TAP CHi CONG THUONG

PHUGNG PHAP XAC PINH
GIA PAT TIEM CAN THI TRUONG

® TRAN XUAN LUGNG

TOM TAT:

Bai nghién citu phan tich thuc trang, ton tai va bit cip vé dinh gid dat hién nay, tir d6 dua ra
phuong phap xdc dinh gid dit tiém cén thi trudng, nhim gitip gidm bét sd lugng tranh chap dat dai,
gidi quyét cac khé khin vudng mic trong cong tic quan Iy nha nudc vé dat dai, dic biét khoi
thong dch tic cho hang ngin dv 4n, dm bio ngudn cung, cAn bing thi trudng, phat trién bén virng,
d€ trd thanh 12 tru d& cho cdc nganh kinh t&€ khic trong nén kinh t& néi chung.

Tir khéa: gia dat, gia dat tiém can, Luat DAt dai sira d6i 2023.

1. Diit van dé

DAt dai I tai nguyén qudc gia vo cling quy gid,
12 turliéu sdn xuAt dic biét, thanh phin quan trong
hang diu clda moi trudng song, 1a dia ban phian bd
cdc khu dan cu, xay dung cdc cd s& kinh t€, vin
héa, xa hdi, quéc phong va an ninh. Piéu 53 Hién
phdap nim 2013 ti€p tuc quy dinh: dit dai, tai
nguyén nudc, tai nguyén khodng sin, ngudn 1gi &
viing bién, vling trdi, tai nguyén thién nhién khac
va céc tai sdn do Nha nuéc dau tu, quin 1y tai sin
cong thudc sG hitu toan din do Nha nudc dai dién
cht s& hitu va thong nhat quan ly.

Trong qud trinh xay dung di't nudc, hi€u ro gid
tri va tim quan trong clia dit dai doi véi cong
cudc phat trién kinh t& - xa hoi, Pdng va Nha nu6c
Viét Nam da xdc l1ap ché do s& hitu dat dai va c6
nhitng chii truong, chinh sdch phdp luat dit dai cu
thé phui hdp vdi tirng giai doan lich sit. Tuy nhién,
trong boi cdnh nén kinh t€ Viét Nam hoi nhap sau
rong da tao ra nhitng khodng trong, nhitng bat cip

12 8617 - Thdng 8/2023

trong quan Iy va s& hitu di't dai. Cu thé, qua thdi
gian dua vao 4p dung, Luat DAt dai nim 2013 da
bdc 16 nhiéu bat cap, phat sinh nhitng hé luy din
dé&n vi pham vé dit dai ngay cang gia ting. Mot s6
cd nhan, t8 chic 1gi dung diéu d6 va k& hd cia
luat dé truc 1gi, gdy lang phi tai sdn Nha nudc va
ngudi dan.

C6 nhiéu diém nghén ctia Luit DAt dai 2013
cin thdo gd, tuy nhién, van dé vé gid dit néi
chung, dinh gid dat néi riéng 1a mdt trong nhitng
ndi dung dugc cho 1a quan trong trong Dy thdo stra
ddi Luat DAt dai 2023. Theo bdo cdo glii dén Uy
ban kinh t& Quéc hoi ciia BO Tai nguyén va Moi
trudng, trong 9 thing nim 2022 da nhan dugc
2.539 lugt don khi€u nai td cdo, theo d6 cé dén
2.456 don thudc linh vuc dat dai, chi€m gan 97%
tong s6 (Lé Quan - Lé Hiép, 2022). Theo TS cong
tdc cia Thii tu6ng vé gidi quyét thdo g& khé khin,
vuréng mic trong tri€n khai thuc hién dy 4n BPS,
hién c4 nu6c ¢6 hon 1.000 du 4n bt dong sdn con
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vudng phdp 1y (Lé Sdng, 2023), trong d6 chd y&u
la cac dy dan nha § thuong mai, ma nguyén nhian
chinh vin 13 vé gid dat, dinh gid dat. Trong Dy
thao Ludt Pat dai stra d8i 2023 da dwa ra dugc mot
s6 quy dinh gép phan khic phuc nhiéu van dé han
ché trong Luat PAt dai nim 2013. Tuy nhién, vin
dé ndi com nhat 1a gid dat, dinh gid dat vin chua
that sy ddp tng dudc yéu ciu clia thuc tién va
chua khic phuc dudc cic 16 hdng.

Do vay, bai vi€t nghién cttu “Phuong phép xdc
dinh gid da't tiém can thi trudng”, nhim gidp gidm
bét s6 lugng tranh chap dit dai, gidi quyét dugc
céc khé khin vudng mic trong cong tic quan Iy
nha nu6c vé dat dai, dic biét 12 khoi thong dch tic
cho hang ngan du 4n, ddm bido ngudn cung, cin
biing thi trudng, phat trién bén virng, d€ trd thanh
12 tru d& cho cdc nganh kinh t& khéc trong nén
kinh t€.

2. Thyc trang, ton tai va ba't cap vé dinh gia
dat hién nay

2.1. Phén tich thuc trang vé dinh gid dat
hién nay

Mic du viéc dinh gid dit theo Luat DAt dai
2013 da dat dugc nhitng két qua ddang khich 1€, tuy
nhién trong cong tic quin ly gid dat vin con
nhiéu han ch& bat cip, gy ra nhiéu hé luy tiéu
cyc, tham nhiing vé dat dai, 4nh hudng d&n chinh
siach dit dai cia Nha nuc va gy r6i loan thi
trudng BDS. Gid di't va dinh gid dat1a cdn tr§ 16n
nh&t cho sy phat trién thi trudng dat dai. Cu thé:

Theo khéo sdt ciia BO Xay dung, hién cd nudc
¢6 hon 50% dy an BDS dang gip khé khédn, vudng
mic, tri€n khai chdm do khé xdc dinh phuong
phdp dinh gid dat theo gid thi trudng. Thdi gian
qua, T8 cong tic clia Thi tuéng dd nhan duge 58
vin bdn bdo cdo khé khiin, vidng mic va ki€n
nghi cia dia phuong, doanh nghiép va nguGi dan
lién quan dé&n 115 du 4n BDS, trong d6 Novaland
¢6 6 du 4an, Tap doan Hung Thinh c6 44 dy én,
HUD c¢6 16 du 4n. T8 cong tic dd nghién ciu, ra
soat va xtt Iy theo thaim quyén 50 ki€n nghi, trong
d6 da gtri 48 vian ban t6i UBND céc tinh, thanh
phd va 2 viin ban gt t6i Bo K& hoach va Piu tu,
Bo Tai nguyén va Moi trudng dé€ gidi quyét theo
tham quyén. (Hong Khanh, 2023)

Hon nifa theo Dy thdo Luat DAt dai sita d6i quy

dinh viéc xdc dinh gid dat phdi phi hop vdi gid dat
phd bién trén thi trudng quyén st dung dit trong
diéu kién binh thudng, dudc xdc dinh bing binh
quin clda cdc mic gid giao dich thuc t& clia loai
di't c6 cing muc dich st dung di chuyén nhugng
trén thi trudng xuit hién véi tin sudt nhiéu nhat,
thong qua thong ké tai mot khu vuc va trong mot
khodng thdi gian nhat dinh, khong chiu tic dong
clia cdc y€u td gy ting hodc gidm gid dot bién,
giao dich c6 quan hé huyé&t thdng hoiic c6 nhitng
uvu dai khéc.

Ngoai ra, viéc x4c dinh gid dat con phai ddm
bdo cdc nguyén tic theo muc dich st dung dat
dinh gid; theo thdi han st dung dit va cdc yéu to
khdc d4nh hudng dé€n gid dat; tudn thd ding
phuong phdp, trinh ty, thi tuc dinh gid dit theo
quy dinh clia phdp ludt; bdo ddm tinh doc 1ap vé
chuyén mon nghi€p vu, trung thyc, khiach quan
cta két qua dinh gi4 dat gifta cd quan dinh gid, co
quan thAm dinh va cd quan quyét dinh.

So v6i Luat Bat dai 2013, du thdo Luat DAt dai
stta ddi b6 sung thém mdt s& trudng hop st dung
bang gid dit gdm tinh tién thué dat khi Nha nudc
cho thué dat tra tién thué dat hiing nim; tinh thué&
st dung dat, thu€ d6i véi cdc du 4n cham ti€n do
hoidc khong dwa dit vao st dung; tinh thué& thu
nhap tir chuyén quyén st dung dat doi véi ho gia
dinh, cd nhén;

Tinh tién st dung dat ting thém ddi v6i nhitng
trudng hgp cham dua dat vao st dung, khong dua
d4't vao st dung; tinh gid khdi diém ddi véi trudng
hop ddu gid quyén st dung dit d€ giao dit, cho
thué dat; 1am cin ct d€ tinh gi4 thué dat xay dung
cong trinh ngdm, x4y dung cdng trinh trén khong.

Du thdo Luat DAt dai sira d6i ciing s& bé khung
gid dit. Vi thuc t€ trude day, cin cit theo khung
gid dit, UBND c4p tinh, thanh phd xay dung va
trinh HPND clng cip thong qua bing gid dait
trude khi ban hanh.

Tuy nhién, theo ra sodt cia BO Tai nguyén va
Mbi trudng vé qud trinh thyc hién d&n nay cho
thdy, khung gid d4t khong theo kip bi€n dong gia
di't trong thuc t&, chua diéu chinh kip thdi, bién do
qud rong. Vi vay, theo dé xudt clia cic dia
phuong, dy thdo Luat DAt dai stra ddi da bd quy
dinh vé khung gid dat.
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Qua 14y y ki€n, c6 nhitng thdo luin vé viéc néu
duwa dugc bang gid dat clia cdc dia phuong ti€p cin
véi thi trudng thi nhitng tranh chip, khi€u nai vé
gid dat khi bdi thudng gidi phéng mit bing sé& c6
thé duge gidi quyét. O chidu nguge lai, néu giit
bang gid vGi ty 1& thu nhu hién nay thi viéc huy
dong su déng gép theo nghia vu tai chinh vé dit
dai s& ting 1én. Nhu vay, viéc thu hit dau tw, ddm
bdo ngudn thu ¢6 dnh hudng?

Do vay, bén canh viéc Luat DAt dai stra gid dat
ting 1én d€ phu hdp vdi thi trudng, thi van dé vé
cdc luat thu€, nghia vu tai chinh vé dat dai ciing
cAn phai nghién citu d€ ddm bio ty 1& thu phi hgp
&n dinh, dAm bio khong giy sdc cho nhitng ddi
tugng, nhat 13 cdc doanh nghiép dang phdi ndp
tién thué dat cho Nha nudc.

Tuy nhién, du thio Luat Pat dai stra ddi mdi
chi dirng lai § mdc d6 1a hoan thién cdc ndi dung
da c6 trudc d6 ctia Luat Pat dai nim 2013 ddi véi
quy dinh vé bing gid dat, con quy dinh vé xdc
dinh gid dat st véi gid thi trudng lai chua dudc
diéu chinh.

Hon nita, viéc xdc dinh gid dat sdt v6i gid thi
trudng rat khé khin va Dy thio ciing chua dé cap
dén van dé nay.

Ngoai quy dinh chit ché vé cd ché xéc dinh gid
dat sat v6i gid thi trudng, Dy thdo Luat da't dai 2023
van cin bd sung cidc quy dinh khic c6 lién quan,
nhim bdo ddm hoat dong x4c dinh gia dat dudc
thuc hién khach quan, chinh x4c va hiéu qua.

2.2. Nhiing bét cdp, va nguyén nhdn chinh

Nguyén nhan viéc xdc dinh gid di't va phuong
phdp dinh gid dat chwa phi hdp va sdt vdi gid trén
thi trudng, la do:

Thit nhdt, co s& phap ly chua ddng bd, cic quy
dinh con khé hi€u, mang tinh cuc bo, dia phuong,
thi€u tinh thuc tién va thi€u khdch quan.

Thit hai, thi€u cd s& dit liéu thi trudng, din dé€n
viéc dinh gid thi€u chinh x4c, khong sdt vé6i gid
da't thi trudng. Thi trudng quyén st dung di't chua
minh bach; thong tin dit liéu ddu vao d€ 4p dung
cdc phuong phdp dinh gid dit thi€u chinh xdc,
thi€u do tin cdy (gid chuyén nhugng quyén si
dung di't khong phan dnh ding gid giao dich thuc
t€ do ngudi din ké khai gid dat trong Hop dong
chuyén nhugng thap dé gidm thué thu nhap). Mit
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khéc, cic giao dich chuyén nhugng quyén st dung
d4't vin chd y&u bing tién mit; nhidu loai dat, khu
vuc khong c6 thong tin chuyén nhugng quyén st
dung dat, khé thu thdp. Hon nita, chua c6 kénh
thong tin dit liéu chinh théng, du tin cay.

Thit ba, chua xdc dinh rd dau la “gid dat thi
trudng” va “gid dat tiém can thi trudng”. Bén
canh d6, con c6 nguyén nhan vé quy dinh vé céc
phuong phap xdc dinh gid dat cu thé (so sanh truc
ti€p, chiét trir, thu nhap, thing du, hé sd) con chua
thuc su rd rang va hgp 1y, din dén thyc trang trong
thuc t&€ cdc dia phuong tly tién lya chon phuong
phdp dinh gid dat.. Do gid dat thi trudng lam dit
liéu dAu vao clia cic phuong phdp dinh gid dat,
nén khong phdn 4nh ding gi4 tri thuc t€ giao dich
da dnh hudng rat16n d&€n k€t qué dinh gia dat.

Thit tu, Hoi ddng thim dinh gid quy dinh tai
Diéu 156, trong Dy thdo Luat DAt dai 2023 (sira
ddi) chua day dd, chua ddp tng duge yéu ciu vé
chuyén mon nghi€p vu, ddingii cdn bd thyc thi da
s0 thi€u ning Ivc chuyén mon va dic biét 1a chua
ddm bdo tinh khach quan. Thanh vién trong “Hoi
ddng thaAm dinh gid dat” quy dinh trong du thio
Luat Pat dai 2023 néu trén khong ddm bdo
nguyén tic doc 1lap vé chuyén mon, nghiép vu,
trung thuc, khdch quan trong dinh gid dat. Vi vay,
dé ting tinh dan chi va doc lap tuong d6i clia Hoi
ddng thim dinh bdng gid dit, gid dat cu thé cip
tinh can phai c6 thay d6i mang tinh chuyén mon
va khdch quan hon.

3. X4c dinh “gia dat thi trudng” va “gia dat
tiém can thi truéng ”

D€ c6 thé dua Luat Bat dai 2023 vao thuc tién,
truGe tién phai phan biét dugc ro 2 khai niém “gid
dat thi trudng” va “gid dat tiém can thi trudng” va
y nghia ctia 2 loai gid nay.

3.1. Gid dat thi truong

Khdi ni¢m: “gia dat thi trudng” 1a gid tri dat
dugc quy d6i thanh tién khi giao dich quyén sit
dung dat tinh trén trén thi trudng cia mot don vi
dién tich tai mot vi tri va thdi diém cu thé. “Gid
da't thi trudng” bi€n thién lién tuc theo chu ky ting
gidm ctia thi trudng khu vuc d6. Nghia 1a “gid dat
thi trudng” c6 thé chay va thay ddi lién tuc, dugc
quy dinh tai Piém c, Khodn 1, Piéu 153 Muc 2,
Chuong XI Luat DAt dai stra ddi 2023.
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Y nghia: “gia dit thi trudng” 1a chi sd gid binh
quan thi trudng, dai dién cho mot loai hinh di't dai,
tai mot khu virc chung nao d6, né chi diing dé 1am
gid tham khdo, tham chi€u.. khong mang tinh
phép ly, khong st dung d€ dén bu, bdi thudng,
g6p von... “Gia dat thi trudng” chi 12 ngudn cd s
dé hinh thanh 1&n bo dit lidu thi trudng

3.2. Gid dat tigm cdn thi truong

Khdi ni¢m: “gia dat tiém can thi trudng” hoic
“gid tri d4t thi trudng”, “bing gid dit” phu hop
vdi gid da't thi trudng, 12 gia tri dugc quy ddi thanh
tién tinh trén 1 don vi dién tich dat, n6 1a k&t qud
thAm dinh gid co quan chic ning, dai dién mic
gid cho loai hinh dit dai tai mot khu vuc va thdi
diém cu thé.

Y nghia: “gid di't tiém cén thi trudng” c6 tinh
phdp ly do Nha nudc ban hanh la cd sG phép ly
cho cdc hoat dong quin 1y ctia Nha nudc vé dat
dai, cu thé nhu sau: La thudc do gia tri d€ ngudi sit
dung da't thyc hién nghia vu tai chinh clia minh d6i
vdi Nha nu6c; d€ diéu chinh cdc quan hé dat dai
theo quy dinh clia phédp luit.

Muc dich dinh gid gid ddt tiém cdn thi truong la
dé: Tinh tién st dung dat; Tinh thué sit dung dat;
Tinh phi va 1& phi trong quén 1y, st dung dit dai;
Tinh tién xt& phat vi pham hanh chinh trong linh
vic di't dai; Tinh tién bdi thudng cho Nha nudc
khi gay thiét hai trong quan ly va st dung dat da;
Tinh gid tri quyén st dung dat d€ trd cho ngudi tu
nguyén trd lai dat cho Nha nudc...

4. Pé xuat phuong phap xdc dinh “gia dat thi
truong ” va “gia tiém can thi truéng ”

4.1. Phuong phdp thong ké, binh quan so lén
dé xdc dinh “gid ddt thi truong ”

Muén tinh dugce “gid dat thi trudng” hoic “
Chi s6 gid dat thi trudng” bt budc phai cé dit liu
thi trudng tir nhiéu ngudén khdc nhau, nhu: cédc
di€m khdo sdt gid thi trudng, hoic tif cdc td chic
tai chinh, ngan hang, cong chiing, thué... dic biét
12 tir cdc t6 chidc trung gian moi gidi, sn giao
dich, céc lyc lugng khdc cda thi trudng... T d6, st
dung phuong phdp thong ké, tinh binh quan so
16n, tng dung phan mém, thuit todn tri tué nhan
tao (AD), cd mdi thdi di€m mot mic gid tuong
ng, ta tAp hop gid cda nhiéu 16 di't va hoi tu cdc
di€m nay, cdc gid nay, sé c6 “gid dit thi trudng”

dugc bi€u dién dudi dang @6 thi hinh “Sin” bi€n
thién lién tuc.

+ Uu diém: gia @it dugc cap nhat lién tuc tir thi
trudng, tong hgp tir nhiéu ngudn khic nhau, duge
bi€u dién trén dd thi, cho thi'y sy bi€n thién cia
thi trudng & bat ky thdi diém nao. C6 thé dung
lam dit liéu tham khdo phén tich dy bdo thi trudng,
dé dua ra cdc quyét dinh phit hdp hiéu qua; Pic
biét 12 co s& dé tinh gid binh quin s6 16n tim ra
dudc “gid dat thi trudng” hoidc “Chi s6 gid thi
trudng”, tor dé tinh ra “gid ti€ém cin thi trudng”
cho tirng loai dit va thdi gian cu thé. C6 thé ng
dung tri tué nhan tao (Al), s6 héa dit liéu, thuat
todn héa cdc phuong phdp dinh gid ty dong, tir do
ti€t kiém thdi gian va chi phi nhan lyc hiéu qué vé
lau dai, dua ra céc sd liéu khdc quan trung thuc;
Né&u lam tot, trong tudng lai, ching ta s& gidm bt
y&u t& con ngudi trong thim dinh gid di't, thim chi
gidm bét sy phu thudc vao “Hoi ddng thim dinh
gid d4't” va Céc dinh gi4 vién trong tuong lai.

+ Nhugc diém: quy mo thu thap dit liéu 16n, chi
phi d4u tu ban diu 16n va phifc tap cho ha ting thu
thap dir liéu thi trudng; TS chic bd mdy va quy
ché€ hoat dong hé thong thu thip thong tin thi
trudng, dau tu dudng truyén mdy chd, phdm mém,
ing dung tri tué nhan tao (Al).

4.2. Phuong phdp binh qudn cdc ky bdo cdo
xdc dinh “gid ddt tiém cdn thi truong ”

- Trén th€ gi6i c6 nhiéu phuong phdp xdc dinh
“gia dat tiém can thi trudng” don clt 12 phuong
phdp Thdm dinh gid hang loat (Mass Appraisal) 1a
st dinh gid c6 hé thong vé mot nhém tai sdn vao
mot thdi di€ém nhat dinh, 4p dung nhitng phuong
phdp dugc chuidn héa va ki€m tra thong ké.
Phuong phdp nay c¢6 nhiéu uu di€m nhu két qua
khach quan, it chiu sy tdc dong clia y€u td con
ngudi... Tuy nhién bén canh y&u t6 cong nghé,
mdy tinh x 1y dit liéu thi y€u t& chuyén mon
nghiép vu clia phuong phép nay ciing khdng dé 4p
dung, béi ¢6 nhiéu cich tié/p cin v6i nhiéu mod
hinh tinh todn, hAm hoi quy, khiac nhau, bén canh
d6 1a cdc bi€n so, hé s6 va trong sd diéu chinh
phtic tap doi hdi dinh gid vién c6 trinh do chuyén
mon nghiép vu cao.

- Nén trong pham vi nghién cttu nay ctia Tac
gid dé cap d€n mot phuong phap khic, don gidn,
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dé dang ti€p can va dé thyc hién hon trong thdi
di€m, bdi canh va dic thi quin 1y Nha nudc vé
datdai ctia Viét Nam hién nay.

Do dic thu gid dat dai, bAt dong sdn thu thap
trén thi trudng 1a s liéu ngiu nhién, c6 tinh chat
khdc nhau, tinh dong nhat khdng cao nén ta dp
dung phuong phdp binh quin gia quyén qua cong
thic dugi day:

N N R 2(x1.wi)

SO binh quin gia quyén = Swi

Trong do:

xi: la gid tri ciia luong bién quan sdt duoc

wi: la trong sé (hay tan sé) gdn véi ting luong
bién quan sdt

Pé xdc dinh gid binh quan dit dai, bt dong
san theo dic thit hanh chinh Viét Nam ky bdo cdo
theo quy.

Vi du: Tinh gia dit &, loai (VT1) tai thdi di€ém
quy I, nim 2022, Huyén A, thudc ciung tuyén
dudng B... SO liéu gid di't & dugc giao dich thanh
cong cudi quy I nhu sau:

(Bon vij triéu déng/m?)

*Trong doé:
+ xi: la gid dat & loai (VTI1) dugc giao dich

thanh cong trong quy I, ndm 2022
+ wi: la s6 lugng giao dich thanh céng vdi mikc

gid tuong wng
+ PtQ1: Gid ddt & binh quén, loai (VT1) tai thoi

diém quy I, nam 2022, Huyén A, thudc ciing tuyén

duong B.

Ap dung cong thiic trén ta cé:

I(xiwi) 218
wi 16
K&t qua: Gia dit &, loai (VTI) tai thdi di€m

quy I, nim 2022, Huyén A, thudc cing tuyén

dudng B 1a 13,6 triéu dong/m>.

Tuong ty ta ¢6 thé tinh toin dudc gid di't binh
quan cho c4c Quy ti€p theo PtQ2; PtQ3; PtQ4

- Khi c6 gid dat binh quan gia quyén clia 4 Quy

(I, I1, 11T va IV) clia nim trudc d6. Ta 13y dit liu

qué khi clia gia dat nay d€ tinh cho nim sau bing

cach tinh binh quin ctia 4 quy trong nim. Gia binh
quin clia 4 quy nim thi nhit chinh 1a thuéc do

PtQl =

= 13,6 triéu dong/m>

Xi 1 13 19

10

15 18 14 Téng

wi 3 2 1

2

4 1 3 16

Xi.wi 33 26 19

20

60 18 42 218

Hinh 1: B thi mé td gia dét thi tridng va gia dét tiém cdn thj trudng

-

*GHI CHU:
= Gid dat thi trrdmg (GDTT)
—— “Bang gi4 dat” Gia dat TCTT
Pt1: Gia dat TT Quy 1, ndm 1
Pt2: Gia dat TT Quy 2, nam 1
Pt3: Gia dat TT Quy 3, ndm 1
Pt4: Gia dat TT Quy 4, nam 1
Ptc: Gia dat TCTT, ndm thir 2
Pt1
Pt2

*CONG THUC TiNH: Gia dat TCTT .
Ptc

i3 a5 TTT.Y|

Gia dat thi
truéng =

“ Bang gia dat

Ptc= (Pt1+Pt2+Pt3+Pt4)/4
Binh guan gia thi truong tai cac.
thoi diém Quy 1,2,3,4

Pt3
Ptd

hang ndm 2”

hang ném 3"
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clia “gia da't tiém can thi trudng” d€ dp dung cho
nam thit hai.

Céch tinh “Gi4 dit tiém can thi trudng = Ptc”
ndm thi hai theo cong thic sau:

(PtQ1 + PtQ2 + PtQ3+ PtQ4)
4

Trong d6: Ptc 1a Gid dat binh quin tiém can thi
trudng cla ciing loai dit nim tht hai, PtQ1 = Gi4
d4't binh quan thi trudng tai thdi di€m quy 1 nim
trudc dé, PtQ2 = Gid dat binh quan thi trudng tai
thdi di€ém quy II nim trudc d6, PtQ3 = Gid dat
binh quan thi trudng tai thdi diém quy 3 nim trudc
do, PtQ4 = Gia dat binh quan thi trudng tai thoi
diém quy 4 nim trudc d6.

*Vi dy: Giad st ta tinh dugc PtQ1 = 13,6 triéu
ddng/m?; PtQ2 = 15,8 triéu dong/m?; PtQ3 = 12,4
triéu dong/m% PtQ4 = 16,8 tricu dong/m?> cda
ndm 2022

Ptc =

(13,6 + 15,8+ 12,4+ 16,8)
4
= 14,6 triéu dong/m?

Nhu vay: “Gid dat tiém cin thi trudng ky hiéu
12 Ptc =14,6 triéu ddng/m2, gid dat ndy sé dudc 4p
dung trong nim ti€p theo d€ 1am cin cf trong cic
trudng hgp dudc liét ké trong muc 3.2..

+ Uu diém: D& hiéu, d& dp dung, gia dit dudc
cip nhat lién tuc, theo ky bdo cdo, quy, nim, ctia
nim trudc d6 va dudc 4p dung bit dau ngay 1/1
nim sau. Pay 1a c¢d s§ phap 1y d€ tinh gid dat do
Nha nudc ban hanh, quan Iy va thuc thi phap luit,
va dic biétla cd sG, pham vi dé tinh todn ra “gid dat
cu thé” va cic trudng hgp néu trén. Ngoai ra,
phuong phip nay cé thé k&t hgp véi phuong phép
hé s6 diéu chinh ta s& xdc dinh dugc mic gid &
tung khu vuc tirng dia phudng khac nhau, c6 dic
thit khdc nhau... s& cho k&t qua chuidn xdc hon.
Ung dung cong nghé thong tin, dit lieu thong ké s
I6n thi do chinh xdc s& cao hon, do ching ta thu
thap dudc nhiéu dif liéu trong quéa khit hon va tri
tué nhan tao (Al) ngay cang thong minh hon,
tuong lai... ching ta gidm bt y&u t& con ngudi trong
thAm dinh gid dat.

+ Nhuoc diém: Khé khin trong viéc phin loai
dat, thu thap dir liéu, can luat héa, quy dinh bit
budc tat cd doi tugng phai ding ky thong tin gid ca
thi trudng d€ thu thap dit liéu, dic biét 1a dif liéu

Ptc =

gid dat giao dich thanh cong, cin dau tu cd s& ha
ting thu thap dit liéu tUr trung uong dén dia
phuong, d€ 4p dung dugc phuong phap nay thi can
phéi c6 dif liéu qud khit d€ thuc hién, dic biét 1a
phu thudc vao chit lugng va trach nhiém cda cic
td chiic bdo cdo, cung cﬁ’p dir liéu thi trudng, tr
chat lugng dit liéu thi trudng mdi dua gia dugc
“Bdng gi4d dat” tiém can gia dat thi trudng mot
cach chinh xéc.

5. C4c khuy&n nghi, giai phap

Tir cdc han ch€ va bat cip k€ trén trong viéc
xdc dinh gid dit tiém can thi trudng, bai viét dé
xudt mot s6 khuyé&n nghi, gidi phdp sau day:

Mét la, trong Chuong XII, Piéu 164. Trich
nhiém xay dung, quin ly, van hanh hé thong
thong tin qudc gia vé dat dai theo, tai Muc 2. Cic
B9, nganh, ¢ quan c6 li€én quan c6 trach nhi€ém
k&t ndi, chia sé két qua diéu tra co ban va céc
thong tin c6 lién quan dén dat dai cho B Tai
nguyén va Moi trusng dé€ cip nhat, 1am gidu co sé
dit liéu quoc gia vé dat dai.

DPé xuit nén x4y dung trung tAm dif liéu qudc
gia vé di't dai doc 1ap truc thudc Qudc hdi quinly,
trong d6 Bo Tai nguyén va Mdi trudng, BO Nong
nghiép va Phét trién ndng thon, Bd Xay dung, Bo
Tai chinh 1a lyc lugng nong cot, trg gidp chuyén
mon cho Qudc hoi.

Hai la, Trong Chuong XI, Muc 2. Gid dit can bd
sung khdi niém vé céc loai gia dat cu thé nhu: “gia
dat thi trudng” va “gid dat tiém can thi trudng”, tr
d6 phan biét cdc loai gia dat, mdi lién hé clia ching
v6i “Bang gia dit” diéu 154 va Gia dit cu thé,
Diéu 155, lam rd khéi niém “Phi hdp véi giddat
phd bié&n trénthi trudng” 1a nhu thé nao?

Ba la, Trong Chuong XII, Piéu 160. Co sé dir
liéu qudc gia vé dat dai, Piém d Co s§ dit lieu vé
gid di't can cu thé, 1am rd vé cédc loai gid dat, dic
biét 1a cd s& gid dit thi trudng, gid dat thi trudng,
cdch xdc dinh gid dat thi trudng 13 nhu thé nao?
Co quan nao chiu trach nhiém chinh vé thu thap
thong tin?.

Diéu 164. Trach nhiém x4y dung cd sé dif liéu
thong tin qudc gia Muc 2 quy dinh trdch nhiém
bdo cdo dit liéu cia cdc bd, nganh c6 lién quan
la qud chung chung. Chua dé cip dén vai tro,
trach nhiém ctia don vi, t chifc c4 nhian bdo cdo
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thong tin di¥ liéu thi trudng cia cdc “San giao dich
BDS” hodc cidc “Pon vi trung gian”.

Mudn xay dung dudc hé thdng cd sd dit liéu nha
dat, thi trudng BPS cin b sung diéu khodn yéu
cAu tit cd cdc giao dich vé nha dat, BDS trén thi
trudng bit budc phai ké khai, ding ky giao dich,
hodc niém yét cong khai thong qua cac “San giao
dich BBS” hodc ciac “Pon vi trung gian”. Tuy
nhiéu, cdc San va Trung tAm phai dap tng diy du
cdc yéu cau va diéu kién dé hoat dong nhu 12 mot
“cénh tay ndi dai” ciia Nha nudc.

Bén la, Piéu 156. Hoi dong thaim dinh gid
dat, Muc 1, UBND cip tinh quyét dinh thanh lap
Hoi déng thim dinh Pi€ém a Pai dién linh dao
UBND cap tinh 1am Cht tich Hoi dong; Pong thai
lanh dao UBND cap tinh 1a ngudi ky quyét dinh
giao dat, gidy phép diu tu.. Trong d6, cdc thanh
vién trong hoi dong déu truc thude cic lanh dao
don vi du6i quyén clia Lanh dao tinh, dAn d&n két
qua thim dinh khong dugc khach quan? Pé xuit
thay ddi diéu nay dé viéc thim dinh gid khich
quan hon?

Hon nita tai di€m ¢, Muc 1, Piéu 156 T8 chifc c6
chifc ning tv vin xdc dinh gid dit, chuyén gia vé
gi4d dat va cdc thanh vién khiac do UBND cip tinh
quyé&t dinh. Piéu nay Iam mat vai trd cla don vi
chuyén mon. P& nghi t§ chiic mg thiu, dau thiu lya
chon cic don vi t van ddc 1ap dd ning luc, dinh gia
kh4ch quan, thim chi y&u ciu nhiéu don vi dinh gid
doc 1ap dé kiém tra chéo k&t qua thaim dinh.

Ndm la, ddu tu ngudn lyc tai chinh, con ngudi
va cong nghé d€ xay dung hé thong thong tin tich
hgp vé dat dai “S6 héa dit lieu dat dai”, dit licu

TAILIEU THAM KHAO:

I6n (Big data); tri tué nhan tao (Al) tra ctu thong
tin nhanh, chinh xdc sé gép phin gidm thiéu thi
tuc hanh chinh nhu trudc day.

6. K&t luan

Viéc bo khung gid dat dé€ x4c dinh gid tiém cin
vdi thi trudng la xu thé tat y&u, ding vé6i chi truong
chinh sich cia Pdng va Nha nu6c, tinh thin cla
Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/6/2022. Tuy nhién,
dé dinh gi chiing ta cAn c6 co sd dit liéu ding, dit
liéu dugc thu thap tir thi trudng thong qua cic &
chic trung gian uy tin ¢6 di ning luc thyc hién, gin
véi thi trudng, nhu hé thong San Giao dich dat dai
BDBS; vin phong cdng chitng, cic t6 chifc dinh gid,
t6 chiic moi gidi. Pdng thdi, can c6 quy dinh vé ché
dd bt budc phai bdo cdo dinh ky ciia cic td chic
ny, tir &6 dan hinh thanh 1&n co sé dit liéu qudc gia
vé dit dai BPS. Bén canh d6 1a bd miy Hoi dong
Tham dinh gid cdc cip cAn c6 tinh chuyén mdn,
nghiép vu, dao difc nghé nghiép va c6 tinh doc lap
cao, k&t hdp vdi viéc stt dung cac phuong phap dinh
gid phit hgp. Tir két qud dinh gid trén gitp Nha
nudc va ngudi st dung dit c6 nhitng quyét dinh
ding din trong quin 1y, sdn xuat-kinh doanh va
trong cac giao dich dan sy khac, 1a c¢o s phuc vu
cho viéc mua bén, trao d6i va chuyén nhugng dat,
hoach dinh chinh sich phap luit gép phan 6n dinh
thi trudng dat dai, BDS; 1a co s& cho viéc cho thué,
th€ chip cAm ¢, dén bu dat khi Nha nu6e thu hdi
dat, tinh gi4 tri tai sdn khi thu hdi va c§ phan héa
nhim ning cao hiéu qua vé st dung dat, minh bach
thi trudng BBS, déng gép vao viéc dam bado cong
bing x4 hoi, dic biét khi gidi quyét sy tranh chap
da't, xay dung va thyc hién luat phap vé dit dai m
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ABSTRACT:

This paper analyzes the current situation, shortcomings, and inadequacies of land valuation in
Vietnam. Based on the paper’s findings, a market-based land price determination method is
proposed in order to reduce the number of land disputes, solve difficulties and obstacles in the state
management of land, eliminate bottlenecks for thousands of projects, ensure market supply-
demand balance, and sustainably develop the real estate sector. Hence, the real estate sector can
become a mainstay for other economic sectors.
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