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Tém tit:

Ludt Ddt dai nam 2024 da xdy dung mé hinh dinh gid dat méi theo nguyén tdc thi trieong; bén canh doé cdc
van ban hwéng dan thi hanh da dan hodn thién nguon thong tin dau vao, bang gid dat, gid dat cu thé va
phirong phap dinh gid. Trén co sé phan tich Ludt Ddt dai ndam 2024 va thuc tién xdc dinh gid ddt 6, bai viét
lam ré nhitng vén dé phdp 1y phat sinh trong viéc liwa chon va kiém ching théng tin thi truong; xdc dinh logi
ddt trong thira dat c¢6 nhiéu muc dich sir dung; dp dung phwong phdp so sanh; bao dam tinh céng khai, minh
bach va sw tham gia ciia nguoi cé dat thu hoi; va viée sie dung théng tin tir t6 chire tw van va cdc chii thé
chuyén mén; tir d6 dé xudt hoan thién co ché thu thip, chudn héa va kiém chimg div liéu gid dat, tang cuong
trach nhiém gidi trinh va sw tham gia thwe chdt ciia nguoi c6 dat thu hoi, qua dé gép phan xdc dinh gia dat
0 khach quan va tiém can gia thi truong.

Tir khéa: boi thuong vé ddt, dinh gid dat 6, gid ddt, dat ¢ tai néng thon, dat o tai dé thi, thu hoi ddt

Valuation of residential land use rights under the 2024 Land Law: Legal issues
arising

Abstract:

The 2024 Land Law establishes a new land valuation model based on market principles, while its
implementing regulations have progressively improved the framework governing input data sources, land
price tables, specific land prices, and valuation methods. Based on an analysis of the 2024 Land Law and
the practical determination of residential land prices, this study examines legal issues arising from the
selection and verification of market information, the determination of land categories within parcels used for
multiple purposes, the application of the comparison method; the assurance of publicity, transparency, and
participation by land users whose land is subject to recovery, and the use of information provided by consulting
organizations and professional entities. On this basis, the study proposes improvements to mechanisms for
collecting, standardizing, and verifying land price data, together with stronger accountability and more
substantive participation by affected land users, thereby contributing to a more objective determination of
residential land prices that more closely reflects market value.

Keywords: land compensation, residential land valuation, land prices, rural residential land, urban
residential land, land recovery
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1. Pit van dé

Dinh gi4 quyén sir dung dit & 12 vin dé c6 anh hudng truc tiép dén quyén va loi ich kinh té cua nguoi
st dung dét, dac biét trong truong hop Nha nudc thu hoi dat. Gia dat 1a can ct thue hién nghia vu tai chinh
vé dit dai ma trong nhitng truong hop luat dinh con 14 cin ctr xac dinh gia tri bdi thuong. Do d6, sy chénh
léch dang ké giira gia do co quan nha nudc xac dinh va gia hinh thanh trong cac giao dich thyc té co thé
lam phat sinh bat dong, khiéu nai va tranh chap.

Luat Dét dai s6 31/2024/QH15, da xay duyng mé hinh dinh gia dit méi theo hudng dé cao nguyén tic
thi truong, cong khai, minh bach va hai hoa lgi ich gitta Nha nudc, nguoi st dung dat va nha dau tu. Cu
thé, Piéu 158 Luat Dat dai nam 2024 xac lap nguyén tic, cin cir va phuong phép dinh gia dat; Diéu 159
diéu chinh bang gia dat; Piéu 160 quy dinh gia dat cu thé; Didu 161 quy dinh vé Hoi dong tham dinh bang
gia dét va Hoi déng tham dinh gia dat cu thé; Pidu 162 diéu chinh hoat dong tu vén xac dinh gia dat. Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cu thé hoa trinh tyr, ndi dung cia 4 phuong phap dinh gia dit 1a so
sanh, thu nhap, thiang du va hé sé diéu chinh gia dat. Trong qua trinh trién khai, khung phép luat nay tiép
tuc dugce diéu chinh: Nghi dinh b6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 da sta ddi, bd sung nhiéu noi dung
ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, trong d6 1am rd ngudn thong tin dau vao va thir tu wu tién sir dung dit
liéu cho phuong phéap so sanh; Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP diéu chinh tham quyén xay dung, quyét
dinh bang gia dat phi hgp voi mé hinh chinh quyén dia phuong hai cip; Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP
tiép tuc quy dinh cac truong hop diéu chinh bang gia dat va pham vi du an khong ap dung bang gia dat.

Nhitng thay doi lién tuc néu trén cho thay, nd luc thu hep khoang cach giira gia dat do Nha nudc xac
dinh v6i dién bién cua thi truong. Tuy nhién, dinh gia dt & van 1a qua trinh phtc tap vi mdi thira dat chiu
tac dong ddng thoi cua vi tri, kha ning tiép can giao thong, diéu kién ha ting, muc dich sir dung, hinh
thé, dién tich, quy hoach va nhiéu yéu t6 kinh té - xd hoi khac; dong thoi, chat luong cua két qua dinh gia
phu thudc rat 16n vao do chinh x4c va kha niang kiém chimg cua dit liéu ddu vao. Trén co s& do, bai viét
tap trung nghién ctru quy dinh phép luat hién hanh vé dinh gia quyén st dung dit &, dic biét trong trudng
hop xéc dinh gia dit phuc vu bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat; nhan dién nhing van dé phéap Iy phat
sinh trong thuc tién va dé xuét giai phap nang cao tinh khach quan, minh bach va kha ning tiép cén gia thi
truong ctia md hinh dinh gia dat.

2. Co sé Iy thuyét va phwong phap nghién ciru

2.1. Co s6 Iy thuyét

Dinh gia dat va xac dinh gia dat dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hoi dat da duoc nghién ciru dudi
nhiéu goéc do. Doan Hong Nhung va Nguyén Ngoc Ha (2014) phan tich twong dbi toan dién co so phap 1y
va thuc tién dinh gia dét trong bodi thuong, giai phong mat bang. Phan Trung Hién (2017) tip trung vao co
ché xac dinh gia dét tinh bdi thuong va yéu ciu bao dam quyén loi ciia ngudi c6 dat thu hdi. Phan Trung
Hién va Nguyén Dic Thing (2021) tiép can van d& tir yéu cu can bang loi ich gitta Nha nudc va ngudi
dan. Chau Hoang Than (2022) nghién ctru dinh gia dat trong tong thé hoat dong quan 1y nha nude vé gia
dat. Phan Trung Hién va Nguyén Pic Thing (2023) chi ra nhirng han ché cua cic phuong phap dinh gia
dat tinh boi thudng theo phép luat trudce day.

Sau khi Luat Dt dai nam 2024 dugc ban hanh, cac nghién ciru tiép tuc danh gia mé hinh dinh gia dat
moi. Lé Pang Doanh (2025) phan tich mot s6 vin dé ciia phwong phéap xac dinh gia dat theo Luat Dét dai
niam 2024; Nguyén Duong Anh Thang va Ngé My Yén (2025) nghién ciru truc tiép nhing van dé phap 1y
trong xac dinh gia dét tinh boi thuong; Tran Cong Lap va Phan Trung Hién (2025) tiép can tir thyc tién tu
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van xac dinh gia dat khi Nha nudc thu hdi dat. Cac nghién ciru vé thu hoi dat tai Viét Nam ciing ghi nhan,
chénh 1éch giita mirc bdi thuong va gia tri ma nguoi co dat thu hdi nhan thie 14 gia thi trudng co thé tré
thanh mot yéu t6 1am gia ting bat dong trong qué trinh giai phong mit bang (Nguyén Thanh Tuan, 2023;
Huynh, Le Hoai va Vo, 2025).

Khoang tréng can tiép tuc nghién ciru thé hién ¢ viéc khang dinh chung rang gia boi thuong can sat gia
thi truong, ma & phuong thirc phép 1y dé hinh thanh mot két qua dinh gia c6 thé kiém chimg: ngudn dir
liéu duoc st dung; ti€u chi lya chon giao dich so sanh; cach loai trur giao dich bat thuong; mac do tham
gia cia ngudi c6 dat thu hoi; trach nhiém cua to chirc tu van; va co ché giai trinh khi cdc ngudn thong tin
cho két qua khac nhau. Day 14 nhitng ndi dung bai viét tap trung 1am rd.

Nghién ctru dya trén cac 1y thuyét sau:

Thir nhdt, 1y thuyét gia tri thi truong cho rang gia tri ctia quyén sir dung dat phai dugc xac dinh trong
diéu kién giao dich binh thuong, dva trén dic diém cua tai san va thong tin thi trudng c6 thé kiém ching;
day va cach tiép can cua phuong phap so sanh thi trudng (market approach) theo Chuan myc Pinh gia
Quéc té do Hoi dong Chuin muc Dinh gia Qudc té (International Valuation Standards Council) ban hanh,
theo d6 gia tri thi truong phai duoc xac 1ap trén co s& giao dich tu nguyén, c6 day du thong tin va khong
chiu ap lyc.

Thir hai, nguyén tic can bang loi ich doi hoi mé hinh dinh gia phai dong thoi bao vé loi ich cong cong
va quyén tai san hop phap ciia ngudi sir dung dat, tranh chuyén mot phan khong hop 1y chi phi phat trién
sang ngudi c6 dat bi thu hoi; nguyén tic nay twong dong voi yéu ciu ciia hudng dan hanh nghé dinh
gia phuc vu thu hoi dat bit budc (compulsory purchase) do Vién Dinh gia Hoang gia Anh qudc (Royal
Institution of Chartered Surveyors) khuyén nghi, theo d6 co s gia tri 4p dung cho bdi thuong phai duoc
x4c dinh minh bach va c6 cin ¢l 16 rang du c6 thé khac véi gia tri thi truong thong thuong.

2.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap tong hop dugce str dung dé tap hop cac cong trinh khoa hoc, quy dinh phap luat, dit liéu
va thong tin thuc tién lién quan dén bang gia dat, gia dat cu thé va bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat.

- Phuong phap phan tich tinh huéng dugc ap dung ddi véi mot s6 truong hop dién hinh nhu thira dat
ddng thoi c6 dit & va dat nong nghiép nhung hd so dia chinh khong thé hién rd ranh gidi ting loai dat;
truong hop c6 nhiéu giao dich so sanh v6i muc gia khac nhau; va truong hop c6 su khac biét dang ké giita
céc ngudn thong tin vé gia dat.

- Phuong phap so sanh luat hoc dugc st dung & mic do can thiét dé d6i chiéu cach tiép can cua phap
luat Viét Nam v6i chuan muc dinh gia va thuc tién thu hdi dat bit budc duoc ghi nhan trong Chuan muc
Dinh gia Qudc té va hudng dan hanh nghé cta Vién Dinh gia Hoang gia Anh qudc, nham lam 16 mic do
tuong thich ctia cac giai phap dugc dé xuat.

- Phuwong phap thdng ké va so sanh dit liéu duoc sir dung dé ddi chiéu cac ngudn dir liéu gia, nhan dién
su khac biét giira bang gia dat, gia giao dich, gi4 tring du gi4 va cac ngudn thong tin thi truong, nhim
danh gia tinh phu hop cta co ché phap luat hién hanh, khong dong nhat gia chao ban hoic gia do mot chu
thé don phuong cung cép véi gia thi truong da duoc kiém chimg.

3. Két qua va thao ludn két qua nghién ctru

3.1. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé dinh gid quyén siv dung dit & theo Ludt Dit dai nim 2024
Diéu 195 Luat Dt dai nam 2024 xac dinh dit ¢ tai nong thon la dét dé 1am nha & va muc dich khac phuc
vu doi séng trong cung mot thira dat thudc khu vue néng thon. Diéu 196 quy dinh dat o tai d6 thi la dat dé
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lam nha & va muc dich khac phuc vu doi séng trong cung mot thua dét thudc khu vuc do thi. Su phan biét
nay ¢ ¥ nghia ddi voi quan 1y va sir dung dat, nhung vé dinh gia, yéu ciu chung van 1a phan anh diing cac
yéu t6 hinh thanh gia tri cia quyén st dung dét tai dia diém va thoi diém dinh gid.

Piéu 158 Luat DAt dai ndm 2024 1a co sé truc tiép cua mo hinh dinh gia dit. Theo khoan 1 Diéu nay,
viéc dinh gia phai tuan thi nguyén tic thi truong; dung phuong phép, trinh ty, thu tuc; trung thuc, khach
quan, cong khai, minh bach; bao dam tinh doc lap gitra cac chu thé tham gia qua trinh dinh gié va hai hoa
loi ich gitta Nha nudc, nguoi sir dung dat va nha dau tu. Khoan 2 Diéu 158 quy dinh cin ctr dinh gia dat
gém muc dich sir dung dat duoc dua ra dinh gia va thoi han sir dung dat. Khoan 5 va khoan 6 Diéu 158 quy
dinh 4 phuong phéap dinh gia dét 1a so sanh, thu nhép, thing du va hé sé diéu chinh gia dét, cung diéu kién
ap dung cua tirng phuong phap; trong d6, phuong phéap so sanh dugc ap dung khi c6 téi thiéu 3 thua dat
c6 cung muc dich str dung, trong ddng nhat dinh vé cac yéu té anh hudng dén gia dat, da chuyén nhuong
trén thi truong hodc trang dau gia quyén sir dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vy tai
chinh. Pdi voi dat ¢ co thi truong giao dich twong d6i phd bién, phurong phép so sanh co ¥ nghia dic biét
vi két qua dinh gia duoc hinh thanh trén co so d6i chiéu voi cac thira dat c6 dic diém tuong dong va thuc
hién diéu chinh ddi véi cac yéu t6 khac biét.

Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP cu thé hoa trinh tu, ndi dung xac dinh gia dit theo ting phwong phap,
trong d6 Piéu 4 quy dinh vé phuong phap so sanh, Diéu 5 vé phuong phap thu nhap, Diéu 6 vé phuong
phap thing du va Diéu 7 vé phuong phéap hé sé didu chinh gia dat; Didu 8 quy dinh cac yéu td anh huong
dén gia dat dugc str dung 1am can ctr diéu chinh trong qua trinh dinh gia. Nghi dinh s 226/2025/ND-CP
da stra d6i, bod sung Diéu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP theo hudng 1am 13 thong tin ddu vao ctia phuong
phap so sanh 1a gia dat da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong va gia dat da trang dau gia quyén sir
dung dit sau khi nguoi trang ddu gia hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh tai cic diém a, b va ¢
khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai naim 2024, dong thoi bd sung ngudn thu thap dit lidu tir co so dir liéu qudc
gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gia, Van phong dang ky dat dai, co quan thué va san giao dich bt
dong san. Pay 1a bude hoan thién quan trong nham chuin héa ngudn thong tin dau vao, han ché viéc sir
dung gia chao ban chua dugc kiém ching.

Diéu 159 Luat Dat dai nam 2024 xay dung co ché bang gia dat mai. Theo 19 trinh duoc quy dinh, bang
gia dat 1an dau theo co ché méi duge cong bd va ap dung tir ngay 01/01/2026, sau d6 duoc diéu chinh, sta
d6i, bod sung hang nam dé cong bd va ap dung tir ngay 01/01 ctia nam tiép theo. Nghi dinh sé 151/2025/
ND-CP di diéu chinh tham quyén xay dung, quyét dinh bang gia dat cho phul hgp véi mé hinh chinh quyén
dia phuong hai cip, theo d6 Uy ban nhan dén cap tinh chiu trach nhiém xay dung va quyét dinh bang gia
dat trén dia ban. Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP tiép tuc quy dinh cu thé cac truong hop diéu chinh bang gia
dat trong nam va pham vi cac du an khong ap dung bang gia dat. Pay 1a thay ddi quan trong so vdi co ché
bang gia dat mang tinh chu ky dai trudc ddy, hudng téi phan anh kip thoi hon bién dong cua thi truong.

Déi v6i nhitng trudng hop phap lut yéu cau xac dinh gia dat cu thé, Pidu 160 Luat Dat dai nam 2024
1a cin cw tryc tiép; Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh chi tiét qua trinh thu thap, phan tich thong tin,
lra chon phuong phap va xac dinh gia dat cu thé trong mdi lién hé véi cac phuong phap dinh gia quy dinh
tai Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024.

Mic du khung phép luat da cé bude tién dang ké va tiép tuc duoc hoan thién qua céc lan stra d6i néu
trén, qua trinh ap dung ddi v6i quyén sir dung dat ¢ van dat ra mot s6 van dé phap 1y nhu sau:.

Thir nhdt, chat lugng va kha nang kiém chtng cia dir liéu gia dat van 1a van dé phap Iy dit ra. Viéc phap
luat chuyén manh sang nguyén tac thi truong chi dat hi¢u qua khi dir liéu dau vao phan anh giao dich thye.
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Gia ghi trong hop ddng chuyén nhugng cé thé khac gia thuc té thanh toan; gia chdo ban trén cac nén tang
bt dong san chi phan 4nh ky vong cua bén ban va khong duong nhién 1a gia giao dich thanh cong. Gia
trang ddu gia c6 wu diém vé tinh cong khai nhung ciing can loai trir cac trudong hop bt thudng, dic biét
khi nguoi trang du gia khong hoan thanh nghia vu tai chinh hodc giao dich ¢6 diu hiéu dau co, day gia.
Viéc Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP b6 sung tiéu chi “da hoan thanh chuyén nhugng” va “da hoan thanh
nghia vu tai chinh” 14 budc xtr Iy mot phan van d& nay,tuy nhién hiéu qua ap dung con phu thudc vao kha
nang lién thong gitra co so di li€u dét dai, dix liéu thué va dit liéu cong chung.

Thir hai, viéc xac dinh loai dat trong thira dat c6 nhiéu muc dich sir dung c6 thé phat sinh vuéng méc
bét cap trong thuc tién thu hdi. Trudng hop gidy ching nhan quyén sir dung dat xac dinh thira dat co tong
dién tich 300m>, trong d6 c6 100 m? dat & va 200m? dat trong cdy lau nam, nhung so do thira dat khong
thé hién ranh gi6i khong gian giita hai loai dat, néu du 4n chi thu héi mot phan dién tich thi viéc xac dinh
phan dién tich bi thu hoi thudc loai dt nao anh hudng truc tiép dén quyén dugc bdi thudng va gia tri boi
thuong. Trudng hop nay phai duoc giai quyét bang ho so dia chinh, ngudn gdc va qua trinh str dung dat,
hd so cap gidy chirng nhan, hién trang va cac cin c phap 1y lién quan; khong thé tiy nghi Iya chon toan
bo dién tich thu hoi 1a dt & hodc dat nong nghiép, ciing khong thé ty dong phan chia theo ty 1¢ dién tich
ghi trén gidy chimg nhan néu khong c6 cin cir phap luat va hd so ki thuat phi hop.

Thit ba, phuong phap so sanh dit ra yéu cau cao ddi v6i viéc lwa chon thira dét so sanh. Piéu 4 Nghi
dinh sb 71/2024/ND-CP quy dinh trinh ty, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phép so sanh, theo do
phai khao sat, thu thap thong tin vé thira dat can dinh gia va cac thira dat so sanh, sau d6 phan tich, diéu
chinh cac yéu t6 khac biét duoc liét ké tai Diéu 8 cua Nghi dinh nay. Néu trong cung khoang thoi gian co
nhiéu giao dich véi mic gia khac nhau, van dé phap ly khong phai 1a lya chon co hoc muc gia cao nhét
hozc thap nhat, ma 14 x4c dinh giao dich nao dap tng tot nhit tidu chi twong ddng va do tin cdy; dién tich,
vi tri, khodng cach dén duodng giao thong, chiéu rong mat tién, hinh thé, diéu kién ha tﬁng, quy hoach va
thoi diém giao dich déu c6 thé 1am thay d6i két qua. Do d6, viéc mic nhién 1dy murc gia giao dich cao nhat
hodc gia tring d4u gia cao nhat khong nén dugc coi 1a quy tic dinh gi4; gia cao nhét co thé 1a ngoai 1¢ va
lam sai léch gia tri thi truong, twong tu nhu viéc lya chon gia thap nhat. Gia trang déu gia chi c6 gia tri
tham chiéu déng tin cdy khi dap ung cac diéu kién luat dinh, ¢a hoan thanh nghia vy tai chinh va khong c6
déu hiéu bat thudng can loai trir.

Thir tu, sy tham gia ciia nguoi c6 dat thu hdi can dugc bao dam thuc chat hon trong qua trinh hinh
thanh va giai trinh phwong 4n bdi thuong. Luat Dat dai naim 2024 da ting cuong yéu cu cong khai, 1dy
¥ kién dbi voi phuong an bdi thuong, hd tr, tai dinh cu; tuy nhién, viéc 1ay ¥ kién vé phuong an khong
ddng nghia voi trao cho nguoi sir dung dit quyén tu quyét dinh gia dat. Van dé cin hoan thién 1 co ché
dé nguoi c6 déat thu hdi duoc tiép can dir liéu, hiéu phuong phép tinh, cung cip chimg cr vé cac giao dich
twong ddng va nhan duoc giai trinh dbi véi viée chap nhan hodc loai bo thong tin ma ho cung cip. Néu chi
cong bd con s6 boi thuong cudi ciing ma khong giai thich ngudn dit liéu va phuong phap diéu chinh, tinh
cong khai kho dat dugc y nghia thyc chét; nguoc lai, néu nguoi co dét thu hoéi duge tiép can thong tin dinh
gia va c6 co hoi phan bién bang ching ctr, kha ning dong thuan cé thé dugce nang cao va nguy co khiéu
kién c6 thé duoc han ché.

3.2. M{jt 56 vin dé phdp Iy ddt ra va kién nghi gidi phdp

Ttr nhitng phan tich trén, viéc hoan thién mé hinh dinh gia quyén str dung dit & can tip trung vao chét
lugng dit liéu va tha tuc kiém chimg hon 14 tao thém nhirng cong thirc dinh gia mang tinh co hoc.

Thir nhdt, can tiép tuc hoan thién co so dir lidu gia dat theo hudng tich hop va kiém chimg duoc gia

116| $6 25/2026



LUAT

giao dich thuc té. Viéc thuc hién Diéu 158 va Didu 159 Luat Dit dai nim 2024, va cac quy dinh bd sung
tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, can gin véi lién thong dir liéu dat dai, thué, cong chung, ding ky bién
dong, dau gia va san giao dich bét dong san. Khi mot giao dich dugc sir dung 1am mau so sanh, hd so dinh
gia can thé hién téi thiéu thoi diém giao dich, vi tri, dién tich, muc dich sir dung, dic diém ha tang, tinh
trang phap 1y va cac yéu t6 khac anh huong dang ké dén gia. Bang gia dat ap dung theo co ché mai tir ngay
01/012026 can duoc theo ddi thudng xuyén dé diéu chinh khi xuat hién bién dong dang ké cua thi truong,
phti hop voi cac trudng hop diéu chinh da duoc Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP quy dinh. Tuy nhién, viéc
“tiém can thi truong” khong ddng nghia véi viée 1ay gia chao ban phd bién trén moi trudng truc tuyén
lam gia dét; gia thi trudong phai dugc hinh thanh tir dir liéu giao dich du d6 tin ciy, duoc chuan hoa va loai
trir nhirng giao dich bat thudng. Céach tiép can nay tuong thich v6i yéu cau cua phuong phap so sanh thi
truong theo Chuan myc Dinh gia Qudc té, vén doi hoi bang chimg giao dich phai dugc kiém ching vé tinh
ty nguyén va day du thong tin trudce khi dugc sir dung 1am cin ci so sanh.

Thir hai, d6i voi phuong phap so sanh, can ting cudng tiéu chuan lya chon va co ché loai trir dit li¢u
bét thuong theo dung tinh than sira doi tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP. Trong trudng hop c6 nhiéu giao
dich, co quan hoic t6 chirc dinh gia phai lwa chon nhitng thira dit twong ddng nhat va thuc hién didu chinh
theo quy dinh tai Diéu 4 va Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, thay vi mic nhién chon mirc gia cao
nhat; can u tién cac giao dich gan thoi diém dinh gia, tuong dong vé muc dich sir dung, vi tri va kha ning
sinh 1oi, dong thoi c6 da thong tin dé kiém ching. D4i vé6i gia tring déu gia, chi nén sir dung khi dap tng
diéu kién luat dinh va phai xac dinh bbi canh cta cudc déu gia; nhiing truong hop tra gia cao bat thuong
nhung sau d6 bo coc hodc khéng hoan thanh nghia vy tai chinh khong thé duge sir dung nhu bang chimng
truc tiép vé gia thi truong. Cach tiép can nay phu hgp hon véi ban chat ctia phuong phap so sanh va han
ché nguy co thao ting dir liéu.

Thir ba, can xay dung thu tuc tiép nhan va phan hoi thong tin gia dt do nguoi c6 dat thu hdi cung cap.
Ngudi dan c6 thé cung cap hop ddng chuyén nhuong, thong tin ddu gia hodc nhimng giao dich twong dong
khac tai khu vuc co dat thu hoi; tuy nhién, thong tin nay phai trai qua ciing mot quy trinh kiém chtng nhu
cac nguén dir liéu khac. Viéc léy y kién can dugc 1ap thanh bién ban, cong khai nhitng van dé thudc pham vi
dugc cong khai va ghi nhan ndi dung dong thuan, khong dong thuan; co quan co trach nhiém phai giai trinh
1y do mot ngudn gia duoc sir dung hodc bi loai khoi md hinh dinh gia. Thu tuc giai trinh nay twong dong voi
yéu cau minh bach co s& gi tri 4p dung cho bdi thuong ma hudng dan hanh nghé ciia Vién Dinh gid Hoang
gia Anh qudc dit ra dbi voi hoat dong dinh gia phuc vu thu hdi dit bit budc, theo d6 co sd va gia dinh cua
viéc dinh gid phai dugc néu rd rang trong bao cao, ké ca khi khac véi gia tri thi truong thong thudng.

Thir tir, can tach biét rd viéc khao sat nhiéu ngudn thong tin v6i phuong phap xac dinh gia dat theo quy
dinh cta phap luat. Gia sir d6i vdi mot khu vue, cac ngudn thong tin cho thdy bang gia dat 1a 60.000.000
ddng/m?, mot giao dich duoc kiém chimg 1a 70.000.000 ddng/m?, mét giao dich ddu gia du diéu kién 1a
80.000.000 dong/m?, ¥ kién chuyén gia 1a 90.000.000 dong/m? va mirc gia do ngudi co dat thu hoi dé xuét
kém ching ctr 14 120.000.000 dong/m2. Khong thé két ludn gia dat bang phép tinh lay tong 5 mirc gia néu
trén chia déu cho 5 dé ra mc gia binh quan, bai cach tinh nay khong phai 1a phuong phap dinh gia dat
dugc Luat Dat dai nim 2024 quy dinh. Cac ngudn thong tin ¢ ban chat, mic d¢ tin cdy va kha ning so
sanh khac nhau nén khong thé mic nhién gan trong sé bang nhau. Thay vao dé, co quan dinh gia phai kiém
ching timg dit liéu, lwa chon thong tin dap ing dicu kién phap luat, xac dinh mirc d6 twong dong, dicu
chinh cac yéu té khac biét va ap dung ding phuong phap dinh gia theo Piéu 158 Luat Dat dai nam 2024 va
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP. Gia tri cua viéc khao sat nhiéu nguén thé hién & viéc tao ra mot phép trung
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binh cong don gian ma & kha niang ddi chiéu chéo dir liéu; néu két qua tir cic ngudn c6 khoang cach 16n,
d6 chinh 14 tin hiéu yéu ciu co quan dinh gia kiém tra lai giao dich, dic diém thira dét, thoi diém dinh gia
va nhirng yéu t6 bat thudng trude khi dwa ra két luan. Cach tiép can theo phuong phép thi trudng duoc xac
1ap trong Chuan muc Dinh gid Qudc té ciing khong thira nhan viéc binh quan héa co hoc cac ngudn dit li¢u
¢ do tin cay khac nhau, ma yéu cau nguoi dinh gia phai phan tich, lya chon va diéu chinh bang chung thi
truong trude khi hinh thanh két luan vé gia tri.

4. Két luan

Luat D4t dai nim 2024 da tao ra nhiing thay ddi quan trong trong mé hinh dinh gia dat, n6i bat l1a
nguyén tac thi trudng, yéu cau cong khai, minh bach, tinh doc 1ap cua cac chu thé tham gia dinh gid va co
ché bang gia dat moi. Tuy nhién, hiéu qua ciia co ché méi phu thudc trude hét vao chat luong dir lidu. Dbi
v6i dat ¢, sy khac biét rat 16n vé vi tri, ha tang, kha ning tiép can, hinh thé thtra dat, quy hoach va thoi
diém giao dich khién viéc dinh gia khong thé dua vao mot mirc gia don 1é hodc mot phép tinh trung binh
co hoc. Moi ngudn thong tin, tir hop dong chuyén nhuong, két qua du gia, co sé dit liéu nha nude, ¥ kién
ctia ngudi co dat thu hdi dén thong tin tir chuyén gia va td chirc tu van, déu can duoc kiém ching vé tinh
hop phap, d6 tin cdy va muic d6 trong dong trudce khi sir dung. Viée bao dam cac yéu cau nay co ¥ nghia
dbi véi @6 chinh xac cua gia dat va dbi voi tinh chinh danh cua quyét dinh hanh chinh, quyén va loi ich
hop phap ctiia ngudi sir dung dt va viéc han ché tranh chép, khiéu nai phat sinh tir thu hoi dat m

TAI LIEU THAM KHAO:
Chau Hoang Than. (2022). Quan Iy nha nude vé gia dat & Viét Nam. Nha xuat ban Chinh tri qudc gia Su that, Ha Noi.

Chinh phu. (2024). Nghi dinh s 102/2024/NB-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat
Dit dai.

Doén Hong Nhung (chu bién) va Nguyén Ngoc Ha. (2014). Phap luat vé dinh gia dat trong boi thuong, giai phong mit
bang & Viét Nam. Nha xuét ban Tu phap, Ha Noi.

Lé Pang Doanh. (2025). M6t sé van dé vé phuwong phép xac dinh gia dit theo quy dinh cua Luat Dt dai nim 2024. Tap
chi Nghé Luat, s 9, tr. 44-48.

Nguyén Duong Anh Thing va Ngé My Yén (2025). Nhiing van dé phép 1i vé xac dinh gia dat tinh boi thuong khi Nha
nudce thu hdi dit theo Luat Dit dai nam 2024 va mot s6 kién nghi. Tap chi Luat hoc, ) 9, tr. 61-74.

Phan Trung Hién va Nguyén Déc Thing. (2023). Han ché cta cac phuong phap dinh gia dat tinh boi thuong va giai phap
hoan thién. Tap chi Luét hoc, s6 12, tr. 77-90.

Phan Trung Hién. (2017). Xéc dinh gia dat dé tinh boi thuong khi Nha nude thu hdi dit. Tap chi Nghién ctru 1ap phap,
s6 142, tr. 98-108.

Qudc hoi. (2024). Luat sd 31/2024/QH15: Luat Dat dai, ban hanh ngay 18/01/2024.

Tran Cong Lap va Phan Trung Hién (2025). Nhirng thuan lgi va khé khan trong tu van xac dinh gia dat tinh boi thuong
khi Nha nudc thu hdi dat. Tap chi Cong Thuong dién ti. https://ojs.tapchicongthuong.vn/vi/ojs-post/nhung-thuan-loi-
va-kho-khan-trong-tu-van-xac-dinh-gia-dat-tinh-boi-thuong-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-55016.htm.

118| 86 25/2026



