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MO DAU

Gi4o trinh Pinh gia dat duoc bién soan dung cho sinh vién nganh Quan 1y Pt dai,
nham trang bi cho sinh vién nhiing kién thurc co ban nhat vé dat dai, thi truong dat dai, gia
dat, dinh gia dat va nguyén tac xac dinh gid dat trong nén kinh té thi truong theo dinh
huéng XHCN. Cung cap cho sinh vién cac phuong phép dinh gia co ban dang dugc ap
dung pho bién trén thé gidi va van dung cac phuong phap d6 dé xac dinh gia dat trong
hoan canh thuc t€ ¢ nudc ta.

Gi4o trinh "Dinh gia dat" duoc bién soan theo dé cuong chuong trinh khung dao
tao nganh quan ly dat dai da dugc B Gido duc va Pao tao phé duyét.

Gi4o trinh do Tién ST HO Thi Lam Tra by mon Quén 1y Dét dai khoa Dat va Moi
truong truong Pai hoc Nong nghi¢p I Ha Noi chu bién.

Noi dung cua gido trinh gdm 5 chuong:

- Chuong 1: Dét dai va thi truong dat dai;

- Chuong 2: Gia dét va co sé khoa hoc xac dinh gia dét;
- Chuong 3: Dinh gia dat va nguyén tic xac dinh gia dét;
- Chuong 4: Phuong phép dinh gia dat;

- Chuong 5: Pinh gia dit ¢ Viét Nam.

Trong d6 chuong 1, 2 va 5 do Tién si H6 Thi Lam Tra bién soan, chuong 3 va 4 do
do Tién s H6 Thi Lam Tra va Thac s Nguyén Van Quan bién soan.

Nhiing kién thirc ma sinh vién phai nim dugc khi hoc mén hoc Pinh gia dat 1a dat
dai, gia dat, thi truong dat dai va dinh gid dat. Pong thoi hoc sinh phai hieu dugc dic tinh
dat dai lién quan dén dinh gia dat, cac dac diém va khu vuc cua thi truong dat dai. Vé gia
dat hoc sinh phai nam dugc khai niém, dac trung va phai biét phan tich cac nhan t6 anh
hudng den gia dat. Khi xac dinh gia dat trong diéu kién Viét Nam sinh vién phai nam dugc
cac loai giéd dat, co s& khoa hoc xdc dinh gia dat, cdc nguyén tac co ban khi xac dinh gia
dat va bict van dung quan hé cung cau trong du bao thi truong dat dai... Pong thoi sinh
vién phai hiéu va nam dugc phuong phap xac dinh gid dat dang ap dung & mdt sO nudc
trén the gidi va Viét Nam hién nay.

Khi hoc mon hoc Pinh gia dét sinh vién c6 thé tham khao thém cac kién thuc lién
quan dén gia dat, thi truong dat dai, phuong phéap dinh gia dat ¢ céc tai li€u sau:

1. B6 Tai chinh (2004) Thong tu 114/2004/TT-BTC ngay 26 thang 11 nam 2004,
Hudng dan thyc hi¢n Nghi din,h so 188/2004/Nb-CP ngay 16/11/2004 cua Chinh phu
v€ phuong phéap xéc dinh gid dat va khung gia céc loai dat.

2. Chinh phu (2004) Nghi dinh s6 188/2004/NP-CP ngay 16/11/2004 cua Chinh
phi1 vé& phuong phap xéac dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

3. Ngb Ptc Cat (2000), Kinh té tai nguyén dat, Nha xuat ban Nong nghiép.

4. Mai Van Cau, Ton Gia Huyén, Nguyen bang Huynh (2003), Ly luén va phuong
phap dinh gia dat (Dich tir tiéng Trung Qudc).

/5. Boan Van Truong (2000), Cac phuong phap tham dinh gi4 tri Bat dong san, Nha
xuat ban khoa hoc va k¥ thuat.
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6. Rost R. O. and H. G. Collins (1993), Land Valuation and Compensation in
Australia Australian Institute of Valuers and Land Economists.

Tuy dd hét stc cd ging trong qua trinh bién soan, nhung khé tranh khoi nhiing
thiéu sot. Tac gia rit mong nhan dugc y kién dong gop cua ban doc trong qua trinh sir dung

de giao trinh tiép tuc dugc hoan chinh ¢ cac 1an bién soan tip theo.

Ha ndi ngay 15 thang 12 nam 2005

TS. HO Thi Lam Tra
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CHUONG I: PAT PAI VA THI TRUONG PAT PAI

Chuong I nham cung cdp cho sinh vién nhimg hiéu biét lién quan dén linh vuc dinh
gia dat, trude khi nghién ctru cac van deé ve gia dat, nguyén tac va phuong phap xac dinh gia
dat. Noi dung ctia chuong 1 gom:

- Pét dai (khai niém va dic trung);

- Thi truong dat dai (khai niém; yéu td cAu thanh; vai tro; cac khu vuc va dic trung
cua thi truong dat dai)
Yéu cau sinh vién phai hiéu va nim duoc cac ndi dung lién quan dén dinh gia dat, dé
c6 kién thtrc van dung trong cac chuong ti€p theo.

1. DAT DAI
1.1. Khai niém

bit dai 1a mot loai tai nguyén tu nhién, mot loai tai nguyén san xuét, bao gém ca luc
dia va mat nudc trén bé mat trai dat. Theo quan diém kinh té hoc thi dat dai khong chi bao
gdm mit dat con bao gdm ca tai nguyén trong long dat va tat ca moi thi sinh sdi trén mat dat
va trong 10ng dat khong do lao dong va con nguoi 1am ra, tirc 13 bao gdm nudc mat dat va
nudc ngﬁm, thd nhudng, thuc vat va dong vat. Véi nghia chung nhét, d6 1a 16p bé mit cua trai
dat, bao gdbm dong rudng, dong co, bai chin tha, cay ring, bai hoang, mit nudc, dam lay va
bai da... Vi nghia hep thi dat dai biéu hién khéi lugng va tinh chat cia quyén loi hodc tai san
ma mot nguoi c¢6 thé chiém ddi voi dat. N6 c6 thé bao gdm loi ich trén dat vé mit phéap 1y
cling nhu nhimng quyén theo tap quan khong thanh van.

Khi nghién ctru khai niém vé dat dai lién quan dén dinh gia dat phai hiéu: dat dai 1a
mot nguén tai nguyén thién nhién, 1a tu li¢u san xuét dic biét, la thanh phﬁn quan trong cua
moi trudng soéng, 13 dia ban phan bd khu dan cu, xay dung co sé kinh té, van hoa, an ninh va
qudc phong.

Dit dai 1a tai san vi dat dai c6 ddy du thudc tinh cua mot tai san nhu: dap ung duoc
nhu cdu nao do6 cua con nguot tire la co gia tri str dung; con nguoi 6 kha nang chiém hitu va
str dung; 1a d6i tuong trao d6i mua ban (ttrc 13 c¢6 tham gia vao giao luu dan su)... Dit dai con
dugc coi 1a tai san qudc gia vo cing quy gid, duoc chuyen tiép qua cac thé hé, va duoc coi 1a
mot dang tai san trong phuong thire tich luy cua cai vat chat cta xa hoi.

D@)ng thoi dat dai con duoc coi 1a mot tai san dic biét vi ban than no khong do lao
dong 1am ra, ma lao dong tac dong vao dat dai dé bién no tir trang thai hoang hoa tré thanh st
dung vao da muc dich. Dit dai ¢6 dinh vé vj tri, ¢o gidi han vé khong gian va vo han vé thoi
gian sir dung. Bén canh d6 dit dai c6 kha ning sinh loi vi trong qu4 trinh str dung, néu biét sir
dung va sir dung mot cach hop li thi gia tri cua dat (dd dugc khai thac str dung) khong nhiing
khong mat di ma c6 xu hudng ting 1én. Vi tinh tai san dic biét va tinh hang hoa dic biét 1a
moét trong nhiing nguyén nhan doi hoi phai dinh gia. Tinh dac biét c6 tinh chat doi hoi phai
dinh gia 1a dat dai tham gia nhiéu vao qua trinh san xuit nhung no khong chuyén dan gia tr
cuia no vao gia thanh cua san pham, khong hao mon, cang tham gia nhiéu vao qua trinh san
xuat thi gia dat cang tang 1én. Viéc dau tu cta xa hoi dé lam tang gia tri cua dat dai, phan 16n
1a dau tu truc tiép cho cac tai san khac nhu: hé thong ha tang k¥ thuat, ha ting xa hoi...; do do,
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chi phi dau tu lam tang gia tri cua dat dai 13 rat triu tuong, kho xac dinh, kho phan bo cho
tung thira dat....thi€u co s¢ xac dinh murc chi phi cu thé 1am anh hudng dén gia dat.

1.2. Dac trung

1. C6 vi tri ¢6 dinh. Chutng ta khong thé di chuyén dét dai theo v mubn, vi tri ¢6 dinh
da quy dinh tinh chét vat 1y, hoa hoc, sinh thai cua dat dai dong thoi no chi phdi rat 16n dén
gia dat. Cac nhan t c4 biét nhur nham thach, tho nhudng, thuc bi... ciia dat dai c6 thé bién ddi,
nhung dét dai dugc hoa hop nhan td ty nhién, vi tri khong gian ctia n6 1a ¢d dinh, khong thé di
doi. Tinh ¢d dinh coa vi tri dét dai, yéu cAu con nguoi st dung dét tai chd. Vi vay mdi manh
dat co dac diém riéng vé vi tri, tinh chat dat, kha ning str dung vao muc dich khac nhau, do dé
chung c6 gia tri riéng.

2. C6 han vé dién tich. Dét dai do lich sir tw nhién hinh thanh, dién tich ¢ tinh bét
bién. Hoat dong cua loai nguoi céd thé cai tao tinh chit cua dét, cai bién tinh trang dét dai,
nhung khong thé ting giam dién tich dét dai theo y mudn ciia con ngudi. Tinh hiru han vé
dién tich dat dai, yéu cau phai tiét kiém dat, st dung dét c6 hiéu qua. Dién tich dét c6 han, quy
dat dai dung vao cac myc dich khac nhau ngay cang tré nén khan hiém do nhu ciu ngay cang
cao vé dit dai cua viéc do thi hoa, cong nghiép hoa, hién dai hoa va xay dung nha ¢ dé dap
mg voi dan s6 ngay cang tang. Cing can phai thay rang dién tich dat dai c6 han khong co
nghia 12 mirc cung vé dat dai trén thi truong 1a ¢ dinh, su tang hay giam dién tich ciia mot
loai dat ndao do trén thi truong dat dai phu thudc vao rat nhiéu yéu td, dic biét né dugc quyét
dinh boi quyén dinh doat muc dich sir dung dat cua Nha nudc véi vai tro 1a dai dién chu sé
hitu vé dat dai.

3. Tinh nang 1au bén. Pat dai co tinh  nang co thé sir dung vinh ctru. Trong diéu kién sir
dung va bao v¢ hop ly, d6 phi nhiéu cua dat nong nghiép co6 thé nang cao khong ngung, dat
ndng nghiép co thé quay vong st dung. Tinh lau bén cua dat dai, d& ra yéu cau va kha ning
khach quan st dung va bao vé hop 1y dét dai.

4. Chat lugng khac nhau. Diéu kién ban than dat dai (dia chat, dia mao, thd nhudng,
thuc bi, nudc...) va diéu kién khi hau tuong tng (chiéu sang, nhiét do, lugng mua...) ton tai
tinh khac nhau 16n vé tu nhién. Tinh khac nhau nay trong dét str dung cho nong nghiép, c6 thé
lam cho san lugng va pham chat nong san khac nhau; dat dung cho xay dung do thi, c6 thé
lam cho lyc chiu tai cia nén dét khac nhau. Tinh khac nhau ctia chit luong dat doi hoi phai st
dung dat hop 1y, dé thu hiéu qua st dung cao nhat. Nhu vay trong qua trinh khai thac va st
dung dat néu con ngudi biét cach sir dung hop 1y, thi chit luong cia dit dugc nang 1én khong
ngung.

2. THI TRUONG PAT PAI
2.1. Khai niém thi truong dat dai

Mot thi truong 1a tip hop nhitng ngudi mua va ngudi ban tic dong qua lai 1an nhau
dan dén kha nang trao doi (Robert va Daniel, 1994). Hay noi cach khéc: thi trudng 1a noi trao
d6i hang hoa dugc san xudt ra, cing vdi cac quan hé kinh té gitta nguoi voi nguoi, lién két véi
nhau thong qua trao doi hang hoa. Thi truong hiéu theo nghia rong 1a chi cac hién tuong kinh
té duoc phan anh thong qua trao doi va luu thong hang hod cing quan hé kinh té va mdi lién
két kinh té giira nguoi voi nguoi dé tir d6 lién két ho v6i nhau. Thi truong hiéu theo nghia hep
1a chi khu vuc va khong gian trao d6i hang hoa.

~ Thi truong dat dai vé y nghia chung 1a thi truong giao dich dt dai. Thi truong dat dai
c6 thé dugc hicu theo nghia rong va nghia hep. Theo nghia rdng, thi truong dat dai 1a tong hoa
cac moi quan hé vé€ giao dich dat dai dien ra tai mot khu vuc dia 1y nhat dinh, trong mot
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khoang thoi gian nhat dinh. Theo nghia hep, thi trudng dit dai 13 noi dién ra cac hoat dong co
lién quan tryc tiép dén giao dich dat dai. Thi trudng dat dai 1a mot bo phan céu thanh quan
trong ctia nén kinh té thi truong, ké ca véi nén kinh té chuyén doi theo huéng phat trién kinh
té thi truong dinh huong XHCN nhu ¢ nude ta. Tai diéu 5 Luat bat dai 2003 quy dinh: "dat
dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha s¢ hiru", do d6 khong ton tai thi truong
chuyén quyén s¢ hitu dit dai ¢ nudc ta, chu thé luu thong trén thi trudng dat dai trén ¥ nghia
chung 12 quyén sir dung dat.

2.2. Yéu to cAu thanh thij treong dat dai

Mot thi truong dugc cdu thanh boi 3 yéu to sau day:

- Chu thé thi truong: 1a chi cha thé phap nhan kinh té c6 loi ich kinh té doc 1ap; co
quyén quyét dinh mot cach doc 1ap vé cac hoat dong kinh doanh cua minh, c6 quyén nhin
danh minh tham gia cac quan hé phap luét. Trong nén kinh te thi truong theo dinh hudng xa
héi cha nghia, chu thé thi truong bao gdm céc to chire kinh té, ca nhén, cac doan thé xa hoi va
cac phap nhan khac.

- Khéch thé thi truong: 13 san pham hitu hinh hodc v6 hinh dugc trao doi thong qua thi
truong, san pham c6 thé ton tai trén thyc té hodc c6 trong tuong lai.

- Gi6i trung gian thi truong: 1a cAc mdi gidi, cau ndi hiru hinh hodc v6 hinh lién két
giita cac chu thé thi trudong. Gidi trung gian thi truong bao gdm hé thong moi gidi lién hé giira
nhimg ngudi san xuat, giita nhitng nguoi tiéu dung, giita nhitng ngudi san xut va tiéu dung,
giita nhitng ngudi san xuit cung loai, gitta nhimg nguoi tiéu ding cing loai va nguoi tiéu
dung khac loai. Trong nén kinh té thi truong, thong tin thi truong, ngudi trung gian giao dich,
trong tai giao dich, van phong tu van déu 1a gidi trung gian thi truong.

Doi vai thi truong dat dai vé ¥ nghia chung 14 thi trudong giao dich vé dat dai. Cac giao
dich dién ra trén thi truong dat dai khu vuc thuong quan tim giai quyét nhitng van dé mang
tinh chi tiét, cu thé ctia ca bén mua va bén ban nhu vi tri, hinh thé, qui mé, kich thudc thia
dat; hinh thirc va phuong thirc thanh toan... nhung cac giao dich dién ra trong thi truong dat
dai qudc gia hay qudc té thuong chu yéu quan tdm t6i linh vuc dau tu tim kiém loi nhuan t6i
da clia cac bén mua va bén ban. Vi vay, khach thé giao dich chu yéu trong thi truong nay 1a
cac loai dit tai cac d6 thi, ving ven do thi, khu cong nghiép, khu ché xuit va cac dic khu kinh
te...

2.3. Vai tro ciia thi truong dat dai

Thi trudng dat dai c6 lién quan dén lugng tai san 16n trong nén kinh té qudc dan cia
mdi nude, do d6 thi truong dat dai ¢ vi tri va vai trd quan trong trong nén kinh té, cu thé la:

- Hoat dong cua thi truong dat dai gop phan phan b6 va st dung c6 hiéu qua mot trong
nhiing yeu t6 hang dau cia san xuat d6 1a dat dai (ngudn tai nguyén qui va ngdy cang trd nén
khan hiém) va cac bat dong san trén dat.

- Thi truong dét dai hoat dong tao ra nhiing kich thich toi ting truong kinh té khi dau
tu vao bat dong san nhu dat dai, nha xudng... tao su nang dong trong chuyén dich lao dong
giita cac nganh, cac ving lanh tho thong qua viée dau tu, sir dung dat dai va cac bat dong san
khéc mdt cach hop 1y.

- Tac dong truc tiép cua thi truong dat dai toi phat trién thi truong tai chinh. Viéc
chuyén bat dong san hang hod thanh tai san tai chinh gop phan huy dong cac ngudn luc cho
nén kinh té.

- Phaét trién thi truong dat dai mot cach thong thoang s¢€ tao diéu kién cho viéc hinh
thanh gia ca dat dai mot cach khach quan va duoc phan anh dy du vao chi phi san xuat. Piéu
nay cang ¢ ¥ nghia trong diéu kién hoi nhap kinh té khu vuc va quéc té.

- Su ting truong kinh té, tbc do do thi hod cao giy sirc ép vé cau bat dong san noi

Trwong Pai hoc Nong nghiép Ha Ngi - Gido trinh Pinh gid Pat 3



chung va vé& nha & néi riéng. Phat trién thi trudng dat dai thong thoang sé tao dong co phan
dau va co hdi c6 nha ¢ cho dai da s6 dan chiing lao dong véi gia ca chap nhan duogc.

2.4. Cac khu vue ciia thi truong dat dai

Thi truong dat dai 1a mot thi truong dic biét, sy hinh thanh va phat trién cua thi truong
dat dai gan lién véi sy hinh thanh va phat trién cta nén san xuat hang hoa. Tuy nhién, thi
truong dét dai hinh thanh cham va chiu tac dong cua nhiéu nhén td. Qua trinh hinh thanh va
phat trién cua thi truong dat dai chinh 1a qua trinh phat trién cac quan hé dat dai hinh thanh
trong lich str, chi dén mot giai doan lich su nhit dinh dat dai méi thuc su tham gia vao thi
truong va khi d6 thi truong dat dai méi ra doi. Ciing nhu nhiéu thi truong khac, ngay nay thi
truong dat dai khong chi mang tinh khu virc ma con mang tinh quoc gia va tinh quoc té. Viéc
phan biét thi trudong khu vuc, thi truong qudc gia hay qudc té chu yéu dé giiip nguoi dinh gia
nhan dang thi truong dat dai trong qua trinh phan tich, danh gia. Trén thuc té, khong c6 mot
thi truong nao ton tai mot cach doc lap, ching ludn dan xen, tac dong 1an nhau thanh mot thi
truong thong nhat.

a. Thi trudong dit dai thé gigi

Trén thé gidi tai cac nudc tu ban phat trién ché do s¢ hitu tu nhan vé ruong dat da
duoc xéac 1ap on dinh, qua trinh tich tu dat da dat toi dinh cao, thi truong dat dai ciing mang
tinh doc quyén cao tao co so kinh té, chinh tri cho su van hanh ctia nén kinh té lting doan, cac
quéc gia ndy thuong ap dung luat thué déi voi viéec mua ban rudng dat chir khong ap dat gidi
han hanh chinh d6i véi thi truong dét dai. Tai déy c6 céc trang trai voi qui mo 16n hang ngan
hecta. O nhiing nuéc dang phat trién, trong giai doan tang truéng nhanh hodc thu hat manh
dau tu nudc ngoai thuong co cac con sOt tang gia dat ¢ cac ving kinh té phat trién va cac khu
d6 thi. Khi cac con sdt dat co nguy co anh hudng dén ting trudng kinh té hodc thu hat dau tu
nudc ngoai thi Chinh phu ¢6 thé ap dung cac hinh thirc can thiép vao thi truong dat dai.

Con sot nha dat cudi thap ky 80 ciing da 1am pha san nhiéu cong ty kinh doanh bt
dong san tai Nhat Ban, My, Anh trong cac nam 90. Chinh phu Nhét da phai khong ché mtc
tang gia nha dat tai Tokyo. Cung voi tinh trang suy thodi nén kinh té vao nhitng nam 1992 -
1993 gi4 nha dat tai nhiéu qudc gia phat trién ciing giam manh. Tai Nhat nam 1992 gia nha
dat giam dén 40% 1am cac ngan hang Nhat bi ket von trong van dé nha dat dén 53 ngan ty
Yén. O Phap con sot ting gia nha dat tir nam 1989 - 1990 da lam cho khdi luong giao dich
nha dat ¢ Paris giam 11,5%. Trong cac ndam 1991 va nira dau nim 1992, cac van phong giao
dich tréng rdng, dan dén giam gia nha dat va tri tré trong thi trudng nay noi chung. Két qua 1a
Chinh phu Phap d3 ban hanh cac dao luat nham gitip ngudi mua giam duoc tién thué twong
duong 10% gia mua mot chd & moi.

Cac quoc gia dang phat trién rut kinh nghiém cua cac nudc di trudce, da va dang thi
hanh céac chinh sach nham dleu chinh thi truong theo hudng giam bot toe d6 va quy mo tich tu
dat dai, nhu 13 mot quy luat tat yéu cua s hitu tu nhan vé dat dai trong nén kinh té thi truong.
Pé dam bao cho nong dan c6 rudng, Chinh phu nhiéu nudc di dé ra chinh sach han dién,
nhiéu nude van con han ché quyén chuyén nhuong dat dai.

O Anbani, dit néng nghiép da duoc coi 1a thudc s¢ hiru cta cac gia dinh nong dan
theo phap 1énh dat dai tir nam 1991, nhung cho ti ndm 1995 viéc ban dat van bi coi 1a bat
hop phap, va trén thuc té cho to1 nay van chua c6 thu tuc hop phap nao dé ban dat nong
nghiép. Nhitng nguoi da nhan quyén st dung dat ndéng nghiép nhung khong str dung manh dat
do trong vong mot nam thi dwong nhién bi tude quyen sir dung manh dat do.

O Rumani, mot s6 manh dat bi quy dinh khong dugc ban trong vong 10 ndm va mot sd
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