Thuc trang bat cap trong phuong phap dinh gia dat
tai Viét Nam hién nay

The situation of implementation in land valuation methods in vietham today

Tom tat

Trai qua 20 nam hinh thanh va phat trién,
nghé dinh gia ¢ nudc ta dén nay con non tré so
véi nhiéu nudc trén thé gidi. Mac du ching ta
<6 lgi thé vé viéc cap nhat cac kién thic, kinh
nghiém quéc té trong nghiép vu dinh gia. Tuy
nhién, hién nay cac vin dé nhu phuong phap
dinh gia hay cach tiép can ctia chiing ta van c6
nhiéu van dé can bé sung, diéu chinh cho phu
hgp véi su phat trién chung ciia nganh nghé.
Cung véi d6 1a su thiéu thdng nhat trong viéc
huéng dan cac phuong phap dinh gia dat trong
cacvan ban quy pham phap luat cta Viét Nam.
Xudt phat tir thuc tién trén, bai bao chira cac
diém chua théa dang trong méi phuang phap
va la o s6 tham van viéc diéu chinh phuong
phap dinh gia dat cho phu hop tai Viét Nam.
Tir khaa: Dinh gid; dinh gid ddt; nghé dinh gid;
phuang phdp dinh gid; phuong phdp dinh gid dat

Abstract

After 20 years of establishment and development,
the valuation profession in our country is still young
compared to many countries in the world, although

we have the advantage of updating international
knowledge and experience in valuation. However,
at present, basic issues such as valuation methods
or our approach still have many issues that need to
be supplemented and adjusted to suit the general
development of the industry. Along with that is
the lack of consistency in guiding land valuation
methods in the legal documents of Vietnam. Based
on this fact, the paper points out the unsatisfactory
points in each method and serves as a basis for
consulting to adjust the land valuation method in
Vietnam.
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Vuong Thi Anh Ngoc

1. Dat van dé

Trong suét 20 ndm qua, cuing v&i su phat trién cua thi trwong bat dong san
Viét Nam, nghé dinh gia ciing hinh thanh, phat trién va dwoc Nha nwéc quan
tam. Nhirng ndm qua, cac co’ quan quan ly nha nwéc da xay dwng va ban hanh
hé théng cac van ban quy pham phap luat phuc vu cho cdng tac dinh gia hay
thdm dinh gia (dwoc goi chung 1a dinh gia - valuation) nhu: Luat DAt dai, Luat
Gia, Luat Kinh doanh bat dong san. Cac van ban duéi luat, hwéng dan thuc
hién nhw: Théng tw 36/2014/TT-BTNMT ban hanh ngay 30/6/2014 quy dinh
chi tiét v& phwong phap dinh gia dat, Thong tw 126/2015/TT- BTC Ban hanh
ngay 20/8/2015 vé viéc ban hanh tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam s6 8, 9, 10.
Théng tw 145/2016/TT-BTC ban hanh ngay 6/10/2016 v& ban hanh tiéu chudn
thdm dinh gia Viét Nam sb 11. Cac van ban phap quy trén da quy dinh cac cach
tlep can (approaches) ciing nhw cac phwong phap (methods) dinh gia dat cu
thé va co cac phu luc hwéng dan kém theo gilp ngudi str dung cé co' sé trong
viéc thuwc hién.

Tuy nhién, nghé dinh gia dat & nwdc ta méi bt dau phat trién tir nhivng
nam 2002 (ttr khi Phap Lénh Gia dwoc ban hanh). Do vay, cac quy dinh vé dinh
gia dat hién nay, dic biét vé& cac cach tiép can trong viéc wéc lwong gia dat co
nhidu b4t cap tlr co s& Iy luan, dén tinh chi quan trong qua trinh wéc lwong va
tinh cap nhat con nhidu han ché. Biéu nay dan dén cac hé luy la: cac td chirc
dinh gia dAt sé cé nhiéu rdi ro phap ly, d&c biét khi dinh gia d&t phuc vu cho cac
muc dich ban d4u gia, bdi thwong, gidi phdng mét bang. Nha nuwéc ¢ kha nang
th4t thu do viéc wéc lwong gia d4t c6 chénh léch cao so voi gia tri thi truo’ng co
quan quan ly Nha nwéc cé thé Iung ting dwa ra cac két luan vé gla dat khi glao
déat hay thworng xuyén xay ra khiéu kién, tranh chép lién quan dén cac quyén
loi ttr dat dai.

Vi vay, bai bdo nay dwa ra nhirng lap luan va phan tich v& nhitng bat cap
trong cac quy dinh vé cach tiép can va phwong phap dinh gia dat tai Viéet Nam
hién nay. T @6, chi ra cac diém chwa thao dang trong méi phwong phap va la
co s& tham van viéc didu chinh phwong phap dinh gia dat cho phu hop tai Viét
Nam.

2. Thwe trang gia dat hién nay

M6t trong nhitng nguyén téc dinh gia dat l1a phai “phu hop véi gia dat phd
bién trén thj trwong” (Piém c, Khoan 1, Didu 112, Luat dat dai 2013) nhwng
trén thuwe té thwe hién thi hau nhw lai thoat ly khdi gia ca thi trwdng. Trén thuc
t& khung gia dat ctia Nha nudc chi bang khodng 20%-30% khung gia dét thj
trwdng. Twong tw nhw thé, khung gia dat ctia cap tinh ciing chi béng tir 30 dén
60% gia déat thi trwong tai dia phwong. [1]

Vi du, nhw Quyét dinh s 96 quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban thanh
phé (tir 1/1/2014 dén ngay 31/12/2019) ciia UBND thanh phé Ha Noi, gia dét &
thudc dia ban quan trung tdm giai doan 2015 - 2019 dwoc quy dinh thudc top
cao, nhiéu tuyén phé cé gia dat & vwot nguwéng 100 trieu ddng/m? Nhw tuyén
phd Hang Pao, Hang Ngang, Lé Thai Té c6 gia dat niém yét cao nhat véi mic
cu thé 162 triéu ddng/m?. Thuc té, gia dat giao dich & cac con phé nay trén thi
trwdng ludn cao hon rat nhiéu, phd bién 500 - 800 triéu ddng/m?, c6 noi 1én dén
1ty ddng/m?. [1]

Quy dinh hién hanh dwa ra 5 phwong phap xac dinh gia dat nhuwng lai khong
b&t budc ap dung phwong phap nao. Cac phwong phap xac dinh gia dat do Nha
nwéc quy dinh c6 nhing bat cap, mau thuan. Phuong phép xac dinh gia dat dé
thu tién st dung dat chwa phu hop véi thue t&, nhiéu noéi dung khéng ré rang,
viéc thue hién con nhiéu vuwdng mac, dan dén tinh trang xac dinh gia dét tai cac
dia phuong cé sai sot, gay that thoat cho ngan sach hang ngan ty ddng. Méat
khac, do chua c6 hwéng dan vé phuwong phap, ky thuat dinh gia dat hang loat,
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céac thadm dinh vién, dinh gia vién gap kho khan khi tw van xay
dung bang gia dat do céac tinh, thanh phd quy dinh.

Vi du nhw dbi v&i cac dw an thi cht dau tw thweng chon
phwong &n ndo c6 loi nhét, truc loi dwoc nhidu nhat. Chang
han phwong phap xac dinh gia dat theo thang dw dwoc &p
dung phé bién nhat hién nay phu thudc 2 yéu t6 la doanh
thu phat trién bat déng san va chi phi phat trién. Ca 2 yéu tb
nay déu xay dwng trén phwong an gia dinh tai san, so sanh
chon mau thiéu chinh x&c; thdi gian xay dwng gia, giao dat
va chi phi suét dau tw, chi phi d&n bu khac nhau. Cach xac
dinh nay phu thudc nhiéu vao y chi chii quan ctia ngui tinh
toan da tac dong, lam thay déi gia dat dinh gia, gay that thu
ngan sach.

3. Bat cép tir cach tiép can va cach tinh gia dat trong
mot so phwong phap dinh gia dat (land valuation
methods)

3.1. Bét cép tir cach tiép can céc phuong phap dinh gia dét

Hién nay, theo céac van ban phap quy cua Viét Nam quy
dinh vé cac phwong phap dinh gia dat coé:

- Nghi dinh 44/2014/ND-CP va Théng tw 36/2014/TT-
BTNMT dinh gia dat dai cé 5 ph’u’o’r]g phap la: so :sénh, chiét
tre, thu nhap, thang dw va hé sé diéu chinh gia dat. [2,3]

- Thong tw 126/2015/TT-BTC va Théng tw 145/2016/TT-
BTC ciing quy dinh 5 phwong phap dinh gia dat 1a: so sanh,
chiét trlr, vén hoa truc tiép, dong tién chiét khau va thang
dw. [4,5]

Tiép can thi Phwong phap so sanh gia ban
trwdng (Sales Compairision Method)/
(Market Approach) | Phuong phap so sanh (Comparable

method)

Phuwong phap chiét trir (Market
Extraction Method)

Phwong phap chi phi thay thé
(Replacement Cost Method)/
Phwong phap chi phi tai tao
(Reproduction Cost Method)

Phwong phap phan bd (Allocation
Method)

Phuwong phéap phan du clia dat
(Land Residual Method)

Phwong phap vbn héa tién thué dat
(Ground Rent Capitalization Method)
Phwong phap dong tién chiét khau
(Discounted Cash Flow (DCF)
Method)

Phuwong phap phat trién chia nhd
(Subdivision Development Method)

Tiép can chi phi
(Cost Approach)

Tiép can thu nhap

(Income
Approach)

Qua do6, c6 mét thue trang do la cac van ban clia chung
ta chuwa chi rd cac cach tiép can huwéng dén cac phwong
phap cu thé, didu d6 sé gay khé khan khi xac dinh ban chét,
co s& ly luan clha cac phwong phap. Ngoai ra, khi dwa ra
cac phwong phap ciing chwa cé sy nhat quan: Thong tw
36/2014/TT-BTNMT c6 thém mét phwong phap dinh gia dat
la hé s6 diéu chinh gia dat; trong Théng tw 145/2016/TT-BTC
c6 2 phwong phap la vén hoa trwc tiép va dong tién chiét
kh&u — ban chét thi 2 phwong phap nay chi tiét héa phwong
phép thu nhap. Diéu nay sé& gay kho khan cho nguoi lam
cobng tac dinh gia dat khi ho xac dinh va lwa chon phuwong
phap dinh gia phu hop.

Thuye té hién nay, theo Tiéu chuan dinh gia quéc t& 2017
(International valuation standards 2017 — IVS 2017) va cac
tai liéu khac thi tai cac nwdc cé nghiép vu dinh gia phat trién
nhw M§, Nga, Anh, Canada dinh gia dat dai phuc vu cho nhu
cau thi trwdng dwa trén 3 cach tiép can: tiép can thi trwong
(Market Approach), tiép can chi phi (Cost approach) va tiép
can thu nhap (Income approach). Trong mdi cach tiép can sé
c6 cac phwong phap riéng, cu thé nhw sau: [6,7,8]

Viéc chia lam 3 cach tiép can danh cho tirng phuwong
phap cé ly luan chat ché hon, dinh gia vién phan biét ré cach
tiép can theo huwéng nao la so sanh, chi phi hay thu nhap. Va
hon nira, trong quy dinh ctia chau Au, My, Bac My, Nga...
déu bat budc dinh gia vién van dung ca 3 cach tiép can khi
dinh gia 16 g4t theo yéu cau cla khach hang, diéu nay sé
lam cho két qua wéc lwong sé chinh xéac hon va ciing khéng
bi bdi rdi trong qua trinh wéc lwong vi da cé sy phan biét rd
rang trong tlrng cach tiép can. V&i cac van ban phap luat
ctia Viét Nam thi ching ta chua chi ra ré cac cach tiép can
dén cac phuwong phap cu thé, diéu nay gay ra nhirng khé
khan cho dinh gia vién khi ap dung cac phwong phap dinh
gia dét. Vi du nhu: phwong phap thang dw thi dwoc cho réng
l& phwong phap dwoc két hop tir nhidu cach tiép can nhw
tiép can thi trwong, tiép can thu nhap; hay phuong phéap hé
sb didu chinh gia dét thi trong luat cling khéng chi ra dwoc
hwéng tiép can cha phwong phap nay. Vi vay, Viét Nam nén
dwa ra cac quan diém tiép can rd rang, la tién dé cho co sé&
ly ludn cGa méi phwong phap. Ngoai ra, ciing nén bd sung
va m& rong thém cac phwong phap khac tham khao t cac
nwéc phat trién va quéc té nhdm da dang hoéa cac sv lva
chon cho cac dinh gia vién.

3.2. Bét cép trong céch tinh gié dét cia mot sé phuong
phép dinh gia dat hién nay

a. B4t cap trong phuong phap hé sé diéu chinh gia dat

Hién nay, t6n tai 2 loai gia d4t do Nha nuwdc quy dinh va
gia thi trwdng. Trong dd, gia dat do Nha nwéc quy dinh chi
bang 30-40% so v&i thi trweng. Tinh trang trén da phat sinh
kha nhiéu rac rdi, tiéu cwc trong dén bu, giai tda, thuwc hién
nghfa vu tai chinh va ciing la mét thach thire dbi véi cac thdm
dinh vién khi thu thap, xt ly thong tin, khi xac dinh hé sb K dé
tw van gia cho co quan quan ly nha nuéc. Cu thé nhuw sau:

Theo Nghi dinh 44/2014/NP — CP quy dinh vé gia dat va
Théng tw 36/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét cac phwong
phap dinh gia dat thi chi nhac dén cac phwong phap dinh
gia dat ma khong noi dén cac huéng tiép can, didu nay gay
ra nhitng bat cap t co sé& ly luan cho dén phwong phap
dinh gia dat thiéu co s& ly luan; cling gay ra nhitng chénh
léch I&n dbi voi két qua dinh gia. Déc biét khi giai thich dén
phwong phéap hé sb diéu chinh gia dat, chwa dwa ra dwoc
co s& ly luan ré rang, ciing nhw thiéu cac vi du minh hoa ré
nét hon cho phwong phap. Ngoai ra thi phwong phap nay
cling khéng dwoc Bo Tai chinh dwa ra trong cac van ban cua
B khi quy dinh vé& cac phuong phap dinh gia bat dong san:;
khéng cé trong van dung tai cac qudc gia phat trién. Phwong
phép nay co co sé ly luan chwa ré rang bai vi, theo hwéng
dan trong Thong tw 36 gia dat cta 16 dat xac dinh bang gia
d4t trong bang gia dat nhan véi hé sé diéu chinh. [2,3]

Heé s6 dieu
chinh gia dat

Gia dat trong
bang gia dat

Gjé t(i cla thira
dat can dinh gia
Van dé & chd hé sb diéu chinh dwoc xac dinh bang gia

dét phd bién chia cho gia déat trong bang gia dat, mé phéng
phwong phap nay qua ham nhw sau:
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Gia dét
phd bién

Gia dat trong
bang gia dat

Heé s6 dieu
chinh gia dat

Trong cong thirc ndy mac dinh hidu rédng don gia binh
quan cua thira dat (vé trai cong thirc trén) chinh 1a don gia
d4t phd bién trén thi trwong (thudc vé phai cong thirc dwdi).
V6 hinh chung cai ma chung ta can tim bén vé trai da c6 sén
trén vé phai. V& ndi ham chung 1& mét chi don gidn ching
ta goi chuing béng 2 cach goi khac nhau. Xét vé cong thirc
khoéng sai, nhung xét v& mét thuyc tién khong tim kiém dai
lwong khi ching ta da co san (truc tiép) trong 161 giai.

Vi vay, rd rang la khi ap dung phwong phap nay trong
thuc tién s& gay kho khan cho dinh gia vién khi xac dinh hé
s6 k.

b. B4t cap trong phwong phap thu nhap

. Diéu 5, clia Théng tw 36/2014/TT BTNMT c6 quy dinh
vé cong thirc wée tinh gia tri cta thra dat can dinh gia. Mo
phdéng qua céng thirc sau:[3]

Thu nhap rong binh quéan
Gia trj cla thira mot nam
dat can dinh gia

" Lai suét tidn gui tiét kiem
binh quan mét nam

Trén cuing ham sb cac dai lwong phai cé mbi quan hé
(twong quan) ch&t ché véi nhau. Tuy nhién, ham sé wéc
lwong gia tri thira dat trinh bay trén chung ta khong ré mdi
quan hé gitra thu nhap rong binh quan cta thira dat véi lai
suat tiét kiem binh quan ctia ngan hang. Cé chéng méi quan
hé véi 1ai suét tiét kiém binh quan chinh Ia tién Iai (loi tic)
tién giri tiét kiém ngan hang trong ndm dé va tt nhién gia tri
ben vé phai khéng phal la gla tri thira @At ma phai 1a gia tri
vén gbc cua khoan tlen gui tiét kiem trong nam. Noi khac di
gitra ttr s6 va mau sbé clia ham phai c6 mébi quan hé tryc tiép
(nguyén nhan — hé qua) v&i nhau.

Vi du minh hoa cho van d& nay nhuw sau: Néu ta gii tiét
kiém s6 tién 1 ty dong thoi han 1 nam véi 14i suat: 8%/ nam.
C6 nghia rang |&i hay loi tirc tir viéc gl tién trén sau 1 ndm
la 80 triéu ddng (1000 trieu ddng x 0,08 = 80 triéu ddng).
V& ban chét 80 trieu ddng chinh la tién 1ai dwoc tao ra trong
twong lai tir viec gwi tiét kiem 1 ty ddng trong 1 nam véi
15i suat 8%/ndm. Néu lai suat 1a 9% hay 7%/nam thi tién lai
twong (rng sé la 90 hay 70 triéu ddng. Mdi quan hé gitra tién
I4i, 13i suét va von gbc cd méi quan hé chat ché véi nhau. Mo
phoéng cong thire tinh trwdng hop trén:

Laihayloitic — _ ey 06c x  Lai suét tiét kiem
tien gwri tiét kiém
Tir do ta thay: gia tri thira dét phai woc tinh tir thu nhap
cua thira dat do trong nam va ty suat von hoa cla thira dat
trong cuing ky. M6 phéng cong thire woc lvong gia dat la:

Thu nhap rong

Gia tri cia binh quan mét nam
thira datcan = ——
dinh gia Ty suat von hoéa

clia thira dét trong cuing ky

Ban chat cla ty suat vén hoa tir d4t (mau sd) la chi sb do
lwdrng cac rii ro cé thé co trong ky nham tao ra thu nhap trén
tlr s6. Néu rti ro cang it thi thu nhap twong xirng it va ngwoc
lai, khi rdi ro cao thi phan bu rai ro tao ra thu nhap phai cao.
Néu ta dem thu nhap rong cuia thiva dat chia cho phan bu “rdi

ro” tlr viéc guvi tién tiét kiem, déng nghia véi viéc thu nhap
tao ra tir dAt va tién 1ai guri tiét kiém c6 rii ro ngang nhau la
bat hop ly.

Tw cac phan tich trén, phwong phéap thu nhap con bét
cap & viéc quy dinh ty suat vén hoa (Lai suét tién gl tiét
kiém binh quan mét nam). Quy dinh nay chi phu hop khi ap
dung dé xac dinh gia cac loai dat ndng nghiép (viéc san xuét
néng nghiép mang tinh chat mua vu, dic diém vé san pham
mang tinh thiét yéu cta do&i sdng nén it gap rdi ro - c6 gap
rdi ro cling dé& khac phuc). Tuy nhién, khi ap dung ty suét vén
héa dé xac dinh gia dat dbi voi cac loai dat phi ndng nghiép
thi chwa phu hop (viéc kinh doanh cac loai hinh san pham,
dich vu c6 dac diém canh tranh cao, nhanh 16i thoi vé mét ky
thuat, ddng thoi chi phi vé vén Ién nén gap rdi ro cao - khi
gé&p rai do kho khéc phuc).

Phwong phéap wéc tinh gia tri thira dat thong qua 14i suét
tiét kiém ngan hang c6 trong cac quy dinh ctia ching ta va
trudc day tai mot sé nwdc trong khdi xa hoi chii nghta ci.
Phwong phap nay ra ddi trong béi canh kinh t& ké& hoach héa
tap trung, thi treerng dat dai hau nhw khong phat trién. Ngay
nay kinh t& nwéc ta chuyén ddi sang kinh té thj trwong, thi
trwong bat dong san ndi chung, thi trwdrng dat dai néi riéng
da c6 nhirng bwéc phat trién manh mé do vay, viéc ap dung
tw duy ¢ khdéng con phu hop.

Qua phan tich trén, ta thay tai thdi diém hién tai, cach
thirc wéc lwong cac gia tri badng phwong phap thu nhap da
khong con phil hop niva. Vay nén, phwong phap nay cé thé
didu chinh lai cach wéc lwong theo quan didm hién dai va
phu hop véi thong 1é qudc té.

c. Bt cap trong phwong phap thang dw

Tai khoan 4, Diéu 6, Thong tw sé 36/2014/TT-BTNMT
ngay 30/06/2014 c6 quy dinh ty suét chiét khau 1a I4i suat
cho vay trung han binh quan tai thoi diém dinh gia dat cta
loai tién vay VND clia cac ngan hang thwong mai nha nuwéc
trén dia ban cp tinh dé thuwc hién dw an dau tw phat trién bat
dong san. VAn dé dat ra la ty 1& chiét khu cé y nghia nhw thé
ndo trong viéc xac dinh gia dat.[3]

Theo quan diém tai chinh: Ty suét chiét khau la chi phi
st dung vén. Mét sé diéu chinh cé thé dwoc thuc hién véi ty
suat chiét khau la can tinh toan dén cac rdi ro lién quan dén
sw khong chac chén (hay rdi ro hé thdng).

Theo quan diém dau tw: Ty suét chiét khdu duoc ding
dé tinh ty suat hoan vén ndi bo (IRR), gia tri hién tai thuan
(NPV). Ty suét chiét khau c6 vai trd trong viéc quy déi cac
gia tri tién & twong lai vé hién tai, sau khi tinh toan dén i
suét, lam phat.

V&i nhirng dinh nghia néu trén, khi ap dung trong xac
dinh gia dét, ty suét chiét khdu duoc dung dé xac dinh gia tri
hién tai cua dong tién (quy dong tién vé& hién tai) va c6 tinh
dén cac yéu tb ri ro.

Tuy nhién, v&i quy dinh tai Théng tw sb 36/2014/TT-
BTNMT, cling mét thdi diém xac dinh gia dat, ty & chiét khdu
clia cac du an la nhw nhau (vi dy, tai thdi diém hién nay, ty 1&
chiét khau khi xac dinh gia dat Ia 11%). Trong khi d6, m6i dw
an c6 nhirtng dac diém riéng va nén dwoc ap dung & cac ty
suét chiét khdu khac nhau (it nhat 14 vé& ngudn gbc hinh thanh
1&n khu dat ciia dy an do).

Vi du: Céc dy an do chi dau tw thda thuan, bdi thwong
véi cac td chire, hd gia dinh, ca nhan: cht dau tw sé gap rai
ro nhiéu hon trong qua trinh thuwe hién dy an (vira gap rai do
trong qua trinh bdi thwéng, gidi phdng mat bang, vira gap rai
do trong qua trinh kinh doanh) va do d0, ty suét chiét khau
phai cao hon. Cac dw an 1a dat cong do nha nwédc quan ly
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ho&c do nha nuéc (rng vén tir ngan sach dé bdi thwong, giai
phéng mat bang tao nén quy dat sé it ri do hon, do khi trién
khai cac dw an loai nay, chd ddu tw it gap rdi do hon (cht dau
tw khéng gép rdi ro trong qua trinh bdi thwong, gidi phéng
mat bang ma chi gap rii do trong qué trinh kinh doanh), va
do d6, ty sut chiét khau phai thap hon.

Day chinh 1a nguyén nhan dan dén viéc, khi xac dinh gia
dat dé l1am co s& xac dinh gia khéi diém déu gia quyén st
dung dét déi véi dat cong thi gia dau gia thanh cong hau hét
déu cao hon kha nhiéu so v6&i gia dat xac dinh ban dau.

Xét vé mat ky thuat tai chinh, ty suét chiét khdu cé thé
dwoc md phdng theo céng thirc sau:

Ty suét chiétkhdu = 1V Suatsinh Phu phirdi
lgii rdi ro ro

Ty suét chiét khdu khéng vwot qua 14i suét cho vay trung
han binh quan tai thdi diém dinh gia dat cda loai tién vay
VND cua cac ngan hang thwong mai nha nwéce trén dia ban
cap tinh @& thwc hién dw an dau tw phat trién bat déng san.
V6i dat cong do nha nuéec trye tiép quan ly, dat do nha nwéc
&ng vbn ngan sach dé thwe hién viéc bdi thudng, gidi phong
mat bang, ty suat chiét khau phai dwoc tinh thdp hon so véi
ty suat suét chiét khiu clia cac dw an do chi dau tw ty thda
thuan bdi thuwdng, gidi phdng méat béng clia cac t6 chire kinh
t&, ho gia dinh, ca nhan. Diéu nay ddng nghia khi xac dinh
gia dat theo phwong phap thang dw, ty suét chiét khdu déi
véi dw an do chd dau tw tw thda thuan, bdi thuwdng phai cao
hon so véi dw an 1a dat do nha nwédc quan ly.

Vay nén, hién nay day la phwong phap dwoc cac chu
dau tw lwa chon nhiéu nhéat, vi day 1a phwong an cé lgi nhét.
Phuwong phap xac dinh gia dat theo thang dw phu thubc 2
yéu 16 12 doanh thu phat trién bat dong san va chi phi phat
trién. Ca 2 yéu té nay déu xay dwng trén phwong an gia dinh
tai san, so sanh chon mau thiéu chinh xac; thoi gian xay
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