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Theo PGS.TS Nguyén Minh Ngoc, Phu trdch khoa Tham dinh gié - Kinh doanh
Bat déng san, DH Tai chinh Marketing TP.HCM ngudi dau tu BDS can phai chia 2
mang khi dinh gia tai san trén dat la quyén sé hiru nha & va quyén sd hiu tai
san khac gan lién véi dat.

Giay to dé xéac lap tai san BDS cla cé nhan va té chic & Viét Nam cb tén la:
“Gidy ching nhdn quyén su dung dét, quyén sd hiru nha Jd va tai san khac gan
lién vi dat”. Tuy nhién, ngudi dau tu BDS thuong it khi chl y dén “quyén sd
hitru nha & va tai sén khac gdan lién véi dat” (ngoai trlr nha chung cu) va it cé
kha nang danh gid dung gid tri nhiing tai san nay.

DE& hiéu ré hon vé tdm quan trong cla viéc dinh gia tai san trén dat, chang toi
da c6 cudc tro chuyén vaéi PGS.TS Nguyén Minh Ngoc, Phu trach khoa Tham dinh
gid - Kinh doanh Bat ddong san, PH Tai chinh - Marketing, TP. HCM. Ong ting tét
nghiép truong Pai hoc Kinh té Bat dong san tai Vac-sa-va, COng hoa Ba Lan,
dong thoi c6 24 nam kinh nghiém trong linh vuc dau tu va dinh gid Bat dong
san.




Thua PGS.TS Nguyén Minh Ngoc, khi dinh gia Bat déng san, nhiéu nha
dau tu van con mo hé, déi khi bé qua cac tai san gan lién véi dat. Theo
éng, khi dinh gia, nha dau tu can chua y diéu gi?

- Nguoi dau tu BDS can phai chia 2 mang van dé: 1/ Quyén sé hitu nha 3; 2/
Quyén sa hiru tai san gan lién vai dat. Viéc dinh gid nha @, cong trinh trén dat
c6 thé nho su gilp d& cla cac kién tric su, ky su xay dung, két hgp kinh
nghiém dinh gid cé dugc trong su6t qué trinh hoat déng clia ngudi dau tu BDS.
Tuy nhién, khéng nén danh déng nha & la loai tai san luén gan lién vaGi dat. Noi
cach khéac, nha ¢ bao gébm 2 loai: gan lién vai dat va nha & di dong. Vi vay
quyén sd h(tu nha & bao gom ca 2 loai trén.

Nha & gan lién véGi dat dai mac nhién dugc coi la BDS. Con nha & di ddng chi
dugc coi la tai san ma khong gan lién véi dat dai. Ngay nay, nhu cau xa hoi,
c6ng nghé phat trién nén can cé nhiing quy dinh phap luat cong nhan va quan
ly loai nha & di ddng nay. Tuy nhién nhiing gia tri la tai sdn hitu hinh va v6 hinh
gan lién véi tai sadn gan lién véi dat dai méi la van dé phic tap can quan tam va
can danh gia, dinh gid dang va toan dién.

VAy can ctr vao dau dé dinh gia nhirng tai san hiru hinh va vé hinh gan
lién véi dat, thua éng?
- Diéu 107 B0 luat Dan su nam 2015 xac dinh bat dong sdn gom: Dat dai; nha,

cOng trinh xay dung gan lién vai dat dai va tai san khac gan lién véi dat dai,
nha, céng trinh xay dung va tai san khac theo quy dinh clGa phéap luat. O day toi



chi tap trung trao déi vé cay c6i canh quan gan lién véi dat dai, la nhing tai san
“Co vé” binh thuong, hién dién khap noi nhung hinh nhu lai “V6 hinh” trong mat
nhirng nguoi dau tu BDS bay 1au nay. Nhiing tai san khac sé trao d6i vao mot
dip khéac.

Néi vé tai san hitu hinh, dai dién I6n nhat chinh la cay céi c6 gia tri 16n gan lién
vGi dat dai. DU la tai san hitu hinh nhung cay c6i lau nam thuong xuyén gan véi
nhing gia tri vé hinh nhu ky niém, cau truyén, truyén thuyét, lich st,... gan véi
doi song mudn mat clda xa hoi. Loai trir nhitng con sét do vé cay nhu Loc ving,
Sanh - Si, d6i khi la cay Sua... cay coi thuc su cé gié tri I16n vé bong mat, cam
xuc, che chan bao vé, chim chéc, hoa trai... va gb. Cang di sau vao thé gidi cay
lau nam, lai la cay quy, gb quy, cang cé kha nang danh giad ding vé gia tri cay.
Pong thoi c6 kha nang cha dong tao 1ap gié tri rat 16n, c6 thé lam nhitng ngudi
dau tu BDS di tir bat ngd nay dén bat ngo khac.

Hién nay, nhiéu nha dau tu bat déng san chi quan tam dén manh dat
ma vé tinh bo qua cac tai san trén dat, nhat la vé hé théng céy lau
nam. Theo éng, lam cach nao dé dinh gia dung gia tri cia cdy ldu nam
trén dat?

- D€ dinh gid ding Gia ca - Gia trij thj truong - Gia tri cla cay c6i, can mé réng
pham vi danh gid va d€ y dén xu thé (c6 thé la chua bat dau) & Viét Nam va
trén thé gidi. Vi du nhu: sé la rat sai lam néu khéng xem xét kha nang thu nap
Carbon cula rung cay, danh gid va du bao khd nang tao thu nhap tur tin chi
carbon cla chung. Di sau dé tim hi€u vé gia ca tin chi carbon trén thé giéi cé
thé lam chling ta ngd ngang vi thu nhép 16n tir viéc nay. Vi vay, tiéu chi hiéu
qud trong hinh thanh tin chi carbon cling la tiéu chi quan trong trong mot s6
truong hop dinh gid cay cdi nhu la tai san gan lién vai dat dai.

Bén canh do, khd nang nhan giong thong qua thu hat cla cay, kha nang tao
moi trudng cho céac loai cdy khac hay cho trai dé nudi séng chim chéc, thu, bo,
con trung, khd nang gilt nudc va cai tao dat ... cling can dugc xem xét trong gia
tri téng thé cla cay coi.

Phan I6n nguoi dau tu xuat than tir ndng thon, tudi tho gan véi rudng dong vuon
tugc. Ky (e, cdm xuc trong ho “Tham dam” cay c6i nhung chi & quy mé gia
dinh, lang xd6m v&i moét vai chuc cay an trai. Vi vay ho thuong danh gia gia tri
cay coi khéng cao. Gid tri cdm nhan vo thuc triét tiéu tu duy y thic. Tuy nhién,
v3i quy mo 16n, dau tu bai badn chuyén nghiép, gia tri tong thé c6 duogc tir cay
cBi, cadnh quan la dac biét I6n ding nhu cau tuc nglr “Mét cay lam chang nén
non, ba cay chum lai nén hon nui cao”.



Vay xét tir géc dé tiép can gia tri vé hinh cua cay céi, rieng canh quan...
ngudi dinh gia bat déng san can luu y diéu gi?

- Xét tlr goc ti€p can gid tri vé hinh cla cay coi, rung cdnh quan ... ngudi dinh
gid khong chi cdm nhan xu thé dia phuong, quéc gia ma con mé réng tam nhin
ra thé gigi. Néu chi xem xét gia tri la bdng mat, hay dang phu hgp nhu cau thi
truong BDS hau Covid-19, hoac vua van véi trao luu FarmStay, Forestay... la
chua du. Viéc tréng cay, gay ring, sd hitu riing sé dén lic tiém can dang céap va
xu thé thé gidi khi d6 dugc coi la ching chi cda van minh, thanh dat, sanh diéu
hay nhan van. Mét IGc nao do, chiéc huy hiéu hinh chiéc 1& mau xanh gan trén
ve 4o (Chiing nhan thanh tich tréng rirng) cé gia tri duoc ton trong, nguéng mo
hon chiéc dong ho Patek Philips trén tay khi mot bén chi can cé tién la mua
dugc trong “nhay mat” con 1 bén can it nhat 10 nam kién nhan.

Nguoi dinh gid dé dau tu cay coi (Véi gbc ti€p can cay lau nam la BDS) can phai
bat kip xu thé tai chinh xanh dang dién ra rat manh mé trén thé gigi. Phai cam
nhéan dugc dd néng clha cac van dé chong bién ddi khi hau dang dién ra trong
dau cua thé gidi van minh. Muc dich la xac dinh tiém nang tang gia ca va gia tri
cla cay coi, cling nhu nhiing tai san gan lién vadi cay coi. Lic nay dat dai chi coi
la tu liéu sdn xuat, phuc vu céng viéc trong cay. Suy cho cung, vé ngr nghia
cling nhu cdm xdc ma ngdn t&r mang lai, quyén sé hitu van tha vi va an toan
hon quyén st dung.

Vay téng két lai, tam quan trong cua viéc dinh gia cac tai san gan lién
véi dat la gi, thua PGS.TS Nguyén Minh Ngoc?

Tt gbc nhin cha nguoi dau tu phat trién BDS, két hgp véi kha nang tao 1ap hé
thong cdy cadnh quan, cay lam nghiép 1au nam, nguoi dau tu BDS cé thé cha
dong trong bdo vé va gin gilr dat dai theo nghia den va ca nghia béng (Chu yéu
la dat néng nghiép). Vi thé la ngudi chd cia manh dat cé thé bi de doa, nhung
vi thé |a cha tai san trén dat, gan lién vaGi dat dai lubn dugc bdo vé. Cay coi lau
nam, hon thé nita néu thudc nhém gb quy, sé la 1& chan, cong cu tuyét voi dé
gin gi(r dat dai. TU lau téi da xem viéc trong mot canh rirng khéng phai la cong
viéc nha nong hay lam nghiép, ma dé chinh la mét du an BBS, tao lap BDS.

S& htu nhitng cdm nhan tinh té, kha nang danh giad su da dang phong phu va
da chiéu vé tai san gan lién vai dat, cu thé la cay lau nam; biét cach dinh gié
gia tri - gid tri thj truong - gid ca cla cay coi trong téng thé cdnh quan thira dat
sé gilp nguoi dau tu luén & thé cha dong, kich thich kha nang tao lap - phat
trién va sdng tao, ndng cao nang luc quan tri rdi ro thj trudng. Hon thé la sé
nang tam vi thé vé nhan cach con nguoi trong s& ménh tra lai thién nhién
nhirng gi con ngudi da tan pha.



Tréan trong cam on éng.

Toan bd céac kién thuc vé dinh gia tai san gan lién véi dat sé c6 trong
chuong trinh dao tao: “Pinh gia bat déong san cho cac hoat déng dau
tu” dugc Trung tam Phat tri€n Bat dong san (RED) - Hiép héi Bat déng
san Viét Nam t6 chuc vao 2 ngay 27 - 28/7/2023 téi day tai Cung Trié€n
Iam Kién tric Quy hoach Xay dung Quéc gia, sé 1 P. D6 Puc Duc, Mé
Tri, Nam Tu Liém, Ha NGi.
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