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Ung dung phuong phap
tham dinh gia hang loat trong quan 1y
nha nudce veé dat dai

TS. NGUYEN QUYNH HOA
Trwong Pai hoc Kinh té TP HCM

loat. Phwong phap nay da co lich sw hon bon mwoi ndm va hién

Bdl’ viét tdp trung nghién ciru phwong phdp tham dinh gid hang

nay dwoc sir dung rong rdi ¢ nhiéu quoc gia trén thé gici dé tham
dinh gia tri tai san cho cdac muc tiéu quan ly, nhung lai it duoc biét dén &
VN. Bdi viét tong hop cdc mé hinh tham dinh gié hang loat, phan tich kinh
nghiém thé gidi vé vmg dung cua phu‘ong phdp nay, tom tdt nghién cieu thu"c
nghiém ciia ban than tac gia vé TPG dat hang loat tai TP. HCM va dé xuat
vng dung phirong phap TPG hdng loat trong cong tac quan Iy nha nuée vé

dat dai 6 VN.

Tir khéa: Gid dat, tham dinh gid dit, tham dinh gid dit hang loat,
qudn ly nha nwoc vé dat dai, mé hinh tham dinh gia hang loat.

1. bat van dé

Dit dai luon luon 1a nguodn tai
nguyén dic biét quan trong dbi
v6i moi qudc gia trén thé gidi va
tham dinh gia tri ciia dat 1a hoat
dong t6i can thiét cho su van hanh
cta nén kinh té thi truong, trong
d6 bao gdm ca cac muyc tiéu quan
1y. O VN, trong cong tac quan 1y
nha nuée vé dat dai, vin dé thAm
dinh gia dat dé xac dinh cac nghia
vu tai chinh c6 lién quan dén viéc
str dung dat luén 1a linh vuc dugce
quan tAm hang dau. Cac phuong
phép xac dinh gia dat duoc hudng
dan trong cac van ban phép 1y &
nudc ta hién nay vé co ban dugce ké
thira tir cac phuong phap tham dinh
gia tri dat dai truyén thong dugc sir
dung rong rii trén thé gidi, ching
¢6 thé duoc str dung t6t cho truong
hop udc tinh gia tri cia cac 16 dat

riéng 1¢. Tuy nhién trong cong tac
quan 1y nha nuéc vé dit dai, viéc
tham dinh gia tri dat dé xac dinh
cac nghia vy tai chinh vé& dét dai
néu dugc tién hanh cho timg 16 dat
s& ton rat nhiéu thoi gian, cong stc
va gy cac ach tic trong khi thuc
hién. Trong truong hop nay, thim
dinh gia dat hang loat c6 thé 1a mot
gidi phap hiru hicu.

2.Co sd ly luan

Theo Hiép hoi qudc té ciia cac
nha thdm dinh vi muc dich thué
— The International Association
of Assessing Officers (IAAO —
2012): Tham dinh gid hang loat
(Mass Appraisal) 1a sy dinh gia c6
hé théng vé mot nhom tai san vao
mot thoi diém nhét dinh, ap dung
nhiing phuong phap duoc chuan
hoa va kiém tra thong ké.
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Theo hudng dan s 13 - Tiéu
chudn tham dinh gid quoc té 2005,
tham dinh gia tai san hang loat la
“viéc thuc hién thim dinh gia nhiéu
tai san khac nhau vao mot ngay an
dinh, duogc thuc hién mot cach co
hé théng va théng nhit vé phuong
phap va ky thuat”.

Tham dinh gid hang loat bao
g0m sy ung dung cua thdm dinh
gid tai san don 1& nhung khac &
muc dich, nhiém vu va ky thuat
tinh toan cac chi s6. Tham dinh gia
don 1¢ 1a cach danh gia gia tri thi
trudng ciia mot hay mot sd tai san,
trong do tat ca céc yéu 6 tac dong
dén giatri déu dugc xem xét. Tham
dinh gid hang loat 1a sy danh gia
gia tri clia mot nhom tai san bang
cac cong thirc, mo hinh thong ké
dugc xay dung tir cac thong tin thi
truong, trong d6 chi xét dén cac
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yéu t6 chinh tac dong dén gid tri.
Phuong phap nay c¢6 thé ap dung
thong nhét cho nhiéu tai san trong
cung mot khu vuc tai mot thoi
diém.

Déi tugng cua thim dinh gia
hang loat co thé 1a cac bat dong san
bao gom dit va cong trinh trén dat,
ciing c6 thé chi 14 riéng phan dat.

San phim coa thim dinh gia
hang loat 1a cac hé s6 thé hién tac
dong cuia cac yéu to dén gia tri bat
dong san nhu vi tri, dac tinh cua
dét, co sd ha tﬁng, dic diém cong
trinh trén dit.

Pham vi img dung ciia thim
dinh gia hang loat

O r4t nhidu qudc gia trén thé
gi6i, két qua cia tham dinh gia
hang loat dugc sur dung lam co s&
dé xac dinh thué tai san, ngoai ra
chl'mg ¢6 thé duoc str dung cho mét
sO myc tiéu quan 1y nha nugc. Tieu
chuan tham dinh gid quoc té - 4n
ban thtr 7 ndam 2005 — danh riéng
huéng dan sb 13 vé tham dinh gia
tai san hang loat. Theo do, “Quy
trinh thdm dinh gia hang loat c6
thé duoc st dung nhu mot phuong
phéap cho viéc danh thué theo gia
tri tai san, hodc dé tién hanh céc
nghién ctu kinh t& va théng ké
theo cac chuong trinh quan 1y cua
Chinh phu”.

Uu diém ndi bat ctia phuong
phép thdm dinh gia hang loat so
v6i cac phuong phap tham dinh
gia truyén thong 1a tinh tai hién,
tinh khach quan, két qua thim dinh
khong chiu sy tac dong tir y mudn
chu quan cua con nguoi, khong bi
chi phdi boi nhing thién vi ca nhan
hay sai 1dm cta tham dinh vién.
Bén canh do, d¢ tién hanh tham
dinh gia hang loat chi can mot sd
luong nhén lyc khong lon, giup
tiét kiém thoi gian va chi phi tham
dinh.

Cac dang mo hinh tham dinh
gid hang loat

Theo Tiéu chuan tham dinh gid
bdt dong san hang loat (Standard
on Mass Appraisal of Real
Property) cua IAAO (2013), mo
hinh tham dinh gia hang loat ¢
ging dé dai dién cho thi trueong cta
mot loai hinh tai san trong mot khu
vuc va c6 thé ap dung cho tat ca
ba cach tlep can gia tri: tiép can so

sanh, tiép can chi phi va tiép can
thu nhap.

Tiép cdn so sanh

Ly thuyét tham dinh trén thé
gi6i phan biét ba mo hinh tham
dinh gia hang loat dugc su dung
khi thyuc hién tiép can so sanh (P.
G. Grabovy, 1999):

1. Mo6é hinh cong (Additive
Models)
V=ataX+a X +.+a X
, (M)

Trong do V: Bién phu thudc, 1a
gia tri bat dong san;

X, X . X o Céc bién doc lap,
la cac yéu to tac dong dén gia tri bat
dong san;

a,a,..a :Cac hé sb hodi quy,

a, He 50 chan

Theo mo hinh cong, a la gia tr1
ctia mot bat dong san chuan (x6t vé
vi tri, dién tich dat, diéu kién giao
thong, dac diém cong trinh trén dat,
v.v..) Cac hé s6 hdi quy a the hlen
mirc d6 tac dong ctia cac yéu t6 1én
gla tri tai san; a X, chinh la gia tri
diéu chinh. Han ché cia md hinh
cong & chd n6 khong tinh dén su
phu thudc 1an nhau cua cac yéu t6.
2. Mé hinh nhdn (Multiplicative
Models)

MO hinh nhan khic véi md
hinh cong & chd cac bién doc lap
Yi khong dugc nhan véi cac hé s0
hoi quy ma dugc nang Ién iy thira,
dong thoi két qua (V) nhan duoc
bang cach nhan cac bién voi nhau.

V=>b, Y Y 2. Y
)

Trong do Y, , Y . Cac
bién doc lap, la cac yeu to tac dong
dén gié tri bt dong san;

b: Trong s6 cla cac bién doc
lap.

M0 hinh nay dugc cho la c6 kha
nang phan anh chinh xac hon tac
dong ddng thoi cia cac yéu td anh
huong dén gid tri tai san. M6 hinh
nhin c6 thé duoc lay logarit dé
chuyén thanh mé hinh cong va s&
¢6 cac han ché ciia mé hinh cong,
tuy nhién n6 cho phép phan anh
mdi quan hé gitra bién phu thudc
va cac bién doc lap mot cach linh
hoat hon.

3. M6 hinh hén hep (Hybrid
Models): la té hop ciia mé hinh
cong va mo hinh nhan.

V=2"Z".Z"(A,+AZ +
A7) 3)

Trong do:

Z,...7Z :Cac bién doc lap, 1a
cac yeu t6 tac dong dén gia tri bat
dong san;

A, b : Cac h¢ sb va trong sb
clia céc bién doc lap.

Mo hinh hén hop c6 kha ning
phan anh mot cach thich hgp hon
cac xu huong chinh cua thi truong.
Tuy nhién, viéc x4c dinh cac hé sb
cta n6 lai rat phc tap.

Pon gian hon ca la cac mo hinh
cong, chiing dugc str dung rong rai
dé tham dinh gia tri bat dong san
dan cu. Mo hinh nhan thich hop
hon dé tham dinh gia tri cac toa nha
van phong, khach san, cac bét dong
san cong nghip cling nhu cac khu
dat trong. Cac mo hinh hdn hop
dugc cho la toan di¢n nhung quy
trinh tinh toan kha khoé khan.

Tiép cdn thu nhdp

Tham dinh gia hang loat bang
tiép can thu nhap cling duoc dua
trén cac mo hinh cong, mo hinh
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nhan va md hinh hdn hop gidng
nhu & tiép can so sanh, trong do
str dung cac phan tich hoi quy da
bién. Tuy nhién cac chi s6 thong
thuong dugc mo hinh hoa trong
tiép can thu nhap 1a gia thué trén
mdt don vi dién tich, tong thu nhap,
thu nhap rong, cac s6 nhan (nhur s6
nhan tong tién thué) va ty sudt von
hoa. Céc bién doc 1ap co thé 1a vi
tri, dién tich cho thug, tién ich, dac
diém vat chat, chiéu rong mat tién,
chét luong cong trinh xay dung.

Tiép cdn chi phi

Tiép can chi phi chi duoc ap
dung cho céc 16 dat ¢ cong trinh
hodc cac cai tao trén dat. Trong tiép
can chi phi, gia tri cua 16 dét duoc
xac dinh bang phuong phap so
sanh. Dé x4c dinh gia tri cong trinh,
can thu thap cac thong tin vé chi
phi xay dung, vé& gia tri hao mon.
Théng tin vé hao mon tao ra khé
khin chii yéu khi st dung tiép can
chi phi trong thim dinh gi4 hang
loat do khong chi can xac dinh hao
mon vat ly ma cad hao mon chirc
nang, hao mon kinh té, nhiing loai
hao mon nay mang tinh c4 biét, rat
khé dé do ludong va dién hinh hoa
chung.

Tham dinh gia tri dat

Trong thim dinh gia dit hang
loat nguoi ta st dung ca ba mo
hinh —mo hinh ¢ong, m6 hinh nhan
va md hinh hdn hop da dugc trinh
bay & phﬁn trén. Lya chon mo hinh
nay hay mo hinh khac tuy thude
n6 phan anh thi truong tot toi dau.
Thiam dinh vién sau d6 can tién
hanh diéu chinh mo hinh dé xéc
dinh cc hé s6 diéu chinh ma phan
anh mot cach tot nhat sy dong gop
ctia mdi bién doc 1ap vao gia tri clia
bat dong san.
3. Kinh nghiém thé gigi vé (rng
dung tham dinh gia hang loat

Tham dinh gia hang loat véi

sy trg gitp cia hé thong may
tinh  (Computer-Assisted mass
Appraisal — CAMA) dugc phat
trién boi John Q. Ebert (1965)
& Lansing, Michigan, va bat dau
duoc pho bién rong rii khi nghién
ctru cua John Q. Ebert va Robert
J. Anderson vé chu d& nay dugc
trinh bay & Hoi nghi cia IAAO
vao nam 1973.

Trai qua hon bén thap ky phat
trién, ngay nay phuong phap tham
dinh gia hang loat da trd nén rat
pho bién va dugc ap dung rong rai
nhu 14 co s& dé tinh thué tai san &
nhiéu quéc gia trén thé giéi nhu
Mg, Uc, Canada, Nga, Thuy Dién
va rat nhiéu nude khac & chau Au.
Chung ta s€ xem xét kinh nghiém
ung dung tham dinh gia hang loat
& ba qudc gia tiéu biéu 1a My, Thuy
Dién va Nga.

3.1. My

Tham dinh gid hang loat dugc
bt dau ap dung & My tir nhiing
niam 1920 va lién tuc phat trién
cho dén ngay nay. Nhiing tién bd
dang ké trong linh vyc may tinh
va sy phat trién ciia cac phan mém
chuyén dung trong nhiing nam
1970 — 1980 khién cho tham dinh
gid hang loat voi sy trg gitip cua
hé thong may tinh (CAMA) d tro
nén ngay cang pho bién trén toan
nude My. Cac chi dan vé phuong
phép va quy trinh thim dinh gia
hang loat dugc hudng dan trong
Tiéu chudn vé tham dinh gid bat
dong san hang logt cua IAAO. Tai
liéu nay duoc cong bd lan dau tién
0 My vao nam 1983 va dugc cap
nhat lién tuc voi phién ban moi
nhat dugc phé duyét vao thang 4
nam 2013.

Bén canh d6, do qud trinh
thAm dinh gid hang loat cho muc
dich danh thué nhit thiét 13 mot
chtic nang cta chinh phu nén quy
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trinh nay c6 co s& luat phap, quy
dinh hanh chinh va céc hoat dong
quan ly. Didu nay dugc quy dinh
trong luat phap ciia mdi bang &
MY, n6 tao co s& phap 1y cho hoat
dong tham dinh gié tri ti san noi
chung va thim dinh gia hang loat
ndi riéng. Vi dy, Chuong 4, biéu
VII luat phéap cta bang Florida quy
dinh tAt ca cac bat dong san phai
duoc tham dinh gia dé tinh thué va
qua trinh nay duoc thyc hién bang
phuong phap tham dinh gia hang
loat véi sy trg giap cua hé théng
méay tinh (CAMA). Hé théng
CAMA duoc sir dung trong tit
ca 67 quan cua Florida, ching c6
nhiém vu luu trit, truy XUAt, phan
tich va bao cdo cac dir li¢u cho
tham dinh gia hang loat. Dong thoi,
tat ca cac hé théng cia CAMA phai
c6 kha nang luu trir va duy tri cac
dit ligu can thiét dé lam céc béo
c40 va cac tap tin theo yéu cau
cia S Thué Vu. Tham dinh gia
tri bt dong san cho muyc dich danh
thué & bang Florida 13 mot qua
trinh duogc 1dp di 1ap lai hang nam,
do d6, pham vi ctia thAm dinh gia
hang loat trong bat cir nam nao
bao gém cac hoat dong can thiét
dé cap nhat cac gi tri tai san chi
trong nhitng nam trugce do.

Hudng dan cia S Thué Florida
(2002) vé thim dinh gia tri bét
dong san cho muc dich tinh thué
danh riéng muc 4, 5, 6 dé quy dinh
vé tham dinh gia hang loat, trong
d6 muc 6 yéu cau dam bao day du
thong tin va do chinh xac cua dir
liéu phai la mot nhiém vu lién tuc
trong qua trinh tham dinh gia hang
loat. D6 14 trach nhiém cta tit ca
nhiing ngudi tham gia qua trinh
nay.

Déi tugng cua thim dinh gia
hang loat & M¥ bao gdm dit nong
nghiép, nha &, bt dong san thuong
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mai va cong nghiép.

Cac quy dinh vé quy trinh thim
dinh gia hang loat, cac budc tién
hanh, cach xay dung mo hinh mo
ta mdi quan hé giita gia tri bat dong
san voi cac yéu to tac dong, pham
viing dung cua két qué ciing duoc
huéng dan chi tiét trong cac van
ban cua IAAO va cic co quan
chinh phii cp bang va lién bang.
Diéu nay tao co so phap 1y chit ché
cho hé thong tham dinh gia hang
loat & My.

3.2. Thuy Pién

Tat ca cac loai thué bét dong
san ¢ Thuy Pién déu dugc dua
trén gia tri dugc danh gia, gia
tri nay bang khoang 75% gia tri
thi truong ciia bat dong san. Ty
1€ nay duge Qudc hoi thong qua
nham muc tiéu thu duoc thué tbt
hon.

Dé tham dinh gia hang loat, tat
ca cac loai bat dong san ¢ Thuy
Dién dugc chia thanh bon nhom:
bat dong san nong nghiép, nha d,
bat dong san thwong mai va bt
dong san cong nghiép. Cuc Thué
qudc gia 12 co quan chiu trach
nhiém vé cac van dé lién quan
dén thué bat dong san. Nhiém vu
clia co quan nay la thiét lap va
cap nhat thuong xuyén cac mod
hinh dinh gia cling nhu cac thong
tin vé bt dong san.

O Thuy Dién, Luat “Vé tham
dinh gia bat dong san” dugc ban
hanh tir ndm 1979, lut vé thdm
dinh gia hang loat duogc ap dung
tor nam 1981. Ngoai cac luat nay
con c6 hang loat cdc quy dinh
dugc phé chuin boi Chinh phu,
Cuc Thué qudc gia, Cuc Khao
sat dat quic gia.

Mo hinh thim dinh gi4 hang
loat dugc cai tién thuong xuyén
dua trén co s¢ dit lidu vé thi
truong bat dong san. Dé lam dugc

didu nay, ngudi ta thuc hién viéc
giam sat thi truong mot cach lién
tuc bang mot s6 bién phap. Thir
nhét, giam st cac giao dich bat
dong san trén thi truong thir cap,
két qua duoc luu trit trong co s&
dir liéu qudc gia vé bat dong san.
Nhitng dir liéu nay duogc lay tir
ding ky qudc gia vé quyén bat
dong san, chung dugc ghi vao sd
dang ky tai thoi diém ghi nhan
giao dich bat dong san. Su twong
thich gitta gia thi truong va gia
tri dugc danh gia dugc kiém tra
qua tung giao dich, ty 5O gitra hai
muc gid nay dugc dua vao co sd
dir lidu. Viéc tiép can thong tin
cua co so dir li¢u nay dugc thyc
hién thong qua Internet ma khong
¢6 bat ky han ché nao.

Bién phap thtr hai la quan
ly chéat luong cong trinh. Theo
truyén théng, dir liéu vé chat
luong cong trinh dugc nhan tu
chinh nhitng nguoi so hitu bét
dong san. Vao nam trudc khi
thuc hién thim dinh gi4 hang
loat, nhirng ngudi chu s¢ hitu bét
dong san dugc phat mét to khai
goém hai trang voi cac cau hoi
trong d6 dinh trudc gan 60 ciu
tra 101 dang “cd/khong”, ngoai
trir dién tich dat do co quan dia
chinh do luong. Nhiing to khai
nay dugc ndp vao cuc thué va
dugc dua vao co s¢ dir liéu, trong
d6 mdi cau tra 1i s& duogc gan
cho s6 diém, twong g véi md
hinh thdm dinh gia duoc chip
nhdn. May tinh s€ ty dong tinh
toan hé sb chat lwong cong trinh.

Bi¢n phap thur ba la giam sat
viéc cho thué & linh vuc nha &,
boi vi tién thué anh huong dén
gia tri thi trudng cua bat dong
san.

Mdi bat dong san dugc dwa
vao co s& dit litu déu co céc

thong tin vé sy han ché cic
quyén gan hen voi quy hoach ¢
khu vuc. Su t1ep can hé thong co
so dit lidu nay ciing khong c6 bat
ky han ché nao.

Cac md hinh tham dinh gia
hang loat dugc xay dung cho nha
0 (dang nha vuon), bat dong san
thwong mai (cac toa nha chung
cu, van phong, cua hang, khach
san), bat dong san cong nghiép
va bat dong san ndng nghiép.
Tuy thudc loai hinh bat dong san
ma can cac thong tin khac nhau
dé udc tinh gia tri. Nhimng thong
tin ndy c6 thé 1a vi tri, dién tich
dat, dién tich &, nam xay dung va
cac dac tinh vat ly khac cua toa
nha va/hodc 16 dat. Su thay d6i
cua cac dac tinh nay dugc cap
nhét mdi ndm mét 1an. Cuc Khao
sat dat qudc gia thong bao cho
co quan thué vé nhing thay d6i
nay va toa thi chinh can chuyén
cac thong tin do vao céac dir licu
ghi nhan vé dic tinh cua bat dong
san.

3.3. Lién bang Nga

Su phat trién cta nganh tham
dinh gia n6i chung va tham dinh
gié hang loat noi riéng & LB Nga
dlen ra cung nhu'ng thay dbi sau
sdc vé kinh té - chinh tr trong xa
hoi nude Nga vao dau thap nién
90 cua thé ky XX. Sy hinh thanh
thi truong bat dong san va sy ra
doi clia nhiéu loai hinh s hitu da
1am phat sinh nhu cau va tao tién
dé cai to hé thong thué tai san &
Nga. Hé thong thué tir trude nim
2006 su dung mirc gid quy dinh
cho dat da khong phan anh dugc
mdi lién hé giita gia tri ciia dat va
thué dat. Su cai t6 hé thong thué
& LB Nga doi hoi su thay d6i
cach tiép can thué dat, chuyén
sang danh thué dat dua trén co s&
gia tri thi truong.
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Tham dinh gia hang loat bt
dau duogc biét dén & Nga vao dau
nhitng ndm 1990 khi mdt loat
cong trinh nghién ctru cua céac
hoc gia My nhu J.K. Ekkert, G.
Harrison va J. Fridman vé& chu
dé nay duoc dich sang tiéng
Nga, dugc phd bién rong rii va
tro' thanh co sé cua cac chuong
trinh dao tao cac chuyén gia Nga
vé thim dinh gia. Ciing trong
thoi gian nay, hang loat cac cong
trinh nghién clru cia cac hoc
gia Nga vé tham dinh gia hang
loat va kha nang trng dung trong
quan 1y nha nude vé dit dai va
bét dong san da dugc tién hanh.
Trong thoi gian 1996 — 1998, rt
nhiéu cac mo hinh thim dinh gia
hang loat dya trén su trg giup cua
may tinh da dugc xay dung véi
pham vi tng dung 1o rang la cho
cong tac quan ly nha nudc: Tinh
tién thué dat, xac dinh co s tinh
thué, xac dinh gia tri dia chinh
cua dat'.

Co s6 phap 1y cua thim dinh
gia hang loat duoc thiét 1ap lan
dau tién & Nga boi quyét dinh
N%45 ngay 25/8/1999 cua chinh
phi LB Nga “Vé xac dinh gia
tri dia chinh qudc gia ciia dat”.
Vin ban nay 1a budc chuan bi
cho viée t6 chuc xac dinh gia tri
dia chinh cua dit trén toan lanh
thd nudc Nga. Ngay 8 thang 4
nam 2000 Chinh phu LB Nga
tiép tuc phé chuan Quyét dinh
N316 “Vé& quy ché xac dinh gia
tri dia chinh quéc gia”, van ban
nay da tr¢ thanh co s& cho su
ra doi cua cac van ban phap ly
khac vé thdm dinh gia hang loat
& cap chinh quyén cac nudc cong
hoa thudc Nga. Tir thoi diém nay
bat dau mot giai doan méi trong
cong tac xac dinh gia trj dat dé
tinh thué & Nga, hang loat cac

vin ban huéng dan phuong phap
va quy trinh thdm dinh gia hang
loat da dugc cac co quan ¢ thim
quyén ban hanh. Nam 2006, lan
dau tién sau 7 nam bat dau thuc
hién cong tic thim dinh gia hang
loat trén toan b lanh tho Lién
bang Nga két qua cua tham dinh
gia dat hang loat di dugc sir dung
1am co so tinh thué dat. Ngoai ra, &
nhidu ving thudc Nga két qua cua
tham dinh gia hang loat con dugc
str dung dé xac dinh tién thué dat
di voi dét thudc sd hitu nha nudc.
Tham dinh gia dat hang loat &
Nga duoc thyc hién dya trén sy
phan loai dit theo muyc dich va
loai hinh st dung dat, cong tac
nay duoc tién hanh nhiéu nhat 3
nam mot 1an va it nht 5 nAm mot
lan.

Ngay nay tat ca nhimng thong
tin vé gia tri dia chinh cta céc loai
dat & Nga co thé dén dugc voi
toan xa hoi. Bang dich vu thong
tin “Béan do dia chinh”, nhitng ai
quan tm c6 thé tim hiéu nhimng
thong tin m&i nhat vé gia trj dia
chinh ciia nhiing 16 d4t ma anh ta
dang s¢ hiru.

Phan tich cac kinh nghiém
nuéc ngoai vé thim dinh gia
hang loat ta thiy diéu kién tbi
quan trong dé ung dung phuong
phap nay 1a can hinh thanh hanh
lang phap 1y va hé thong ngan
hang dir liéu dé thuc hién kiéu
danh gia nay. Bén canh do, cac
co s¢ thong tin phai chinh xéac va
dé tiép can. Ngoai ra, hé théng
thdm dinh gi4 hang loat can tri
dinh kha nang cép nhat cac thay
ddi vé cac thudc tinh ctia bAt
dong san dé cung cap mot quan
niém dung din vé cac quy luat
clia sy phat trién thi truong.
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4. M6 hinh tham dinh gia dat
hang loat cho dia ban TP.HCM

Pé ching minh tinh kha thi
cua vi¢c ung dung phuong phap
thim dinh gia hang loat trong
cong tac quan 1y nha nude vé dat
dai, dua trén cac nghién ctru thyc
nghiém cua cac hoc gia trong
va ngoai nudc, tic gia da xay
dung mo hinh tham dinh gia dat
hang loat cho dia ban TP.HCM.
Nghién cuu tép trung vao loai
dat & do thi, st dung 600 miu
bat dong san toa lac tai hon 250
tuyén duong cua 19 quan va 5
huyén trén dia ban TP.HCM,
duogc giao dich thanh cong trong
khoéng thoi gian tu thang 10-
2011 dén thang 4-2012, trong do
co 318 mau bat dong san nam &
mat tién duong va 282 mau bt
dong san toa lac trong cac hém.
Cac mau khao sat duoc thu thap
tir cac chimg thu thim dinh gia
ctia Cong ty c6 phan tham dinh
gia Exim va Cong ty TNHH tham
dinh gia Pai Viét. Co hai loai bét
dong san trong mau khao sat: Dat
tréng va dat co cong trinh trén
dat. Do nghién ctru chi tap trung
vao gia dat nén vai cac tai san bao
gom ca dat va cong trinh thi gia
tri cong trinh dugc udc tinh va
chiét trir ra khoi gi4 tri bat dong
san dé chi con lai gia dit. Quy
trinh wdc tinh gia tri cong trinh
va gia dat dugc thyc hién boi cac
tham dinh vién chuyén nghiép
nén két qua 1a dang tin cdy. Tat
ca cac BDS duoc khao sat va dua
vao md hinh déu c6 gidy to phap
ly day du, vi vay bién phap ly
khong dugc xem xét.

Mo hinh gia dat duoc sir dung
la mo hinh cong. Két qua hoi
quy cho thay gia dét trong hém
chiu anh huong cua cac yéu té:
An ninh, cdp hém, khoang cach
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dén trung tim thanh phd, két cdu
duong noi BDS toa lac, loai hinh
su dung chinh cua doan duong
noi BDS toa lac, vi tri hém. Gia
dAt mit tién chiju anh hudng cua
cac yéu to: Hinh dang 16 dat,
khoang cach dén trung tdm thanh
phd, 16 gidi doan duong noi BDS
toa lac, loai hinh st dung chinh
cua doan duong noi BDS toa lac,
moi truong sinh thai xung quanh
noi BDS toa lac. Cac kiém dinh
thong ké cho thidy do phu hop
ctia cac mo hinh?.

Cac mo hinh dugc str dung dé

uoc tinh gia dét & tai mot b vj tri
& thanh phé HCM. So sanh két qua
woc tinh gia dat bang md hinh véi
gia giao dich thuc té trén thi truong
(hodc gia udc tinh bing phuong
phap so sanh truyén thong) cho
thdy muc sai léch khoang 10%,
hoan toan phit hop véi yéu cau: xéc
dinh gia dat tiém can gia thi truong
dé phuc vu cho cac myc tiéu quan
ly.
5. bé xuat rng dung phuodng
phap tham dinh gia hang loat
trong quan ly nha nudc vé dat
dai 6 VN

Két qua nghién ctu thyc
nghiém cho thdy tinh ung dung
thiét thue ctia md hinh thdm dinh
gia hang loat. Trong diéu kién
VN hién nay, tac gia dé nghi tmg
dung phuong phap thim dinh gia
dat hang loat trong ba linh vuc
clia cong tac quan Iy nha nudc vé
dat dai: Quan Iy tai chinh vé dat
dai; quan 1y viéc giao dét, cho
thué dét, thu hoi dat, chuyén myc
dich sir dung dat; quan 1y va phat
trién thi trudong quyen su dung
dat trong thi truong bat dong san
(Hinh 1):

Pé tng dung phuwong phap
tham dinh gia hang loat tac gia
dé nghi nam giai phap:

Hinh 1. O'ng dung ctia thdm dinh gia dat hang loat trong
quan ly nha nwéc ve dat dai

Ung dung thim dinh gia dit hang loat
trong quan ly Nha nuéc vé dit dai

Quan ly viée giao dit,
cho thué dét:

- Xéc dinh tién sir dung
dét khi Nha nué giao dat,
chuyén muc dich sir dung
dat;
- Xéac dinh tién thué dat;
- Xac dinh muc gia khoi
diém khi ddu gia quyén st
sir dung dét.

Quin Iy tai chinh vé dét
dai 1a co s& xac dinh:

- Thué st dung dat;

- Phi va 1€ phi trong quan
ly, sir dung dt dai;

- Xu phat vi pham phap
luat vé dat dai.

- Tién bdi thuong cho NN
khi gay thiét hai trong quan
1y va str dung dat dai.

Quan Iy va phat trién
thi treong quyén sir
dung dat:

- X4y dyng bang gia dit

tiém can gia thi truong;
- Xéc dinh chi sb gia
quyén st dung dét;

- Lacosd lap quy
hoach, Kké hoach sir dung
dat.

5.1. Xdy dung hanh lang phap ly
cho cong tic thim dinh gid dit
hang loat

Nhu kinh nghiém thé giéi da
chi ra, dé thim dinh gia hang loat
c6 thé duoc tmg dung trong cong
tac quan ly nha nuéc vé dat dai
thi diéu kién tién quyét la phai
xay dung hanh lang phap 1y cho
n6 hoat dong. Khai niém vé thim
dinh gia hang loat, pham vi ung
dung cta phuong phap nay can
dugc bd sung trong Phap 1énh
gia. Trong linh vuc phép ly, viéc
xéac dinh ban chit, kha ning tmg
dung, vi tri va vai tro cua tham
dinh gia hang loat can dugc cu
thé hoa bang cac diéu luat trong
cac van ban huéng dan vé hoat
dong thdm dinh gia. Trong hé
théng Tiéu chuan tham dinh gia
do B0 Tai chinh ban hanh can b
sung thém Tiéu chudn vé thim
dinh gid hang loat véi pham vi
g dung ctia n6. Trong diéu kién
VN hién tai, khi ma cac nghia vu
tai chinh méi chi dugc ap dung
cho dat, tac gia cho rang tham
dinh gia hang loat nén ap dung
bude dau cho viée xac dinh gia
dat, trong twong lai s& mé rong
cho bat dong san (bao gom ca

dat va cong trinh trén dat). Hién
nay, tham dinh gia hang loat co
thé duoc tmg dung ngay cho linh
vuc quan ly viéc giao dat, cho
thué dat va quan Iy thi truong bt
dong san. Trong linh vyc quan
Iy tai chinh vé dat dai, huéng toi
viéc st dung gia tiém can gia tri
thi truong cua dét, tham dinh gia
hang loat c6 thé 4p dung dé tinh
thué sir dung dat.
5.2. Pé xudt quy trinh tham dinh
gid hang loat

Pé thyc hién thim dinh gia
hang loat can phai phat trién mot
k¥ thuat, quy trinh tiéu chuan co
kha ning théng nhat cac thu tuc
danh gia mot s6 luong 16n tai
sn tai mot thoi diém nhat dinh.
Nghién ctru kinh nghiém thé gisi
vé linh vuc nay, tac gia dé xuat
quy trinh 5 budc thyc hién thim
dinh gia hang loat nhu ¢ hinh 2.

Buoc 1. Xac dinh nhiém vu.

Trude tién can xac dinh loai
bat dong san 1a ddi tuong cua
tham dinh gia hang loat. Véi dbi
tuong tham dinh gia hang loat 1a
dat thi can phan biét loai hinh st
dung dat (dat g, dit nong nghiép).
Ngoai ra tham dinh vién can: xac
dinh quyen loi duge tham dinh;
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x4c dinh muc dich thdm dinh;
x4c dinh thoi diém tham dinh va
tai thAm dinh.

Buoc 2. Phan tich thi truong,
thu thdp dir liéu.

Muc tiéu cua budc nay la
nghién ctru tt ca cac yéu t cung
cau tac dong dén sy hinh thanh
va thay doi cua gia bt dong san,
giup lam sang to6 nhiing xu huéng
chinh va muc do phat trién cia
thi truong bat dong san khu vuc.
Tham dinh vién can tién hanh
ca phan tich dinh tinh va phan
tich dinh Iugng. Phan tich dinh
tinh nham tim ra cac yéu t6 anh
huong dén gia nhung khong thé
luong hdéa mirc do anh hudng cua
chung va sé khong dugc dua vao
mo hinh (vi du sy thay ddi cua
chinh sach thué, chinh sich tién
t¢). Phan tich dinh lugng nham
tim ra cac yéu td ma tac dong
ciia chung dén gia dit co thé
luong hoa duoc dé dua vao mo
hinh va thong tin vé chiing c6 thé
thu thap: vi tri, khoang cach dén
trung tam, di¢n tich, chiéu rong
mit tién, chiéu sau 16 dat, loai st
dung dat, diéu kién giao thong,
moi trudong sinh thai, v.v.. Nhitng
két luan chinh cua budc nay sé
xé4c dinh co cdu ciia mé hinh.

Trén co s& phan tich thi
truong va nhiém vy dugc dat ra
tham dinh vién tién hanh thu thap
dir li€u tr cac giao dich trén thi
truong khu vuc. Trong qué trinh
xay dung ngan hang dir li¢u,
thong tin dugc xur Iy va ma hoa
theo mot quy trinh théng nhét,
trong d6 can sang loc cac thong
tin khong chinh xac.

Buoc 3. Lwa chon phuwong
phdp tham dinh va dang mé
hinh.

Dbi véi dit &, phuong phép so
sanh duogc su dung khi can xac

Hinh 2. Quy trinh thyc hién thdm dinh gia hang loat

Xac dinh nhiém vu

Phan tich thi truong, thu
thap dix liu

Lua chon phuong

dang mo hinh

phap thdm dinh va

Phuong phap thdm dinh:
- Phuong phap so sanh
- Phuong phap thu nhap
- Phuong phap chi phi

Dang mo hinh:
- Mo hinh cong
- M6 hinh nhan
- M6 hinh hén hgp

Xay dung va hiéu chinh mé hinh

Kiém dinh két qua

dinh gia dit, phuong phéap thu
nhap s& can thiét khi phai xac
dinh gia thué hodc ty sudt vén
hoéa. Phuong phéap chi phi hiu
ich cho céc tai san bao gdm ca
dat va cong trinh trén dat, khi d6i
tuong cua thdm dinh gid hang
loat 1a chi 1a dét thi phuong phap
nay s€ khong dugc st dung.

Buoc 4. Xay dung va hiéu
chinh mé hinh.

Viéc xdy dung mo hinh dya
trén co so dit li¢u thu thap duoc.
Viéc phén tich thi truong mot
cach can than va toan dién ¢
bude 2 s€ cho phép xac dinh do
chinh x4c cua cac két qua tir md
hinh, danh gia sy ding dan cia
viéc lya chon dang mo hinh, cac
bién doc 1ap va cac hiéu chinh
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can thiét.

Buée 5. Kiém dinh két qua.

Viée kiém dinh chit luong
mo hinh duoc thuc hién béng cac
chuan muyc thdng ké. Cac gia tri
thong ké nay sé la tiéu chi dé lya
chon co cAu mé hinh cudi cung
v6i nhimng két qua dién giai t6t
nhéat phii hop nhat véi thi trudng.
Phan tich d¢ léch cua céac gia tri
du bao so véi cac gia tri thuc té
cho phép diéu chinh dang mo
hinh ciing nhu cic hé sb cua nd
mot cach dung dan.

Két qua thdm dinh bang mo
hinh can duoc so sanh véi gia
giao dich thuc té cuia cac tai san
nay trén thi truong. Sy quan sat
truc tiép tai san va vi tri cia no
cho phép giai thich ban chét sy
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khac biét giita gia thuc té va gia
du bao.

Nghién ctru thuc dia la buoc
két thiic tham dinh gia hang loat,
budc néy c¢6 muc dich la tim ra
nhung yéu o bo sung, lién quan
dén vi tri dac thu cua bat dong san.
Tham dinh vién can phén tich dé
tim ra cac yéu to chwa dugc tinh
hét hodc bi danh gia qua muc
trong md hinh dé dwa ra cac diéu
chinh can thiét. Viéc kiém tra co
thé phai thyc hién nhiéu lan cho
dén khi dat dugc do chinh xac
can thiét cua mé hinh, muc tiéu
nham dat d6 twong thich giita cac
két qua ctia mo hinh véi thyc tién
thi truong.

5.3. Dé xuit té chirc hé théng thuc
hién tham dinh gid hang loat

Dé to chic thyc hi¢n thdm
dinh gia hang loat, tic gia dé xuat
hé théng gém 4 bd phan: Quan
1y, thu thap thong tin, phan tich
dir ligu, tinh toan gia tri va kiém
tra két qua. (Hinh 3)

B6 phan thu thap dir li€u chiu
trach nhi€ém dam bao tinh cap
nhat, sy day du va tinh chinh
xéac ctia thong tin ban dau, dong
thoi thuc hién viéc giam sat thi
truong bat dong san. Bo phéan
phén tich dir liéu dam bao viéc
xac dinh cac yéu t6 anh huong
va tim quan trong tuong doi gitra
chung, thyc hién viéc phan loai
dit liéu thanh cac nhém tuong
ddng. BO phan tinh toan gia tri co
nhiém vu soan thao va thuc hién
cic thuat toan dé xac dinh gia
tri cic tai san 1a d6i twong tham
dinh gia hang loat phu hop voi
cac cach tiép can cua tham dinh
gia, thyc hién thong nhat va kiém
tra cac két qua nhan duoc. bé
céc bo phan ké trén co thé twong
tac voi nhau va véi bén ngoai can

Hinh 3. Dé xuéat hé thdng thwc hién thdm dinh gia hang loat

B0 phan quan ly

B phan
thu thap
thong tin

B phéan
phén tich
dir liéu

B¢ phén tinh toan
gid trj va kiém tra
Kkét qua

thiét phai xay dung co cdu quan
1y hiéu qua - day la vai tro cua b
phén quan ly.
5.4. Xdy dung ngdn hang dir liéu
phuc vu tham dinh gid dit hang
loat

Théch thirc dong thoi cling 1a
trongai 1on nhat ciia phuorng phéap
tham dinh gi hang loat ndm & syr
phuc tap cua ky thuat phan tich
héi quy, bén canh do, dir liéu doi
héi phai mang tinh cép nhat va
du 16n. Vi vay, dé ap dung dugc
phuong phép nay thi diéu kién
tat yéu 1a phai xay dung mot hé
thong ngan hang dir liéu luu trix
thong tin vé gia va cac diac diém
clia ting bat dong san dugc giao
dich. Béi vi chat luong cua dir
liéu, hon bat cir didu gi khéc, s¢€
quyét dinh do tin cdy cua cac két
qua ctia tham dinh gia hang loat,
chuong trinh thu thap dir liéu doi
hoi phai duge to chirc, lap ké
hoach va giam sat chat ché.
5.5. Pao tao cdn bj phuc vu thim
dinh gid dit hang loat

Pé tién hanh tham dinh gia

hang loat nhét thiét phai co doi
ngti chuyén vién dugc dao tao
mot cach bai ban vé cac nguyén
tac, phuong phap tham dinh gia
trj dat dai va bt dong san noi
chung, va vé tham dinh gi4 hang
loat ndi riéng. Ho ciling phai

niam vimg cac phuwong phap va
ky nang thu thap dir li€u, xu 1y
thong tin. Cac chuyén vién lam
cong tac tham dinh gia hang loat
can am hiéu vé ky thuéat hoi quy
va sir dung thanh thao cac phan
mém thong ké chuyén dung. Dé
tiét kiém thoi gian va chi phi cho
cong tac can by, co thé chon lua
ngay trong s6 nhitng ngudi dugc
dao tao chinh quy vé chuyén
nganh thim dinh gia va kinh té
bat dong san dé trang bi thém
cho ho cac kién thirc chuyén sau
vé thong ké, phan tich dir liéu,
gitip ho c6 thé dam trach cong
tac thim dinh gia dat hang loat
mot cach chuyén nghi¢p.

Bén canh do, cac co quan
chtrc ning can to chire cac khoa
dao tao thudong xuyén vé cong
tac tham dinh gia dit va tham
dinh gia dat hang loat cho nhing
can bd phu trach cac cong tac co
lién quan dén dat dai thudc cac
s0, ban, nganh, dac bi¢t S¢ Tai
nguyén & Moi truong va Sé Tai
chinh. Can bg dang thyuc hién cac
nhiém vu lién quan dén cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai can
duoc tap huan sdu vé cic nguyén
tac va phuong phap tham dinh
gia tri dét dai, can duoc trang bi
kién thtrc dé nhan biét cac yéu to
tac dong dén gia tri thira dat,
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nim vimg quy trinh thim dinh
gia dat hang loat va pham vi sir
dung két qua tham dinh gia dét
hang loat, hiéu duoc cadc mo hinh
thim dinh gi4 dit. Nhitng hiéu
biét nay 1a t6i can thiét trong qua
trinh ra cac quyét dinh lién quan
dén nhiém vu thyc thi cong tac
quan 1y nha nudc vé dit dai ma
ho dang dam nhan.

6. K&t luan

V61 mot hanh lang phap ly
hoan chinh, hé théng thong tin
t6t va doi ngii chuyén vién dugc
dao tao bai ban thi phuong phap
tham dinh gia hang loat s€ la mot
cong cu rat hiéu qua trong cong
tac quan 1y nha nudc vé dit dai,
gitip d4nh gi4 diing gia tri ctia dat,
nho vay ma gia tang dugc cac
ngudn thu tir dit cho ngan sach
qudc gia dong thoi giam thiéu
cac tranh chép, khiéu kién vé dat,
dé ngudn tai nguyén quy gia nay
thuc su dugc s dung theo cach
t6t nhat va hiéu qua nhit®
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