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Tom tat: Pinh gia dat 1a khau then chot trong quan ly dit dai, cé tac dong truc tiép dén
ngan sich nha nudc, quyén Igi ciia nguoi sit dung dat va sy phat trién cda thi truong bat
dong san. Tuy nhién, thyc tién thi truéng hién nay cho thiy, viéc dinh gia dit con gap nhiéu
vuéng mic, gia dit do Nha nuéc quy dinh thuong c6 khoang cich 16n so véi gia giao dich
thuc té trén thi trudng. Su chénh léch nay dan dén nhiéu hé qua tiéu cuc, dac biét trong
cdng tac boi thuong, ho trg khi Nha nuéc thu hoi dat. Bai viét nay tip trung phén tich co'sé
ly luén va phap ly vé dinh gia dat; thuc trang va nhiing viiéng mic dinh gia dat tu thyc tién
thi truong; nguyén nhéan, hé qua cia cic viéng mic; dé xuit mot sd giai phap nham hoan
thién co ché dinh gia dit trong thoi gian t6i. Qua do, bai viét mong mudén dong gop co sé
khoa hoc va thyc tién cho viéc hoan thién chinh sach quan Iy nha nuéc vé dit dai, caing nhu
nang cao hiéu qua quan ly dat dai trong giai doan méi.
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LAND VALUATION - ISSUES ARISING FROM MARKET REALITY

Abstract: Land valuation plays a vital role in land management, significantly influencing the
state budget, the rights of land users, and the growth of the real estate market. Nevertheless, current
market practices indicate that land valuation continues to encounter numerous challenges, with the
prices established by the State often diverging significantly from actual market transaction prices. This
gap results in various adverse effects, particularly regarding compensation and support when the State
reclaims land. This article aims to analyze the theoretical and legal foundations of land valuation; the
present circumstances and challenges in land valuation as observed in market practices; the underlying
causes and repercussions of these challenges; and it proposes several solutions to enhance the land
valuation mechanism moving forward. Through this analysis, the article seeks to provide a scientific and
practical framework for refining state land management policies, as well as improving the effectiveness of
land management in the upcoming phase.
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1. Gidi thiéu

Trong béi canh nén kinh té thi trudng dinh huéng xa
hoi chti nghia & Viét Nam dang phét trién manh mé, dat
dai dugc xem la mot trong nhiing loai tai sin dic biét quan
trong, Dt dai vita Ia tu liéu san xudt chu yéu, vita la nguén
luic kinh té to 16n, vita gin lién véi quyén loi ctia nguoi dan,
doanh nghiép, vala co's¢ d€ Nha nuéc thuc hién cic chinh
sach phét trién. Mot trong nhiing vin dé then chét trong
quan ly va st dung dét dai la cong tic dinh gid dat. Dinh
gia dat dong vai trd quan trong trong nhiéu linh vyc: La co
s6 dé tinh thué, phi, 1¢ phi va cac nghia vy tai chinh vé dat;
la can it d€xéc dinh gid boi thudng khi Nha nuéc thu hoi
dat; la yéu t6 quyét dinh trong ddu gia quyén st dung dat,
gop phan ting thu ngén sich; la nén tang dé thi trudng bat
dong san van hanh minh bach, lanh manh. Phép lut vé dat
dai ¢ Viét Nam da nhiéu lan dugc sta d6i, bs sung (dic
biét 1a Luat Dat dai nam 2013 va Luat Dét dai nim 2024),
song khung phdp luit vé dinh gia dit van con ton tai bt
cip. Thuc tién hoat dong dinh gid dit & Viét Nam dang
gdp phai nhiéu vuéng mic. Su chénh léch gitia gia ddt do
Nha nu6c quy dinh va gia thi trudng; su thi€u minh bach
trong giao dich bat dong san; sy han ché vé nang luc cta
0 quan, t8 chiic dinh gid; ciing nhu nhiing bét cip trong
khung phdp luit... tit ci da lam nay sinh nhiéu hé qua
tiéu cui, tir that thu ngén séch cho dén gia tang khiéu kién,
tranh chép, va nguy co tham nhiaing, loi ich nhom.

2. Co' sé 1y ludn va phap ly vé dinh gia dat

2.1. Khdi niém dinh gid ddt

Dinh gia dit 1a viéc uSc tinh bang tién gid tri quyén
st dung dat tai mot thoi di€ém nhdt dinh, pht hop véi
muc dich st dung, diéu kién thi trudng va cac quy dinh
phép luit. Theo khoan 11 Piéu 4 Luat Gid nim 2023,
“dinh gid la qud trinh co quan nha nuéc cé thdm quyén
hodc t6 chiic, cd nhdn kinh doanh hang héa, dich vu thuc
hi¢n xdc dinh gid cia hang héa, dich vu” (Qudc hoi,
2023). Riéng dé6i voi ddt dai - loai tai san dac biét thudc
s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién cha sé hitu - dinh
gid ddt c6 nhiing dac thu riéng,

2.2. Nguyén tdc dinh gid dit

Cin ct khoan 1 Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024,
viéc dinh gid d4t phai dim bao cic nguyén tic sau
(Quéc héi, 2024):

Theo nguyén tic thi trudng, gid dat dugc xac dinh phai
phan anh gia tri trong giao dich mua bén, trao déi, chuyén
nhuong dit dai gitia cdc bén c6 day du ning luc va quyén
st dung dat, trong diéu kién thi truong binh thuong.

Tuén tha dung phuong phép, trinh ty, tha tuc dinh
gid dit. C6 quy dinh ro rang vé cic phuong phép dinh
gid dugc &p dung, cic trinh ty, tha tuc, quyén han ctia
cic td chic, hoi dong

Bao dim trung thuc, khich quan, cong khai, minh
bach. Qua trinh dinh gia dit phai ddm bao khong c6 su
thién vi, cong khai céc thong tin lién quan, minh bach
trong viéc &p dung phuong phép, cdc yéu t6 anh hudng
dén gid dat.

Bio dam tinh déc lap gita cdc bén lién quan. TS
chiic tu vin xdc dinh gia ddt, hoi dong thdm dinh bang
gid ddt, hoi dong thdm dinh gid ddt cu thé va co quan
hodc nguoi c6 thdm quyén quyét dinh gid dat phai doc
lap v6i nhau, khong bi anh huéng 1an nhau dé dam bao
tinh khéch quan.

Bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nuéc, ngusi st
dung d4t va nha dau tu. Viéc dinh gid d4t phai can nhic
sao cho vita bao vé quyén lgi Nha nuéc, vita phu hgp va
cong bang véi ngudi st dung dit va cdc nha dau tu.

2.3. Cdc phuong phdp dinh gid ddt

Phép luit Viét Nam quy dinh cic phuong phap dinh
gid d4t bao gom:

Phuong phdp so sanh dugc thuc hién bing cich
diéu chinh mtc gi cta cic thita ddt c6 cung muc dich
st dung dt, tuong déng nhét dinh vé cic yéu t6 ¢ anh
huéng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da
trung ddu gid quyén st dung dit ma ngudi tring ddu gia
da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
ddu gid thong qua viéc phan tich, so sinh cic yéu t6 anh
husng dén gia dat sau khi da loai trir gid tri tai san gan lién
v6i dit (néu c) déxéc dinh gid ctia thiia dét can dinh gia.

Phuong phép thu nhip dugc thuc hién bing cich
ldy thu nhép rong binh quan nam trén mot dién tich
dat chia cho lai sudt tién gui tiét kiém binh quin cta
loai tién gui bang tién Viét Nam ky han 12 théng tai cic
ngan hang thuong mai do Nha nu6c ndm git trén 50%
v6on diéu 1¢ hoic téng s6 c6 phan cé quyén biéu quyét
trén dia ban cdp tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gan nhit c6 s6 liéu trudc thoi diém dinh gia dat.

Phuong phap thing du dugc thyc hién bang cich 1dy
téng doanh thu phat trién udc tinh trir di téng chi phi
phat trién udc tinh cua thia dét, khu dat trén co s6 su
dung dét c6 hiéu qua cao nhit (hé s6 st dung dit, mit
do xay dung, s6 ting cao t6i da ctia cong trinh) theo quy
hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc
cd quan c6 thim quyén phé duyét.

Phuong phap hé s6 diéu chinh gid dat dugc thuc
hién bang cach ldy gid dit trong bang gid dit nhan véi
hé s6 diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dit dugc
xac dinh thong qua viéc so sdnh gia d4t trong bang gia
dat véi gid dat thi truong,

Mboi phuong phép dinh gid d4t néu trén déu c6 uu
diém va han ché, phu hgp véi tiing loai dat, tiing muc
dich dinh gia va diéu kién thi trudng cu thé. Viéc quy
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dinh nhiéu phuong phdp dinh gia d4t nham tao co s&
dé co quan c6 thdim quyén lya chon hodc két hop cac
phuong phap phthop, goép phan xdc dinh gia dat sat véi
gid tri thuc t€, bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nudc,
ngudi s dung dit va nha dau tu.

2.4. Khung phdp ly vé dinh gid ddt

Hoat dong dinh gid ddt ¢ Viét Nam chiu su diéu
chinh cta nhiéu van ban phép luét, trong d6 quan trong
nhit la:

Luat D4t dai nam 2024: Ludt nay quy dinh vé ché d¢
s6 hau dét dai, quyén han va trach nhiém ctia Nha nu6c
dai dién chu s6 hitu toan dan vé dét dai va thong nhat
quéan ly vé dat dai, ché do quan ly va st dung dat dai,
quyén va nghia vu ctia cong dan, nguoi st dung dat doi
véi dat dai thudc lanh thé ciia nuéc Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam. Trong Luét D4t dai nam 2024, n6i dung
dinh gia dit dugc quy dinh tip trung trong Diéu 158.

Luét Gid nam 2023: Ludt nay quy dinh vé quyén va
nghia vu ctia o quan, t6 chiic, cd nhén, ngusi tiéu diing
trong linh vuc gid, thdim dinh gid; hoat dong quan ly,
diéu tiét gid ctia Nha nuéc; téng hop, phan tich, du bio
gid thi truong; co s6 di liéu vé gid; thdm dinh gid; thanh
tra chuyén nganh vé gid, kiém tra viéc chdp hanh phap
luét vé gia, thdm dinh gid.

Luét Kinh doanh bit dong san nam 2023. Luat nay quy
dinh vé kinh doanh bat dong san, quyén va nghia vy ctia t3
chiic, ca nhan trong kinh doanh bét dong sin va quan ly
nha nudc vé kinh doanh bt dong sin (Quéc hoi, 2023).

Céc van ban phdp luit lién quan dén déu gig, thué,
phi, 1¢ phi, boi thusng khi Nha nuéc thu héi dat... cing
gédn chit v6i hoat dong dinh gia dat.

3. Phuong phéap nghién ciu

Bai viét stt dung phuong phdp nghién ctiu dinh tinh,
trong d6 chu yéu la phuong phap phén tich - téng hop va
phuong phdp nghién ctiu tai liéu. T4c gia tdp hop cic van
ban ctia Nha nudc vé dat dai, phén tich, lam r6 cic quy
dinh vé dinh gid dat dé lam co s& phap ly cho dé xuit.
Dong thoi, tac gia nghién citu cac bao cdo ¢6 lién quan
ctia Kiém toan Nha nuéc, cia Bé Tai nguyén va Moi
trudng va thong tin thuc tién cong tc dinh gia dét trong
nhiing ndm gan day dé lam co s& thuc tién cho dé xuit.

4. Két qua nghién ctu

4.1. Nhiing két qud dat dugc trong cong tdc dinh
gid ddt 6 Viét Nam

Cong tac dinh gia dit ¢ Viét Nam da c6 nhiéu buéc
tién quan trong, dic biét sau khi Luat Dit dai nam 2013
c6 hiéu luc va dugc tiép tuc hoan thién trong Luat Dt
dai nam 2024.

Tht nhét, khung phép ly ngay cang hoan thién. Cac
nguyén tic, phuong phédp, quy trinh dinh gia dat da

dugc luit héa va cu thé hoa trong cac nghi dinh, thong
tu. Diéu nay tao ra co s& phép ly quan trong dé€ thong
nhit thuc hién trén toan qudc.

Thut hai, bang gid ddt va hé s6 diéu chinh gia dat
dugc ban hanh thudng xuyén hon. Cac dia phuong déu
xdy dung bang gia dit chu ky S ndm va diéu chinh hing
nam, tao can ct cho viéc tinh thué, phi, 1¢ phi, tién su
dung dit, cing nhu lam co s6 d€ boi thuong, ho trg khi
Nha nuéc thu hoi dat.

Thut ba, nhiéu dia phuong da bit dau ap dung cong
nghé trong dinh gia dat. M6t s6 tinh, thanh phé nhu Ha
Noi, Thanh phé Hé Chi Minh, Da Niing da trién khai
xay dung co s& dit liéu dat dai, ban d6 s6, két hop véi du
liéu giao dich dé phuc vu cong tic dinh gia.

Tht tu, xa héi hoéa dich vu dinh gid tiing buéc dugc
khuyén khich. M6t s6 doanh nghiép, t6 chic tu vin
dinh gia d4t da tham gia ho trg hoéi dong thdm dinh gid
dat 6 dia phuong, gép phin nang cao tinh khich quan
va chuyén mon.

Nhiing két qua trén da giup hoat dong dinh gia dat
c6 nén tang phép Iy va té chiic ngay cang r6 rang, dap
ung yéu cau quan ly trong nhiéu truong hgp. Tuy nhién,
nhin chung cong tic dinh gid dit van con nhiéu han
ché, bt cap, nhat 1a khi so sanh véi thuc tién van hanh
s0i dong ctia thi truong bt dong san.

4.2. Nhiing viéng mdc tii thuc tién thj truong

Maic du dat dugc nhiing budc tién quan trong, dinh
gia dat tai Viét Nam van con ton tai nhiéu vudéng mic,
chua yéu bit nguon tir thuc tién thi truong.

Thtt nhét, khoang cdch 16n gitia gia Nha nuéc va gid
thi truong.

Day la vin dé ndi bat va kéo dai trong nhiéu nim
trudc kia. Gid ddt do Nha nudc ban hanh trong bang
gid ddt thuong thdp hon rdt nhiéu so véi gia giao dich
thuc té. Theo GS Pang Huing Vo, 6 cic dé thi I6n nhu
Ha N¢i va Thanh phé Hé Chi Minbh, gid ddt thi truong
rdt cao, c6 nhiing khu vuc gid ddt c6 thé 1én dén 1-1,2
ty d6ng/m?* nhung gi4 trong bang gié dat lai chi c6 250
triéu dong/m? (Bio Cong an nhin dan online, 2023).
Nhu véy, ton tai hai loai gid ddt, mét gid theo Nha nuéc
quy dinh dé tinh tién dong thué hoic tinh gid dit dén
bt gidi phong mit bing, mot gia theo thi trudng (cao
hon rit nhiéu so véi gid nha nuéc quy dinh). Diéu nay
gdy méo mo trong giao dich, & dong nhiéu dy dn, khong
gidi phong dugc mat bang do gid dén bu thdp, gia ting
khiéu kién, thit thu ngan sach...

Hién nay, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 257
Luat Bit dai ndim 2024: “Bang gid dét theo Luét Dt
dai ndm 2013 dugc tiép tuc dp dung dén hét ngay
31/12/2025. Trudng hgp can thiét, Uy ban nhén dan
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cdp tinh quyét dinh diéu chinh bang gid dit theo quy
dinh ctia Luit D4t dai ndm 2024 cho phi hgp véi tinh
hinh thyc té vé gia dat tai dia phuong”. P4y la quy dinh
chuyén tiép, nhim giup cic dia phuong thuc hién 16
trinh tting budc xdy dung bang gid dit theo Luit D4t
dai ndm 2024 d€ ap dung tir ngay 01/01/2026, tranh
cu soc ting gid dot bién anh huéng dén quyén va nghia
vu ctia ngudi st dung dit. Tuy nhién, khi tién hanh
diéu chinh bang gia d4t hién hanh, néu céc dia phuong
khong xem xét than trong, ky ludng, danh gid tic dong
mot cach day du thi sé xdy ra truong hop bang gid dat
diéu chinh c6 chénh léch rit 16n so véi gid ddt bang
gia dat hién hanh. Pac biét Ia tai cic dia phuong trong
sudt giai doan 2021-2024 khong hoac khong thudng
xuyén diéu chinh bang gia dit theo quy dinh ctia Luat
bit dai 2013, nay khi thuc hién diéu chinh lai diéu
chinh v6i mtc chénh léch 16n khién ngudi dan, doanh
nghiép phan ting vi s6 tién ho phai thyc hién nghia vu
tai chinh vé d4t dai sé ting cao so v6i khi ép dung bang
gia dét ca. Vi du: tai Thanh phé Ho Chi Minh, thuc
hi¢n Luat D4t dai nam 2024, Uy ban nhin dan Thanh
phd da dy thao diéu chinh bang gia dit c6 sy thay d6i
16n, ting cao dot bién, chénh léch rit 16n so véi gid
dit bang gia ddt hién hanh dan dén sy phan tng caa
cdc déi tugng chiu tic dong nhu ngusi dan, doanh
nghiép st dung d4t, nhat la khi thuc hién nghia vu tai
chinh déi véi cac truong hop ap dung bang gid dat quy
dinh tai khoan 1 Piéu 159 Luat Dt dai (khi Nha nudc
cong nhan quyén st dung dét, tinh thué su dung dat
phi nong nghiép, tinh tién thué dit hing nim...). Thuc
hién y kién chi dao cia Thu tuéng Chinh phu tai Cong
vin s6 6121/VPCP-NN va Céng van s6 6159/VPCP-
NN, B¢ Tai nguyén va Moi truong da chua tri, phoi hop
v6i cdc B9, co quan lién quan, Uy ban nhan dan Thanh
phé Hé Chi Minh va Hiép hoi Bit dong sin Thanh
pho H6 Chi Minh tai cudc hop ngay 10 thing 9 nam
2024 dé thong nhit phuong dn giai quyét. Sau cudc
hop, Uy ban nhin dan Thanh phé da cé phuong én
diéu chinh bang gid v6i 16 trinh phu hop véi thuc t€ &
dia phuong gin véi khu vuc, vi tri va cdc d6i tugng bi
dnh huéng, qua d6 gidi quyét dugc vin dé thuc hién
nghia vu tai chinh, thué cta ngudi, tiing budc thio gé
khé khin, viténg mic trén dia ban Thanh phé (Bo Tai
nguyén va Moi trudng, 2024).

Thit hai, bién dong gia dit bt thuong.

Thi truong bt dong san Viét Nam thudng xuyén
chiing kién céc dot “s6t dat” cuc bo, dac biét khi c6 thong
tin vé quy hoach ha ting. Chéng han, trong nam 2021,
thong tin vé du 4n sdn bay Long Thanh, cao téc Bic -
Nam, hay quy hoach mot s6 quan huyén 6 Ha N¢i, thanh

pho H6 Chi Minh da khién gia dit ting gip 2-3 lan chi
trong vai thang,. Trong khi d6, bang gia dat ciia Nha nuéc
dugc xay dung theo chu ky 5 ndm nén hoan toan khong
theo kip bién dong nay, dan dén 49 tré rit16n.

Tht ba, kh6 khan khi ép dung cdc phuong phép
dinh gid va hoat dong ctia t6 chuic dinh gia.

Céc phuong phap dinh gid chu yéu dya trén so sanh
hodc hé s6 diéu chinh ti bang gia dit. Trong khi do,
nhting phuong phap phtc tap hon nhu thang du, thu
nhép chua dugc dp dung rong rai vi thiéu da liéu va
nang lyc chuyén mén. Dic biét, déi véi dat cé yéu to
dac thu nhu d4t thuong mai dich vy, ddt dy 4n, d4t khu
cong nghiép, dt c6 cong trinh xay dung... viéc dinh gid
cang phtic tap va dé giy tranh cai.

O nhiéu dia phuong, hoi dong thim dinh gia dat chu
yéu bao gom cdn b quan Iy nha nudc, thiu chuyén gia
am hiéu thi trudng. Cac don vi tu vin dinh gia tuy duoc
thué nhung ning luc khong déng déu, thim chi c6 hién
tugng “lam theo dit hang” dé phuc vu Igi ich nhat dinh.
Vu d4u gia 4 16 dit & Tha Thiém (Thanh phé Ho Chi
Minh) cuéi ndm 2021 1a vi du dién hinh. Gid trang ddu
gid cao gdp 2-3 lan so véi gid khéi diém, nhung sau d6
nhiéu doanh nghiép bé coc, cho thdy su bét cip trong
cong tac thim dinh, dinh gid va quan Iy d4u gia dat.

Th tu, lgi ich nhém va tiéu cuc trong dinh gia dat.

Mot s6 vu viéc boi thuong, giai phong mit bing da
cho thdy tinh trang dinh gid dit thdp bat thuong, giy
thiét hai cho nguei dan, trong khi lai tao l¢i ich cho nha
dau tu. Dién hinh 1a vu khiéu kién kéo dai ctia hang
nghin h¢ dan tai Khu d6 thi méi Tha Thiém, noi gia
boi thuong ban dau rit thip so véi gid tri thuc té caa
ddt. Ban dau, miic boi thusng chi tuong duong 1/3 gid
thi trudng, c6 noi tuong duong 1/10. Khi ngudi dan
khiéu nai thi c6 thay d6i, nhung véi dat nong nghiép chi
béi thudng 150.000 déng/m? va tién ho trg tu lo noi &
méi 720.000 d6ng/m?... Nhiéu h¢ dan cay déng nhin
nhting vi khach giau c6 dén s6ng trén manh dit bi thu
héi ctia minh véi gia 200.000.000d/m?, cao gip 1000
lan s6 tién ho dugc dén bu (Thai Vi, 2028).

Ngugc lai, 6khau ddu gid quyén st dung d4t, c6 hién
tugng déy gid 1én cao bit thuong nhiam truclgi hodc gay
r6i thi truong. Sy viéc bat thuong tai phién ddu gia dat
ngay 29/11/2024 & thon Péng Lai, xa Quang Tién,
huyén S6c Son da gay chdn dong khi 6 vong ddu gia thu
S, hang loat 16 dat dugc tra gid 1én mc “trén trdi”, co
16 dat dugc déy gid 1én t6i 30 ty déng/m?, con s6 hoan
toan phi Iy so véi gid tri thuc té. Khi dén vong ddu gia
thi 6, nhiing ngudi da dit gid cao ngdt ngudng & vong
S bat ngd déng loat khong tham gia tiép. Nhiing nguoi
nay khong thuc sy c6 y dinh mua dat. Khi c6ng an bat
gitt S d6i tugng bi cdo budc t6i danh “vi pham quy dinh
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vé hoat dong ban ddu gia tai san”. Theo 16i khai ban dau,
nhom nay dabanbacvalénkéhoach dé thao ting phién
ddu gid, nham dat muc tiéu trung ddu gid cac 16 dat véi
muc gid ti 1,7-3,9 ty d6ng/16 (tuong duong khoang 20-
32 triéu d6ng/m”). Nhom déi tugng da c6 tinh ddy gid
lén miic phi ly (30 ty d6ng/m”) trong vong dédu thi S,
géy 4p luc tdm ly cho nhiing ngudi tham gia hop phép.
Muc dich 1a Iam nan long cac d6i tha canh tranh, khién
ho rut lui khoi cudc ddu gid. Sau khi loai bo cac doi tha
tiém nang, nhém nay rut lui 6 vong cudi cling, tao diéu
kién cho mét hodc nhiéu déng bon ctia minh tring ddu
gia & muc gid dy kién 1a 20-32 triéu dong/m?, thip hon
gid thi truong. Néu ké hoach thanh cong, nhém nay c6
thé s¢ hitu ddt véi gid thap hon gia thi truong, tir d6 truc
19i16n khi ban lai hodc ddu tu. Nhom da x4y dung thém
mot ké hoach “dy phong” d€ dam bao lgi ich bat chinh
ctia minh. Cy thé, néu mic gia tai vong ddu thit 6 vuot
qua gidi han tai chinh ma nhém da dy tru, ho sé ddy
gid 1én cao ¢ vong S va c6 tinh bo qua vong 6, dan dén
phién ddu gid that bai. K& hoach nay giup nhom duy tri
co'héi tham gia 6 phién ddu gid lai, véiky vong tao ra boi
canh thuén lgi hon cho viéc thao ting (Ha Thu, 2024).

Thit ndm, thiéu co's6 diliéu gid dit quéc gia dong bo.

D liéu dét dai van phan tin & nhiéu co quan: Nong
nghiép va Méi trudng, Tai chinh, co quan thué, phong
cong chiing... Viéc két néi va chia sé thong tin chua ddy
du, chua c6 mot hé théng diliéu tap trung, cong khai, cp
nhét thuong xuyén. Diéu naykhién co quan dinh gja khong
c6 nguon théng tin chinh xac, kip thoi d€ tham khao.

Tht sdu, kho khan trong xt ly cac truong hop dat
phiic tap.

Nhiéu thua dit chua c6 gidy to ddy du, dit dang
tranh chédp, d4t xen ket, ddt c6 muc dich st dung hén
hop... rit khoé dinh gid theo dung quy dinh. Thuc t¢,
co quan dinh gid thuong ling ting hodc dua ra muc gid
“an toan”, dan dén két qua khong phan dnh ding gid tri
thi trudng,

Nhu vy, mic du da c6 nhiéu né luc, cong tic dinh
gia dit ¢ Viét Nam van dang d6i mat véi hang loat
vuéng mac bat nguédn tir sy phiic tap va thiéu minh bach
ctia thi trudng bat dong san, sy bat cap ctia phép ludt va
han ché trong t6 chiic thuc hién. Day la nguyén nhan
khién dinh gid dit tr¢ thanh mot trong nhiing vin dé
noéng bong, gay nhiéu tranh lun trong quéin ly kinh té
va xa hoi hién nay.

4.3. Nguyén nhdn cia nhiing viéng mdc trong
dinh gid ddt

Nhiing vuéng mic néu trén bit nguén tu nhiéu
nguyén nhan, c6 thé khai quét thanh cdc nhém sau:

Thit nhit, nguyén nhén tir hé thong phép luit.

Céc quy dinh cta phép luit chua déng by, chong

chéo. Phép luat vé dat dai, gid, ddu gid, tai chinh cong,
ddu tu... con thiéu su lién két chit ché, dan dén cich
hiéu va 4p dung khdc nhau. Vi dy, Luat Dt dai quy dinh
nguyén tic tiém cin gia thi truong, trong khi bang gia
dat lai mang tinh hanh chinh, Iam phat sinh méu thuan
gitia “gid thi trudng” va “gid Nha nudc”.

Céc quy dinh cta phép luat cham dugc stra d6i, bo
sung. Bang gia dat xdy dung theo chu ky S ndm nhung
thi trudng bién dong nhanh, dan dén d¢ tré lén. Du
Luit Dat dai nam 2024 da quy dinh bo khung gia dat
va yéu cdu cip nhat thuong xuyén hon, nhung viéc trién
khai can thém thoi gian va huéng dan chi tiét.

Céc quy dinh vé tai san ddc thu con thiéu. Hién
chua c6é phuong phép dinh gid ro rang cho céc loai ddt
c6 cong nang hén hop, dit trong du dn khu d6 thi, khu
cong nghiép, hay ddt gin véi quyén khai théc cong trinh.

Thit hai, nguyén nhan tir thi truong bat dong san

Tinh minh bach cta thi trudng bit dong sin con thap.
Hé théng giao dich chua dugc gidm sat va luu trix déy duo,
nhiéu hop d6ng ghi gid thip hon thuic té, gay sailéch diliéu.

Nha dau tu c¢6 tdm ly ddu co, dén séng quy hoach.
Nhiéu nha dau tu, “co dit” lgi dung thong tin chua
chinh thiic dé ddy gia, tao “sot dat a0”, khién gid thi
truong mat 6n dinh, lam khé cong tic dinh gid. Trong
khi d6, nguon cung han ché, cau ting cao, dac biét 6 do
thi 16n, sy mét can déi cung - cau lam gid dat bién dong
bt thuong, vuot xa bang gia Nha nudc.

Tht ba, nguyén nhan tir tS chiic va nhan luc dinh gid

Hoi dong dinh gid 6 mot s6 dia phuong thiéu tinh
chuyén nghiép, chu yéu gom cin bd quan ly, thiéu
chuyén gia thi trudng, chuyén gia tai chinh - bit dong
san. TS chic tu vin dinh gid chua dong déu, mot s6
don vi con thiéu ning luc, thiét bi, phuong phép khoa
hoc; thdm chi c6 hién tugng dinh gid theo “dit hang” dé
phuc vulgi ich cuc bo. Cong tac kiém tra, gidm sat chat
lugng dich vu dinh gid con long léo, chua c6 hé thong
chuén muyc dinh gid d4t thong nhat.

Th tu, nguyén nhan tir di liéu va cong nghé

Co sd dit liéu dét dai chua hoan thién, dit liéu phan tin
& nhiéu co quan, cip nhat chdm, chua két n6i véi thi trudng,
Ung dung cong nghé con han ché, mac du c6 mét s6 dia
phuong da trién khai ban d6 s6, dit liéu GIS, nhung chua
déngbo toan qudc, thiéu két ndi va chia sé thong tin maé.

Thi ndm, nguyén nhén ti co ché quan ly va gidm sat

Co chéhanh chinh con nang né, dinh gid ddt thudng
gin véi quyét dinh hanh chinh ctia Uy ban nhan dan,
thiéu tinh doc lap. Gidm sit xa hoi con han ché, vai tro
phan bién cta ngudi dén, t6 chic nghé nghiép, bdo chi
chua dugc phat huy manh mé, dan dén thiéu ap luc
minh bach héa. Co ché thiéu minh bach tao diéu kién
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cho viéc méc ngodc gitta co quan quén ly, t8 chitc dinh
gid va doanh nghiép nham trucloi tit chénh léch gia dat.

4.4. H¢ qud ciia nhiing viéng mdc

Nhiing han ché, bat cap trong cong tic dinh gia dat
kéo dai da va dang gy ra nhiéu hé qua tiéu cuc cho Nha
nudc, doanh nghiép va nguoi dan.

Thit nhét, thit thu ngan sich Nha nuéc. Khoang cach
16n gita gid ddt theo Nha nudc va gid thi trudng khién
Nha nuéc thit thu ddng ké tir thué, phi, tién sit dung dat,
tién thué dat. Vi dy, néu bang gia dat chi bang 50% gia thi
trudng, thi nguon thu ti dat c6 thé bi gidam mot nita so véi
tiém ning thyc té. Bio cdo Kiém toan Nha nudc (2020)
cho thdy nhiéu dia phuong thét thu hang nghin ty dong
do ap dung gid dit thap trong tinh tién st dung dat khi
giao dat, cho thué dét (Kiém toan Nha nudc, 2023).

Tht hai, khiéu kién, tranh chdp gia ting. Trong boi
thuong, gidi phong mit bang, gid dit boi thuong thip
hon nhiéu so véi gid thi trudng la nguyén nhéan chinh
dan dén khiéu kién kéo dai ctia ngudi dan. Vu viéce tai
Khu d6 thi méi Tha Thiém la vi dy dién hinh, khi hang
nghin h¢ dan khiéu nai suét nhiéu nim vi cho ring gia
bai thuong qua thip, khong dam bao cong bing.

Thitba, thi trudng bit dong sin méo mo. Tinh trang
gid ddt trong hop déng thdp, gia thuc té cao tao ra sy
thiéu minh bach, Jam méo mo thi truong. Nha dau tu
chan chinh gip kho khin trong viéc xdc dinh gid tri
thuc, trong khi gi6i ddu co'lai loi dung sy bat cip dé truc
loi. Diéu nay lam giam tinh canh tranh lanh manh va
lam gia tang rti ro bong bong bit dong san.

Tht tu, anh huéng dén moéi truong ddu tu. Cac nha
dau tu nudc ngoai thuong quan tim dén sy minh bach,
6n dinh ctia thi trudng dat dai. Viéc dinh gia dat thiéu
chinh xdc, thay déi bat thuong hoac phu thudc nhiéu
vao co ché hanh chinh lam giam stic hat dau tu, anh
hudng dén uy tin qudc gia.

Thtt nim, gia ting nguy co tham nhang, lgi ich
nhém. Pinh gid d4t thiéu minh bach la manh dit mau
m& cho tham nhang. Viéc dinh gia thip trong giao dit,
cho thué dit c6 thé dan dén thit thoat tai san cong;
nguoc lai, viéc thdi gid trong ddu gid dat tao co hoi cho
mot s6 nhom truc lgi. Nhiéu vu 4n kinh t€16n lién quan
dén dit dai trong nhiing nim qua (nhu vu AVG, vu
Van Thinh Phat, cic vu 4n ddt dai tai Binh Duong, Da
Ning) déu gin lién véi sai pham trong dinh gié dt.

Thi sdu, tic dong tiéu cuc dén an sinh xa hoi. Nguoi
dan bi thu héi dit nhung nhén béi thuong thip hon
nhiéu so véi gia tri thuc té, trong khi khong c6 co hoi
mua lai d4t véi gid thi truong, dan dén mit sinh ké va bat
binh xa héi. Diéu nay lam suy gidm niém tin ctia ngudi
dan vao chinh sdch va quan ly nha nuéc.

Nhu viy, nhiing vuiéng mic trong cong tic dinh gid
datkhong chi don thuan Ia vin dé ky thuit, ma da va dang
tao ra nhiing tdc ddng siu rong téi quan Iy nha nudc, thi
truong, ngan sach va xa hoi. Vivéy, can cdp thiét dé timra
céc giai phap khic phuc trong thoi gian téi.

5. Khuyén nghi

T thyc tién nhiing vuéng mic va hé qua néu trén,
dé cong tdc dinh gid ddt thyc sy minh bach, tiém cin gia
thi truong va dam bao hai hoa loi ich gitta Nha nudc -
doanh nghiép - ngudi dan, can trién khai dong b nhiéu
gidi phap, cu thé:

S.1. Hoan thién hé thong phdp ludt vé dinh gid ddt

Stia d6i, bS sung cic van ban phép luat vé dat dai, bao
dam sy théng nhat gitta Luat Dit dai nam 2024 véi Luét
Gid, Luat D4u gia tai sdn, Luat Dau tu cong, Luat Quin
ly, stt dung tai san cong... X6a bo co ché khung gia dit,
chuyén sang xdy dung bang gid ddt hang nim sat véi gid
thi trudng. Cho phép dia phuong dugc diéu chinh bang
gid dat trong nam khi c6 bién dong 16n dé tang tinh linh
hoat ctia bang gia dat, nhung phai cé co ché cong khai,
minh bach. Quy dinh ro trach nhiém va ché tai xu Iy déi
v6i hanh vi lam sai léch két qua dinh gia dat.

Ban hanh phuong phép dinh gia ddt méi, khoa hoc
hon. B sung phuong phép so sanh truc tiép tit co s6 di
liéu giao dich thuc té. Quy dinh cich dinh gid déi véi
dat c6 cong nang hon hop, dét gan véi cong trinh ngam,
dat trong du an d6 thi - cong nghiép. Chudn héa quy
trinh thdm dinh, tranh tinh trang “vita d4 bong vira théi
coi” khi co quan quén Iy vira quyét dinh viia gidm sat.

§.2. Minh bach héa thj truong bdt djpng san

Xay dung co s6 dit liéu giao dich dién ti théng nhit,
6 sy lién thong gitta cic co quan nhu thué, tai nguyén va
moi trudng, cong chiing, ngan hang. Moi giao dich mua
ban, chuyén nhugng bit dong san phai dang ky dién tt, ghi
dung gia thuc té, tranh tinh trang khai gid thip dé né thué.

Khuyén khich va tiing bugc bit budc thanh todn
khéng dung tién mat trong giao dich bit dong san
nhim kiém soat chinh xdc dong tién trong giao dich dat
dai, han ché gian lan thué, tao diéu kién cho co quan
thué va cac co quan chiic nang gidm sat, phan tich bién
dong gia dat mot cach khach quan, kip thoi phat hién
cc ddu hiéu bat thuong ctia thi trudng

Ting cudng gidm sit va cong khai thong tin quy
hoach, ké hoach st dung dit d€ ngan chan tinh trang
dau co, théi gid.

§.3. Ndng cao nang luc to chiic va doi ngii dinh gid

Xéay dung doi nga dinh gid vién chuyén nghiép,
c6 trinh d§ chuyén mon cao va am hiéu thyc tién thi
truong bat dong san. D4y manh dao tao, boi dudng, cap
chiing chi hanh nghé dinh gia d4t. Nang cao chudn muc
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dao duic nghé nghiép, quy dinh r6 trich nhiém phap ly
ctia dinh gid vién trong qud trinh thyc hién nhiém vu.
Ting cuong thanh tra, kiém tra, xt Iy nghiém cic hanh
vi vi pham vé dit dai.

DPa dang héa cic t6 chic tham gia dinh gid dat,
khuyén khich sy phét trién cua doanh nghiép dinh gia
doclap, c6 uy tin va nang luc chuyén moén nham tao tao
moi trudng canh tranh lanh manh, tranh tinh trang “déc
quyén” cta co quan nha nudc.

Niéng cao vai tro gidm sat ctia hoi nghé nghiép, hiép
hoi bt dong san trong viéc tham gia gidm sat, phan bién
két qua dinh gia.

5.4. Ung dung cong nghé va dit liéu s6

Xay dung co s¢ da liéu dat dai quéc gia dong bo,
két néi dit liéu ctia nganh ndng nghiép - moi truong, tai
chinh, thué, cong chiing. Cap nhat thudng xuyén thong
tin gid giao dich thuc té trén thi trudng (giao dich mua
bén, chuyén nhugng, ddu gid quyén st dung dit) tir d6
hinh thanh nguoén di liéu day du, tin cdy phuc vu hoat
dong dinh gid dat.

Ung dung tri tu¢ nhan tao (AI) va Big Data d€ phan
tich xu huéng thi truong, du bdo bién dong gid, ho trg
co quan quan ly va t6 chic dinh gid.

S6 héa quy trinh dinh gia d4t, cong khai trén cng
thong tin dién ta d€ ngusi dan, doanh nghiép dé dang
tra city, tiép can thong tin, déng thoi ting cuong kha
nang gidm sat ctia xa hoi d6i véi hoat dong dinh gid dat.

S.5. Cdi cdch co ché qudn ly va gidm sdt

Téch bach r6 chtic nang quan ly nha nuéc vé dat dai
va chtic ning dinh gia dat, theo d6 co quan quan Iy nha
nudc chi gi@t vai tro ban hanh chinh sich, tiéu chudn,
phuong phdp dinh gid va gidm sat viéc tuén tha phap
ludt; con viéc dinh gid nén giao cho t6 chic doc lap,
dam bao khich quan.

Thanh lap Héi dong dinh gia dat doclap cdp tinh véi
thanh phan bao gom dai dién co quan quan ly nha nudc,
chuyén gia kinh t€ - phép ly, t6 chiic dinh gid chuyén
nghiép, hiép hoi bat dong sin va céc t6 chic xa hoi -
nghé nghiép c6 lién quan nham tang tinh minh bach.

Ting cuong thanh tra, kiém todn dinh ky, dot xudt

cdc dy én st dung dat c6 gid tri 16n. Cong khai két qua
thanh tra, kiém toan dé€ phong ngtra lgi ich nhom.

$.6. Ddam bdo hai hoa lgi ich cdc bén

Chinh sach béi thuong phai tiém cén gid thi trudng,
kem hé trg tai dinh cu, dao tao nghé dé€ 6n dinh sinh
ké dé bao dam lgi ich ctia ngudi dan. Minh bach trong
xac dinh gia dat, tién st dung dat d€ giam chi phi “dn”,
tao mai trudng ddu tu 6n dinh cho doanh nghiép. Tang
thu ngan sach tir dat, dong thoi kiém sodt thi trudng bat
dong san phat trién lanh manh dé bao dam lgi ich cta
Nha nuéc.

Néu trién khai dong bo cac gidi phap néu trén, cong
tic dinh gid d4t tai Viét Nam sé tién t6i minh bach,
chinh xic, tiém can thi truong, gép phin chéng thit
thodt ngan sach, giam khiéu kién, tao l4p thi truong bat
dong san lanh manh va thac ddy phat trién kinh té - xa
hoi bén viing.

6. Kétluan

bat dai la nguén luc dic biét, 1a tai san thudc s6 hau
toan dan do Nha nuéc dai dién cha s6 hiu va théng
nhit quan ly. Trong diéu kién kinh t€ thi truong dinh
huéng xa hoi cht nghia, ddt dai khong chi mang gia tri
st dung ma con mang gid tri kinh té to 16n, tic dong truc
tiép dén sy phat trién kinh t€ - xa hoi, doi séng ngusi
dan, hoat dong san xudt kinh doanh cta doanh nghiép
vanguon thu ngan sich nha nuéc. Chinh vi vdy, cong tac
dinh gid dit c6 y nghia quyét dinh trong viéc diéu tiétlgi
ich, bio dam cong biang, minh bach va hiéu qua trong
quan ly, st dung nguon luc dit dai. Qua nghién ctu ly
luén, phén tich thuc trang va nhiing vuéng mic trong
dp dung phép luit, c6 thé thdy rang hoat dong dinh gid
ddt ¢ Viét Nam van con nhiéu han ché. Nhing vuéng
mic nay dan dén hang loat hé qua tiéu cyc. Tuy nhién,
cing cin ghi nhan rang thoi gian qua, Nha nuéc da c6
nhiéu nd luc cai cach, dic biét véi viéc ban hanh Luat
bit dai 2024 - mot budc tién quan trong nhim dua gia
dat tiém can thi truong, x6a bo khung gid dat, nang cao
tinh minh bach va cong khai. Song, dé luat di vao cudc
song, can c6 sy dong bo trong chinh sich, sy quyét liét
trong t chic thuc hién va sy gidm sat ctia toan xa hoi.
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