LAM BAN VE _
CACH TINH GIA TAI SAN & GIA PAT

Té6 Van Trwong

D4t nwdc ta c6 dén gan 80 % cac vy khiéu kién cda nhan dan lién quan dén
gi4 tai san va gia dat dén bu gay nén bat &n xa hoi va sirt mé long tin cGa nhan dan
vé hiéu nang cla chinh quyén Nha nwéc. Trong thuye té, néu dé nguwdi dan dang st
dung d4t va cac dai gia c6 nhu cau dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dé thuwong
lwong thi dwdng nhw cé sw thda thuan ma khéng can phai st dung nhitng can ct
khoa hoc dé xac dinh gia.

Thé nhung trong trwdng hop nay, ngwdi dan dac biét 1a néng dan ludn b thiét
thoi bdi vi trinh dd kién thirc con han ché, thiéu cac théng tin cdng khai, minh bach
nén khi cac dai gia dwa ra mét gia, so v&i thu nhap thuc té cda ho thi gia do kha
cao, nén néng dan chip nhan. Sau d6, vi thay dai gia d6 thu loi nhuan kéch xu thi
ndng dan doi héi phai nang gia 1&n. Pén Iic nay, cac dai gia lai dwa vao bd may
chinh quyén dé ap dung co ché thu hdi dat, giao dat cho cac dai gia v6i gia thap, thi
m&i phat sinh cac khiéu nai t6 céo, dan dén cuwdng ché thu héi dat. Trong luc nay,
chinh quyén dwa vao "gia theo sat gia thi trwéng" dé ép ndng dan. Vi thé, nén viéc
tinh gia tai san, gia dat nhu thé nao, dé giai dap théa dang mbi quan hé mua-ban
quyén st dung dat dwa trén can cr khoa hoc va thuc tién, ddm bao hai hoa gitra loi
ich ctia ngwdi dan dang sir dung dat, loi ich cla cac dai gia va loi ich ctia Nha nuéc
van |a bai toan can duoc duoc xem xét, phan tich danh gia mét cach logic, thuyét
phuc.

Theo t6i hiéu vé nguyén téc thi gia tri cla tai san c6 hai phan:

1.Phan hiru hinh thé hién thanh co s& vat chat ky thuat cu thé. Phan nay, co thé
tinh dwoc dwa vao chi phi dau tw xay dwng. Trong qua trinh st dung thi phai tinh
khau hao va tinh gia tri con lai sau khi trir khdu hao. Rac rdi la thoi gia cé thay dbi
nén gia tri con lai c6 thé phai diéu chinh theo gia hién hanh.
2. Phan vé hinh duoc tinh dwa vao loi thé do dia diém xay dwng dem lai, dwa vao
loi thé vé thwong hiéu ctia doanh nghiép dwoc sy tin nhiém trén thj truéng nhw thé
nao, thwong hiéu ctia sdn phdm ra sao. Phan nay khé dinh lwong. Vi du khi 4p dung
cong thirc toan hoc dwoc st dung ctia EVN dé tinh gia dién lai doi héi phai gidi bai
toan khac, mang tinh chét lién quan dén codng tac dinh m&rc. Don gian 1a cong thirc
dé gidi phwong trinh bac hai la rat rd rang. Néu dem vao ap dung trong quan ly kinh
té thi cac nha quan ly phai tinh dwoc gia tri ctia cac téng sb a, b, ¢ thi m&i cé thé tiy
d6 tinh dwoc nghiém cla cong thirc. Rac rdi chinh 1a 1am sao tinh dwoc gia tri chinh
xac cla cac thong sb a, b, c.



Theo kinh nghiém clGa chuyén gia quéc té cé thé dung net rent/net income
(thu nhap thuan) dé tinh. Goi la net rent hay dia t6 (theo cach goi clia cac nha Mac
xit) 1a dé chi cho cac tai san khong thé tw tao (nonproduced assets) va do do, khéng
dwoc tinh vao GDP. Goi la net income |a dé chi cho trwdng hop tir sdn xuat ma ra,
do d6 dwoc tinh vao GDP. Quan diém vé dia t6 clia Marx dung la 14y ti Ricardo.
Céach tinh d6 chinh la dung dia t6 dé tinh gia dat. Dia td chinh 1a cai ngudi dung sén
sang chi trd, né khéng lién quan dén lao déng ma chi lién quan dén cung va ciu
manh d4t va kha nang st dung né dé tao ra thu nhap thuan/dia t6. Khi ching ta néi
dén phan vo hinh thi né da thé hién trong thu nhap thuan/dia t6 ma né cé thé tao ra
cho ngwdi sir dung né. Bia t6 nhw vay tuy thuéc vao kha nang clia ngwdi sir dung
va hinh thirc st dung dwoc phép. Xin Iwu y, néu dwoc 1am nha cho thué, xay dwng
khu cdng nghiép thi dia t6 s& khac hén so vé&i néu chi dwoc phép trong lia. Cac nha
kinh té tw ban chi nham vao phan tich tiém nang st dung trén thj truérng chr khéng
tim gia trj tw tai cGia nd, bdi vi gia tw tai 1a do thj trwdng quyét dinh.

Theo téi hiéu riéng véi cdng thirc tinh gia dat thi phire tap hon tinh gia tri tai
san la mot bat ddng san vi chwa thé tinh dwoc chi phi dau tw xay dung tai san dé.
Khi dwa vao kinh doanh thi thwe hién chuyén dich dan vao gia thanh duéi hinh thirc
khau hao. Vé&i dat, vé nguyén tac, c6 hai cach chi yéu dé tinh :

Céch tinh th(r nhéat 1a hao phi lao déng dé tao ra gia tri str dung dat. Trong
thwe té, dat dwoc sir dung qua nhiéu thé hé (cha yéu véi dat ndng 1am nghiép) va
mbi thé hé déu co6 bd xung thém lao ddng xa hdi dé tang gia tri st dung. D6 1a chwa
k& dén vai trd cla tw nhién dan dén hinh thanh vung dat phu sa mau mé tai cac
ddng bang Séng Hong, déng bang séng Cru Long, dén viéc hinh thanh I&p dat mun
mau m& do |& riryng rung xubng tré thanh phan bon hiru co cho dat rixng. Ong cha
ta, trong chirng mwc nhét dinh da biét khai thac tac déng nay cda tw nhién. V&i vang
dat boéi ven bién, 6ng cha ta cling da tirng quai d&, |4n bién khai pha s dung tai
nguyén nhw Nguyén Céng Trir da lam & Nam Dinh va Thai Binh (qué t6i) dé réi,
qua nhiéu thé hé, tao thanh déat thuc. D4t do gia dinh 6ng Poan Van Vuon (Tién
Lang) 14n bién cling nam trong tinh canh dé. Véi trwong hop dat cta éng Vwon thi
c6 thé dinh lwong duwoc twong dbi chinh xac hao phi lao ddng cu thé da bd ra dé tao
ra gia tri cia manh dat 1an bién. Thé nhung véi ving dat ma td tién da 1an bién dé
tré thanh dat thuc thi lam thé nao dé tinh dwgc? Cam nhan 1a cac nha khoa hoc
chwa quan tam dung mirc dén van dé nay.

Céch tinh th hai la tinh gia tri thu dwoc tir viéc khai thac, sir dung dat. Day la
cach tinh cé thé dinh lwong dwoc. Thé nhwng cling can chu y 1a ngwdi dan van tiép
tuc dau tw dé tang gia tri st dung cta dat. Pong thei, ciing cé thé chuyén dbi cay
trdbng dem lai thu hoach cao hon chir khéng chi dau tw dé tdng doé phi cia dat. Dan
Van Giang chuyén déi tir tréng lta sang tréng cay canh thi gia tri thu dwoc téng lén
dang ké. Rac rdi 1a khi tinh gia tri clia dat dé& thu hdi cho nha dau tw dung vao muc
dich khac. Tinh dén bu bang gia tri thu dwoc tir d4t trong bao nhiéu ndm 1a vira khi
ngwoi dan sir dung gia tri d6 dé& nudi sbng nhau tir doi 6ng dén ddi cha, ddi con, doi



chau? D6 la chwa ké dén tinh hinh gia canh kéo (chénh léch gitra gia néng san va
céng nghé pham) lam cho gia tri thu hdi duoc tlr st dung vao muc dich san xuét
néng nghiép thap hon rat nhiéu so véi str dung vao muc dich kinh doanh phi néng
nghiép.

Céac nudc tw ban chli nghia phwong Tay cling d& nhan thirc dwoc vé gia
canh kéo nén da hinh thanh chinh sach tro gia cho néng dan dé ho cé dwoc mic loi
nhuan binh quan, khéng bd rudng vi néu bd rudng déat thi sé& dan dén méat can déi co
céu lién nganh céng-néng nghiép. Gia tri str dung ctia dat ndng nghiép clia chang ta,
néu tinh theo gia tri sdn pham thu dwoc thi rat thAp nén can cé sw diéu chinh gia dé
theo mdt ty 1& nao d6 dé xéa chénh léch cla gia canh kéo. Viéc tinh chi sb diéu
chinh nay, ciing nhw tinh s6 nam dén bu 1a nhitng van dé chwa dwoc quan tam lam
rd va chwa dwoc thé hién trong cong thire tinh gia dat.

Theo chuyén gia Vi Quang Viét cach tinh gia tri dat hay bat ct tai san gi
trong kinh té tw san kha don gian vé ly thuyét nhwng phire tap vé thuc hién. Néu 1a
ngudi co déat thi tinh theo cong thirc sau:
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Vy 14 gia tri g4t can tinh & thoi hién tai (thoi 0). p; 1a thu nhap thuan & thoi i;
Thu nhap thuan la thu nhap nhan dwoc trir di moi chi phi trong viéc dung miéng dat
(ké ca khau hao cac dau tw 1am cho manh dat mau mé, va ca dong thué). « la ty
suét chiét khau, tirc 1a 13 suat c6 thé nhan duoc voi sb tién bd ra. Cac gia tri trong
twong lai nhan dwoc phai chiét khdu dé dwa dén gia tri hién tai. Gia tri dat nhw vay
la tdng cla gia tri thuan nhan dwoc cho dén thoi n, & day n la vé cwe. Thudng dbi
v&i dat cé thé dung n=100. C6 dai hon thi V; cling sé& khéng thay dbi dang ké.
Cach tinh don gian. Dé tinh nh4t 1a dung tién cho thué dat trén thi trworng dé tinh p
(phai trr chi phi dé cho thué, ké ca dong thué). Trén thj trwong, Vi sé khac nhau véi
tirng ngudi st dung. Mot néng dan lam an d& V, sé thap. Lam an tét, hiéu qua thi Vg
s& cao. Néu nam trong khu vuc sé phat trién V, con cao hon nivra. Do d6, gia ctia Vg
trén thj trwéng 1a gia ma ngudi sé hiru va ngwdi mudn mua dong y ban, va tat nhién
trén co s& 14 ai cling tinh toan cai gia minh sén sang chap nhan. Vay bao Nha nuéc
tinh gia thi Nha nwéc ding trén quan diém cua ai? Nhuw vay gia tai san khéng chi
phan anh str dung bay gi® ma con trong twong lai cia ngwoi st dung.
Céch tinh phirc tap. Cong thirc trén chi cé gia tri khi ngwdi ta biét dwoc thu nhap
trong twong lai va ty I& chiét khau cla tirng ky. Diéu nay doi hdi phai tinh dwoc lam
phat. Vi khéng tinh dwoc lam phat, nén phai gia thiét 1a khéng cé lam phat, va nhw
vay 1y 1& chiét khau phai 1 ty I& thuc, dai 1au, khong tinh toi lam phat. Thuong ngudi
ta dung ty I& chiét khdu |13 3%.

Toi van ban khoan vé viéc gia tri tw tai do thi trwérng quyét dinh cd ndi ham
nao? Can clr vao dau ma thj trudng quyét dinh?. Mat khac, sy van hanh cla thi
trwdng c6 thé van hanh theo ban tay vd hinh, cé két hop sw quan ly cia Nha nuéc



dé khéc phuc tinh tw phat cta thj trudng. Do dé, liéu cé thé gia ca chi do ban tay vo
hinh cta thj trwdng quyét dinh mét cach ty phat dwgc khéng ?

Cac chuyén gia phwong Tay khoéng dirng trudc yéu ciu nay nén kho co thé
tra |&i cho dung véi thue té & Viet Nam. Thé nhwng c6 thé tim hiéu can c gidi quyét
quan hé gilra cac bd tdc da dd voi chinh quyén My va cac dai gia kinh doanh trén
dat cha ho dé rut kinh nghiém. Hién tai My c6 khodng 300 vung dat thudc s& hivu
cua cac bo toc da dé. Trong B6 No6i vu ciia My cdé mot co quan chuyén trach quan ly
va bao vé quyén loi cia cac Bo toc da dd. Vi trong thwe té, cac nha kinh doanh trén
dat cia cac bd tdc da dé da vi pham quyén loi clia cac bd tdc nén cac bd tdc da lién
két d& kién Chinh pha My. Nam 2010, Chinh pha My da phai bdi thuwong 2,4 ty d6 la
cho mét sb bo tdc da dd. Thang 4/2012, Chinh phi My phai trd 1 ty d6 la cho 41 bd
toc dieng don kién. T tim hiéu cu thé hon thuwc té nay, cé thé rat ra nhirng kinh
nghiém can thiét cho viéc xac dinh can c& khoa hoc cla viéc tinh gia dat va cé cach
van dung thich hop vao diéu kién cta Viét Nam.

V& gia dat chi c6 thé ap dung cach thir hai vi nd la “nonproduced asset”,

khéng c6 khau hao. Nhuw trong cong thirc & trén, néu ta biét dwoc thu nhap thuan thi
tinh dwoc. Néng dan tréng lia cé thu nhap thuan thdp nhat, néu gan thanh phd Ién
dem tréng rau c6 thu nhap thuan cao. Néu bién thanh nhw & Van Giang tréng cay
canh c6 thu nhap thudn cao nhat. Gia tri cila manh dat vao thoi diém nao dé co
nhiéu gia khac nhau. Gia thj tredng 1a gia ma nhivng ngudi st dung dang c6 dat sén
sang ban va ngudi mubn dwa vao sir dung khac sdn sang mua.
Thay cho I&i két. Ngay & My ciing phai déi phé thuwérng xuyén khi vi lgi ich cong,
ho c6 thé |4y dat hay tai sdn xay dwng trén dat ctia dan. Cai nay luat goi la “Eminent
Domain”. Tuy nhién, luat My doi héi Nha nwéc phai dem ra toa, tai san phai dwoc
danh gia (appraisal) va Nha nwéc phai trd dwa theo gia st dung cao nhéat (gia thi
trwdng hodc gia ma s& dung méi dem lai). Hai bén déu cé thé thué chuyén gia danh
gia. Cach danh gia phai dwa vao luat qui dinh cach danh gia. Quan téa nhw vay co
quyén xem xét gia c6 phai chang khéng (fair market value). Nhw vay, néu nhin vao
Viét Nam thi r6 rang dan khéng c6 tiéng néi gi va chadng cé mét qui dinh vé phuong
phap danh gia va ciing chang cé qui dinh gi vé vai trd cla tdoa an. Luat Viét Nam
cho phép Nha nwéc dwa gia va ciing khong dwa trén gia tri ma st dung méi
dwa lai.

Luat dat dai stra dbi dang |y y kién cia nhan dan khéng con chi la cau
chuyén thu héi dat ma can phai 1am rd khai niém chi mua va treng mua quyén sk
dung dat 14 thtr quyén tai san hay néi cach khac 1a hang héa chi dwoc mua ban trén
co s& tinh gia “thuan mua, vira ban”! Khéng dwoc nguy bién dwdi moi danh nghia
dé thu hoi dat cha dan gay bat 6n trong xa hoi.

Theo cach tinh dwoc trinh bay & trén, gia dat dwa ra ai ciing c6 loi. Nguoi
dang st dung dat sé& ban dwoc gid cao hon gia dwa vao thu nhap thuan va nguoi
mua sé mua, néu ho lam ra 1&i (t&rc 1a khodng 16i t6i da dwa vao gia thap nhat ho dua
ra nhwng van |&i). Cac théng tin vé twong lai ké c& con sb lam phat bao gi® cling



khé xac dinh hon tinh hinh hién tai va cac gia dinh trong tinh toan. Gia cubi cung c6
thé 1a gia trung binh céng cla gia tbi da va gia téi thiéu van la dap sb dé duoc cac
bén chap nhan nhét vi quyén loi chung cta ca cdng déng.



