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Nén bai bo chung chi boi duéng dinh gia dat
cho Tham dinh vién vé gia
18:43 11/04/2024

Theo HOi Thdm dinh gid Viét Nam, du thao Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat
Pat dai 2024 van con khong it néi dung can dugc nghién ctu, trao d6i nham
hoan thién, gép phan quan ly dat dai chat ché, st dung nguon luc dat dai hiéu
qua, phat trién kinh té&, xa hoi.

Trudc dé, BO TN&MT da du thdo 4 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai 2024 va dang tai lay y kién céng khai tai Céng thong tin dién t& Chinh pha,
C6ng thong tin dién td B6 TN&MT, gl lay y kién cla cac dia phuong va B6
nganh Trung uong.

Sau khi nghién ctu, HH6i Thdm dinh gid Viét Nam da cé y kién gdp y truc tiép
vao cac néi dung kién nghi B6 Tai nguyén va Moi truong.

Can lam ro co ché xac dinh gia dat

Vé viéc dinh gia dat, theo Hoi thdm dinh Gia, tai Diéu 5, Khoan 1, Khoan 2, Du
thao dua ra kha nhiéu nguén théng tin dé ap dung phuong phap dinh gia dat
ma khoéng quy dinh rd tu van phai thu thap tat cd cadc nguon théng tin hay thu
thap mét trong cac nguén théng tin dé dé xac dinh gia dat.

Trong truong hop phai thu thap tat cad cac thong tin nhu Du thao sé dan dén
viéc xtr ly théng tin vé gid dé xac dinh gid cho moi loai dat gap khé khan khi gia
thu thap cta cac nguén cé nhitng muc giad chénh Iéch nhau.

Do dé, HOi kién nghi mot trong hai phuong an quy dinh nhu sau: Mét la, tu van,
thu thap thong tin phu hgp véi phuong phap dinh gia lya chon to mét trong cac
nguon da néu. Hai la, quy dinh th tu vu tién cac loai thong tin, ngudn thong tin
can thu thap.
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Qua nhiéu nguodn thong tin khién viéc xac dinh gid dat tré nén khé
khan

Tai Khoan 3, nham tréanh cac rui ro vé phap ly trong hoat déng tu van xac dinh
gid, B6 can quy dinh chat ché vé chiing ly dé chirng minh vé “Trudng hgp chua
c6 so6 liéu thong ké, khéng c6 so liéu tur co quan thué, co quan néng nghiép va
phat trién néng thon...” theo hudng cac co quan thong ké&, co quan thué, co
guan nodng nghiép va phat trién néng thon cé van ban thong béo cho té chirc tu
van xac dinh giad vé ndi dung “chua c6” “khéng cé” cac so liéu ndi trén....

Cu thé hoa trach nhiém xdac dinh gia tri tai san gan véi dat

Tai diém a, khoan 3, Diéu 6 vé Cong thic xac dinh giéd tri hién tai cla tai sdn
gan lién véi dat duoc du thao viét:

Gia tri hién tai caa tai san gan lién véi dat = Gia tri xay dung méi tai
thoi diém dinh gia dat - Gia tri hao mén, khau hao

HOi Thdm dinh dé nghi Ban Soan thdo can nhac khi vira sir dung “Gia tri hao
mon” vua st dung “Khau hao”. Hao mon va khau hao tai san tuy cé mai lién hé
véi nhau, cé hao mon méi dan téi khau hao. Nhung 2 khai niém nay khac nhau
G chd: Hao mon la hién tugng khéch quan, la dac tinh tu nhién cua tai san, gia
tri cla chuing sé bi gidm dan theo thoi gian s dung chidng; Con khau hao la
bién phap chd quan cta nha quan ly nham thu héi lai gié tri dd@ hao mon cua tai
san. Vi vay dau trir (-) cha Céng thic trén chi nén dung mot tiéu chi dé tinh
toan: Hodc la hao mon, hoac la khau hao va thong thuong dé xac dinh gié tai




san tai thoi diém dinh gid nguoi ta sir dung “hao mon”.
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Can néu ro don vi nao chiu trach nhiém xac dinh gia tri hién tai cta
tai san gan lién vaoi dat.

Con 6 diém b, khodn 3 quy dinh: ... “Truong hop tai thoi diém dinh gid, cay lau
nam chua dén ky thu hoach thi gié tri hién tai cGa tai san gan lién véi dat dugc
xac dinh bang téng chi phi da dau tu dé trong, cham séc dén thai diém dinh
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giad”.

Theo chuyén gia cta Hoi, diéu nay chua quy dinh ro trach nhiém cta don vi nao
phai xac dinh gié tri hién tai cGa tai san gan lién véi dat: don vij tu van, khéch
hang c6 tai san dinh gid cung cap s6 liéu hay cla co quan chiic nang... do dé dé
dan dén tinh phép ly khi s&r dung sé liéu.

Bén canh do, can b6 sung vao Diéu 6 nay thém phu luc tai khodn 7; quy dinh vé
dinh gia dat doi véi dat xen ké&, dat vuon, dat ndéng nghiép trong khu dan cu...

Loi nhudn cta nha dau tu phai dugc tinh trén tién si dung dat

HO6i Tham dinh gid Viét Nam cho rang, quy dinh tai Diém ¢, Khoan 3, Diéu 8:
“Lgi nhuén ctia nha dau tu (da bao gom chi phi von sé hitu va chi phi von vay)
dugc tinh bang ty 1& % trén chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém a khoan
nay”, la chua hgp do chua tinh ddng, tinh du Igi nhuan cda toan b6 du an theo
phuong phép thang du cho nha dau tu.

Thay vao dé la Igi nhuan cla nha dau tu phai dugc tinh trén téng chi phi clta
nha dau tu phai bd ra dé thuc hién hoan thanh du dn dén khi ban san pham thu
dugc doanh thu. Téng chi phi dé bao gom toan bo chi phi & ca diém a, diém b,
khodn 3, dac biét la phdi bao gom ca “tién s dung dat” - la loai chi phi dau tu
ban dau ma nha dau tu phai bé ra dé€ thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudc.




Lgi nhuan cla nha dau tu phai dugc tinh trén tién s dung dat

Hién, lgi nhuéan cda nha dau tu ma Du thao quy dinh mdi chi la Igi nhuan cua
khau phat trién bat dong san (dau tu phat trién dat) chua phai la Igi nhuan cda
tong chi phi dau tu bao gom ca chi phi tra tién s dung dat cong (+) véi chi phi
dau tu phat trién bat dong san.

Vi vay, néu chi tinh Igi nhuan trén chi phi cida mét khau dau tu trong tong chi
phi clia tong cac khau dau tu dé€ hinh thanh gié tri tai san la khong dlng vdi
nguyén ly hinh thanh gid khi dp dung dinh gia theo phuong phap chi phi dugc
két hgp trong phuong phap thang du dé dinh gia tai san.

Néu khong tinh Igi nhuan cho nha dau tu trén chi phi vé tién st dung dat phai
nép la phd nhan nguyén ly “Gié tri cla tién té co tinh thai gian” (do chi phi co
héi, lam phat, rdi ro) va nguyén ly “Gia tri tuong lai cla tién” khi nguai c6 tién
dau tu vao bat ky linh vuc kinh doanh nao.

Ngoai ra, can viét ro tai Bi€m d, Khoan 3 theo hudng: Néu chi phi nay nha dau
tu dugc Nha nudc khau trur tién boi thudng, gidi phédng mat bang vao phan
nghia vu tai chinh véi Nha nuéc theo phuong édn da dugc cap cé tham quyén
phé duyét thi khong dugc tinh vao téng chi phi phat trién.

Chi can c6 Thé tham dinh vién vé gia

HOi cling dé nghi diém b, khodn 1, Diéu 39 chi quy dinh nhu sau: “Cé Thé thdm
dinh vién vé gid dugc cap theo quy dinh cla phap luat vé gid”. Bai bd quy dinh
“... va Giay Chiing nhan da hoan thanh khéa hoc bdi dudng vé dinh giad dat theo
chuong trinh boi dudng vé dinh gid dat do BO Tai nguyén va Moi truong ban
hanh”.




HOi Thdm dinh gid Viét Nam cho rang du thdo nay da khbéng ké thira tinh ding
dan cda Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 5/2/2024 cua Chinh pha khi quy dinh
vé van dé trén; chua phu hgp véi thuc tién clia hé théng thdm dinh gid da tham
dinh giad dat trong may thap ky qua - ké& tir khi B6 Tai nguyén va Méi truong
chua cé chirc nang dinh gia dat.

Liéu cé can thiét hoc thém "Ching chi boi dudng dinh gia dat" do Bo
Tai nguyén va Moéi trudng ban hanh?

DE& c6 Thé tham dinh vién vé gid, nguodi hoc bat budc phai qua cac khda dao tao
kién thuc, trong doé cé kién thic vé dinh gid dat theo quy dinh cla Luat Dat dai,
phai du ki€m tra, cé ching chi hoan thanh khda hoc sau dé phai du thi ky thi
quéc gia vé kién thirc trén do B6 Tai chinh t6 chiic theo quy dinh cta Luéat Gia
dé dugc cap Thé thdm dinh vién vé gia.

Du thao trén c6 thé dan dén lam lang phi thoi gian, tién bac ciia gan 2000 tham
dinh vién c6 Thé tham dinh vién vé gid khi ho da phai bo kinh phi dé dugc dao
tao cac kién thic co ban vé dinh gid néi chung va dinh gid dat néi riéng, theo
quy dinh cla Luat Gia, nay lai phai béd tién hoc lay ching chi cung vé gia dat.

Thao Nguyén




