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§Êt ®ai lµ mét lo¹i tµi s¶n ®Æc biÖt do

thiªn nhiªn t¹o ra vµ lµ cÊu thµnh c¬

b¶n t¹o nªn thÞ trêng bÊt ®éng s¶n. Theo

quan niÖm chung, bÊt ®éng s¶n bao gåm: i)

®Êt ®ai; ii) nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng g¾n

liÒn víi ®Êt ®ai; iii) c¸c tµi s¶n kh¸c g¾n víi

®Êt ®ai; iv) c¸c tµi s¶n kh¸c theo qui ®Þnh

cña ph¸p luËt2. Trong khi ®ã, theo quan

®iÓm kinh tÕ häc, ®Êt ®ai bao gåm tÊt c¶ c¸c

tµi nguyªn cã nguån gèc tù nhiªn nh vÞ trÝ

®Þa lý cña toµn khu ®Êt, kh«ng khÝ, c¸c tµi

nguyªn kho¸ng s¶n cã trong lßng ®Êt, níc,

kh«ng khÝ... Tøc lµ tÊt c¶ nh÷ng g× do thiªn

nhiªn, chø kh«ng ph¶i do con ngêi t¹o nªn

liªn quan ®Õn mét diÖn tÝch ®Êt nµo ®ã ®Òu

®îc gäi lµ ®Êt ®ai3. §ã lµ ®Þnh nghÜa réng

nhÊt vÒ ®Êt ®ai.

§Êt ®ai lµ nguån tµi nguyªn thiªn nhiªn

kh«ng thÓ t¸i t¹o ®îc hay cßn gäi lµ nguån

tµi nguyªn cã thÓ bÞ c¹n kiÖt, kh¸c víi c¸c

nguån tµi nguyªn cã thÓ t¸i t¹o ®îc nh

rõng, nguån h¶i s¶n... §Êt ®ai kh«ng chØ lµ

nguån ®Çu vµo kh«ng thÓ thiÕu cho qu¸

tr×nh s¶n xuÊt hµng hãa vµ dÞch vô, mµ cßn

lµ n¬i c tró, sinh ho¹t v¨n hãa, x· héi cña

con ngêi. Cïng víi c¸c nguån tµi nguyªn

thiªn nhiªn kh¸c, ®Êt ®ai gãp phÇn duy tr×

sù sèng vµ lµm cho cuéc sèng cña con ngêi

thªm thÞnh vîng. 

Do lµ mét tµi nguyªn kh«ng thÓ t¸i t¹o

®îc, nguån cung vÒ ®Êt ®ai lµ cã giíi h¹n.

Bëi vËy, viÖc sö dông ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶ vµ

bÒn v÷ng4 lµ mét yªu cÇu hÕt søc cÇn thiÕt

do tÝnh chÊt quÝ gi¸ vµ tÝnh cã h¹n kh«ng thÓ

t¸i t¹o ®îc cña nã. Mét ®Æc ®iÓm c¬ b¶n

kh¸c cña ®Êt ®ai lµ tÝnh kh«ng thÓ di dêi.

TÝnh chÊt kh«ng thÓ di dêi cña ®Êt ®ai chÝnh

lµ ®Æc ®iÓm kh¸c biÖt c¬ b¶n gi÷a bÊt ®éng

s¶n - trong ®ã ®Êt ®ai lµ mét bé phËn chÝnh

- vµ c¸c tµi s¶n th«ng thêng kh¸c (®éng

s¶n). §Æc tÝnh kh«ng thÓ di dêi ®· lµm cho

thÞ trêng ®Êt ®ai kh«ng gièng víi c¸c thÞ

trêng th«ng thêng kh¸c. 

ë ViÖt Nam, ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn

d©n, do Nhµ níc ®¹i diÖn chñ së h÷u. Theo

LuËt ®Êt ®ai 2003 vµ c¸c nghÞ ®Þnh híng

dÉn thi hµnh, Nhµ níc trao quyÒn sö dông

®Êt cho ngêi sö dông ®Êt th«ng qua h×nh

thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, quy ®Þnh quyÒn

vµ nghÜa vô cña ngêi sö dông ®Êt. C¸c

quyÒn c¬ b¶n cña ngêi sö dông ®Êt bao

gåm: quyÒn sö dông, thõa kÕ, chuyÓn

nhîng, gãp vèn, thÕ chÊp, cho thuª ®Êt�

§Ó thùc hiÖn c¸c quyÒn trªn, yªu cÇu ®Æt

ra lµ ph¶i x¸c ®Þnh ®îc gi¸ cña quyÒn sö

dông ®Êt theo ®óng c¸c quan hÖ thÞ trêng.

ë ViÖt Nam, thÞ trêng bÊt ®éng s¶n tuy cßn

s¬ khai nhng ®· thùc sù h×nh thµnh. ViÖc

x¸c ®Þnh chÝnh x¸c gi¸ cña quyÒn sö dông

®Êt (sau ®©y gäi t¾t lµ gi¸ ®Êt) trong c¬ chÕ

thÞ trêng cã ý nghÜa rÊt quan träng lµm c¬

Mét sè ph¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt trªn thÕ giíi vµ kh¶

n¨ng ¸p dông ®èi víi gi¸ quyÒn sö dông ®Êt ë ViÖt Nam1
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së gióp cho Nhµ níc cã nh÷ng chÝnh s¸ch

thÝch hîp trong viÖc x¸c ®Þnh tiÒn cho thuª

®Êt, x©y dùng møc thuÕ chuyÓn quyÒn sö

dông ®Êt, møc ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng,

®¸nh gi¸ gi¸ trÞ cña doanh nghiÖp, ®Æc biÖt

trong qu¸ tr×nh cæ phÇn ho¸ c¸c doanh

nghiÖp nhµ níc, trong thÕ chÊp ®Êt ®ai...

C©u hái rÊt thiÕt thùc tiÕp theo lµ gi¸ ®Êt

sÏ ®îc x¸c ®Þnh b»ng c¸ch nµo? VÊn ®Ò c¬

së khoa häc cña viÖc x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ë ViÖt

Nam hiÖn nay ®ang lµ mét ®Ò tµi ®îc tranh

luËn s«i næi vµ ®îc nhiÒu ngêi quan t©m,

nhÊt lµ ®èi víi c«ng t¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ®îc

tiÕn hµnh trong nh÷ng n¨m qua. V× vËy, viÖc

nghiªn cøu vµ hÖ thèng ho¸ c¸c ph¬ng

ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cña quyÒn sö dông ®Êt vµ

kh¶ n¨ng vËn dông c¸c ph¬ng ph¸p nµy

trong tõng trêng hîp cô thÓ lµ hÕt søc cÇn

thiÕt. §iÒu nµy sÏ gióp cho c¸c nhµ ho¹ch

®Þnh chÝnh s¸ch nãi chung, c¸c nhµ ®Þnh gi¸

®Êt ®ai nãi riªng vµ gãp phÇn vµo viÖc h×nh

thµnh c¸c kÕ ho¹ch ®Çu t cã hiÖu qu¶. 

Bµi viÕt nµy gåm 4 phÇn, ®îc ®¨ng t¶i

trong 2 kú cña T¹p chÝ Qu¶n lý Kinh tÕ.

Trong kú ®Çu, nhãm t¸c gi¶ sÏ ®a ra c¸c

®Æc ®iÓm cña quan hÖ cung - cÇu trªn thÞ

trêng ®Êt ®ai (thÞ trêng quyÒn sö dông

®Êt) vµ vai trß cña nhµ níc trong viÖc ®Þnh

gi¸ ®Êt (PhÇn I) vµ tæng quan vÒ c¸c ph¬ng

ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ®îc ¸p dông trªn thÕ

giíi (PhÇn II). Kú tiÕp cña T¹p chÝ sÏ tãm

lîc c¸c ph¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ®îc

¸p dông ë ViÖt Nam (PhÇn III) vµ ®¸nh gi¸

kh¶ n¨ng vµ gi¶i ph¸p cho viÖc ¸p dông c¸c

ph¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ cña quyÒn sö

dông ®Êt ë ViÖt Nam trong thêi gian tíi

(PhÇn IV).

I. §Æc ®iÓm cña quan hÖ cung - cÇu
trªn thÞ trêng ®Êt ®ai (thÞ trêng
quyÒn sö dông ®Êt) vµ vai trß cña nhµ
níc trong viÖc ®Þnh gi¸ ®Êt

1. §Æc ®iÓm cña quan hÖ cung cÇu
trªn thÞ trêng ®Êt ®ai

Trong nÒn kinh tÕ thÞ trêng, ®Êt ®ai

còng cã thÓ ®îc ®em ra ®Ó mua b¸n, trao

®æi nh c¸c hµng ho¸ hay tµi s¶n kh¸c t¹o

nªn c¸c giao dÞch trªn thÞ trêng. N¬i diÔn

ra c¸c giao dÞch nµy ®îc gäi lµ thÞ trêng

®Êt ®ai. Tuy nhiªn, do c¸c thuéc tÝnh vèn cã

cña hµng ho¸ ®Êt ®ai, hµng hãa ®îc ®em ra

trao ®æi hay mua b¸n thùc chÊt lµ c¸c quyÒn

liªn quan ®Õn ®Êt ®ai. ThÞ trêng ®Êt ®ai v×

thÕ lµ n¬i mµ ngêi mua vµ ngêi b¸n ®Êt

®ai cã thÓ trao ®æi, giao dÞch víi nhau vÒ

toµn bé c¸c quyÒn ®ã. ThÞ trêng ®Êt ®ai lµ

mét bé phËn cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n,

®îc h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cïng víi qu¸

tr×nh ph¸t triÓn c¸c thÞ trêng hµng ho¸

trong nÒn kinh tÕ thÞ trêng. Còng gièng

nh c¸c lo¹i thÞ trêng hµng hãa, dÞch vô

th«ng thêng, thÞ trêng ®Êt ®ai còng bao

gåm c¸c bé phËn cÊu thµnh nh: c¸c chñ thÓ

thÞ trêng, kh¸ch thÓ thÞ trêng vµ giíi

trung gian - m«i giíi thÞ trêng.

Bªn c¹nh nh÷ng ®iÓm t¬ng ®ång víi c¸c

lo¹i thÞ trêng kh¸c, thÞ trêng ®Êt ®ai cã

®Æc ®iÓm kh¸c biÖt, g¾n liÒn víi nh÷ng ®Æc

thï cña ®Êt ®ai. NÕu nh ®èi víi hµng ho¸

th«ng thêng, khi gi¸ hµng ho¸ trªn thÞ

trêng cµng cao th× lîng cung cµng nhiÒu.

Trong khi ®ã, trªn thÞ trêng ®Êt ®ai, dï gi¸

®Êt cã t¨ng rÊt cao th× tæng cung ®Êt ®ai

(tæng quü ®Êt) còng kh«ng ®æi (xem H×nh 1

(a) vµ H×nh 1 (b)). Do vËy, vÒ lý thuyÕt, ®èi

víi thÞ trêng ®Êt ®ai, gi¸ ®Êt thêng do cÇu

cña thÞ trêng quyÕt ®Þnh.

Tuy nhiªn, nÕu xÐt tõng lo¹i ®Êt cô thÓ

theo môc ®Ých sö dông (vÝ dô, ®Êt ë, ®Êt s¶n

xuÊt kinh doanh, ®Êt n«ng nghiÖp...) th×

nguån cung vÒ ®Êt kh«ng ph¶i lµ cè ®Þnh

(®êng cung kh«ng ph¶i lµ ®êng th¼ng

®øng mµ lµ mét ®êng cong (xem H×nh 2).

Nãi c¸ch kh¸c, trong giíi h¹n vÒ tæng quü

®Êt tù nhiªn, thÞ trêng vÒ ®Êt ®ai ®èi víi

mét môc ®Ých sö dông nµo ®ã còng cã nh÷ng

®Æc tÝnh t¬ng tù víi thÞ trêng hµng hãa

th«ng thêng.

2. Gi¸ ®Êt vµ vai trß cña nhµ níc
trong viÖc ®Þnh gi¸ ®Êt.

Trªn thÞ trêng ®Êt ®ai, gi¸ ®Êt ®îc coi

lµ mét trong nh÷ng yÕu tè quan träng thÓ

hiÖn mèi quan hÖ gi÷a c¸c chñ thÓ khi giao

dÞch trªn thÞ trêng. ë ®©y, cÇn ph©n biÖt

hai kh¸i niÖm: gi¸ trÞ thÞ trêng vµ gi¸ thùc

tÕ giao dÞch trªn thÞ trêng cña ®Êt. §èi víi

gi¸ trÞ thÞ trêng cña mét bÊt ®éng s¶n, ®Þnh
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H×nh 1. So s¸nh quan hÖ cung - cÇu trªn thÞ trêng hµng hãa, 
dÞch vô th«ng thêng vµ thÞ trêng ®Êt ®ai5.

H×nh 2. Quan hÖ cung - cÇu trªn thÞ trêng ®Êt cho môc ®Ých s¶n xuÊt kinh doanh phi n«ng nghiÖp

Gi¸

P

S

D

P

S

D

Q Sè lîng s¶n phÈm S cè ®Þnh Tæng quü ®Êt

Gi¸

H×nh 1 (a) H×nh 1 (a)

Gi¸ ®Êt S

D2

D1

r2

r1

Tæng quü ®Êt

nghÜa cña ñy ban tiªu chuÈn ®Þnh gi¸ tµi

s¶n quèc tÕ (The International Assets

Valuation Standards Committee � TIAVSC)

thêng ®îc sö dông réng r·i trªn thÕ giíi

víi néi dung sau: (Fernandez, 2003)

�Gi¸ trÞ thÞ trêng lµ kho¶n tiÒn íc tÝnh

mµ mét tµi s¶n cã thÓ trao ®æi ®îc vµo thêi

®iÓm ®Þnh gi¸, gi÷a mét bªn mua tù nguyÖn

vµ mét bªn b¸n tù nguyÖn, trong mét giao

dÞch phï hîp víi kh¶ n¨ng mçi bªn sau khi

®· ®îc tiÕp thÞ mét c¸ch ®Çy ®ñ, trong ®ã c¶

hai bªn ®Òu ®· hµnh ®éng mét c¸ch hiÓu

biÕt, thËn träng vµ kh«ng bÞ Ðp buéc.�

Do nh÷ng thuéc tÝnh cña thÞ trêng ®Êt

®ai, nhµ níc thêng ®ãng vai trß rÊt quan

träng trong viÖc qu¶n lý vµ ®iÒu tiÕt ho¹t

®éng cña thÞ trêng nµy. ë c¸c níc cã nÒn

kinh tÕ thÞ trêng ph¸t triÓn trªn thÕ giíi, vai

trß cña nhµ níc ®èi víi thÞ trêng ®Êt ®ai

®îc thÓ hiÖn th«ng qua: i) t¹o lËp m«i trêng

ph¸p lý thuËn lîi cho sù ho¹t ®éng vµ ph¸t

triÓn cña thÞ trêng ®Êt ®ai; ii) dïng nh÷ng
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c«ng cô qu¶n lý thÞ trêng ®Êt nh qui ho¹ch,

kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai, b¶n ®å ®Þa chÝnh ®Ó

qu¶n lý viÖc sö dông ®Êt; iii) ban hµnh vµ

thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch vÒ ®Êt ®ai (nh

thuÕ, phÝ, chÝnh s¸ch ®Çu t trùc tiÕp) ®Ó

®Þnh híng sö dông tµi s¶n ®Êt ®ai theo

nh÷ng môc ®Ých x¸c ®Þnh; vµ iv) thùc hiÖn

®iÒu tiÕt ®Ó b¶o ®¶m c«ng b»ng x· héi trong

viÖc sö dông ®Êt ®ai... Nh÷ng vai trß nµy cña

nhµ níc ®Òu lµ nh÷ng yÕu tè cã t¸c ®éng

m¹nh mÏ tíi thÞ trêng ®Êt ®ai nãi chung, tíi

gi¸ thÞ trêng cña ®Êt ®ai nãi riªng.

§èi víi nh÷ng níc cã nÒn kinh tÕ thÞ

trêng cha ph¸t triÓn vµ khi ®Êt ®ai thuéc

së h÷u toµn d©n, do Nhµ níc trùc tiÕp qu¶n

lý nh ViÖt Nam, bªn c¹nh nh÷ng vai trß

chung ®· nªu th× Nhµ níc thËm chÝ cßn cã

thÓ can thiÖp trùc tiÕp vµo viÖc x¸c ®Þnh gi¸

®Êt. Ch¼ng h¹n nh: i) Nhµ níc cã thÓ tiÕn

hµnh nghiªn cøu ®Ó ban hµnh chÝnh s¸ch vÒ

gi¸ ®Êt, khung gi¸ ®Êt ®Ó ¸p dông khi giao

®Êt, båi thêng thiÖt h¹i vÒ ®Êt khi thu håi,

®Ó tÝnh thuÕ sö dông ®Êt; ii) Nhµ níc cã thÓ

thùc hiÖn ®iÒu tra, kh¶o s¸t, ph©n tÝch th«ng

tin, dù b¸o c¸c th«ng sè h×nh thµnh ®Êt, x©y

dùng b¶ng gi¸ ®Êt ®Ó cho c¸c tæ chøc kinh tÕ

trong vµ ngoµi níc thuª. C«ng viÖc nµy do

c¸c tæ chøc chuyªn m«n cña Nhµ níc tiÕn

hµnh, tr×nh lªn c¬ quan qu¶n lý xÐt duyÖt;

vµ iii) Nhµ níc thùc hiÖn kiÓm tra, gi¸m

s¸t viÖc chÊp hµnh chÝnh s¸ch gi¸ ®Êt vµ

møc gi¸ ®Êt do Nhµ níc qui ®Þnh, xö lý c¸c

hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt vÒ gi¸ ®Êt.

II. Tæng quan vÒ c¸c ph¬ng ph¸p
x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt trªn thÕ giíi

ë c¸c níc ®· cã thÞ trêng ®Êt ®ai ph¸t

triÓn, gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai tríc hÕt vµ trùc

quan nhÊt chÝnh lµ ý kiÕn cña chuyªn gia

®¸nh gi¸ gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n (valuer) vÒ mét

m¶nh ®Êt cô thÓ nµo ®ã. Tuy nhiªn, c¸c

chuyªn gia nµy ph¶i ®a ra ý kiÕn cña m×nh

vÒ gi¸ trÞ thÞ trêng cña ®Êt ®ai. C¸c �gi¸ trÞ

thÞ trêng� nµy ®Õn lît nã ph¶i ®îc x¸c

®Þnh dùa trªn c¸c ph¬ng ph¸p mang tÝnh

khoa häc vµ hîp lý mµ tríc hÕt lµ dùa trªn

c¸c nguyªn t¾c kinh tÕ cña ®Þnh gi¸ ®Êt ®ai.

C¸c nguyªn t¾c nµy bao gåm: a) Nguyªn t¾c

sö dông cao nhÊt vµ tèt nhÊt; b) Nguyªn t¾c

thay thÕ; c) Nguyªn t¾c cung - cÇu; d)

Nguyªn t¾c thay ®æi; e) Nguyªn t¾c lêng

tríc/dù b¸o tríc; f) Nguyªn t¾c phï hîp; g)

Nguyªn t¾c kh¶ n¨ng sinh lêi cña ®Êt; h)

Nguyªn t¾c c¹nh tranh; i) Nguyªn t¾c c©n

®èi; vµ k) Nguyªn t¾c ®ãng gãp. Néi dung

cña c¸c nguyªn t¾c nµy thêng ®· ®îc nªu

kh¸ nhiÒu ë c¸c tµi liÖu vÒ ®Þnh gi¸ ®Êt ®ai

nªn sÏ kh«ng ®îc ®Ò cËp cô thÓ ë ®©y.

Cho ®Õn nay, trªn thÕ giíi cã kh¸ nhiÒu

ph¬ng ph¸p kh¸c nhau ®îc ¸p dông ®Ó x¸c

®Þnh gi¸ ®Êt. §Êt ®ai nãi chung thêng g¾n

liÒn víi tµi s¶n trªn ®Êt vµ v× vËy, viÖc x¸c

®Þnh gi¸ trÞ ®Êt ®ai kh«ng thÓ t¸ch rêi víi viÖc

x¸c ®Þnh gi¸ trÞ cña c¸c tµi s¶n nµy. Nh×n

chung, cã thÓ ph©n lo¹i c¸c ph¬ng ph¸p x¸c

®Þnh gi¸ trÞ ®Êt ®ai theo 2 c¸ch tiÕp cËn chñ

yÕu: c¸ch tiÕp cËn truyÒn thèng vµ c¸ch tiÕp

cËn míi. Cã nh÷ng ph¬ng ph¸p cã thÓ ¸p

dông ®èi víi hÇu hÕt c¸c lo¹i ®Êt ®ai vµ bÊt

®éng s¶n, cã ph¬ng ph¸p chØ ¸p dông cho

mét sè lo¹i bÊt ®éng s¶n nhÊt ®Þnh. Trong

c¸ch tiÕp cËn truyÒn thèng, 5 ph¬ng ph¸p

thêng ®îc ¸p dông, bao gåm: i) Ph¬ng

ph¸p so s¸nh trùc tiÕp (hay so s¸nh gi¸ b¸n)

(Sales Comparison Method or Comparative

Method); ii) Ph¬ng ph¸p chi phÝ hay ph¬ng

ph¸p thÇu kho¸n (Cost/contractor�s Method);

iii) Ph¬ng ph¸p thu nhËp hay ph¬ng ph¸p

®Çu t (Income/Investment Method); iv)

Ph¬ng ph¸p lîi nhuËn hay ph¬ng ph¸p kÕ

to¸n (Accounts/Profits Method); v) Ph¬ng

ph¸p thÆng d hay cßn gäi lµ ph¬ng ph¸p

ph¸t triÓn gi¶ ®Þnh (Residual Method or

Hyphothetical Development Method), vµ

ph¬ng ph¸p dùa trªn c¸c m« h×nh to¸n häc

vµ kü thuËt m¸y tÝnh ®· tá ra kh¸ hiÖu qu¶

vµ ®îc xÕp chung thµnh mét nhãm c¸c

ph¬ng ph¸p �§¸nh gi¸ hµng lo¹t dùa trªn

kü thuËt m¸y tÝnh (computer - assisted mass

appraisal � CAMA)�. Nh÷ng néi dung kh¸i

qu¸t cña c¸c ph¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt,

u ®iÓm, nhîc ®iÓm vµ kh¶ n¨ng ¸p dông

cña chóng trong thùc tÕ sÏ ®îc tr×nh bµy

díi ®©y.

1. Ph¬ng ph¸p so s¸nh trùc tiÕp
(hay so s¸nh gi¸ b¸n)

§©y lµ ph¬ng ph¸p ®îc sö dông phæ
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Trong ®ã: P: Chi phÝ thay thÕ; Gkh: Gi¸

trÞ khÊu hao; t: Sè n¨m ®· sö dông cña c«ng

tr×nh; Tkt: Tuæi thä kinh tÕ cña c«ng tr×nh

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) t¸ch

b¹ch ®îc chi phÝ cho tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt

vµ gi¸ trÞ ®Êt ®ai; ii) kh«ng ®ßi hái ph¶i cã

nhiÒu sè liÖu vÒ giao dÞch trªn thÞ trêng; vµ

iii) íc lîng ®îc gi¸ trÞ cña nh÷ng tµi s¶n

®Æc biÖt, phôc vô cho c¸c môc ®Ých qu¶n lý

kh¸c nhau.

H¹n chÕ vµ yªu cÇu cña ph¬ng ph¸p nµy

lµ: i) chØ ¸p dông ®îc trong c¸c trêng hîp

x¸c ®Þnh ®îc ®Çy ®ñ vµ t¬ng ®èi chÝnh x¸c

chi phÝ thay thÕ hoÆc chi phÝ t¸i t¹o; ii) ®ßi

hái chuyªn gia ®¸nh gi¸ cã møc ®é am hiÓu

cao vÒ kinh tÕ còng nh kü thuËt x©y dùng

®Ó x¸c ®Þnh chÝnh x¸c tuæi thä cña c«ng

tr×nh vµ c¸c yÕu tè kü thuËt kh¸c ®Ó íc

biÕn nhÊt vµ cã thÓ nãi lµ ph¬ng ph¸p tèt

nhÊt nÕu nh cã ®Çy ®ñ sè liÖu ®Ó thùc hiÖn.

Ph¬ng ph¸p nµy cã c¸ch tiÕp cËn ®¬n gi¶n

vµ trùc tiÕp. Néi dung c¬ b¶n cña ph¬ng

ph¸p lµ dïng gi¸ b¸n cña nh÷ng thöa ®Êt

t¬ng tù lµm c¬ së ®Ó ph©n tÝch, so s¸nh vµ

®iÒu chØnh nh»m môc ®Ých cuèi cïng lµ ®a

ra mét chØ dÉn vÒ gi¸ trÞ (value indication)

cho thöa ®Êt ®ang ®îc ®¸nh gi¸.

C«ng thøc tæng qu¸t cña ph¬ng ph¸p

trùc tiÕp (hay so s¸nh gi¸ b¸n) ®îc thÓ hiÖn

nh sau:

thÓ íc tÝnh b»ng tæng gi¸ trÞ ®Êt vµ chi phÝ

gi¸ thµnh c¸c c«ng tr×nh g¾n liÒn víi ®Êt ®·

®îc khÊu hao. Nãi c¸ch kh¸c, ph¬ng ph¸p

nµy coi ®Êt ®ai g¾n víi c¸c c«ng tr×nh trªn

®Êt nh lµ mét thùc thÓ, lµ �thöa ®Êt ®·

®îc ®Çu t� vµ x¸c ®Þnh gi¸ trÞ cña nã. §Ó

íc lîng gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai trong ph¬ng

ph¸p nµy, chi phÝ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh

kiÕn tróc vµ tµi s¶n trªn ®Êt ®îc lo¹i trõ

trong tæng gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n vµ phÇn gi¸

trÞ cßn l¹i nµy ®îc coi lµ gi¸ trÞ cña b¶n

th©n thöa ®Êt ®ang ®îc x¸c ®Þnh gi¸.

C«ng thøc chung cña gi¸ trÞ ®Êt ®ai theo

ph¬ng ph¸p chi phÝ cã thÓ thÊy trong hÖ 2

ph¬ng tr×nh sau6:

G§ = GB§S - Pl                   (1)

Pl = P � Gkh (2)

Trong ®ã: G§ lµ gi¸ trÞ ®Êt; GB§S lµ gi¸

trÞ thÞ trêng cña bÊt ®éng s¶n ®îc thay

thÕ; Pl: chi phÝ thay thÕ ®· khÊu hao; P: chi

phÝ thay thÕ; Gkh: gi¸ trÞ khÊu hao.

Gi¸ trÞ khÊu hao cña tµi s¶n thêng ®îc

tÝnh theo c«ng thøc: 






n

i i
AcPP

1
a

Trong ®ã: Pa: Gi¸ cña thöa ®Êt cÇn x¸c

®Þnh gi¸ (thöa chñ thÓ); Pc: Gi¸ b¸n (®·

chuyÓn nhîng) cña thöa ®Êt so s¸nh; Ai:

Lîng ®iÒu chØnh cho kh¸c biÖt lo¹i i gi÷a

thöa ®Êt chñ thÓ vµ thöa ®Êt so s¸nh; n: Sè

lîng c¸c lo¹i ®iÒu chØnh

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) ®¬n

gi¶n vÒ mÆt kü thuËt, dÔ hiÓu vµ dÔ ¸p dông;

ii) ¸p dông ®îc cho nhiÒu lo¹i bÊt ®éng

s¶n/®Êt ®ai kh¸c nhau; vµ iii) gi¸ trÞ thÞ

trêng ®îc ̧ p dông trùc tiÕp, h¹n chÕ sù ̧ p

®Æt chñ quan cña ngêi ®Þnh gi¸.

H¹n chÕ vµ yªu cÇu cña ph¬ng ph¸p nµy

lµ: i) ph¬ng ph¸p chØ cã thÓ thùc hiÖn ®îc

khi cã c¸c d÷ liÖu vÒ giao dÞch mua b¸n thùc

sù trªn thÞ trêng; ii) ph¬ng ph¸p nµy chØ ¸p

dông ®îc tèt ë nh÷ng n¬i mµ thÞ trêng ®Êt

®ai ph¸t triÓn hoÆc ®ang ph¸t triÓn vµ Ýt cã sù

biÕn ®éng cña gi¸ c¶ thÞ trêng; vµ iii) cha

tÝnh ®Õn ®Æc ®iÓm �cung� cè ®Þnh cña ®Êt ®ai. 

2. Ph¬ng ph¸p chi phÝ (hay ph¬ng
ph¸p gi¸ thµnh, ph¬ng ph¸p thÇu
kho¸n)

Ph¬ng ph¸p chi phÝ thêng ®îc ¸p

dông ®èi víi nh÷ng bÊt ®éng s¶n hoÆc ®Êt

®ai mµ Ýt cã giao dÞch mua b¸n, hay nãi c¸ch

kh¸c lµ cã Ýt c¸c bÊt ®éng s¶n hay c¸c thöa

®Êt cã thÓ dïng ®Ó so s¸nh. Néi dung chÝnh

cña ph¬ng ph¸p nµy cho r»ng gi¸ trÞ thÞ

trêng cña mét thöa ®Êt ®· ®îc ®Çu t cã

kt
T

txPG 
kh
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lîng ®óng gi¸ trÞ cßn l¹i cña c«ng tr×nh; vµ

iii) cã chi phÝ vµ thêi gian cho viÖc gi¸m ®Þnh

c«ng tr×nh.

3. Ph¬ng ph¸p thu nhËp hay
ph¬ng ph¸p ®Çu t 

Ph¬ng ph¸p nµy thêng ®îc ¸p dông

khi bÊt ®éng s¶n t¹o ra ®îc thu nhËp hoÆc

cã kh¶ n¨ng t¹o ra dßng thu nhËp trong

t¬ng lai. Ph¬ng ph¸p nµy dùa trªn nguyªn

t¾c lµ nh÷ng gi¸ trÞ thu nhËp hµng n¨m mµ

bÊt ®éng s¶n t¹o ra vµ gi¸ trÞ vèn cña bÊt

®éng s¶n cã liªn quan chÆt chÏ víi nhau vµ

tõ thu nhËp (hµng n¨m) mµ bÊt ®éng s¶n t¹o

ra cã thÓ suy ra ®îc gi¸ trÞ cña bÊt ®éng

s¶n7. Gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n ®îc tÝnh b»ng

c¸ch vèn hãa gi¸ trÞ c¸c thu nhËp íc tÝnh

trong t¬ng lai theo mÆt b»ng cña gi¸ trÞ

hiÖn t¹i. Trong ph¬ng ph¸p thu nhËp (hay

®Çu t), ®Ó x¸c ®Þnh gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n,

cÇn ph¶i �vèn hãa� gi¸ trÞ c¸c thu nhËp íc

tÝnh trong t¬ng lai vÒ mÆt b»ng cña gi¸ trÞ

ë thêi ®iÓm hiÖn t¹i. �Thu nhËp� mµ thöa ®Êt

hay bÊt ®éng s¶n mang l¹i lµ thu nhËp rßng,

cã nghÜa lµ thu nhËp sau khi ®· lo¹i trõ c¸c

lo¹i chi phÝ vµ thuÕ. C«ng thøc ®¬n gi¶n cña

thu nhËp rßng trong mét kho¶ng thêi gian

nhÊt ®Þnh (vÝ dô: 1 n¨m):

Wn = W � C � T

Trong ®ã: Wn: thu nhËp rßng; W: Tæng

thu nhËp; C: Tæng chi phÝ cha tÝnh thuÕ; T:

C¸c lo¹i thuÕ ph¶i nép.

a. Ph¬ng ph¸p vèn hãa c¸c thu
nhËp

Víi ph¬ng ph¸p nµy, kü thuËt vÒ �dßng

tiÒn ®îc chiÕt khÊu� (Discounted Cash

Flow � DCF) ®îc sö dông. C«ng thøc tÝnh

cña gi¸ ®Êt (hay gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n)

nh lµ gi¸ trÞ vèn ®Çu t ban ®Çu theo

ph¬ng ph¸p vèn hãa c¸c thu nhËp ®îc

biÓu diÔn nh sau:

n
n

o
r

K

r

K

r

K

r

K
K

)1(
.......

)1()1(1 3
3

2
21













ir)1(

1



n
on rKK )1( 

Trong ®ã: Ko: gi¸ trÞ vèn hiÖn t¹i (íc

lîng cho gi¸ trÞ cña bÊt ®éng s¶n); Ki (i=1-

n): gi¸ trÞ thu nhËp rßng cña n¨m thø i theo

gi¸ t¹i thêi ®iÓm n¨m i; n: sè n¨m (hoÆc sè

giai ®o¹n) ph¸t sinh dßng tiÒn hoÆc thu

nhËp; r: tû lÖ (hay suÊt) chiÕt khÊu (thêng

®îc tÝnh b»ng tû lÖ l·i suÊt b×nh

qu©n/n¨m).

Trong c«ng thøc trªn, hÖ sè                ®îc 

gäi lµ hÖ sè chiÕt khÊu ®Ó tÝnh chuyÓn gi¸ trÞ

tõ n¨m i trong t¬ng lai vÒ gi¸ trÞ t¹i thêi

®iÓm hiÖn t¹i (n¨m 0). Thu nhËp ë tõng n¨m

cña bÊt ®éng s¶n tïy thuéc vµo quan hÖ

cung - cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n t¹i c¸c thêi ®iÓm

®ã. Thu nhËp cña giai ®o¹n cuèi cïng (hay

n¨m cuèi cïng) thêng ®îc bao gåm lu«n

gi¸ b¸n tµi s¶n.

b. Ph¬ng ph¸p vèn hãa trùc tiÕp

§©y lµ ph¬ng ph¸p íc tÝnh gi¸ trÞ ®Êt

®ai hay bÊt ®éng s¶n dùa trªn c¬ së biÕt thu

nhËp cña n¨m ®Çu tiªn tõ bÊt ®éng s¶n hoÆc

tõ mét gi¸ trÞ vèn ®Çu t ban ®Çu. C«ng thøc

cña ph¬ng ph¸p vèn hãa trùc tiÕp nh sau:

Trong ®ã: Kn: tæng cña vèn ®Çu t ban

®Çu vµ lîi nhuËn tõ vèn ®îc tÝnh ë thêi kú

cuèi (hoÆc n¨m cuèi); Ko: thu nhËp n¨m ®Çu

tiªn; r: tû lÖ (hay suÊt) chiÕt khÊu (thêng

®îc tÝnh b»ng tû lÖ l·i suÊt b×nh

qu©n/n¨m); n: sè n¨m dù kiÕn thuª hoÆc

kinh doanh.

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) rÊt

thÝch hîp ®èi víi viÖc x¸c ®Þnh gi¸ trÞ bÊt

®éng s¶n hoÆc ®Êt ®ai do c¸c nhµ ®Çu t

dïng ®Ó t¹o ra thu nhËp vµ ii) bÊt ®éng s¶n

hay ®Êt ®ai ®îc coi nh mét d¹ng vèn ®Çu

t vµ v× vËy gióp cho viÖc sö dông nguån tµi

nguyªn ®Êt ®ai mét c¸ch hiÖu qu¶.

H¹n chÕ vµ c¸c yªu cÇu cña ph¬ng ph¸p

nµy lµ: i) chØ ¸p dông ®îc víi ®Êt ®ai vµ bÊt

®éng s¶n cã kh¶ n¨ng t¹o ra thu nhËp; ii) chØ

¸p dông ®îc khi x¸c ®Þnh ®îc t¬ng ®èi

chÝnh x¸c tæng thu nhËp rßng; iii) khã ¸p

dông cho nh÷ng bÊt ®éng s¶n nh nh÷ng

c«ng tr×nh nhµ m¸y ®îc tÝch hîp trong

nh÷ng ho¹t ®éng kinh doanh ®ång bé vµ Ýt

khi cho thuª; iv) chØ ¸p dông tèt khi thÞ

trêng vèn kh«ng bÞ bãp mÐo trong suèt thêi

kú kinh tÕ cña ®Êt ®ai hoÆc bÊt ®éng s¶n; vµ
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Ph¬ng ph¸p nµy cã thÓ ®îc dïng kÕt

hîp víi ph¬ng ph¸p so s¸nh trùc tiÕp (nÕu

cã th«ng tin thÞ trêng) ®Ó x¸c ®Þnh gi¸ trÞ

cña ®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n sau khi ®· ®îc

ph¸t triÓn. ViÖc x¸c ®Þnh chi phÝ gi¶ ®Þnh

trong nhiÒu trêng hîp còng kh¸ phøc t¹p

v× liªn quan ®Õn nhiÒu gi¶ ®Þnh vµ phô thuéc

vµo biÕn ®éng cña thÞ trêng.

5. Ph¬ng ph¸p lîi nhuËn 

Ph¬ng ph¸p nµy dùa trªn nguyªn lý lµ

gi¸ trÞ cña mét sè bÊt ®éng s¶n cã quan hÖ

víi lîi nhuËn do chóng t¹o ra. Ph¬ng ph¸p

nµy nÕu cã thÓ thùc hiÖn ®îc th× còng chØ

nªn ¸p dông trong trêng hîp ph¬ng ph¸p

so s¸nh trùc tiÕp kh«ng kh¶ thi. 

Th«ng thêng, ph¬ng ph¸p lîi nhuËn

chØ ®îc sö dông khi cã mét møc ®é ®éc

quyÒn nhÊt ®Þnh vÒ bÊt ®éng s¶n ®ã (cã hai

lo¹i ®éc quyÒn: vÒ mÆt ph¸p lý vµ trªn thùc

tÕ). C«ng thøc chung nhÊt ¸p dông cho

ph¬ng ph¸p lîi nhuËn nh sau:

Pn = G � Pu � Ew

Trong ®ã: Pn:  lîi nhuËn thuÇn (còng ®îc

dïng ®Ó íc lîng gi¸ trÞ cho thuª bÊt ®éng

s¶n); G:  tæng doanh thu; Pu: c¸c chi phÝ ho¹t

®éng kinh doanh; Ew: c¸c chi phÝ kh¸c.

Th«ng thêng ph¬ng ph¸p nµy ®îc

dïng ®Ó ®¸nh gi¸ gi¸ trÞ cho thuª cña bÊt

®éng s¶n. Tuy nhiªn, ph¬ng ph¸p nµy cã

thÓ kÕt hîp víi ph¬ng ph¸p ®Çu t ®Ó ®¸nh

gi¸ gi¸ trÞ cña c¸c bÊt ®éng s¶n nh kh¸ch

s¹n, nhµ hµng, c¸c tßa nhµ c«ng céng, r¹p

h¸t, r¹p chiÕu phim.... 

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) ¸p

dông tèt víi viÖc x¸c ®Þnh gi¸ trÞ lîi tøc (®Þa

t«) cña c¸c lo¹i ®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n cã kh¶

n¨ng t¹o ra lîi nhuËn; ii) thÝch hîp víi c¸c

lo¹i tµi s¶n cã mét møc ®é ®éc quyÒn nhÊt

®Þnh, khã cã kh¶ n¨ng ¸p dông ph¬ng ph¸p

so s¸nh trùc tiÕp.

H¹n chÕ vµ c¸c yªu cÇu sö dông ph¬ng

ph¸p nµy lµ: i) chØ ¸p dông ®îc víi ®Êt

®ai/bÊt ®éng s¶n cã t¹o ra lîi nhuËn vµ ii)gi¸

trÞ cña lîi nhuËn phô thuéc vµo tr×nh ®é

qu¶n lý cña ngêi ®iÒu hµnh nªn cã nhiÒu

kh¶ n¨ng kh«ng ®¹i diÖn cho gi¸ trÞ cho thuª

hoÆc gi¸ trÞ cña b¶n th©n bÊt ®éng s¶n. 

v) chuyªn gia ®Þnh gi¸ ®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n

cÇn am hiÓu vÒ ph©n tÝch vµ ®¸nh gi¸ c¸c

ho¹t ®éng kinh tÕ, tµi chÝnh cña bÊt ®éng s¶n.

4. Ph¬ng ph¸p thÆng d (hay
ph¬ng ph¸p ph¸t triÓn gi¶ ®Þnh)

Ph¬ng ph¸p nµy thêng ®îc ¸p dông

cho mét bÊt ®éng s¶n cã ph¸t triÓn hoÆc cã

tiÒm n¨ng t¸i ph¸t triÓn. Nguyªn t¾c chÝnh

cña ph¬ng ph¸p lµ gi¸ trÞ vèn hiÖn t¹i cña

tµi s¶n lµ gi¸ trÞ cßn l¹i nhËn ®îc tõ gi¸ trÞ

íc tÝnh cña sù ph¸t triÓn gi¶ ®Þnh trõ ®i

toµn bé c¸c chi phÝ ph¸t sinh ®Ó t¹o ra sù

ph¸t triÓn ®ã. Gi¶ ®Þnh vÒ sù ph¸t triÓn cña

bÊt ®éng s¶n thêng lµ mét ph¬ng ¸n cña

�sö dông nhiÒu nhÊt vµ tèt nhÊt�.

C«ng thøc tæng qu¸t cña gi¸ trÞ cña thöa

®Êt theo ph¬ng ph¸p ph¸t triÓn gi¶ ®Þnh

nh sau:

Vr = Vgd � Cd

Trong ®ã: Vr: gi¸ trÞ thÆng d (Residual

value) hay gi¸ trÞ cña thöa ®Êt tÝnh theo

ph¬ng ph¸p thÆng d/ph¸t triÓn gi¶ ®Þnh;

Vgd: gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n khi ®· ®îc ph¸t

triÓn (Gross Development Value); Cd: tæng

chi phÝ ®Ó ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n

(Development cost); 

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) tÝnh

®Õn mét ®Æc ®iÓm rÊt quan träng cña ®Êt

®ai/bÊt ®éng s¶n kh¸c víi c¸c tµi s¶n kh¸c lµ

gi¸ trÞ tiÒm Èn cña c¸c tµi s¶n nµy. Nãi c¸ch

kh¸c, khi ®îc ph¸t triÓn gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai

cã thÓ rÊt kh¸c víi khi cha ®îc ph¸t triÓn;

ii) vÒ mÆt lý thuyÕt lµ ph¬ng ph¸p dÔ hiÓu,

dÔ sö dông; iii) cã thÓ ¸p dông khi thiÕu

th«ng tin thÞ trêng vÒ thöa ®Êt vµ c¸c

ph¬ng ph¸p kh¸c kh«ng thÓ ¸p dông ®îc

(nh ph¬ng ph¸p so s¸nh gi¸ b¸n v.v...); vµ

iv) rÊt cã ý nghÜa víi c¸c nhµ ®Çu t ®Êt

®ai/bÊt ®éng s¶n trong viÖc quyÕt ®Þnh kh¶

n¨ng ®Çu t vµ møc ®é ®Çu t.

Nh÷ng h¹n chÕ vµ yªu cÇu cña ph¬ng

ph¸p nµy lµ: i)  viÖc x¸c ®Þnh ®îc cô thÓ kh¶

n¨ng hay ph¬ng ¸n �sö dông nhiÒu nhÊt vµ

tèt nhÊt� kh«ng hoµn toµn dÔ dµng trong thùc

tÕ; ii) ®é chÝnh x¸c cña gi¸ trÞ ®Êt ®ai cã thÓ

kh«ng cao. iii) ®Þnh gi¸ viªn cÇn cã chuyªn

m«n cao, cã kh¶ n¨ng ph¸n ®o¸n tèt, cã nhiÒu

th«ng tin vµ kiÕn thøc ë nhiÒu lÜnh vùc.

    

pdfMachine - is a pdf writer that produces quality PDF files with ease! 
Get yours now!  

“Thank you very much! I can use Acrobat Distiller or the Acrobat PDFWriter but I consider your 
product a lot easier to use and much preferable to Adobe's" A.Sarras - USA  

 

http://www.pdfmachine.com?cl


VEMR nghiªn cøu - trao ®æi Mét sè ph¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi̧  ®Êt trªn thÕ giíi vµ kh¶ n¨ng ¸p dông...

36 qu¶n lý kinh tÕ Sè 15 (7+8/2007)

6. Ph¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hµng lo¹t
dùa trªn kü thuËt m¸y tÝnh 

Nhãm ph¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ hµng lo¹t

dùa trªn kü thuËt m¸y tÝnh (CAMA) x©y

dùng c¸c m« h×nh to¸n häc vµ íc lîng c¸c

hµm håi qui vÒ gi¸ trÞ ®Êt ®ai (hoÆc bÊt ®éng

s¶n) víi c¸c biÕn sè ®éc lËp lµ c¸c ®Æc tÝnh

cña thöa ®Êt hoÆc bÊt ®éng s¶n ®ã, tríc hÕt

lµ c¸c ®Æc tÝnh vÒ vÞ trÝ vµ ®é lín cña thöa

®Êt. Ph¬ng ph¸p c¬ b¶n nhÊt trong nhãm

c¸c ph¬ng ph¸p CAMA lµ ph¬ng ph¸p

®¸nh gi¸ gi¸ trÞ ®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n dùa

trªn ý nghÜa �thô hëng� (hedonic pricing).

Nãi mét c¸ch chung nhÊt, ph¬ng ph¸p

®¸nh gi¸ dùa trªn ý nghÜa thô hëng lµ

ph¬ng ph¸p dùa trªn nguyªn t¾c gi¸ trÞ cña

mét hµng hãa kinh tÕ nµo ®ã phô thuéc vµo

tÊt c¶ c¸c ®Æc tÝnh cña hµng hãa ®ã hoÆc c¸c

dÞch vô mµ hµng hãa ®ã cung cÊp. 

C«ng thøc tæng qu¸t cña m« h×nh gi¸ trÞ

®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n víi c¸c yÕu tè �thô

hëng� nh sau:

P = f (z1, z2, ......, zn) + ui

Trong ®ã: P: gi¸ cña ®Êt ®ai/bÊt ®éng s¶n;

Zi: §Æc tÝnh i; N: sè lîng c¸c ®Æc tÝnh cña

c¸c thöa ®Êt; ui:  sai sè

D¹ng hµm sè f lµ mét trong nh÷ng quan

t©m trong qu¸ tr×nh íc lîng vµ phô thuéc

vµo c¸c gi¶ ®Þnh cña mèi quan hÖ cô thÓ cña

thuéc tÝnh víi c¸c thöa ®Êt cña ®Þa ph¬ng

®ang xem xÐt. 

Kü thuËt sè hãa cña c¸c hÖ thèng th«ng

tin ®Þa lý (GIS) cho phÐp c¸c nhµ ®¸nh gi¸

bÊt ®éng s¶n cã thÓ ghi l¹i ®îc c¸c th«ng tin

vÒ ®Þa chÝnh cña ®Êt ®ai vµ c¸c th«ng tin

kh¸c liªn quan ®Õn ®Êt ®ai (kÓ c¶ gi¸ b¸n

hoÆc gi¸ trÞ ®Êt ®ai). Kü thuËt nµy còng ®îc

dïng ®Ó ®¸nh gi¸ gi¸ trÞ ®Êt ®ai ®Ó so s¸nh

víi c¸c ph¬ng ph¸p kh¸c. Qu¸ tr×nh íc

lîng kh¸c víi viÖc íc lîng b»ng c¸c

ph¬ng tr×nh to¸n häc ë chç, cã ®îc ph¸t

triÓn b»ng qu¸ tr×nh ph©n tÝch kh«ng gian

(vÞ trÝ ®Þa lý...) cña GIS ®Ó íc lîng t¸c

®éng cña c¸c yÕu tè vÒ vÞ trÝ ®Þa lý, vÒ kh«ng

gian... ®Õn gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai vµ so s¸nh víi

gi¸ b¸n thùc tÕ hoÆc d÷ liÖu ®¸nh gi¸ tõ c¸c

ph¬ng ph¸p kh¸c. Kü thuËt GIS còng cã

thÓ gióp cung cÊp c¸c d÷ liÖu cho ph¬ng

ph¸p CAMA vµ kÕt hîp víi ph¬ng ph¸p

nµy ®Ó trë thµnh mét c«ng cô tèt trong qu¶n

lý ®Êt ®ai vµ x¸c ®Þnh gi¸ trÞ ®Êt ®ai mét

c¸ch hÖ thèng, ®ång bé vµ hiÖn ®¹i.

¦u ®iÓm cña ph¬ng ph¸p nµy lµ: i) íc

lîng ®îc t¸c ®éng cña nhiÒu yÕu tè ®Õn gi¸

trÞ ®Êt ®ai vµ tÝnh chÊt �®éng� cña c¸c mèi

quan hÖ nµy ®· ®îc tÝnh ®Õn; ii) c«ng cô íc

lîng hiÖn ®¹i víi kü thuËt m¸y tÝnh nªn cã

thÓ rÊt linh ho¹t trong x¸c ®Þnh gi¸ trÞ ®Êt

®ai khi cã sù thay ®æi vÒ c¸c yÕu tè kinh tÕ -

x· héi hoÆc c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c liªn quan ®Õn

®Êt ®ai; vµ iii) cã c¸ch nh×n tæng thÓ vÒ gi¸

trÞ ®Êt ®ai cña mét vïng, tØnh, hay c¶ níc.

H¹n chÕ vµ c¸c yªu cÇu sö dông ph¬ng

ph¸p nµy lµ: i) cÇn cã sè lîng lín c¸c quan

s¸t (c¬ së d÷ liÖu) vµ yªu cÇu c¸c gi¸ trÞ quan

s¸t cã ®é tin cËy cao; ii) kÕt qu¶ phô thuéc rÊt

nhiÒu vµo d¹ng hµm sè cña m« h×nh. V× vËy,

viÖc chän d¹ng hµm sè chÝnh x¸c lµ rÊt quan

träng; iii) nÕu m« h×nh cã ®é tin cËy vÒ thèng

kª kh«ng cao, sÏ kh«ng cho kÕt qu¶ s¸t víi

thùc tÕ thÞ trêng; iv)kü thuËt íc lîng

phøc t¹p, viÖc ph©n tÝch kÕt qu¶ kh«ng ®¬n

gi¶n, ®ßi hái chuyªn gia ®¸nh gi¸ ph¶i cã

chuyªn m«n vÒ ph¬ng ph¸p to¸n thèng kª;

vµ v) thêi gian thùc hiÖn vµ chi phÝ thêng

cao h¬n c¸c ph¬ng ph¸p truyÒn thèng. 
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