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1. Ñaët vaán ñeà
Ñaát ñai laø taøi nguyeân quoác gia voâ cuøng quyù giaù,

laø tö lieäu saûn xuaát ñaëc bieät, thaønh phaàn quan troïng
haøng ñaàu cuûa moâi tröôøng soáng, laø ñòa baøn phaân boå
caùc khu daân cö, xaây döïng caùc cô sôû kinh teá, vaên
hoùa, xaõ hoäi, quoác phoøng vaø an ninh. Ñieàu 53 Hieán
phaùp naêm 2013 tieáp tuïc quy ñònh: ñaát ñai, taøi
nguyeân nöôùc, taøi nguyeân khoaùng saûn, nguoàn lôïi ôû
vuøng bieån, vuøng trôøi, taøi nguyeân thieân nhieân khaùc
vaø caùc taøi saûn do Nhaø nöôùc ñaàu tö, quaûn lyù taøi saûn
coâng thuoäc sôû höõu toaøn daân do Nhaø nöôùc ñaïi dieän
chuû sôû höõu vaø thoáng nhaát quaûn lyù.

Trong quaù trình xaây döïng ñaát nöôùc, hieåu roõ giaù
trò vaø taàm quan troïng cuûa ñaát ñai ñoái vôùi coâng
cuoäc phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi, Ñaûng vaø Nhaø nöôùc
Vieät Nam ñaõ xaùc laäp cheá ñoä sôû höõu ñaát ñai vaø coù
nhöõng chuû tröông, chính saùch phaùp luaät ñaát ñai cuï
theå phuø hôïp vôùi töøng giai ñoaïn lòch söû. Tuy nhieân,
trong boái caûnh neàn kinh teá Vieät Nam hoäi nhaäp saâu
roäng ñaõ taïo ra nhöõng khoaûng troáng, nhöõng baát caäp

trong quaûn lyù vaø sôû höõu ñaát ñai. Cuï theå, qua thôøi
gian ñöa vaøo aùp duïng, Luaät Ñaát ñai naêm 2013 ñaõ
boäc loä nhieàu baát caäp, phaùt sinh nhöõng heä luïy daãn
ñeán vi phaïm veà ñaát ñai ngaøy caøng gia taêng. Moät soá
caù nhaân, toå chöùc lôïi duïng ñieàu ñoù vaø keõ hôû cuûa
luaät ñeå truïc lôïi, gaây laõng phí taøi saûn Nhaø nöôùc vaø
ngöôøi daân. 

Coù nhieàu ñieåm ngheõn cuûa Luaät Ñaát ñai 2013
caàn thaùo gôõ, tuy nhieân, vaán ñeà veà giaù ñaát noùi
chung, ñònh giaù ñaát noùi rieâng laø moät trong nhöõng
noäi dung ñöôïc cho laø quan troïng trong Döï thaûo söûa
ñoåi Luaät Ñaát ñai 2023. Theo baùo caùo göûi ñeán UÛy
ban kinh teá Quoác hoäi cuûa Boä Taøi nguyeân vaø Moâi
tröôøng, trong 9 thaùng naêm 2022 ñaõ nhaän ñöôïc
2.539 löôït ñôn khieáu naïi toá caùo, theo ñoù coù ñeán
2.456 ñôn thuoäc lónh vöïc ñaát ñai, chieám gaàn 97%
toång soá (Leâ Quaân - Leâ Hieäp, 2022). Theo Toå coâng
taùc cuûa Thuû töôùng veà giaûi quyeát thaùo gôõ khoù khaên,
vöôùng maéc trong trieån khai thöïc hieän döï aùn BÑS,
hieän caû nöôùc coù hôn 1.000 döï aùn baát ñoäng saûn coøn
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vöôùng phaùp lyù (Leâ Saùng, 2023), trong ñoù chuû yeáu
laø caùc döï aùn nhaø ôû thöông maïi, maø nguyeân nhaân
chính vaãn laø veà giaù ñaát, ñònh giaù ñaát. Trong Döï
thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi 2023 ñaõ ñöa ra ñöôïc moät
soá quy ñònh goùp phaàn khaéc phuïc nhieàu vaán ñeà haïn
cheá trong Luaät Ñaát ñai naêm 2013. Tuy nhieân, vaán
ñeà noåi coäm nhaát laø giaù ñaát, ñònh giaù ñaát vaãn chöa
thaät söï ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu cuûa thöïc tieãn vaø
chöa khaéc phuïc ñöôïc caùc loã hoång. 

Do vaäy, baøi vieát nghieân cöùu “Phöông phaùp xaùc
ñònh giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng”, nhaèm giuùp giaûm
bôùt soá löôïng tranh chaáp ñaát ñai, giaûi quyeát ñöôïc
caùc khoù khaên vöôùng maéc trong coâng taùc quaûn lyù
nhaø nöôùc veà ñaát ñai, ñaëc bieät laø khôi thoâng aùch taéc
cho haøng ngaøn döï aùn, ñaûm baûo nguoàn cung, caân
baèng thò tröôøng, phaùt trieån beàn vöõng, ñeå trôû thaønh
laø truï ñôõ cho caùc ngaønh kinh teá khaùc trong neàn
kinh teá.

2. thöïc traïng, toàn taïi vaø baát caäp veà ñònh giaù
ñaát hieän nay

2.1. Phaân tích thöïc traïng veà ñònh giaù ñaát 
hieän nay

Maëc duø vieäc ñònh giaù ñaát theo Luaät Ñaát ñai
2013 ñaõ ñaït ñöôïc nhöõng keát quaû ñaùng khích leä, tuy
nhieân trong coâng taùc quaûn lyù giaù ñaát vaãn coøn
nhieàu haïn cheá baát caäp, gaây ra nhieàu heä luïy tieâu
cöïc, tham nhuõng veà ñaát ñai, aûnh höôûng ñeán chính
saùch ñaát ñai cuûa Nhaø nöôùc vaø gaây roái loaïn thò
tröôøng BÑS. Giaù ñaát vaø ñònh giaù ñaát laø caûn trôû lôùn
nhaát cho söï phaùt trieån thò tröôøng ñaát ñai. Cuï theå:

Theo khaûo saùt cuûa Boä Xaây döïng, hieän caû nöôùc
coù hôn 50% döï aùn BÑS ñang gaëp khoù khaên, vöôùng
maéc, trieån khai chaäm do khoù xaùc ñònh phöông
phaùp ñònh giaù ñaát theo giaù thò tröôøng. Thôøi gian
qua, Toå coâng taùc cuûa Thuû töôùng ñaõ nhaän ñöôïc 58
vaên baûn baùo caùo khoù khaên, vöôùng maéc vaø kieán
nghò cuûa ñòa phöông, doanh nghieäp vaø ngöôøi daân
lieân quan ñeán 115 döï aùn BÑS, trong ñoù Novaland
coù 6 döï aùn, Taäp ñoaøn Höng Thònh coù 44 döï aùn,
HUD coù 16 döï aùn. Toå coâng taùc ñaõ nghieân cöùu, raø
soaùt vaø xöû lyù theo thaåm quyeàn 50 kieán nghò, trong
ñoù ñaõ göûi 48 vaên baûn tôùi UBND caùc tænh, thaønh
phoá vaø 2 vaên baûn göûi tôùi Boä Keá hoaïch vaø Ñaàu tö,
Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng ñeå giaûi quyeát theo
thaåm quyeàn. (Hoàng Khanh, 2023)

Hôn nöõa theo Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi quy

ñònh vieäc xaùc ñònh giaù ñaát phaûi phuø hôïp vôùi giaù ñaát
phoå bieán treân thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát trong
ñieàu kieän bình thöôøng, ñöôïc xaùc ñònh baèng bình
quaân cuûa caùc möùc giaù giao dòch thöïc teá cuûa loaïi
ñaát coù cuøng muïc ñích söû duïng ñaõ chuyeån nhöôïng
treân thò tröôøng xuaát hieän vôùi taàn suaát nhieàu nhaát,
thoâng qua thoáng keâ taïi moät khu vöïc vaø trong moät
khoaûng thôøi gian nhaát ñònh, khoâng chòu taùc ñoäng
cuûa caùc yeáu toá gaây taêng hoaëc giaûm giaù ñoät bieán,
giao dòch coù quan heä huyeát thoáng hoaëc coù nhöõng
öu ñaõi khaùc.

Ngoaøi ra, vieäc xaùc ñònh giaù ñaát coøn phaûi ñaûm
baûo caùc nguyeân taéc theo muïc ñích söû duïng ñaát
ñònh giaù; theo thôøi haïn söû duïng ñaát vaø caùc yeáu toá
khaùc aûnh höôûng ñeán giaù ñaát; tuaân thuû ñuùng
phöông phaùp, trình töï, thuû tuïc ñònh giaù ñaát theo
quy ñònh cuûa phaùp luaät; baûo ñaûm tính ñoäc laäp veà
chuyeân moân nghieäp vuï, trung thöïc, khaùch quan
cuûa keát quaû ñònh giaù ñaát giöõa cô quan ñònh giaù, cô
quan thaåm ñònh vaø cô quan quyeát ñònh.

So vôùi Luaät Ñaát ñai 2013, döï thaûo Luaät Ñaát ñai
söûa ñoåi boå sung theâm moät soá tröôøng hôïp söû duïng
baûng giaù ñaát goàm tính tieàn thueâ ñaát khi Nhaø nöôùc
cho thueâ ñaát traû tieàn thueâ ñaát haèng naêm; tính thueá
söû duïng ñaát, thueá ñoái vôùi caùc döï aùn chaäm tieán ñoä
hoaëc khoâng ñöa ñaát vaøo söû duïng; tính thueá thu
nhaäp töø chuyeån quyeàn söû duïng ñaát ñoái vôùi hoä gia
ñình, caù nhaân;

Tính tieàn söû duïng ñaát taêng theâm ñoái vôùi nhöõng
tröôøng hôïp chaäm ñöa ñaát vaøo söû duïng, khoâng ñöa
ñaát vaøo söû duïng; tính giaù khôûi ñieåm ñoái vôùi tröôøng
hôïp ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñeå giao ñaát, cho
thueâ ñaát; laøm caên cöù ñeå tính giaù thueâ ñaát xaây döïng
coâng trình ngaàm, xaây döïng coâng trình treân khoâng.

Döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi cuõng seõ boû khung
giaù ñaát. Vì thöïc teá tröôùc ñaây, caên cöù theo khung
giaù ñaát, UBND caáp tænh, thaønh phoá xaây döïng vaø
trình HÑND cuøng caáp thoâng qua baûng giaù ñaát
tröôùc khi ban haønh.

Tuy nhieân, theo raø soaùt cuûa Boä Taøi nguyeân vaø
Moâi tröôøng veà quaù trình thöïc hieän ñeán nay cho
thaáy, khung giaù ñaát khoâng theo kòp bieán ñoäng giaù
ñaát trong thöïc teá, chöa ñieàu chænh kòp thôøi, bieân ñoä
quaù roäng. Vì vaäy, theo ñeà xuaát cuûa caùc ñòa
phöông, döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi ñaõ boû quy
ñònh veà khung giaù ñaát.
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Qua laáy yù kieán, coù nhöõng thaûo luaän veà vieäc neáu
ñöa ñöôïc baûng giaù ñaát cuûa caùc ñòa phöông tieáp caän
vôùi thò tröôøng thì nhöõng tranh chaáp, khieáu naïi veà
giaù ñaát khi boài thöôøng giaûi phoùng maët baèng seõ coù
theå ñöôïc giaûi quyeát. ÔÛ chieàu ngöôïc laïi, neáu giöõ
baûng giaù vôùi tyû leä thu nhö hieän nay thì vieäc huy
ñoäng söï ñoùng goùp theo nghóa vuï taøi chính veà ñaát
ñai seõ taêng leân. Nhö vaäy, vieäc thu huùt ñaàu tö, ñaûm
baûo nguoàn thu coù aûnh höôûng?

Do vaäy, beân caïnh vieäc Luaät Ñaát ñai söûa giaù ñaát
taêng leân ñeå phuø hôïp vôùi thò tröôøng, thì vaán ñeà veà
caùc luaät thueá, nghóa vuï taøi chính veà ñaát ñai cuõng
caàn phaûi nghieân cöùu ñeå ñaûm baûo tyû leä thu phuø hôïp
oån ñònh, ñaûm baûo khoâng gaây soác cho nhöõng ñoái
töôïng, nhaát laø caùc doanh nghieäp ñang phaûi noäp
tieàn thueâ ñaát cho Nhaø nöôùc.

Tuy nhieân, döï thaûo Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi môùi
chæ döøng laïi ôû möùc ñoä laø hoaøn thieän caùc noäi dung
ñaõ coù tröôùc ñoù cuûa Luaät Ñaát ñai naêm 2013 ñoái vôùi
quy ñònh veà baûng giaù ñaát, coøn quy ñònh veà xaùc
ñònh giaù ñaát saùt vôùi giaù thò tröôøng laïi chöa ñöôïc
ñieàu chænh. 

Hôn nöõa, vieäc xaùc ñònh giaù ñaát saùt vôùi giaù thò
tröôøng raát khoù khaên vaø Döï thaûo cuõng chöa ñeà caäp
ñeán vaán ñeà naøy. 

Ngoaøi quy ñònh chaët cheõ veà cô cheá xaùc ñònh giaù
ñaát saùt vôùi giaù thò tröôøng, Döï thaûo Luaät ñaát ñai 2023
vaãn caàn boå sung caùc quy ñònh khaùc coù lieân quan,
nhaèm baûo ñaûm hoaït ñoäng xaùc ñònh giaù ñaát ñöôïc
thöïc hieän khaùch quan, chính xaùc vaø hieäu quaû. 

2.2. Nhöõng baát caäp, vaø nguyeân nhaân chính
Nguyeân nhaân vieäc xaùc ñònh giaù ñaát vaø phöông

phaùp ñònh giaù ñaát chöa phuø hôïp vaø saùt vôùi giaù treân
thò tröôøng, laø do: 

Thöù nhaát, cô sôû phaùp lyù chöa ñoàng boä, caùc quy
ñònh coøn khoù hieåu, mang tính cuïc boä, ñòa phöông,
thieáu tính thöïc tieãn vaø thieáu khaùch quan. 

Thöù hai, thieáu cô sôû döõ lieäu thò tröôøng, daãn ñeán
vieäc ñònh giaù thieáu chính xaùc, khoâng saùt vôùi giaù
ñaát thò tröôøng. Thò tröôøng quyeàn söû duïng ñaát chöa
minh baïch; thoâng tin döõ lieäu ñaàu vaøo ñeå aùp duïng
caùc phöông phaùp ñònh giaù ñaát thieáu chính xaùc,
thieáu ñoä tin caäy (giaù chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát khoâng phaûn aùnh ñuùng giaù giao dòch thöïc
teá do ngöôøi daân keâ khai giaù ñaát trong Hôïp ñoàng
chuyeån nhöôïng thaáp ñeå giaûm thueá thu nhaäp). Maët

khaùc, caùc giao dòch chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng
ñaát vaãn chuû yeáu baèng tieàn maët; nhieàu loaïi ñaát, khu
vöïc khoâng coù thoâng tin chuyeån nhöôïng quyeàn söû
duïng ñaát, khoù thu thaäp. Hôn nöõa, chöa coù keânh
thoâng tin döõ lieäu chính thoáng, ñuû tin caäy. 

Thöù ba, chöa xaùc ñònh roõ ñaâu laø “giaù ñaát thò
tröôøng” vaø “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng”. Beân
caïnh ñoù, coøn coù nguyeân nhaân veà quy ñònh veà caùc
phöông phaùp xaùc ñònh giaù ñaát cuï theå (so saùnh tröïc
tieáp, chieát tröø, thu nhaäp, thaëng dö, heä soá) coøn chöa
thöïc söï roõ raøng vaø hôïp lyù, daãn ñeán thöïc traïng trong
thöïc teá caùc ñòa phöông tuøy tieän löïa choïn phöông
phaùp ñònh giaù ñaát… Do giaù ñaát thò tröôøng laøm döõ
lieäu ñaàu vaøo cuûa caùc phöông phaùp ñònh giaù ñaát,
neân khoâng phaûn aùnh ñuùng giaù trò thöïc teá giao dòch
ñaõ aûnh höôûng raát lôùn ñeán keát quaû ñònh giaù ñaát. 

Thöù tö, Hoäi ñoàng thaåm ñònh giaù quy ñònh taïi
Ñieàu 156, trong Döï thaûo Luaät Ñaát ñai 2023 (söûa
ñoåi) chöa ñaày ñuû, chöa ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu veà
chuyeân moân nghieäp vuï,  ñoäi nguõ caùn boä thöïc thi ña
soá thieáu naêng löïc chuyeân moân vaø ñaëc bieät laø chöa
ñaûm baûo tính khaùch quan. Thaønh vieân trong “Hoäi
ñoàng thaåm ñònh giaù ñaát” quy ñònh trong döï thaûo
Luaät Ñaát ñai 2023 neâu treân khoâng ñaûm baûo
nguyeân taéc ñoäc laäp veà chuyeân moân, nghieäp vuï,
trung thöïc, khaùch quan trong ñònh giaù ñaát. Vì vaäy,
ñeå taêng tính daân chuû vaø ñoäc laäp töông ñoái cuûa Hoäi
ñoàng thaåm ñònh baûng giaù ñaát, giaù ñaát cuï theå caáp
tænh caàn phaûi coù thay ñoåi mang tính chuyeân moân
vaø khaùch quan hôn.

3. xaùc ñònh “giaù ñaát thò tröôøng” vaø “giaù ñaát
tieäm caän thò tröôøng”

Ñeå coù theå ñöa Luaät Ñaát ñai 2023 vaøo thöïc tieãn,
tröôùc tieân phaûi phaân bieät ñöôïc roõ 2 khaùi nieäm “giaù
ñaát thò tröôøng” vaø “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng” vaø
yù nghóa cuûa 2 loaïi giaù naøy.

3.1. Giaù ñaát thò tröôøng
Khaùi nieäm: “giaù ñaát thò tröôøng” laø giaù trò ñaát

ñöôïc quy ñoåi thaønh tieàn khi giao dòch quyeàn söû
duïng ñaát tính treân treân thò tröôøng cuûa moät ñôn vò
dieän tích taïi moät vò trí vaø thôøi ñieåm cuï theå. “Giaù
ñaát thò tröôøng” bieán thieân lieân tuïc theo chu kyø taêng
giaûm cuûa thò tröôøng khu vöïc ñoù. Nghóa laø “giaù ñaát
thò tröôøng” coù theå chaïy vaø thay ñoåi lieân tuïc, ñöôïc
quy ñònh taïi Ñieåm c, Khoaûn 1, Ñieàu 153 Muïc 2,
Chöông XI Luaät Ñaát ñai söûa ñoåi 2023.
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YÙ nghóa: “giaù ñaát thò tröôøng” laø chæ soá giaù bình
quaân thò tröôøng, ñaïi dieän cho moät loaïi hình ñaát ñai,
taïi moät khu vöïc chung naøo ñoù, noù chæ duøng ñeå laøm
giaù tham khaûo, tham chieáu… khoâng mang tính
phaùp lyù, khoâng söû duïng ñeå ñeàn buø, boài thöôøng,
goùp voán… “Giaù ñaát thò tröôøng” chæ laø nguoàn cô sôû
ñeå hình thaønh leân boä döõ lieäu thò tröôøng

3.2. Giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng
Khaùi nieäm: “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng” hoaëc

“giaù trò ñaát thò tröôøng”, “baûng giaù ñaát” phuø hôïp
vôùi giaù ñaát thò tröôøng, laø giaù trò ñöôïc quy ñoåi thaønh
tieàn tính treân 1 ñôn vò dieän tích ñaát, noù laø keát quaû
thaåm ñònh giaù cô quan chöùc naêng, ñaïi dieän möùc
giaù cho loaïi hình ñaát ñai taïi moät khu vöïc vaø thôøi
ñieåm cuï theå. 

YÙ nghóa: “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng” coù tính
phaùp lyù do Nhaø nöôùc ban haønh laø cô sôû phaùp lyù
cho caùc hoaït ñoäng quaûn lyù cuûa Nhaø nöôùc veà ñaát
ñai, cuï theå nhö sau: Laø thöôùc ño giaù trò ñeå ngöôøi söû
duïng ñaát thöïc hieän nghóa vuï taøi chính cuûa mình ñoái
vôùi Nhaø nöôùc; ñeå ñieàu chænh caùc quan heä ñaát ñai
theo quy ñònh cuûa phaùp luaät. 

Muïc ñích ñònh giaù giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng laø
ñeå: Tính tieàn söû duïng ñaát; Tính thueá söû duïng ñaát;
Tính phí vaø leä phí trong quaûn lyù, söû duïng ñaát ñai;
Tính tieàn xöû phaït vi phaïm haønh chính trong lónh
vöïc ñaát ñai; Tính tieàn boài thöôøng cho Nhaø nöôùc
khi gaây thieät haïi trong quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ña;
Tính giaù trò quyeàn söû duïng ñaát ñeå traû cho ngöôøi töï
nguyeän traû laïi ñaát cho Nhaø nöôùc…

4. Ñeà xuaát phöông phaùp xaùc ñònh “giaù ñaát thò
tröôøng” vaø “giaù tieäm caän thò tröôøng”

4.1. Phöông phaùp thoáng keâ, bình quaân soá lôùn
ñeå xaùc ñònh “giaù ñaát thò tröôøng” 

Muoán tính ñöôïc “giaù ñaát thò tröôøng” hoaëc “
Chæ soá giaù ñaát thò tröôøng” baét buoäc phaûi coù döõ lieäu
thò tröôøng töø nhieàu nguoàn khaùc nhau, nhö: caùc
ñieåm khaûo saùt giaù thò tröôøng, hoaëc töø caùc toå chöùc
taøi chính, ngaân haøng, coâng chöùng, thueá… ñaëc bieät
laø töø caùc toå chöùc trung gian moâi giôùi, saøn giao
dòch, caùc löïc löôïng khaùc cuûa thò tröôøng… Töø ñoù, söû
duïng phöông phaùp thoáng keâ, tính bình quaân soá
lôùn, öùng duïng phaàn meàm, thuaät toaùn trí tueä nhaân
taïo (AI), cöù moãi thôøi ñieåm moät möùc giaù töông
öùng, ta taäp hôïp giaù cuûa nhieàu loâ ñaát vaø hoäi tuï caùc
ñieåm naøy, caùc giaù naøy, seõ coù “giaù ñaát thò tröôøng”

ñöôïc bieåu dieãn döôùi daïng ñoà thò hình “Sin” bieán
thieân lieân tuïc.

+ Öu ñieåm: giaù ñaát ñöôïc caäp nhaät lieân tuïc töø thò
tröôøng, toång hôïp töø nhieàu nguoàn khaùc nhau, ñöôïc
bieåu dieãn treân ñoà thò, cho thaáy söï bieán thieân cuûa
thò tröôøng ôû baát kyø thôøi ñieåm naøo. Coù theå duøng
laøm döõ lieäu tham khaûo phaân tích döï baùo thò tröôøng,
ñeå ñöa ra caùc quyeát ñònh phuø hôïp hieäu quaû; Ñaëc
bieät laø cô sôû ñeå tính giaù bình quaân soá lôùn tìm ra
ñöôïc “giaù ñaát thò tröôøng” hoaëc “Chæ soá giaù thò
tröôøng”, töø ñoù tính ra “giaù tieäm caän thò tröôøng”
cho töøng loaïi ñaát vaø thôøi gian cuï theå. Coù theå öùng
duïng trí tueä nhaân taïo (AI), soá hoùa döõ lieäu, thuaät
toaùn hoùa caùc phöông phaùp ñònh giaù töï ñoäng, töø ñoù
tieát kieäm thôøi gian vaø chi phí nhaân löïc hieäu quaû veà
laâu daøi, ñöa ra caùc soá lieäu khaùc quan trung thöïc;
Neáu laøm toát, trong töông lai, chuùng ta seõ giaûm bôùt
yeáu toá con ngöôøi trong thaåm ñònh giaù ñaát, thaäm chí
giaûm bôùt söï phuï thuoäc vaøo “Hoäi ñoàng thaåm ñònh
giaù ñaát” vaø Caùc ñònh giaù vieân trong töông lai.

+ Nhöôïc ñieåm: quy moâ thu thaäp döõ lieäu lôùn, chi
phí ñaàu tö ban ñaàu lôùn vaø phöùc taïp cho haï taàng thu
thaäp döõ lieäu thò tröôøng; Toå chöùc boä maùy vaø quy
cheá hoaït ñoäng heä thoáng thu thaäp thoâng tin thò
tröôøng, ñaàu tö ñöôøng truyeàn maùy chuû, phaàm meàm,
öùng duïng trí tueä nhaân taïo (AI). 

4.2. Phöông phaùp bình quaân caùc kyø baùo caùo
xaùc ñònh “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng”

- Treân theá giôùi coù nhieàu phöông phaùp xaùc ñònh
“giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng” ñôn cöû laø phöông
phaùp Thaåm ñònh giaù haøng loaït (Mass Appraisal) laø
söï ñònh giaù coù heä thoáng veà moät nhoùm taøi saûn vaøo
moät thôøi ñieåm nhaát ñònh, aùp duïng nhöõng phöông
phaùp ñöôïc chuaån hoùa vaø kieåm tra thoáng keâ.
Phöông phaùp naøy coù nhieàu öu ñieåm nhö keát quaû
khaùch quan, ít chòu söï taùc ñoäng cuûa yeáu toá con
ngöôøi… Tuy nhieân beân caïnh yeáu toá coâng ngheä,
maùy tính xöû lyù döõ lieäu thì yeáu toá chuyeân moân
nghieäp vuï cuûa phöông phaùp naøy cuõng khoâng deã aùp
duïng, bôûi coù nhieàu caùch tieáp caän vôùi nhieàu moâ
hình tính toaùn, haøm hoài quy, khaùc nhau, beân caïnh
ñoù laø caùc bieán soá, heä soá vaø troïng soá ñieàu chænh
phöùc taïp ñoøi hoûi ñònh giaù vieân coù trình ñoä chuyeân
moân nghieäp vuï cao.

- Neân trong phaïm vi nghieân cöùu naøy cuûa Taùc
giaû ñeà caäp ñeán moät phöông phaùp khaùc, ñôn giaûn,
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deã daøng tieáp caän vaø deã thöïc hieän hôn trong thôøi
ñieåm, boái caûnh vaø ñaëc thuø quaûn lyù Nhaø nöôùc veà
ñaát ñai cuûa Vieät Nam hieän nay.

Do ñaëc thuø giaù ñaát ñai, baát ñoäng saûn thu thaäp
treân thò tröôøng laø soá lieäu ngaãu nhieân, coù tính chaát
khaùc nhau, tính ñoàng nhaát khoâng cao neân ta aùp
duïng phöông phaùp bình quaân gia quyeàn qua coâng
thöùc döôùi ñaây:

Soá bình quaân gia quyeàn =
(xi.wi) 
wi

Trong ñoù:                      
xi: laø giaù trò cuûa löôïng bieán quan saùt ñöôïc
wi: laø troïng soá (hay taàn soá) gaén vôùi töøng löôïng

bieán quan saùt
Ñeå xaùc ñònh giaù bình quaân ñaát ñai, baát ñoäng

saûn theo ñaëc thuø haønh chính Vieät Nam kyø baùo caùo
theo quyù.

Ví duï: Tính giaù ñaát ôû, loaïi (VT1) taïi thôøi ñieåm
quyù I, naêm 2022, Huyeän A, thuoäc cuøng tuyeán
ñöôøng B… Soá lieäu giaù ñaát ôû ñöôïc giao dòch thaønh
coâng cuoái quyù I nhö sau:   

*Trong ñoù:
+ xi: laø giaù ñaát ôû loaïi (VT1) ñöôïc giao dòch

thaønh coâng trong quyù I, naêm 2022
+ wi: laø soá löôïng giao dòch thaønh coâng vôùi möùc

giaù töông öùng
+ PtQ1: Giaù ñaát ôû bình quaân, loaïi (VT1) taïi thôøi

ñieåm quyù I, naêm 2022, Huyeän A, thuoäc cuøng tuyeán
ñöôøng B.

AÙp duïng coâng thöùc treân ta coù:

PtQ1 =
(xi.wi)    

=
218   

= 13,6 trieäu ñoàng/m2

wi              16
Keát quaû: Giaù ñaát ôû, loaïi (VT1) taïi thôøi ñieåm

quyù I, naêm 2022, Huyeän A, thuoäc cuøng tuyeán
ñöôøng B laø 13,6 trieäu ñoàng/m2. 

Töông töï ta coù theå tính toaùn ñöôïc giaù ñaát bình
quaân cho caùc Quyù tieáp theo PtQ2; PtQ3; PtQ4

- Khi coù giaù ñaát bình quaân gia quyeàn cuûa 4 Quyù
(I, II, III vaø IV) cuûa naêm tröôùc ñoù. Ta laáy döõ lieäu
quaù khöù cuûa giaù ñaát naøy ñeå tính cho naêm sau baèng
caùch tính bình quaân cuûa 4 quyù trong naêm. Giaù bình
quaân cuûa 4 quyù naêm thöù nhaát chính laø thöôùc ño

taïp chí coâng thöông

Soá 17 - Thaùng 8/2023

xi 11 13 19 10 15 18 14 Toång

wi 3 2 1 2 4 1 3 16

xi.wi 33 26 19 20 60 18 42 218

(Ñôn vò trieäu ñoàng/m2)

Hình 1: Ñoà thò moâ taû giaù ñaát thò tröôøng vaø giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng 
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cuûa “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng” ñeå aùp duïng cho
naêm thöù hai.

Caùch tính “Giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng = Ptc”
naêm thöù hai theo coâng thöùc sau: 

Ptc =
(PtQ1 + PtQ2 + PtQ3+ PtQ4) 

4
Trong ñoù: Ptc laø Giaù ñaát bình quaân tieäm caän thò

tröôøng cuûa cuøng loaïi ñaát naêm thöù hai, PtQ1 = Giaù
ñaát bình quaân thò tröôøng taïi thôøi ñieåm quyù 1 naêm
tröôùc ñoù, PtQ2 = Giaù ñaát bình quaân thò tröôøng taïi
thôøi ñieåm quyù II naêm tröôùc ñoù, PtQ3 = Giaù ñaát
bình quaân thò tröôøng taïi thôøi ñieåm quyù 3 naêm tröôùc
ñoù, PtQ4 = Giaù ñaát bình quaân thò tröôøng taïi thôøi
ñieåm quyù 4 naêm tröôùc ñoù.

*Ví duï: Giaû söû ta tính ñöôïc PtQ1 = 13,6 trieäu
ñoàng/m2; PtQ2 = 15,8 trieäu ñoàng/m2; PtQ3 = 12,4
trieäu ñoàng/m2; PtQ4 = 16,8 trieäu ñoàng/m2 cuûa 
naêm 2022

Ptc  =    
(13,6 + 15,8 + 12,4 + 16,8)

4
= 14,6 trieäu ñoàng/m2

Nhö vaäy: “Giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng kyù hieäu
laø Ptc =14,6 trieäu ñoàng/m2, giaù ñaát naøy seõ ñöôïc aùp
duïng trong naêm tieáp theo ñeå laøm caên cöù trong caùc
tröôøng hôïp ñöôïc lieät keâ trong muïc 3.2..

+ Öu ñieåm: Deã hieåu, deã aùp duïng, giaù ñaát ñöôïc
caäp nhaät lieân tuïc, theo kyø baùo caùo, quyù, naêm, cuûa
naêm tröôùc ñoù vaø ñöôïc aùp duïng baét ñaàu ngaøy 1/1
naêm sau. Ñaây laø cô sôû phaùp lyù ñeå tính giaù ñaát do
Nhaø nöôùc ban haønh, quaûn lyù vaø thöïc thi phaùp luaät,
vaø ñaëc bieät laø cô sôû, phaïm vi ñeå tính toaùn ra “giaù ñaát
cuï theå” vaø caùc tröôøng hôïp neâu treân. Ngoaøi ra,
phöông phaùp naøy coù theå keát hôïp vôùi phöông phaùp
heä soá ñieàu chænh ta seõ xaùc ñònh ñöôïc möùc giaù ôû
töøng khu vöïc töøng ñòa phöông khaùc nhau, coù ñaëc
thuø khaùc nhau… seõ cho keát quaû chuaån xaùc hôn.
ÖÙng duïng coâng ngheä thoâng tin, döõ lieäu thoáng keâ soá
lôùn thì ñoä chính xaùc seõ cao hôn, do chuùng ta thu
thaäp ñöôïc nhieàu döõ lieäu trong quaù khöù hôn vaø trí
tueä nhaân taïo (AI) ngaøy caøng thoâng minh hôn,
töông lai… chuùng ta giaûm bôùt yeáu toá con ngöôøi trong
thaåm ñònh giaù ñaát.

+ Nhöôïc ñieåm: Khoù khaên trong vieäc phaân loaïi
ñaát, thu thaäp döõ lieäu, caàn luaät hoùa, quy ñònh baét
buoäc taát caû ñoái töôïng phaûi ñaêng kyù thoâng tin giaù caû
thò tröôøng ñeå thu thaäp döõ lieäu, ñaëc bieät laø döõ lieäu

giaù ñaát giao dòch thaønh coâng, caàn ñaàu tö cô sôû haï
taàng thu thaäp döõ lieäu töø trung öông ñeán ñòa
phöông, ñeå aùp duïng ñöôïc phöông phaùp naøy thì caàn
phaûi coù döõ lieäu quaù khöù ñeå thöïc hieän, ñaëc bieät laø
phuï thuoäc vaøo chaát löôïng vaø traùch nhieäm cuûa caùc
toå chöùc baùo caùo, cung caáp döõ lieäu thò tröôøng, töø
chaát löôïng döõ lieäu thò tröôøng môùi ñöa gia ñöôïc
“Baûng giaù ñaát” tieäm caän giaù ñaát thò tröôøng moät
caùch chính xaùc. 

5. Caùc khuyeán nghò, giaûi phaùp
Töø caùc haïn cheá vaø baát caäp keå treân trong vieäc

xaùc ñònh giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng, baøi vieát ñeà
xuaát moät soá khuyeán nghò, giaûi phaùp sau ñaây:

Moät laø, trong Chöông XII, Ñieàu 164. Traùch
nhieäm xaây döïng, quaûn lyù, vaän haønh heä thoáng
thoâng tin quoác gia veà ñaát ñai theo, taïi Muïc 2. Caùc
Boä, ngaønh, cô quan coù lieân quan coù traùch nhieäm
keát noái, chia seû keát quaû ñieàu tra cô baûn vaø caùc
thoâng tin coù lieân quan ñeán ñaát ñai cho Boä Taøi
nguyeân vaø Moâi tröôøng ñeå caäp nhaät, laøm giaøu cô sôû
döõ lieäu quoác gia veà ñaát ñai.

Ñeà xuaát neân xaây döïng trung taâm döõ lieäu quoác
gia veà ñaát ñai ñoäc laäp tröïc thuoäc Quoác hoäi quaûn lyù,
trong ñoù Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng, Boä Noâng
nghieäp vaø Phaùt trieån noâng thoân, Boä Xaây döïng, Boä
Taøi chính laø löïc löôïng noøng coát, trôï giuùp chuyeân
moân cho Quoác hoäi.

Hai laø, Trong Chöông XI, Muïc 2. Giaù ñaát caàn boå
sung khaùi nieäm veà caùc loaïi giaù ñaát cuï theå nhö: “giaù
ñaát thò tröôøng” vaø “giaù ñaát tieäm caän thò tröôøng”, töø
ñoù phaân bieät caùc loaïi giaù ñaát, moái lieân heä cuûa chuùng
vôùi “Baûng giaù ñaát” ñieàu 154 vaø Giaù ñaát cuï theå,
Ñieàu 155, laøm roõ khaùi nieäm “Phuø hôïp vôùi giaùñaát
phoå bieán treânthò tröôøng” laø nhö theá naøo? 

Ba laø, Trong Chöông XII, Ñieàu 160. Cô sôû döõ
lieäu quoác gia veà ñaát ñai, Ñieåm ñ Cô sôû döõ lieäu veà
giaù ñaát caàn cuï theå, laøm roõ veà caùc loaïi giaù ñaát, ñaëc
bieät laø cô sôû giaù ñaát thò tröôøng, giaù ñaát thò tröôøng,
caùch xaùc ñònh giaù ñaát thò tröôøng laø nhö theá naøo?
Cô quan naøo chòu traùch nhieäm chính veà thu thaäp
thoâng tin?.

Ñieàu 164. Traùch nhieäm xaây döïng cô sôû döõ lieäu
thoâng tin quoác gia Muïc 2 quy ñònh traùch nhieäm
baùo caùo döõ lieäu cuûa caùc boä, ngaønh coù lieân quan 
laø quaù chung chung. Chöa ñeà caäp ñeán vai troø,
traùch nhieäm cuûa ñôn vò, toå chöùc caù nhaân baùo caùo

Luaät

Soá 17 - Thaùng 8/2023



18

thoâng tin döõ lieäu thò tröôøng cuûa caùc “Saøn giao dòch
BÑS” hoaëc caùc “Ñôn vò trung gian”.

Muoán xaây döïng ñöôïc heä thoáng cô sôû döõ lieäu nhaø
ñaát, thò tröôøng BÑS caàn boå sung ñieàu khoaûn yeâu
caàu taát caû caùc giao dòch veà nhaø ñaát, BÑS treân thò
tröôøng baét buoäc phaûi keâ khai, ñaêng kyù giao dòch,
hoaëc nieâm yeát coâng khai thoâng qua caùc “Saøn giao
dòch BÑS” hoaëc caùc “Ñôn vò trung gian”. Tuy
nhieâu, caùc Saøn vaø Trung taâm phaûi ñaùp öùng ñaày ñuû
caùc yeâu caàu vaø ñieàu kieän ñeå hoaït ñoäng nhö laø moät
“caùnh tay noái daøi” cuûa Nhaø nöôùc.

Boán laø, Ñieàu 156. Hoäi ñoàng thaåm ñònh giaù 
ñaát, Muïc 1, UBND caáp tænh quyeát ñònh thaønh laäp
Hoäi ñoàng thaåm ñònh Ñieåm a Ñaïi dieän laõnh ñaïo
UBND caáp tænh laøm Chuû tòch Hoäi ñoàng; Ñoàng thôøi
laõnh ñaïo UBND caáp tænh laø ngöôøi kyù quyeát ñònh
giao ñaát, giaáy pheùp ñaàu tö… Trong ñoù, caùc thaønh
vieân trong hoäi ñoàng ñeàu tröïc thuoäc caùc laõnh ñaïo 
ñôn vò döôùi quyeàn cuûa Laõnh ñaïo tænh, daãn ñeán keát
quaû thaåm ñònh khoâng ñöôïc khaùch quan? Ñeà xuaát
thay ñoåi ñieàu naøy ñeå vieäc thaåm ñònh giaù khaùch 
quan hôn?

Hôn nöõa taïi ñieåm c, Muïc 1, Ñieàu 156 Toå chöùc coù
chöùc naêng tö vaán xaùc ñònh giaù ñaát, chuyeân gia veà
giaù ñaát vaø caùc thaønh vieân khaùc do UBND caáp tænh
quyeát ñònh. Ñieàu naøy laøm maát vai troø cuûa ñôn vò
chuyeân moân. Ñeà nghò toå chöùc môû thaàu, ñaáu thaàu löïa
choïn caùc ñôn vò tö vaán ñoäc laäp ñuû naêng löïc, ñònh giaù
khaùch quan, thaäm chí yeâu caàu nhieàu ñôn vò ñònh giaù
ñoäc laäp ñeå kieåm tra cheùo keát quaû thaåm ñònh.

Naêm laø, ñaàu tö nguoàn löïc taøi chính, con ngöôøi
vaø coâng ngheä ñeå xaây döïng heä thoáng thoâng tin tích
hôïp veà ñaát ñai “Soá hoùa döõ lieäu ñaát ñai”, döõ lieäu

lôùn (Big data); trí tueä nhaân taïo (AI) tra cöùu thoâng
tin nhanh, chính xaùc seõ goùp phaàn giaûm thieåu thuû
tuïc haønh chính nhö tröôùc ñaây.

6. keát luaän
Vieäc boû khung giaù ñaát ñeå xaùc ñònh giaù tieäm caän

vôùi thò tröôøng laø xu theá taát yeáu, ñuùng vôùi chuû tröông
chính saùch cuûa Ñaûng vaø Nhaø nöôùc, tinh thaàn cuûa
Nghò quyeát 18-NQ/TW ngaøy 16/6/2022. Tuy nhieân,
ñeå ñònh giaù chuùng ta caàn coù cô sôû döõ lieäu ñuùng, döõ
lieäu ñöôïc thu thaäp töø thò tröôøng thoâng qua caùc toå
chöùc trung gian uy tín coù ñuû naêng löïc thöïc hieän, gaén
vôùi thò tröôøng, nhö heä thoáng Saøn Giao dòch ñaát ñai
BÑS; vaên phoøng coâng chöùng, caùc toå chöùc ñònh giaù,
toå chöùc moâi giôùi. Ñoàng thôøi, caàn coù quy ñònh veà cheá
ñoä baét buoäc phaûi baùo caùo ñònh kyø cuûa caùc toå chöùc
naøy, töø ñoù daàn hình thaønh leân cô sôû döõ lieäu quoác gia
veà ñaát ñai BÑS. Beân caïnh ñoù laø boä maùy Hoäi ñoàng
Thaåm ñònh giaù caùc caáp caàn coù tính chuyeân moân,
nghieäp vuï, ñaïo ñöùc ngheà nghieäp vaø coù tính ñoäc laäp
cao, keát hôïp vôùi vieäc söû duïng caùc phöông phaùp ñònh
giaù phuø hôïp. Töø keát quaû ñònh giaù treân giuùp Nhaø
nöôùc vaø ngöôøi söû duïng ñaát coù nhöõng quyeát ñònh
ñuùng ñaén trong quaûn lyù, saûn xuaát-kinh doanh vaø
trong caùc giao dòch daân söï khaùc, laø cô sôû phuïc vuï
cho vieäc mua baùn, trao ñoåi vaø chuyeån nhöôïng ñaát,
hoaïch ñònh chính saùch phaùp luaät goùp phaàn oån ñònh
thò tröôøng ñaát ñai, BÑS; laø cô sôû cho vieäc cho thueâ,
theá chaáp caàm coá, ñeàn buø ñaát khi Nhaø nöôùc thu hoài
ñaát, tính giaù trò taøi saûn khi thu hoài vaø coå phaàn hoùa
nhaèm naâng cao hieäu quaû veà söû duïng ñaát, minh baïch
thò tröôøng BÑS, ñoùng goùp vaøo vieäc ñaûm baûo coâng
baèng xaõ hoäi, ñaëc bieät khi giaûi quyeát söï tranh chaáp
ñaát, xaây döïng vaø thöïc hieän luaät phaùp veà ñaát ñai n
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a market-based land PriCe 
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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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