thay thé; ¢) Nguyén tic cung - cau; d)
Nguyén tic thay d6i; e) Nguyén tic ludng
trude/du bao trude; f) Nguyén tic phi hop; g)
Nguyén tic kha ning sinh 16i cta dat; h)
Nguyén téc canh tranh; i) Nguyén téc can
doi; va k) Nguyén tac dong goép. Noi dung
ctia cac nguyén tic nay thuong da duge néu
kha nhiéu 4 cac tai liéu vé dinh gia dat dai
nén sé khong duge dé cap cu thé & day.

Cho dén nay, trén thé giéi c6 kha nhiéu
phuong phap khac nhau duge 4p dung dé xac
dinh gia dat. Pat dai néi chung thuong gan
lién véi tai san trén dat va vi vay, viéc xac
dinh gi4 tri d4t dai khong thé tach roi véi viée
xac dinh gia tri cia cic tai san nay. Nhin
chung, c6 thé phan loai cac phuong phap xac
dinh gi4 tri dat dai theo 2 cach tiép can chu
yéu: cach tiép can truyén théng va cach tiép
can méi. C6 nhiing phuong phap cé thé ap
dung d6i véi hau hét cac loai dat dai va bat
dong san, c6 phuong phap chi 4p dung cho
mot s6 loai bat dong san nhit dinh. Trong
cach tiép can truyén théng, 5 phuong phap
thuong dugde ap dung, bao gém: i) Phuong
phap so sanh truc tiép (hay so sanh gia ban)
(Sales Comparison Method or Comparative
Method); 11) Phuong phap chi phi hay phuong
phap thau khoan (Cost/contractor’s Method);
ii1) Phuong phap thu nhap hay phuong phap
dau tu (Income/Investment Method); iv)
Phuong phéap 1¢i nhuan hay phuong phap ké
toan (Accounts/Profits Method); v) Phuong
phap thang du hay con goi la phuong phap
phat trién gia dinh (Residual Method or
Hyphothetical Development Method), va
phuong phap dya trén cac mé hinh toan hoc
va ky thuat may tinh da to ra kha hiéu qua
va dugec xép chung thanh mot nhém cac
phuong phap “Danh gia hang loat dua trén
k§ thuat may tinh (computer - assisted mass
appraisal — CAMA)”. Nhiing n6éi dung khai
quat cua cac phuong phap xac dinh gia dat,
uu diém, nhuge diém va kha niang ap dung
cua ching trong thuc t&é sé dugc trinh bay
dudi day.

1. Phuong phap so sanh truc ti€p
(hay so sanh gia ban)

Pay 1a phuong phap duge st dung phd
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bién nhat va c6 thé néi 1a phuong phap tot
nh4t néu nhu c6 day du s6 liéu dé thuc hién.
Phuong phap nay c6 cach tiép can don gian
va truc tiép. Noi dung co ban cta phuong
phap la dung gia ban cta nhiing thia dat
tuong tu 1am cd s dé phan tich, so sanh va
diéu chinh nham muc dich cudi cting 1a dua
ra mot chi dan vé gia tri (value indication)
cho thiua dat dang duge danh gia.

Cong thiic téng quat cta phucng phap
truc tiép (hay so sanh gia ban) dude thé hién
nhu sau:

n
PazPC+_z Ai
=1

Trong dé: Pa: Gia ctua thtia dat can xac
dinh gia (thta cha thé); Pc: Gia ban (da
chuyén nhugng) cta thiia d4t so sanh; Ai:
Luogng diéu chinh cho khac biét loai i gitia
thiia dat cht thé va thia dit so sanh; n: S&
lugng cac loai diéu chinh

Uu diém cta phuong phdp nay la: i) don
gian vé mit ky thuat, dé hiéu va dé ap dung;
il) 4p dung dudc cho nhiéu loai bat dong
san/dat dai khac nhau; va iii) gia tri thi
truong duge ap dung truc tiép, han ché sy ap
dat chu quan cta nguoi dinh gia.

Han ché va yéu cdu ciia phuong phdp nay
la: i) phuong phap chi c¢6 thé thuc hién duge
khi c6 cac dii liéu vé giao dich mua ban thuc
su trén thi trudng; ii) phuong phap nay chi ap
dung dugc t6t 6 nhiing noi ma thi trucng dat
dai phat trién ho#ic dang phat trién va it c6 su
bién dong ctia gia ca thi truong; va iii) chua
tinh dén dic diém “cung” ¢6 dinh cta dat dai.

2. Phuong phap chi phi (hay phuong
phap gia thanh, phuong phap thau
khoan)

Phuong phap chi phi thuong duge ap
dung d61 v6i nhiing bat dong san hoic dat
dai ma it ¢6 giao dich mua ban, hay néi cach
khac 1a c6 it cac bat dong san hay céc thia
dat c6 thé dung dé so sanh. Néi dung chinh
clia phuong phap nay cho rang gia tri thi
truong cua mot thua dat da dudge dau tu co
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thé udc tinh bang téng gia tri dat va chi phi
gia thanh cic céng trinh gén lién véi dat da
dugc kh&u hao. Né6i cach khac, phuong phap
nay coi dat dai gin véi cac cong trinh trén
dat nhu 14 mot thuc thé, 1a “thta dat da
dugc dau tu” va xac dinh gié tri cta né. Dé
uée lugng gia tri cua dat dai trong phuong
phap nay, chi phi xay dung cac cong trinh
kién trdc va tai san trén dat duge loai tru
trong téng gia tri bat dong san va phan gia
tri con lai nay dudc coi 1a gii tri cua ban
than thia d4t dang duge xac dinh gia.

Cong thtc chung cua gia tri dat dai theo
phuong phap chi phi c6 thé thay trong hé 2
phuong trinh sau:

Gb =GBDbS - Pl (1)
Pl =P — Gkh @)

Trong d6: GD 1a gia tri dat; GBDS la gia
tri thi truong ctia bat dong san dugc thay
thé; Pl: chi phi thay thé& da khau hao; P: chi
phi thay thé; Gkh: gia tri khau hao.

Gia tri kh&u hao cua tai san thuong dude
tinh theo cong thic:

_Pxt

G =%t
kh
Tkt

Trong d6: P: Chi phi thay thé; Gkh: Gia
tri khau hao; t: S6 nam da st dung cta cong
trinh; Tkt: Tudi tho kinh t& ctia céng trinh

Uu diém ctia phuong phdp nay la: i) tach
bach duge chi phi cho tai san gén lién véi d4t
va gié trj d&t dai; i) khong doi héi phai c6
nhiéu s6 liéu vé giao dich trén thi truong; va
1i1) uée lugng dude gia tri cua nhiing tai san
dac biét, phuc vu cho cac muc dich quan ly
khac nhau.

Han ché'va yéu cdu ctia phuong phdp nay
la: 1) chi ap dung dugc trong cic truong hgp
x4ac dinh duge day du va tuong doi chinh xac
chi phi thay thé ho#c chi phi tai tao; ii) doi
héi chuyén gia danh gia c6 mtc d6 am hiéu
cao vé kinh t€& ciing nhu k¥ thuat xay dung
dé xac dinh chinh xac tudi tho cta céng
trinh va cac yéu t6 ky thuat khac dé udc
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lugng dung gia tri con lai cta cong trinh; va
iii) ¢6 chi phi va thdi gian cho viéc giam dinh
cong trinh.

3. Phuong phap thu nhap hay
phuong phap dau tu

Phuong phap nay thuong duge ap dung
khi bat dong san tao ra dugc thu nhap hoic
c6 kha nang tao ra dong thu nhap trong
tuong lai. Phuong phap nay dua trén nguyén
tdc la nhiing gia tri thu nhap hang nam ma
bat dong san tao ra va gia tri von cua bat
dong san c6 lién quan chét ché véi nhau va
ti thu nhap (hang nim) ma bat dong san tao
ra c¢6 thé suy ra dugc gia tri cia bat dong
san’. Gia tri ciia bt dong san duge tinh bing
cach von héa gia tri cac thu nhap uéc tinh
trong tuong lai theo méat bang cta gia tri
hién tai. Trong phuong phap thu nhap (hay
dau tu), dé xac dinh gia tri cta bt dong san,
cAn phai “von héa” gia tri cac thu nhap udc
tinh trong tuong lai vé mat bang cta gia tri
6 thoi diém hién tai. “Thu nhap” ma thia dat
hay bat dong san mang lai 14 thu nhap rong,
¢6 nghia la thu nhap sau khi da loai tru cac
loai chi phi va thué. Cong thic don gian cta
thu nhap rong trong mot khoang thai gian
nh4t dinh (vi du: 1 nam):

Wn=W-C-T

Trong d6: Wn: thu nhap rong; W: Téng
thu nhap; C: Téng chi phi chua tinh thué; T:
Cac loai thué phai nop.

a. Phuong phap von héa cac thu
nhap

Véi phuong phap nay, k§ thuat vé “dong
tien dugc chiét khau” (Discounted Cash
Flow — DCF) dugc st dung. Cong thtic tinh
cua gia dat (hay gia tri cua bat dong san)
nhu 1a gid tri von dau tu ban dau theo
phuong phap vén héa cac thu nhap dudc
biéu dién nhu sau:

K, K,

K, K
= + 5+ 5+
1+r  (@+r) @+r)

[o]

Trong dé: Ko: gia tri von hién tai (uéc
lugng cho gia tri ciia bat dong san); Ki (i=1-
n): gia tri thu nhap rong ciia nam thi i theo
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gia tai thoi diém nam i; n: s6 nam (hosic s6
giai doan) phat sinh dong tién ho#c thu
nhap; r: ty 1& (hay suét) chiét khau (thuong
duge tinh bang ty 1&¢ 1ai suédt binh
quan/nam).

Trong cong thtc trén, hé s6 ! _ dugc
@+r)'

goi 1a hé s6 chiét kh&u dé tinh chuyén gia tri
ti ndm i trong tuong lai vé gia tri tai thoi
diém hién tai m&dm 0). Thu nhap & ting ndm
cua bat dong san tuy thudc vao quan hé
cung - cAu vé bat déng san tai cac thoi diém
d6. Thu nhap ctaa giai doan cuéi cung (hay
nam cudi cung) thudsng dudc bao gdbm ludn
gia ban tai san.

b. Phuong phap von héa truc tiép

Pay 1a phuong phap uéc tinh gia tri dat
dai hay bat dong san dua trén co sd biét thu
nhap ctia ndm dau tién ti bat dong san hoic
tt mot gia tri von dau tu ban dau. Cong thic
ctia phuong phap von héa truc tiép nhu sau:

K, =K, (@+r)"

Trong d6: Kn: téng cta von dau tu ban
dau va loi nhuan tit von duge tinh & thoi ky
cuéi (hodc nam cudi); Ko: thu nhap nam dau
tién; r: ty 1& (hay suit) chiét khau (thuong
duge tinh bang ty 1& 1ai suédt binh
quan/nidm); n: s6 nam du kién thué hoic
kinh doanh.

Uu diém ctia phuong phdp nay la: i) rat
thich hgp d61 véi viéc xac dinh gia tri bat
dong san hoidc dat dai do cac nha dau tu
dung dé tao ra thu nhap va ii) bat déng san
hay dat dai dudc coi nhu mét dang von dau
tu va vi vay gitp cho viéc st dung nguon tai
nguyén dit dai mot cach hiéu qua.

Han ché va cdc yéu cdu cia phuong phdp
nay la: 1) chi ap dung dudc véi dat dai va bat
dong san c6 kha ning tao ra thu nhap; ii) chi
ap dung dudc khi xac dinh dugc tuong doi
chinh xac téng thu nhap rong; iii) kho ap
dung cho nhiing bat dong san nhu nhiing
cong trinh nha may dude tich hgp trong
nhiing hoat dong kinh doanh déng bo va it
khi cho thué; iv) chi ap dung t6t khi thi
truong von khong bi bop méo trong sudt thoi
ky kinh té& ctia dat dai ho#c bat dong san; va
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v) chuyén gia dinh gia dat dai/bat dong san
can am hiéu vé phan tich va danh gia cac
hoat dong kinh t&, tai chinh ctia bat dong san.

4. Phuong phap thang du (hay
phuong phap phat trién gia dinh)

Phuong phap nay thuong dude ap dung
cho mét bat dong san cé phat trién hoic c6
tiém ning tai phat trién. Nguyén téc chinh
ciia phuong phap 1a gia tri von hién tai cua
tai san 1a gia tri con lai nhan dugce ti gia tri
udc tinh cta su phat trién gia dinh tru di
toan bo cac chi phi phat sinh dé tao ra su
phat trién d6. Gia dinh vé su phat trién cia
bat dong san thuong 12 mot phuong an cua
“sti dung nhiéu nhat va tét nhat”.

Cong thiic tong quat cta gié tri caa thia
d&t theo phuong phap phat trién gia dinh
nhu sau:

Vr =Vgd - Cd

Trong dé: Vr: gia tri thang du (Residual
value) hay gia tri cua thtia dat tinh theo
phuong phéap thiang du/phat trién gia dinh;
Vgd: gia tri bat dong san khi da dudc phat
trién (Gross Development Value); Cd: tdng
chi phi dé phat trién bit dong san
(Development cost);

Uu diém ctia phuong phdp nay la: i) tinh
dén mot dac diém rit quan trong cua dat
dai/bat dong san khac véi cac tai san khac 1a
gia tri tiém 4n cla cac tai san nay. N6i cach
khac, khi duge phat trién gia tri cua dat dai
c6 thé rat khac véi khi chua duge phat trién;
ii) vé mat 1y thuyét 1a phuong phap d& hiéu,
dé& st dung; iii) c6 thé ap dung khi thidu
thong tin thi trudong vé thiua dat va cac
phuong phép khac khong thé ap dung dudge
(nhu phuong phap so sanh gia ban v.v...); va
iv) rdt c6 y nghia véi cac nha dau tu dat
dai/bat dong san trong viéc quyét dinh kha
nang dau tu va mtc dd dau tu.

Nhitng han ché va yéu cdu cua phuong
phdp nay la: i) viéc xac dinh dude cu thé kha
ning hay phuong an “sti dung nhiéu nhat va
tot nhat” khong hoan toan dé dang trong thuc
t€; ii) do chinh xac cta gia tri dat dai c6 thé
khong cao. iii) dinh gia vién can c6 chuyén
mon cao, c6 kha niang phan doan tét, c6 nhiéu
thong tin va kién thiic 6 nhiéu linh vuec.
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Phuong phap nay cé thé duge dung két
hop véi phuong phap so sanh truc tiép (néu
c6 thong tin thi trudng) dé xac dinh gia tri
cia dat dai/bat dong san sau khi da dudgc
phat trién. Viéc xac dinh chi phi gia dinh
trong nhiéu truong hop cling kha phtec tap
vilién quan dén nhiéu gia dinh va phu thudc
vao bién dong cua thi truong.

5. Phuong phap 1gi nhuan

Phuong phap nay dua trén nguyén ly la
gia tri cua mot s6 bat dong san c6 quan hé
v6i 1gi nhuén do ching tao ra. Phuong phap
nay néu c6 thé thuc hién duge thi ciing chi
nén ap dung trong truong hgp phuong phap
so sanh truc tiép khong kha thi.

Thong thuong, phuong phap lgi nhuan
chi dude st dung khi c6 mot mic do doc
quyén nhat dinh vé bat dong san d6 (c6 hai
loai doc quyén: vé mit phap 1y va trén thuc
té). Coéng thiic chung nhat ap dung cho
phuong phap 1¢i nhuéan nhu sau:

Pn=G-Pu-Ew

Trong d6: Pn: 1¢i nhuan thuén (cting dugc
dung dé udc lugng gi tri cho thué bat dong
san); G: toéng doanh thu; Pu: cAc chi phi hoat
dong kinh doanh; Ew: cac chi phi khac.

Thong thuong phuong phap nay duge
dung dé danh gia gia tri cho thué cua bat
dong san. Tuy nhién, phuong phap nay c6
thé két hop v6i phuong phap dau tu dé danh
gla gia tri cua cac bat dong san nhu khach
san, nha hang, cac toa nha cong cong, rap
hat, rap chiéu phim....

Uu diém ctia phuong phdp nay la: i) ap
dung t6t véi viéc xac dinh gia tri lgi tic (dia
t0) cua cac loai dat dai/bat dong san c6 kha
nang tao ra 1gi nhuén; i1) thich hgp véi cac
loai tai san c¢6 mdt mic dé doc quyén nhat
dinh, khé c6 kha ning ap dung phuong phap
so sanh truc tiép.

Han ché va cdc yéu cau st dung phuong
phap nay la: i) chi ap dung dugec véi dat
dai/bat ddong san cé tao ra lgi nhuan va ii)gia
tri cia 1ol nhuan phu thudc vao trinh do
quan ly ctia ngudi diéu hanh nén cé nhiéu
kha néng khong dai dién cho gia tri cho thué
ho#c gia tri cia ban than bat dong san.
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6. Phuong phap danh gia hang loat
dya trén ky thuat may tinh

Nhém phuong phap danh giad hang loat
dya trén ky thuat may tinh (CAMA) xay
dung cac mo hinh toan hoc va udc lugng cac
ham hoi qui vé gia tri dat dai (hoic bat dong
san) véi cac bién s6 doc 1ap 1a cac dac tinh
cua thuia dat hodc bat dong san dé, trude hét
1a cac dac tinh vé vi tri va do 16n cua thua
dat. Phuong phap co ban nhat trong nhém
cac phuong phap CAMA la phuong phap
danh gia gia tri dit dai/bat dong san dua
trén y nghia “thu hudng” (hedonic pricing).
N6i mot cach chung nhat, phucng phap
danh gia dya trén y nghia thu hudng la
phuong phap dua trén nguyén tic gia tri ctia
mot hang héa kinh té& nao d6 phu thuodc vao
tat ca cac dic tinh ciia hang héa d6 hodc cac
dich vu ma hang hoéa d6 cung cap.

Cong thiic tdng quat ctia mé hinh gia tri
dat dai/bat dong san véi cac yéu t6 “thu
hudéng” nhu sau:

P=f(z, 29, ....

Trong d6: P: gia cua dat dai/bat dong san;
Z:: Dic tinh i; N: s6 lugng cac dic tinh cua
cac thua dat; u;: sai s6

v Zp) T4

Dang ham s6 f 14 mot trong nhiing quan
tam trong qua trinh uwéc lugng va phu thudc
vao cac gia dinh clia méi quan hé cu thé cta
thudc tinh v6i cac thia dat cua dia phuong
dang xem xét.

Ky thuat s6 héa ctia cac hé théng thong
tin dia ly (GIS) cho phép cac nha danh gia
ba't dong san cb thé ghilai dudc cac thong tin
vé dia chinh cua dat dai va cac thong tin
khac lién quan dén dat dai (ké ca gia ban
hod#c gia tri dat dai). Ky thuat nay cting duge
dung dé danh gia gi tri d4t dai dé so sanh
v6i cac phuong phap khac. Quéa trinh uéc
lugng khac véi viée ude luong bang cac
phuong trinh toan hoc 6 chd, c6 dudc phat
trién bing qua trinh phan tich khong gian
(vi tri dia 1y...) caa GIS dé udc lugng tac
dong ctia cac yéu t6 vé vi tri dia 1y, vé khong
gian... dén gia tri cua dat dai va so sanh véi
gia ban thuc t& hodc dii liéu danh gia ti cac
phuong phap khac. Ky thuat GIS ciing c6
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thé gitp cung cép cac di liéu cho phuong
phap CAMA va két hop véi phuong phap
nay dé tré thanh mot céng cu tét trong quan
ly dat dai va xac dinh gia tri dat dai mot
cach hé thong, dong bo va hién dai.

Uu diém ctua phuong phdp nay la: i) uée
luong dudc tac dong ciia nhiéu yéu to dén gia
tri dat dai va tinh chit “dong” ctia cac moi
quan hé nay da dugc tinh dén; ii) cong cu uéde
lugng hién dai v6i k§ thuat may tinh nén cé
thé rat linh hoat trong xac dinh gia tri d&t
dai khi c6 su thay déi vé cac yéu té kinh té -
x4 hoi hoac cac diéu kién khac lién quan dén
d4t dai; va iii) c6 cach nhin tdng thé vé gia
tri dat dai cia mot vung, tinh, hay ca nuéc.

Han ché va cdc yéu cau st dung phuong
phdp nay la: i) can c6 s6 lugng 16n cac quan
sat (co s6 dii liéu) va yéu cau cac gia tri quan
sat c6 do tin cay cao; ii) két qua phu thudc rat
nhiéu vao dang ham s6 ctia m6 hinh. Vi vay,
viéc chon dang ham s6 chinh x4c 12 rat quan
trong; iil) néu mo hinh cé do tin cay vé thong
ké khong cao, sé khong cho két qua sat véi
thuc té€ thi truong; iv)ky thuat uéc lugng
phtc tap, viéc phan tich két qua khéng don
gian, doi hoi chuyén gia danh gia phai c6
chuyén moén vé phuong phap toan thong ké;
va v) thai gian thuyc hién va chi phi thuong
cao hon cac phuong phéap truyén thong. O
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trong Hinh 1 (a) thi méi quan hé cung ciu trén thi
truong dat dai duge biéu thi nhu & Hinh 1(b). Theo
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dat daila duong thing ding.
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