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CHUONG MOT
PINH GIA TAI SAN

I- POI TUGNG, MUC PICH VA NOI DUNG MON HOC
1. Déi tuong va muc dich nghién ciu.

Dinh gia tai san 1a mot nhu ciu phat sinh trong thuc tién, 1a doi hoi tat yéu cua
nhiéu hoat dong va giao dich trong co ché kinh t€ thi truong. Trén thé gidi, hoat dong dinh
gia i san da c6 lich sk lau dai. Tuy nhién, n6 phat trién chuyén sau & mot s6 quoc gia ¢6
nén kinh t€ thi trudng phat trién. Thoi gian gan day, véi xu thé hoi nhap, hoat dong dinh
gi4 tai san dang c6 xu huéng phdt trién, tién t6i su nhat thé hod cdc tiéu chudn thdm dinh
c6 tinh chat toan cau. Thim dinh gid, vi viy, méi nhan dugc su quan tim dau tu nghién
cttu vé mat Iy luan mot cach co ban va phd bién trong mot vai chuc nam trd lai day.

Nhim x4c dinh mot cdch ding déan gia tri thuc cua i san, 1am céan ci cho céc
chii thé dua ra cdc quyét dinh vé quéan 1y, kinh doanh va ddu tu, mon hoc Pinh gid tai
san xdc dinh 12 mot mon khoa hoc vé nghiép vu dinh gia tai san. D6i tugng nghién ciu
ctia mon hoc la cdc khai niém, cac quan diém, quy trinh, nguyén tic va cidc phuong phap
dinh gid tai san, gobm: bat dong san, mdy mdc thiét bi, doanh nghiép va tai san vo hinh.
Muc dich nghién cttu cia mon hoc 1a cung cap nhiing kién thic co ban va khoa hoc vé
phuong phap luan dinh gia. Trang bi nhiing kién thic c6 tinh chit chuyén moén nghiép
vu nham gidp sinh vién sau khi t6t nghiép cé du kha nang van dung nhitng kién thitc da
hoc vao nhitng linh vuc chuyén sau dé tién hanh tu van va dinh gid tai san theo yéu cau
cuia cac chu thé trong nén kinh t€ thi trudng.

2. No6i dung nghién ciru.

Pé thuc hién muc tiéu dat ra, khoa hoc vé Dinh gid tai san x4c dinh nhiém vu
nghién citu céc van dé:

- Céc quan diém, quan niém clia con ngudi vé gia tri. V& tai sdn va cdc nguyén
tac co ban trong viéc ddnh gid gia tri.

- Co s& cia viéc dé ra céc Tiéu chudn thdm dinh gid quéc t€. Tiéu chuin thim
dinh gid khu vuc. Tiéu chuin thdm dinh gid Viét Nam va tiéu chudn cho su hanh nghé
tham dinh gia.

- Céc phuong phap thdm dinh gia bat dong san, mdy mdc thiét bi, doanh nghiép
va cdc tai san vo hinh.

- Nghién cttu ban chat cua cac quy dinh va co ché dinh gia tai san trong nén kinh
t€ thi truong.

3. Phuong phap nghién ciu.

Ciing nhu cac mon khoa hoc khiac, mon hoc Pinh gid tai san 1y phuong phap
duy vat bién ching va duy vat lich st lam phuong phap luan cho viéc nghién cttu toan bo
nhitng van dé dat ra. VGi phuong phép nay, mon hoc Dinh gié tai san xdc dinh rd noi



dung va pham vi nghién cttu trong moi lién hé chat ché cac mon khoa hoc khac, cap nhat
va nghién cttu mot cach kip thoi nhitng van dé nay sinh trong thuc tién cta hoat dong
thdm dinh gia.

Dé c6 co sO nam viing noi dung, doi hoi ngudi hoc sinh nhat thiét phai dugc hd
trg céc kién thiic co ban vé: Quan 1y dat dai, Quy hoach do thi, Kinh t&€ va ky thuat xay
dung, K& todn, Kiém todn, Kinh t& dau tu, Kinh doanh chitng khodn, Quéan tri va Phan
tich tai chinh doanh nghiép.

Dé phuc vu cho viéc nghién citu, mon hoc Pinh gi4 tai san con dung cdc phuong
phédp t6éng hop, thong ké, phan tich, so sdnh... nhu mot cong cu nham lam sdng to cdc
noi dung chi tiét doi véi toan bo van dé duge dat ra.

II- KHAI NIEM PINH GIA TAI SAN:

BPinh gid tai sdn la udc tinh gid tri cia cdc quyén sd hitu tai san bang hinh thdi
tién té phit hop véi mot thi truong, tai mot thoi diém, theo nhiing tiéu chudn cho muc
dich nhdt dinh.

Nhiing dac trung co ban clia dinh gia gid tri tai san trong nén kinh t€ thi truong:

- La su u6c tinh gid tri tii san tai thoi diém dénh gid. Gid tri tai san dugc x4c
dinh c6 thé 1a gid tri thi trudong hodc gid tri phi thi trudng (gia tri ngoai thi trudng).

- Dugc tinh béang hinh théi tién té hodc vat ngang gia.

- Viéc udc tinh gia tri d6 phai dugc dat trong mot thi truong nhat dinh véi nhitng
diéu kién nhat dinh (kinh t&, xa hoi, khuon khé phdp 1y, quan hé cung cau...) vao thoi
diém cu thé.

- Theo yéu cau, muc dich nhat dinh.

- Phdi tuan tht theo nhitng tiéu chuén, chuidn muc va phuong phép nhat dinh.

I1I- MUC PICH PINH GIA TAI SAN:

Muc dich dinh gi4 tai san trong nén kinh t€ thi trudng gém:

1. Su chuyén nhuong quyén sé hitu:

- D€ hd tro ngudi mua dat gia chao hang.

- D€ hé tro ngudi ban quyét dinh gid ban chip nhan duoc.

- Dé thiét 1ap mot co s& cho su nhan biét hodc hop nhét quyén s& hitu clia nhiéu
tai san.

- bé xdc dinh diéu kién ctia gia ban cho doanh vu du dinh.

2. Tai chinh va tin dung:

- D€ uéc tinh gid tri chia mot vat dam bao thé chap da dugc dua ra cho dé nghi
vay thé€ chép.

- Dé cung cdp co s& hgp 1y cho nha dau tu dé€ quyét dinh mua thé chap bat dong
san, nhitng giao kéo hoac cdc loai khac cua th€ chap.

- D€ tao co s& cho quyét dinh bao ddm mot khoan vay vé bat dong san.
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3. Su dén bu:

- D€ udc tinh gia tri thi trudng cla toan bo tai san trudc khi mua.

- D€ udc tinh gia tri thi trudng ctia phan con lai sau khi mua.

- Dé x4dc minh thiét hai d6i v6i tai san.

4. Nhiing vin dé thué:

- Dbé tinh gia tri dinh miic thué.

- Pé tdch tai sdn thanh nhitng khoan muc khiu hao, chiang han phin xay dung
vao khoan muc khong kh&u hao, nhu phan dat dé udc tinh mic khau hao dugc ap dung.

- b€ quyét dinh thu€, qua ting hoic thué thira ké.

5. Co'van ddu tw va ra quyét dinh:

- Dat biéu cho thue, céc diéu kién cho thueé.

- Xac dinh tinh kha thi cta xay dung hoac chuong trinh cai cach ton tao.

- Gitip cho céc Cong ty hodc bén thit ba mua nha dé chuyén nhugng sang nhiing
nguoi lam cong.

- Ddp ting nhu ciu ctia ngudi bao hi€ém, diéu chinh va ndm giit chinh sdch tao
diéu kién thuan 1oi cho cdc Cong ty sdp nhap bang cach danh gid gid tri tai san.

- Udc tinh gid tri thanh 1y cho viéc ban bit budc hodc qua trinh dau gid.

- C6 van cho khdch hang bang viéc xem xét muc tiéu dau tu, su lua chon, nhiing
nguon luc va han ché thoi gian kéo dai hoat dong cua ho.

- Lam trong tai gitta cac d6i phuong.

- Cac xu hudng cung va cau trén thi truong.

- Tim hiéu vi thé cta thi trudng bat dong san.

- Khuyén nghi véi cac co quan chiic nang, Toa an va cac nha hoach dinh chinh
sach.

IV- CAC NHAN TO ANH HUONG PEN GIA TRI TAI SAN:

Dé dinh gia gia tri tai sdn mot cach chinh xdc, can phai xdc dinh duogc c4c nhan t6 anh
hudng dén gia tri tai san. Cac nhan to tdc dong t6i miic gid tri cla tai san la:

- Cung va cdu vé tai san: Trong nén kinh t€ thi trudng, su hinh thanh va van
dong cua gia ca ndi chung va gia ca tai san noéi riéng, phu thudc vao hai nhan t6 co ban,
d6 1a cung va cau. Day 1a 2 nhan t6 co ban va chu yéu tic dong t6i muc gia tri tai san.
Cung va cdu vé tai san tac dong tGi miic gid tri tai san thong qua su co gian, tinh dan hoi
clia cung va cu.

- Cdc yéu to'vé moi truong vi mo: Nhitng yéu té nay bao gébm: Chinh tri, xa hoi,
kinh t€, t6 chic, ma trong d6 viéc mua ban gi4 tri tai san bi tdic dong va anh hudng boi
ching, anh hudng cua cac nhan t6 nay dé€n muc gia cua tai san cling rat 16n va nhanh
choéng.

- Cdc quan hé lich sit va cdc yéu té tam ly xa hoi: Nhém nhan t6 nay thuong cé
tdc dong va anh hudng nhiéu tGi bat dong san hon. Vi du: Mot toa nha sé rit khé ban khi
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chu cua n6 c6 nhitng khong may nhu bi pha san, bi an tu hinh, hoac gia chu bi mot bénh
di truyén nao d6 hoac hinh dang, ciing nhu vi tri cia né khong phi hop véi phong tuc,
tap quan. Pac biét nhiing yéu t6 tam linh, phong thuy cang dugc ngudi mua coi trong va
can nhac dén khi mua va ban bat dong san 1a nha ctra, dat dai.

- Cdc nhdn t6' vé tinh trang phdp ly: Cac nhan t6 nay tic dong dén gia tri cua
mot tai san nhu tinh hgp phdp vé quyén so hitu cta tai san. Tai san thudc s& hitu hop
phép, céc tinh trang vé quyén loi doi vdi tai san, kha nang kiém soat hop phdp doi véi tai
san...

- Cdc yéu t0 khdc nhu: vi tri, kha nang sinh 10i v.v...

V- TIEU CHUAN PINH GIA TAI SAN:
1. Khai niém: Tiéu chudn dinh gid tai sdn la nhitng quy dinh dé thuc hién dinh gid tai
sdn nham tao hanh lang phdp 1y cho hoat dong dinh gid tai san.
2. Noi dung: Noi dung cta céc tiéu chuén dinh gid tai san gom:

- Nhiing thuat ngit sit dung trong thdm dinh gi4.

- Nhitng nguyeén tac chi phai cta dinh gid tai san.

- Tiéu chudn dao difc.

- Tiéu chuan vé trinh do chuyén mon.

- Tiéu chudn dac thu, tiéu chudn chung.

- Nhitng phuong phép.

- Nhitng nguyén tic chi ph6i thaim dinh gid tai san.

VI- NHONG NGUYEN TAC CG BAN CHI PHOI HOAT PONG DINH GIA TAI
SAN:

Trong hoat dong dinh gid san can dam bao thuc hién nhitng nguyén tac sau:

Mot la, nguyén tdc sit dung tot nhdt va hiéu qud nhdt (SDTNVHQN).

Nguyén tic nay xdc dinh hay thita nhan gia tri ti san trong diéu kién n6 dugc
SDTNVHQN.

Hai la, nguyén tdc cung cdu.

Gid ca cua tai san duogc xac dinh bdi su tdc dong qua lai gitra cac luc lugng cung
va cau trén thi truong, phit hop vao ngay dinh gia tai san. Trén thi trudng, gia ca c6 xu
huéng thay dai ty 1é thuan loi v6i cdu va ty 1é nghich vé6i cung.

Khi dinh gid tai san, cn phai xem xét cdc y€u t6 cung va cdu trén thi trudng,
phai phan tich va ddnh gid mot cach toan dién vé su tic dong clia cdc yéu t6 cung cau
dén gia tri cla tai san.

Ba la, nguyén tdc thay thé.

Su hinh thanh gia tri cua tai san dugc danh gia thuong c6 lién quan dén gia tri
clia céc tai san c6 kha nang thay thé. Mot nguodi mua than trong khong bao gio tra tién
hon dé mua mot i sn twong tu thay thé nhu vay trong thi trudng md.
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Nguyén tac nay dugc 4p dung trong qua trinh dinh gid ti san 1a khi c6 hai tai san
c6 tinh hitu ich nhu nhau, sin phdm nao chao bdn véi mic gia thap hon thi tai san do6
duogc ban trudc.

Bon la, nguyén tdc du kién cdc loi ich cé duoc ciia tai sdn trong tuong lai.

Khi uéc tinh gid tri cla tai san s& luon ludn dua trén sy trién vong trong tuong lai
hon 1a sy nhin nhan né trong qua khi. Dinh gid tai san 1a nhiém vu du kién lgi ich c6
dugc tir quyén so hitu tai san trong tuong lai. Nhitng du tinh ctia ngudi mua hay nguoi
chu s& hitu s€ anh hudng truc ti€p dén gia tri cua tai san.

Ndm la, nguyén tdc cdan bdng trong viéc su dung ddt va sw phdt trién cua né.

Gid ban cua mot vi tri dat dai khong nhat thiét 1a manh dit & vi tri lién ké ciing
phai c6 mot gid tri nhu vay.

Khi ti€n hanh cong viéc, ngudi dinh gid tai san phai can nhac dén su can bing
trong viéc stt dung dat va su phat trién ctia né trong méi quan hé véi cong dong xa hoi,
vGi céc chinh sdch, cdc nguyén tic st dung dét ¢ hiéu qua.

Sdu la, nguyén tdc su hai hoa ciia cdc yéu to.

Doi v6i bat dong san, gid toi da s€ duge thuc hién khi cé dugec mot mic do hop
ly vé kinh t€ va xa hoi trong mot viing, cin xét dén su hai hoa clia cdc thé ché, luat 1¢, loi
ich kinh t€ giita cac bén, su phu hop véi tam ly tiéu dung.

VII- CAC PHUONG PHAP PINH GIA TAI SAN:
1. Khai niém:

Phuong phdp dinh gid tai san la hé thong cdc cdch sit dung cé tinh khoa hoc va
phd bién dé tién hanh dinh gid tai sdn. Nha dinh gia tai san luon ding trudc yéu ciu cua
khéach hang vé gid tri nam trong cdc tai san khac nhau cho nhiéu muc dich khéc nhau.
Dé c6 cau tra 10i cho cdc trudng hop nhu vay, nha dinh gia tai san phai tron nhiing
phuong phap thich hop phut hop véi yéu cau muc dich cua viéc danh gia tai san.

C6 nhiéu phuong phdp dinh gié tai san, mdi phuong phdp dinh gid tai san c6 uu,
nhugc diém nhat dinh. Tuy thudc vao trinh do nghé nghiép, chuyén mon, muc dich cta
dinh gid tai san, tuy thuoc vao diéu kién thi trudng va cdc dit liéu s& quyét dinh 4p dung
phuong phdp dinh gia nao, hay 4p dung nhiéu phuong phéap dé dinh gi4 tai san cho phu
hop.

D6i tugng cua tai san dugc phan loai dé dinh gid bao gém: bat dong san va dong
san — may moc, thiét bi.

2. Cac phuong phap dinh gia bat dong san:

a. Phuong phdp so sdanh truc tiép:

Phuong phdp so sanh tric tiép dua trén ly thuyét cho rang gid tri thi truong ciia
tai san c6 quan hé mdt thiét voi cdc gid tri tai san dd mua bdn trén thi truong.

Gia tri thi truong ciia mot tai san 1a két hop hai hoa giira gia tri chu quan va gia
tri khach quan. Trén thuc t€ khong thé c¢6 hai bat dong san giong hét nhau & tit ca céc
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yéu t6. Vi vay, khong thé 4p dat mot cach may moc gia ban clia bat dong san nay cho
mot bat dong san khdc, mic dit chiing c6 nhiéu diém giong nhau. Tuy nhién ngudi ta c6
thé slr dung gid ban trén thi trudong clia bt dong san nao d6 dé xdc dinh gid ban bat dong
san tuong tu bang cach diéu chinh cong thém hay trlir bét gid ban cta bat dong san so
sanh do cac khéc biét nho vé mot s6 yéu t6 khach quan nao d6 giira bat dong san so sanh
v6i bat dong san chu thé. Viéc diéu chinh tang, gidm gid ban clia bat dong san so sanh
trung tinh chét va miic do clia cac yéu t6 khach quan so véi bat dong san chi thé.

b. Phuong phdp chi phi:

La dua trén co s& 1y luan cho ring gia tri thi trudng ctia mot thira dat da duge dau
tu c6 thé u6e tinh bang téng gid tri chia dat va gid tri cdc cong trinh gén lién vé6i dat da
dugc khiu hao.

Gi4 tri khau hao & day 12 su ton that vé mat gia tri clia cdc cong trinh duoc diu tu
do tdc dong cla tu nhién bi hu hong hay lac hau vé chiic nang hay nhiing thay déi vé
kinh t€ xa hoi, moi truong cua vung lam cho gia tri bat dong san bi giam gia.

Phuong phép chi phi dugc coi la phuong phdp tong hop boi hai phuong phép:
Phuong phap so sanh truc ti€p dé xdc dinh gia dit va phuong phép chi phi dugc 4p dung
dé xdc dinh gid doi v6i cong trinh gin lién véi dat.

Cong thiic tinh todn:

G, =G, +P,
Trong dé: G,.: La bat dong san.
G, La gia dat.
P,: La chi phi thay thé¢ dé khiu hao.
P,=P-G,
P: La chi phi thay th€ méi
G,: La gid tri khau hao.

¢. Phuong phap thu nhdp:

Con goi 1a phuong phap dau tu hay phuong phép thu hoi von.

Phuong phdp thu nhdp la phuong phdp udc tinh gid tri thi truong cua bdt dong
sdan dua trén thu nhdp ciia bdt dong sdn sé dem lai hodc cé khd ndng dem lai trong

tuong lai. Gia tri bt dong san dugc ude tinh bang viéc von hod gia tri cdc thu nhap ude
tinh trong twong lai vé mit bing gia tri tai thoi diém hién tai.

Cong thifc tinh todn:

Pé tim gid tri hién tai cha cidc ngudn thu nhap trong twong lai cé hai phuong

phép:

- Phuong phap von hoa sinh 1oi:

Str dung cong thic téng quat dong tién chiét khau phét sinh khong déu gitta céc
nam hoac giita cac giai doan ctia ca qua trinh kinh doanh nhu sau:
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Trong dé:
K,: La gid tri hién tai.
K,: La gid tri dong tién hodc thu nhap dén giai doan hoac nam thit n.
r: La 1ai suat binh quan nam.
n: La s6 nam hoac so giai doan phat sinh s6 thu nhap.

Trong cong thiic nay hé so: goi 12 hé s6 chiét khau dé tinh céc khoan

1
@+r)"
gid tri thoi tuong lai vé gid tri & thoi hién tai.

- Phuong phap von hoa truc tiép:
La phuong phap udc tinh gid tri bt dong san trén co sd bi€t mot gia tri von dau
tu ban dau cta bat dong san.
Cong thiic tdng quat:
K =K,.(1 +1)
K,: La von dau tu ban dau va 1oi nhuén tir von dugc tinh & nam cudi hoac

giai doan cuoi.
K,: La von dau tu ban dau.
r: La 1ai suat binh quan hang nam.
n: La s6 nam du kién kinh doanh.
Hé s6 (1 +r)" 1a hé so 1ai kép tinh d€n nam thi n.
Trong viéc sit dung céc phuong phdp trén dé tién hanh dinh gid bat dong san,
viéc xac dinh phuong phép thich hgp nhat phu thudc vao cac yéu to sau:
- Thudc tinh cua bat dong san.
- Su tin cay va kha nang st dung cua céc tai san thi truong.
- Muc dich cua viéc dinh gia bat dong san.
Bén canh viéc sit dung phuong phédp thich hop nhét, ¢6 thé su dung céc phuong
phdp dé kiém tra két quéa ctia phuong phép thich hop nhat.
3. Phuong phap dinh gia may méc thiét bi:
Trong thuc t€ ¢ hai phuong phap chinh dugc st dung rong rai cho dinh gid may
moc thiét bi, d6 la:
Mt la phuong phdp so sanh dit kién thi truong ban ra.
Hai la phuong phdp thay thé hodc chi phi khdu hao.
Viéc st dung phuong phap nao phu thudc vao cac nhan t6 nhu ban chat ciia may
moc thiét bi, mic do, muc dich xay dung va st dung dic biét va céc dit liéu thu thap vé
viéc ban may moc thiét bi d6. Nhitng phuong phap nay dugc st dung cho hau hét cac
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loai dinh gid bdo hiém va ti chinh, tao nén mot khoéi lugng 16n cho cdc nha dinh gia
may moc thiét bi.

V6i muc dich phuc vu cho bao hiém thudng st dung phuong phép thay thé hoic
chi phi thay th€ khiu hao. Con dinh gid may moéc thiét bi phuc vu cho muc dich tai
chinh, thuong st dung ca hai phuong phap trén, viéc két hop ca hai phuong phap trén
phu thudc vao loai thiét bi dugc dinh gid. Muc dich ctia dinh gid va céc yéu ciu dinh gia
clia thoi diém d6. Nhu vay viéc st dung phuong phép dinh gid thi€t bi nao cin can nhic
mot cich cu thé./.
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CHUONG HAI
CAC PHUONG PHAP PINH GIA BAT PONG SAN

I- TONG QUAT VE THI TRUONG BPS.

1. Pdc diém chu yéu ciia BPS.

- C6 dinh vé vi tri: BDS khong thé di doi dugc, tir d6 dat ra van dé.

+ Gia tri cia BDS gén lién v6i ting vi tri cu thé. Khi ddnh gid BDS can phai xét
dén sy anh hudng clia yéu t6 vi tri dén gia tri ciia BDS, tic 1a khoang cach tir BDS dén
cac trung tam kinh t€, chinh tri, van hod - xa hoi, cling nhu kha nang tiép can cua BDS
v6i cdc trung tam d6. Boi nhitng yéu t6 nay thay déi thi “tinh vi tri” clia BDS sé& thay
ddi, do vay phéi du tinh truéc cdc thay déi nay trong viéc ddu tu va dinh gid BDS. DPong
thoi, d6 ciing 1a Iy do dé khi dau tu xay dung cic cong trinh BDS, bén canh viéc nang
cao thudc tinh hitu ich c6 tinh vat chat cua tai san, cAn md rong cac yéu to ti€p can va
giam khoang cach dén cac trung tam.

+ Gia tri va kha nang sinh 10i cia BDS chiu tdc dong cua y€u t6 moi truong, nhu:
nhitng y€u t6 tu nhién, di€u kién kinh t&, tinh chit xa hoi va diéu kién moi trudng, nén
khi dinh gia BDS phéi tinh dén cdc yéu t6 nay va du bdo su thay déi clia chiing tdc dong
dén BDS.

- Tinh bén virng: BDS dic biét 1a dat dai ¢6 tinh bén viing cao, diéu nay dugc
xét trén ca géc do k§ thuat va kinh t&, tir d6 dat ra van dé.

+ Khi déu tu xay dung phdi du tinh tuéi tho kinh t& dé quyét dinh tudi tho vat ly,
tranh dau tu 1ang phi hoac dau tu nhiéu lan.

+ Khi dinh gié phai tinh dén ca hai yéu t6 tudi tho kinh t€ va tudi tho vat 1y, tudi
tho nao ngén hon s& quyét dinh su ton tai cia BDS do.

+ Loi ich kinh t&€ mang lai tir hoat dong ctia BDS thuong c6 xu huéng giam dan
dén cudi chu ky kinh t€ do cac chi phi duy tri ting va nguon thu nhap c6 xu huéng giam.
Do vay phai so sanh giita gid tri kinh t€ mang lai v6i cac chi phi duy tri va chi phi co hoi
clia viéc duy tri BDS d6 dé quyét dinh su ton tai ctia chu ky vat Iy.

+ Khi dau tu, thiét k&€ phai tinh todn va du bdo cdc cong nang, ciing nhu du tinh
céc nhu cau thay déi c6 thé phat sinh.

- Tinh khac biét: giita cic BDS c6 nhiing su khac nhau rat ddng chd y. Khong
c6 hai BDS hoan toan giong nhau, 1y do 1a c¢6 su khac nhau vé vi tri cuia BDS, khac nhau
v€ céu tric va kién tric; khac nhau vé quyén d6i v6i BDS; khic nhau vé quang canh,
moi trudng..., tir d6 dat ra van dé: su khdc biét nay c6 thé 1a mot yéu t6, diéu kién thuan
loi néu biét khai thac, song s€ trd thanh mot yéu t6 bat 10i 16n né€u khong biét khai thac.

+ Trong ddu tu phét trién phdi chd y khai thdc tinh khdc biét dé lam tang gia tri
cta cdc BDS, dong thdi phai ddp ing nhu cau vé tinh khac biét ctia nguoi tiéu dung.
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Khi dinh gid cdc BDS phai chd y dén tinh khéac biét, khong thé so sanh dap
khuon gitta cic BDS v6i nhau. Nhan thic duge van dé nay, trong cong tiac quan ly Nha
nudc doi véi BDS can ¢6 cdc bién phdp khéc phuc cdc nhuge diém do tinh khéc biét gay
ra, nham dam bao tinh thong nhat vé khong gian kién triic, 1am tang gia tri clia toan bo
BDS ctia do thi.

- Tinh khan hiém: su khan hi€ém BDS chu yéu 1a do dién tich dat dai tu nhién la
6 gidi han va BDS ¢6 tinh khac biét, ¢d dinh vé vi tri..., tir d6 dat ra van dé:

Quan hé cung ciu vé BDS thudong mat can d6i theo chiéu hudéng cung nho hon
cu, qua d6 dan dén tinh trang ddu co BDS, nguoi ddu co vé 1au dai thudng c6 1¢i do gid
ca luon c6 xu hudng tang 1én. Nha nudc cin ¢ chinh sich quan 1y BDS, chdng tinh
trang gid 4o, ngin nglra nguy co ¢ thé dén t6i khiing hoang kinh té.

- C6 gia tri l6n: Gia tri BDS thuong rit cao, diéu nay xudt phat tir gid tri cua dat
dai va chi phi xay dung cédc cong trinh trén dat 1a rét 16n, tir d6 dat ra van dé:

+ Hoat dong dau tu kinh toanh BDS doi hoi phai c6 luong von 16n va dai han.

+ Von dau tu cho BDS c6 thé t4i tao trd lai phuc vu cho kinh doanh — thé chap.

+ Thuodng phét sinh quan hé vay von dé thanh todn khi mua ban.

- Tinh anh huéng 1an nhau: cdc BDS thudng c6 tdc dong qua lai v6i nhau va cé
anh huodng t6i cdc hoat dong kinh t€ — xa hoi, tir d6 dat ra van dé:

+ Nha nudc phai thong nhat quéan 1y vé BDS.

+ Khi dau tu xay dung cac cong trinh BDS phai tinh dén nhiing anh hudng téi
céc cong trinh khéc.

+ Khi dinh gid BDS, phai tinh dén kha nang anh huéng néu nhu cé ciac cong
trinh BDS khéc ra doi.

2. Phdn loai BDS.

a. Theo dac tinh vat chat:

a.1. Dat dai: D6 1a dat dai tu nhién, bao gom dat trong va dat dang st dung.

a.2. Cong trinh kién tric va cdc tai san gan lién vé6i cong trinh kién triic:

+ Nha ctia xay dung c6 dinh khong thé di doi.

+ Cdc cong trinh ha ting k¥ thuat gén lién vé6i dat dai: hé thong dién ludi, dién
thoai, ang ten va cdp truyén hinh, hé théng loc va cap thoat nudc, hé théng cap khi ga,
hé thong ctru hoa...

+ Céc tai san khdc gén lién khong thé tach roi v6i cong trinh xay dung: diéu hoa,
thang mdy, chong trom tu dong...

a.3. C4c tai san khdc géin lién vai dat dai:

+ Vuodn cay lau nam.

+ Cdc cong trinh nuoi trong thuy san, canh déng 1am muoi.

+ Céc cong trinh du lich, vui choi, thé thao.

+ Céc cong trinh khai thac mo.
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b. Theo muc dich sit dung két hop véi dac tinh vat chat: Dat dai va cong trinh
kién tric. Trong do:

* Cong trinh Kkién truc: 5 loai:

- Nha & dung dé cho thué hoac dé ban:

+ Tuy thuodc vao céac yéu ciu vé kién tric, tién nghi, canh quan, moi trudng ngudi
ta c6 su phan biét nha & thanh 2 loai la: nha chung cu, nha & riéng biét va biét thu. Trong
loai biét thu lai dugc phan chia thanh 4 hang: tir hang I dén hang IV. Hang 4 1a loai c6
chat lugng st dung tot nhat.

+ Tuy thudc vao yéu cau vé k¥ thuat, do bén va gid tri cua cac loai vat liéu va
cta céc két cau chinh, nhu: cot, méng, san, tuong... ma nguoi ta phan chia nha 6 thanh 4
cap: I c6 nién han st dung trén 100 nam, II: trén 50 nam; III: trén 20 nam; IV: dudi 20
nam.

- Cong trinh Kién tric phuc vu san xuat: nha xuong, kho tang, mat bang khu cong
nghiép.

- Cong trinh kién trdc c6 tinh chit thuong mai: ctra hang cho thué, chg, trung tam
TM...

- Khéch san va vin phong cho thué: tuy thudc vao cdc di€u kién vat chat, chat
luong phuc vu, canh quan moi truong... ma khach san duoc chia ra cac loai tir 1 dén 5
sao.

- Cong trinh kién tric khac: nha tho, bénh vién, truong hoc...

* Pat dai: Theo diéu 13 cta Luat dat dai 2003, can ci vao muc dich st dung, dat
dai duoc phéan biét thanh 3 ving khéc nhau 1a: dong bang, trung du va mién ndi. Trong
modi ving lai chia thanh 3 nhém: nhém dat nong nghiép, phi nong nghiép va chua st
dung. Trong m6i nhom lai chia thanh céc loai:

* Nhém dat nong nghiép: 8 loai, gom:

1. Dat trong cay hang nam: trong lda, cd va cay hang nam khac.

. bt trong cay lau nam.

. bat ring san xuat.

. bat ring phong ho.

. bat riing dac dung.

. bat nuo6i trong thuy san.

. bat 1am mudi.

8. bat nong nghiép khac theo quy dinh ctia Chinh phu.
* Nhém dat phi nong nghiép: 10 loai, gom:

1. Dbat &: tai nong thon va tai thanh thi.

2. bat xay dung tru s co quan, cong trinh sy nghiép.
3. bt su dung vao muc dich an ninh, quoc phong.

~N N RN

4. Dat san xudt, kinh doanh phi nong nghiép: dit xay dung khu cong nghiép, xay
dung co s& SXKD, khai thac khoang san, SX vat lieu xay dung, lam d6 gom.
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5. bat sut dung vao muc dich cong cong: dat giao thong, thuy lgi, dat xay dung
céc cong trinh van hod, y t€, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu loi ich cong
cong, dat c6 di tich lich st van hod, danh lam thang canh, dit xay dung cdc cong trinh
cong cong khac theo quy dinh cia Chinh phu.

6. Dat do cac co sd ton gido str dung.

7. Dat ¢6 cac cong trinh 1a: dinh, dén, chila, mi€u, am, tir dudng, nha tho ho.

8. bat lam nghia trang, nghia dia.

9. bt song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nuée chuyén dung.

10. bat phi nong nghiép khac theo quy dinh cua Chinh ph.

* Nhom dat chua str dung: chua x4c dinh dugc muc dich sur dung.

Trong moi loai duoc ti€p tuc chia cu thé thanh cdc hang: 1, 2, 3... hodc vi tri: s6
1, s6 2... Ngoai ra, theo tinh chét phép ly ctia BDS: BDS s& hitu vinh vién va s& hitu ¢6
thoi han. Theo kha nang phét trién: BDS ¢6 kha nang va khong c6 kha nang phat trién.

*Y nghia ctia viéc phan loai BPS:

+ La co s& dé Nha nudc c6 chinh sdch quan 1y va sir dung BDS — loai tai san c6
gid tri 16n, mot cdch hop 1y va ¢6 hiéu qua nhit vé mat kinh t€ va xa hoi. Su khic nhau
trong quan 1y nha nuéc doi v6i mdi loai BDS c¢6 muc dich stt dung khac nhau 1a 6: gid
quy dinh, thoi gian st dung, co ché quan ly la giao hay cho thué, dugc cdp hay phai
mua... Tir d6 lién quan dén mic gid dén b, tién thué phai nop, quyén khai thac loi ich tix
BDS nhu quyén dugc stra chira, quyén chuyén déi muc dich...

+ D6i v6i cac nha dau tu: d6 12 co s& dé€ ngudi ta xem xét céc co hoi ddu tu, ddnh
gid mot cach hop 1y gia tri BDS, giam thiéu rti ro trong cdc quyét dinh dau tu.

3. Quyén cua chii thé doi véi BPS:

Gi4 tri cia BDS phu thudc trudc hét vao quyén cta chu thé déi v6i BDS. Pay la
yéu td quan trong — ¢6 tinh chat phap ly anh huéng 16n dén gia tri BDS.

C6 nhiéu loai quyén lgi doi véi BDS, duéi day 1a nhitng loai phd bién nhat:

- Doi véi dat dai:

Vé mat 1y thuyét ¢6 ba hinh thic chi€m giit dat dai:

+ S& hitu vinh vién: s& hitu dat dai dugc cong nhan bang gidy ching nhan quyén
s& hitu do co quan Nha nudc ¢6 thaim quyén cép, day 1a hinh thic chi€m giit cao nhat.

+ Thué theo hop dong: dat thudc quyén s hitu vinh vién hodc dat cong clia Nha
nudc c6 thé dem cho thué theo hop dong dai han hodc ngan han. Nhitng hgp déng cho
thué dat ciing thudng dugc luu hé so bang céc ching thu, va c6 thé kéo dai vo thoi han.

+ Quyén sit dung ddt: tuong tu nhu cho thué theo hop dong, nhung thudng gian
lién v6i mot hoat dong nhat dinh nao d6 trén vang dat cho thué, vi du: Du lich hay nghé
rung.

Trong diéu kién cu thé ctia Viét Nam, Hién phdp nuéc Cong hoa XHCN Viét
Nam nam 1992 quy dinh dat dai 1a thudc s& hitu toan dan, phap luat khong cong nhan
quyén s& hitu tu nhan vé dat dai, ma chi cong nhan quyén str dung dat.
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- Péi véi cac cong trinh:

+ S hitu vinh vién: Quyén nay phat sinh khi chu s& hitu dét cling s& hitu luon
cac cong trinh & trén khu dat ay.

+ Thué theo hop doéng: Cac cong trinh nam trén khu dit duoc dem cho thué theo
hop dong.

Quyén s6 hitu tu nhan vé BDS bao gém quyén chi€m hitu, st dung va dinh doat.
Cac quyén d6 c6 thé bi cudng ché boi luat phdp va bi gi6i han: Khi Chinh pht thu héi vi
loi ich quéc gia; han ché€ quyén di qua khu dét trong mot s6 trudng hgp nhat dinh.

4. Thi truong BDS:

a. Pinh nghia:

Hién nay c6 nhing cach hiéu khdc nhau vé thi truong BDS:

- Thi truong BDS la thi truong nha, dat.

- Thi trudng BDS 1a hoat dong mua bén, trao d6i, cho thué, thé chdp, chuyén
nhuong quyén sut dung BDS theo quy luat cta thi trudng, ¢6 su quan ly cia Nha nudc.

- Thi trudng BDS 1a téng hoa céc giao dich dan sy vé BDS tai mot dia ban nhat
dinh, trong mot thoi gian nhét dinh.

Nhu vat c6 thé thdy ring: thi truong BDS la loai thi trudng bao gém céc giao
dich vé BPS duogc thuc hién thong qua quan hé hang hod tién t&. Va mic du c6 thé c6
nhitng quan niém khac nhau, song nhiing dic diém chli yéu cdc loai thi trudng nay cin
duoc thira nhan la:

a.1. Co6 su cach biét giira hang ho4 va dia diém giao dich:

BDS ¢6 vi tri ¢6 dinh, khong thé di doi dugc, cdc chi thé thi trudng khong thé
dua tai san dén noi giao dich. Vi thé€, viéc giao dich khé két thiic tai noi giao dich ma
thudng phai qua ba khau chii yéu: dam phén tai dia diém giao dich — kiém tra thuc dia -
dang ky phap ly.

Chinh diéu nay lam cho quan hé giao dich BDS thudng kéo dai, cac dong thai thi
truong ciing nhu céc yéu t6 tam 1y ¢6 nhi€u co hoi phat sinh trong qué trinh dam phén,
viéc giao dinh gid c¢6 nguy co sai s6 16n, rui ro d6i v6i nghé TDG 1a cao, doi hoi TDV
phai c6 su am hiéu vé chuyén mon ciing nhu kinh nghiém nghé nghiép.

a.2. Thi truong BDS la thi truong mang tinh khu vuc:

Thi truong BDS thuong duoc tao ra hang loat thi truong nhdé mang tinh dia
phuong vé6i nhitng quy mo, mic do va dong thdi giao dich khéc nhau, 1y do 1a & ché: c6
su khong dong déu gitta cac viing, cdc mién vé di€u kién tu nhién ciing nhu trinh do va
toc do phat trién kinh t€ — van hoé - xa hoi. C4c quan hé cung ciu, gid cd BDS thudng
chi anh hudéng trong pham vi cua ving, dia phuong nhat dinh, it ¢c6 anh hudng hoac
cham anh huéng dén cac vung, dia phuong khac.

Vi vay khi xem xét quan hé cung cau, su van dong cua gia ca BDS, muén déanh
gid mot cach hop 1y gia tri cia BDS cin phai gan véi cac diéu kién kinh t€ — van hoa - xa
hoi ctia mot viing, khu vuc cu thé.
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a.3. Thi truong BPS 1a mot dang dién hinh cua thi truong khong hoan hao:

Thi trudng BDS 1a mot dang thi truong khong hoan hao do su khong dong nhat
vé thong tin va cdc yéu to cau thanh. Diéu nay xuét phat tir chd: cdc thong tin vé BDS
va thi trudng BDS khong phé bién; céc tiéu chi dinh gid BDS chi ¢6 thé dugc do ludong
mot cdch tuong d6i; khong sdn c6 cac BDS cung loai dé so sanh; trén thi trudng chi c6
mot lugng nho ngudi tham gia cung va cau vé mdi BDS, ngudi mua va ngudi ban thudng
it c6 kinh nghié¢m.

Chinh vi vay:

+ Gia ca BDS khong hoan toan la gid ca canh tranh va dugc so sainh mot cach
binh dang trén thi trudng, ma 1a gid cha sdn phdm don 1€, trong d6 mot bén c6 loi thé
doc quyén va khi gid BDS bién dong theo chiéu hudng tang, thi yéu t6 doc quyén cua
nguoi ban cang tang.

+ Viéc tham nhép thi truong ngay ciing khong hoan toan dé dang doi véi ca
ngudi mua va ngudi ban, nén dé tién hanh giao dich thuan loi cAn cé ngudi moi gisi
chuyén nghiép hoi da cac diéu kién dé ngudi mua va ngudi ban tin cay thi giao dich méi
c6 thé thanh cong.

+ Doi v6i cong viéc dinh gid, diéu nay dat ra: khi xem xét cdc ching ct giao
dich can phai ¢6 su phan tich mot cach ky ludng xem chiing cé dap tng dugc cic yéu
céu 1a bang ching hop 1y vé GTGT va ¢6 thé str dung dugc dé so sanh va uéc tinh gid tri
cho tai san muc tiéu hay khong.

a.4. Cung vé BDS cham co gian khi gia ca thay doéi:

Trén thi trudng BDS, khi cdu thay déi, tdt yéu dan dén su thay déi vé gia cd BDS.
Tuy nhién, do quan hé cung cau vé BDS thudng mat can d6i theo chiéu huéng cung nho
hon cau, cung BDS khong thé phan tng mot cdch nhanh chéng va tuong tng véi thay
ddi clia cu, viéc tang cung vé BDPS cho mot muc dich cu thé nao dé thuong mat nhiéu
thoi gian, dan dén tac dong kich thich tang hoac giam cung BDS luén cé mot do tré 16n
hon so véi cdc mat hang khéc.

Do d6, khi xem xét thi trudng BDS can chd y:

+ Nhitng nhan t6 lam tiang cdu dot ngot s& tiém 4n cdc con sot gid BDS. Viéc
chong cdc con sot vé gid BDS bang cach tang cung 1a rit han ché.

+ D6i v6i viec quan Iy Nha nuée cin phai ¢6 cdc chinh séch 6n dinh, dai han d6i
v6i BDS va cong khai cdc chinh sach ndy nhidm 6n dinh thi truong BDS.

+ D6i v6i hoat dong thim dinh gid cin phai c6 su can nhic than trong dén dac
diém nay cta thi trudng BDS dé udc tinh mot cach hop ly gia tri BDS. Viéc quan 1y Nha
nudc d6i v6i BDS khong t6t sé tiém 4n nhiéu rii ro doi véi viéc hanh nghé thdm dinh
gia.

a.5. Hoat dong cua thi truong BDS phu thuéc vao su kiém soat ctia Nha nuée:

BDS trong d6 chu yéu 1a dat dai 1a mot loai tai nguyén quy gia. Mat khac, thi
truong BDS con 1a mot dang dién hinh cta loai thi trudng canh tranh khong hoan héao —
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thi€u tinh hiéu qua. Vi vay, su can thiép clia Nha nuéc 12 cin thi€t, nhim giam thi€u
nhitng anh hudng bat 1gi dé€n cdc muc tiéu kinh t& vi mo.

Su can thiép cia Nha nudc dugc thé hién mot cich tap trung & chd: Nha nudc
dam bdo tinh phap Iy cho cac BDS, d6 1a nhitng diéu kién quan trong dé BDS c6 thé
dugc giao dich, mua ban mot cich cong khai minh bach nhu nhiing hang hod thong
thuong khdc; ti€én hanh kiém soat céc giao dich trén thi trudng BDS, ddm bdo cho thi
truong hoat dong mot cach lanh manh, thic ddy cac thi trudng khéc cling phét trién,
giam thiéu rti ro, bdo vé 1oi ich hgp phép cho cdc nha dau tu.

Su can thiép clia Nha nuGc doi véi thi trudng BDS trong nhiéu trudng hop 1a su
kiém sodt mot cdch truc ti€p, cu thé va rd rang. Do vay, muén danh gid mot cdch hop 1y
gid tri chia BDS, doi hoi TPV nhét thiét phai ¢6 sw am hiéu vé co ché chinh séch quan ly
ctia Nha nuéc vé BDS ciling nhu ¢6 su cap nhat mot cich thuong xuyén cac ché do quan
1y cia Nha nuée vé BDS trong moi thoi ky.

b. Phdn loai thi truong BDS:

Dé c6 cdi nhin toan dién v 18 nét hon vé thi trudng BDS, cin phan loai thi
truong BDS theo cdc tiéu thic khac nhau, mdi tiéu thic 1a mot cach ti€p can doi véi thi
truong BDS. Trong diéu kién hién nay, khi phan loai thi truong BDS, thong thuong dua
vao cdc tiéu thic sau day:

b.1. Can cit vao mitc do kiém soat ciia Nha nudc:

+ Thi trudong chinh thitc hay thi trudng c6 su kiém soat cia Nha nudc: bao gom
céac giao dich ma Nha nudc c6 thé kiém sodt dugc, nhu giao dich tai cidc Trung tam dau
gid, cdc ngan hang, cic cong ty cho thué tai chinh, cidc khich san, cdc cong ty ching
khodn BDS, cic cong ty kinh doanh dia 6c, cdc cong ty ddu tu va phdt trién nha &, cdc
cong ty dau tu va phat trién co s& ha tang... Theo s6 liéu chua diy di, tai TPHCM hién
nay c6 khoang 800 cong ty hoat dong trong Iinh vuc nay.

+ Thi trudng phi chinh thifc hay thi trudng khong c6 su kiém soat clia Nha nuéc,
bao gém: cdc giao dich vé BDS khong tién hanh cdc thu tuc ¢6 tinh phép 1y, nhu: mua
ban trao tay, cam két bang cdc gidy t0 nhan ng... Theo nhiéu ngudn thong tin: ngudi ta
udc tinh gid tri ciia cac giao dich nay & Viét Nam hién nay chi€ém khoang 70% thi
truong. Pay 1a 1y do chinh gii thich tai sao con s6t BDS xay ra ma ching ta chua c6
bién phap ngan chan mot cach hitu hi¢u.

b.2. Can cit vao trinh tu tham gia thi truong:

+ Thi trudong chuyén nhuong quyén sir dung dat, loai thi trudng nay con goi Ia thi
truong dat dai.

+ Thi trudng xay dung cac cong trinh BDS dé ban va cho thué.

+ Thi truong ban hoac cho thué lai BDS.

b.3. Can cit vao loai hang hoa BDS trén thi truong:

+ Thi truong dat dai.

+ Thi trudng nha &.
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