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Céc chuyén gia cho rang bang giad dat méi can dugc xay dung dua trén viéc
phan loai nhém dat mot cach chi tiét. Viéc nay sé cho phép xac dinh gia dat
chinh xac hon véi ting nhém dat cu thé, phadn anh ddng gié tri thuc té€ va tiém
nang st dung dat cla ting loai hinh du an.

Day 1a théng tin dugc dua ra tai héi thdo: “Ap dung bang gid dat theo Luat Dat
dai 2024: Nhiing van dé dat ra va giai phap phat trién bén viing thi truong bat
dong san Viét Nam" do Hiép hdi Bat dong san Viét Nam (VNERA), Tap chi dién
tir Bat dong san Viét Nam phoi hgp cung Vién Nghién clru Bat dong san Viét
Nam t6 chuec.
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DAl 2024:

NHUNG VAN DE DAT RA VA GIAl PHAP PHAT TRIEN BEN VUNG
THI TRUGNG BAT DONG SAN VIET NAM

HA NOI, NGAY 10 THANG 1 NAM 2025

Bang gia dat méi can duoc xay dung dua trén viéc phan loai nhém dat
chi tiéet



Theo PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén, Phé Cha tich HOi dong trudng, Trudng
khoa Phap luat Kinh té Truong Dai hoc Luat Ha Noi va 6ng Lé Hoang Chau, Chu
tich Hiép h6i Bat ddng san TP. HCM, thuc té tri€én khai nhom dat “Pat san xuat
kinh doanh khéng phai la dat thuong mai dich vu” dugc bao ham rat nhiéu céac
loai dat khac nhau (dat xay dung co sé van hda; dat xay dung co sé gido duc va
dao tao; dat xay dung co sd y té; dat xay dung co s thé dung thé thao...).

Viéc tinh gia cac loai dat nay trong bang gid dat dugc xac dinh theo tirng khu
vuc, tuyén dudng va vi tri. Tuy nhién, xét vé ly thuyét chung vé gia dat sé dugc
xac dinh trén co sé kha nang sinh [0i cia thira dat dé doéi véi muc dich s dung
xac dinh.

Do dé, viéc quy dinh gid dat cia nhdém dat “Pat sdn xuat kinh doanh khong phai
la dat thuong mai dich vu” theo tuyén dudng va vi tri chua thuc su tuan thu
theo nguyén tac thj truong va ly thuyét chung vé cac phuong ap ap dung
(phuong phap thu nhap va phuong phap thang du).

PGS.TS Nguyén Quang Tuyen

Trén thuc té, viéc diéu chinh bang gid dat c6 bién do tang cao nhu hién nay da
gay rat nhiéu khé khan cho cac doanh nghiép thudc truong hop thué dat tra
tién hang nam (dugc ap dung gid quy dinh trong badng gia - Diéu 159 Luat Dat
dai 2024) dan dén tién thué dat tang dot bién, anh hudng khéng nhé dén ké
hoach kinh doanh cta nhiéu doanh nghiép, tham chi cé trudng hgp doanh thu
khong da dé tra chi phi thué dat.



D& dam bao tinh cdng bang cho cac doanh nghiép trién khai cadc du an khac

nhau, cac chuyén gia cho rang bang gid dat méi can dugc xay dung dua trén
viéc phan loai nhém dat moét cach chi tiét. Viéc nay sé cho phép xac dinh gia
dat chinh xac hon véi tirng nhém dat cu thé, phan anh ding gié tri thuc té va
tiém nang s dung dat cda tung loai hinh du an.

“Luat Bat dai hudng téi dinh gid dat cu thé dén tung thira dat. Bang gia dat diéu
chinh tai dia phuong gbp cac loai dat phi ndong nghiép khéng phai dat &, hay
thuong mai dich vu vao mot nhém dé xac dinh chung mot muc gia la do dia
phuong thuc thi khéng ding, tham chi c6 su cdu tha, con trong nghi dinh, trong
luat khdng quy dinh nhu vay”, DBQH, GS.TS. Hoang Van Cuong, Uy vién Uy ban
Tai chinh - Ngan sach cta Quéc hdi khang dinh va cho biét, dinh gid phai dua
theo muc dich st&r dung dat cu thé cla ting loai dat.

" .
GS.TS. Hoang V&n Cudng, Uy vién Uy ban Tai chinh - Ng&n sach cla
Quéc hoi

Céac chuyén gia ciling cho rang, bang giad dat cho tung loai dat (trong nhém dat)
can chi tiét dén cac yéu tdé nhu mat doé xay dung, yéu tdé moi truong, an sinh xa
hoi... Vi du, cung thla dat phi ndong nghiép hay dich vu thuong mai cé mat do
xay dung 25% thi gid sé khac véi du édn xay dung cé mat dé chi 1-10%...

Mat khac, theo DPBQH Hoang Van Cudng, Luat Bat dai da phan quyén cho dia
phuong khdng chi trong viéc dinh gia dat ma con trong viéc diéu tiét tai chinh
dat dai. Véi van dé cho thué dat, néu gia dat trong bang gia dat tang cao, anh
hudng dén doanh nghiép va thu hat dau tu, dia phuong hoan toan cé thé ap



dung don gié thué dat thap hon, toi thi€u la 0,25% (theo muic quy dinh cla
103/2024/ND-CP) trong nhiing truong hop can thiét. Du dn nao can uu tién phat
tri€n kinh té thi thu mdc thap, du an nao khong uu tién thi thu mdc cao hon.

Chuyén gia kinh té PGS.TS. Dinh Trong Thinh cling déng tinh, cac dia phuong
can xem xét, nghién clu dua ra muc ty 1&€ % tinh gid thué dat phu hgp nhat, dua
trén phan nhdém cu thé, chi tiét cac loai dat dé tinh duang, tinh du, gitp cho
doanh nghiép cé du chi phi kinh doanh cé 1ai nham thuc hién day du cac nghia
vu d6i véi Nha nudc cling nhu tai dau tu vao cac hoat dong kinh doanh tiép
theo. Viéc ap dung dai tra va gop nhiéu loai dat vao mét nhém nhu hién nay la
thi€u phu hgp véi thuc tién, lam tang chi phi thué dat, anh hudng bat lgi dén
hoat dong dau tu, san xuat, kinh doanh clda doanh nghiép, tham chi doanh thu
khéng du bu chi phi thué dat.

“Trong truong hop gid dat trong bang gia tang cao, viéc ap dung ty 1é phan
tram don gié thué dat phu hgp, theo huéng gidm xudng, tham chi gidm xudng
muc toi thi€u la chinh sach tai chinh dat dai gilp diéu tiét, giam thiéu tac déng
cla bdng gid dat méi doi véi hoat dong dau tu, kinh doanh clda doanh nghiép,
dac biét la trong giai doan khé khan, can thém nguén luc dé phuc hoi va gép
phan thic day tang trudng kinh té”, PGS.TS. Dinh Trong Thinh khang dinh.

Ap dung nguyén tac nao dé diéu chinh bang gia dat mét cach hop ly?

Cac chuyén gia va doanh nghiép nhin nhan, theo quy dinh phap luat hién hanh,
mot trong cac phuong phdp xac dinh gid dat dang dugc dp dung cho cac du an
bat dong san la phuong phap thang du. Day la phuong an xac dinh gia dat dugc
st dung pho bién nhat cho cac du an phat trién mdi, giad dat tinh theo phuong
an nay dang qué cao do mét s6 di€m con bat cap, cu thé nhu sau:

Doanh thu lay theo gid dat da tring dau gid quyén st dung dat, thuong la lay
tham chiéu cac khu dat cé dién tich dat nhd. Viéc lay gid dat doi véi khu dat cé
dién tich nhé dé sir dung cho céc du an vaéi quy mo dién tich 16n la khdong phu
hop.

Céc chi phi khi tinh t6ng chi phi phat trién cla thira dat cling chua phu hgp. Chi
phi dau tu xay dung dé xac dinh giad dat theo suat von dau tu cdia nha nudc ban
hanh, suat von nay it hon nhiéu so véi chi phi dau tu xay dung thuc té cta du
an va cac chi phi nay dugc tinh todn khoa hoc trén co thiét ké du toan, ban vé
thi céng dugc tham duyét.

Chi phi ban hang chi cho phép tinh 1% doanh thu, trong khi chi phi badn hang
thuc té la khodng 10% dén 15%. Chi phi 1ai vay chi dugc tinh cho 50% trén téng



von vay va chi dugc tinh tir 1-2 nam.

V@i cach tinh todn néu trén, doanh thu dang duogc tinh & mic cao nhat trong khi
chi phi tinh khéng du, thiéu, thdp so véi thuc té dan dén doanh nghiép phai nép
tién sir dung dat 16n, gid bat dong sdn doi Ién cao gay bong bdng thi truong,
chua thuc sy theo cac nguyén tac xac dinh gia dat.

Cac chuyén gia va doanh nghiép nhin nhan, theo quy dinh phap luat
hién hanh, mét trong cac phuong phap xac dinh gid dat dang dugc ap
dung cho cac du an bat dong san la phuong phéap thang du. Day la
phuong an xac dinh gid dat dugc st dung phé bién nhat cho cac du an
phat trién mdéi, gid dat tinh theo phuong édn nay dang qué cao do mot
so diém con bat cap

Trén ca sé nhan dién nhiing bat cap néu trén, doanh nghiép kién nghi stra déi
cac quy dinh lién quan dén viéc ap dung phuong phap thang du khi xac dinh gia
dat, cu thé la:

Doanh thu khong 1ay theo gié tring dau gid hay l1dy mau gié cla céc 6 dat
nhd... ma phai can c vao gia tri truong dién hinh trong mot thoi gian da dai.

Céc chi phi phai dugc tinh dang, dd, phu hgp véi thuc té€. Cu thé, chi phi phai
tinh theo du todn da dugc co quan nha nudc thdm dinh; chi phi ban hang tinh
theo sat thuc té€ chi trd ctia doanh nghiép (dé xuat muic 10%); chi phi 1ai vay
dugc tinh trén toan bd von vay va tinh trong thoi gian dau tu xay dung da dugc
cd quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét tai Quyét dinh chu truong dau
tu/Quyét dinh dau tu cla du an.



Viéc diéu chinh bang gid dat la mét van dé quan trong, dnh hudng truc ti€p dén
thi truong bat dong san. Theo dd, gidi chuyén gia cho rang viéc théng nhat cac
nguyén tac xac dinh bang gia dat can phai tuan thi nhimng nguyén tac.

Viéc xac dinh “gié thi truong” dang gap nhiéu tranh cai, do thi trudng bat dong
san con thi€u minh bach, nhiéu giao dich dién ra ngoai s6 sach. Do do, can cé
nhirng quy dinh cu thé, ré rang hon vé cach thic xac dinh “gié thi truong” dé
dam bao tinh khach quan, céng bang.

PGS. TS. Tran Kim Chung, nguyén Phé vién trudng Vién Nghién clu quan ly kinh
té Trung uong cho hay, hién nay, véi giao dich thuc té, viéc xac dinh gié tri dat
khéng cé gia tri thuc, ma chi theo céc gia tri quy dinh “d6i véi dat &”.

D& dam bdo bang gid dat sat véi thi truong, PGS. TS. Tran Kim Chung kién nghi
can tap trung vao viéc thu thap thong tin gid dat mét cach chinh xac va minh
bach. Cu thé, thong tin can dugc thu thap tir nhiéu ngudn da dang nhu giao dich
thuc té, dau gia dat, hoat dong tu van gia...

Dac biét, qua trinh nay can dugc thuc hién thuong xuyén, lién tuc dé€ cap nhat
bi€n ddng cula thi truong. Bén canh do, can cé co ché kiém soat chat ché dé
dam bdo tinh trung thuc cda théng tin, dac biét la viéc khai bado gid mua ban
dat.

“Can phai cé mot thiét ké tong thé vé phan b6 vung gid dat dé xay dung ban do
gid dat trén thuc té. Khac phuc tinh trang cao bang trong cac phan vung, phan
khu trong quy dinh gid dat. Xay dung cac chi sé c6 trong so va sat véi thuc té”,
PGS. TS. Tran Kim Chung nhan manh.

Con theo DBQH, GS.TS. Hoang Van Cudng, Uy vién Uy ban Tai chinh - Ngan
sach cta Quédc hoi, khi xay dung bang giad dat can dua trén gia tri thi trudng (co
sy 6n dinh) thay vi yéu t6 bién dong - gid ca. Can phan dinh gia ca va gié tri thi
truong cua dat dai khi lap bang gid dat.

“Bang gia dat can dugc cong bé mdi nam dé phan dnh chinh xac dat dai dugc
phan phoi, giao dich va st dung hiéu qua. Co quan quan ly can xay dung cao sé
d{r liéu s6, dua thong tin gid va thué dat ting thira dat theo moéi nam vao kho
d{r liéu nay... nham han ché xin - cho, Igi ich cd nhan trong dinh gid dat”, GS.TS.
Hoang Van Cuong cho hay.

Cho rang hai hoa lgi ich la van dé trong tam trong viéc xac dinh gia dat, GS.TS.
Hoang Van Cudng dé nghi khi xay dung bang gia, cac dia phuong can phai lay y
kién cGia ngudi dan, doanh nghiép mot cach réng rai va ban hanh bang gia dat

cling phai cong khai, minh bach. Cac dia phuong cling cé nhitng van dé nhat



dinh trong khau t6 chutrc, thuc thi can khac phuc sém. Ngoai ra, can cé thém céc
cOng cu khac dé diéu tiét gia thi truong, dac biét la céng cu thué.

Céc chuyén gia cling cho rang, bang giad dat can tinh dén céc du an da dau tu di
vao hoat dong dé chi phi khong qua 16n dan dén kho khan cho doanh nghiép. Vi
du, véi doanh nghiép kinh doanh dang dugc nha nudc cho thué dat hang nam,
bang giad dat 2025 tang so vaGi gia 2024 10 Ian thi doanh nghiép sé thua 16 nang
trong boi canh khé khan hién nay.

PGS. TS. Binh Trong Thinh cho rang, muc thu ngan sach khi giao hay
cho thué dat can dugc thiét ké vai su linh hoat, dua trén dac diém,
muc dich st dung dat va tinh chat cac du an

Hién k& dé ddy nhanh ti€n d6 gidi phéng mat bang va tang cuong thu hit céc
thanh phan kinh té dau tu vao dia phuong, PGS. TS. Dinh Trong Thinh cho rang,
muc thu ngan sach khi giao hay cho thué dat can dugc thiét ké véi su linh hoat,
dua trén dac diém, muc dich s dung dat va tinh chat cac du an.

Cu thé, néu la dat &, cac khu chung cu, quy hoach khu dan cu theo hinh thic
mua ban quyén sé hitu vinh vién thi can dp dung mdc gid 100% theo bang gia
dat.

Doi vé6i dat thuong mai, dich vu (xay dung van phong, khach san, trung tam
thuong mai, du lich), cé thai gian thué dat 50 nam, thi tién thué nén tinh
khodng 40 - 50% gié tri dat tinh theo bdng giad dat hang nam.



Doi véi cac khu vuc danh cho cac nganh céng nghiép chién luge, cong nghiép
c6ng nghé cao, can ap dung muc gid dat canh tranh dé thu hat dau tu trong
nudc va quoc té trong khoang 20 - 40% gia dat trong bang gia dat.

Doi véi cac loai dat phuc vu cdng dong nhu xay dung trudong hoc, bénh vién,
trung tdm van hda, khu vui chai, giai tri, cadc co s& ha tang phuc vu dgi s6ng xa
hoi can ap dung chinh sach uu dai dac biét. Mlc gid cho thué dat cé thé bang 5
- 20% gia dat trong bang gid hang nam.

Trong mot so truong hagp, viéc mién phi giao dat hoac gidm giad thué dat cho céac
du an nay la can thiét dé khuyén khich cac thanh phan kinh té&, cac t6 chirc, céc
doanh nghiép tham gia vao phat trién céc céng trinh phdc lgi xa héi. Cac chinh
sach nay sé gép phan nang cao chat lugng séng cho céng déng va dam bao su
phat trién bén virng vé dai han.

Ti€p tuc nghién ctu, diéu chinh gia dat qua cac nghi dinh huéng dan
thi hanh luat

Duéi goc dd nha quan ly, 6ng Nguyén Manh Khdéi, Vu truéng Vu Phap ché, Bo
Xay dung néu van dé, ngudi dan khi nhan boéi thudng thi sé muén gia cao,
nhung khi mua nha lai mong muén mua dugc nha gié ré. 3 géc dd quan ly Nha
nudc, cé thé tiép tuc nghién clu va diéu chinh gid dat qua cac nghi dinh hudéng
dan thi hanh luat.

Nhan manh khong c6 vudng mac vé mat phép ly trong viéc tinh toan gia dat,
ong Vuong Duy Diing, Phé cuc truéng Cuc Quan ly Nha va thi truong bat déng
san (B6 Xay dung) cho rang, viéc cham tré trong qua trinh tinh toan gia dat
khéng phai vi khong thé tinh dugc ma chd yéu do khéau té chirc trién khai thuc
hién. Vi vay, can phan dinh r6 rang giltra vuéng mac phap ly va nhitng han ché
trong khau thuc hién dé tim ra giadi phap phu hop.

Bén canh do, chi phi s&t dung dat la mét phan trong téng chi phi ctia cac du an
bat dong san. Gid bat déng san tang cé thé bj anh hudéng tir viéc tang gia dat,

nhung cling cé thé do cac yéu té khac nhu chi phi dau tu xay dung, chi phi ban
hang...

Do dé, bén canh viéc diéu chinh giad dat, can xem xét toan dién cac yéu té chi
phi khac va vai tro cla cac doanh nghiép trong viéc ki€m soat chi phi dé€ bao
dam gid bat déng san khéng bi day Ién quéa cao, gay anh hudng tiéu cuc dén thi
truong.

Theo 6ng Vuong Duy Diing, viéc tang gid dat chac chan cé tadc dong dén gia bat
dong san, can xac dinh ré ty 1& va mdc d6 danh hudng cu thé. Can c6 céi nhin



that khach quan va khoa hoc dé danh gid ding mdc d6 tadc dong nay, tir dé dé
ra cac giai phap phu hgp nham ki€m soat va diéu chinh thi trudng bat dong san
mot cach hiéu qua.

P& bang gid dat mai thuc sy minh bach, hai hoa lgi ich, tao diéu kién cho doanh
nghiép ti€p can va s dung dat dai hiéu qua, thic day phat trién kinh té va gop
phan ddm bdo an sinh xa hodi, cac chuyén gia, doanh nghiép kién nghi cac dia
phuong nén so két, danh gid, ra soat lai cac tdc dong cta bang gia dat diéu
chinh da dugc ban hanh. Tham van moét cach thuc chat y kién ctia doanh
nghiép, nguai dan trong qua trinh xay dung bdng giad dat maéi ap dung tu
1/1/2026.

Pong thoi, xay dung, hoan thién hé thong co sé dir liéu dat dai va phat huy vai
tro, cé co ché bdo vé doi ngli tu van xac dinh gia dat, dap iing yéu cau cta Luat
bat dai 2024.

DPac biét, ca quan chlic nang can c6 hudng dan cu thé chi tiét hon dé cac dia
phuong lam dudng, tranh su lUing ting khéng dang cé; bam sat viéc xay dung
bang cac dia phuong dé cé hudng dan, hé trg kip thoi khi cé6 vudng mac.

Theo théng ké cla Vién Nghién c(u Bat dong san Viét Nam, tinh dén ngay
6/1/2025, da cé 25 dia phuong trén ca nudc chinh thirc cong boé badng gia dat
diéu chinh, cé hiéu luc dén ngay 31/12/2025. BDang chu y, gid dat & nhiéu khu
vuc cé mic tang cao hon nhiéu lan so véi bang gia dat cl va mdi dia phuang
déu cé murc tang gid khac nhau.

T thuc té trén, Vién Nghién cu Bat dong san Viét Nam (Hiép hoi Bat dong san
Viét Nam) chi ra rang, bén canh nhiing tac déng tich cuc, viéc dp dung bang gié
dat mdi khéng déng bé cac nguyén tac xac dinh gid dat, dac biét la nguyén tac
thi truong va nguyén tac bdo dam hai hoa lgi ich cac bén.

Hé qua cua viéc nay dd la tinh trang gia dat dugc xdc dinh & muic cao, lam cho
nhing ngudi ddn nghéo khéng thé chi trd cac khodn tai chinh dat dai sau khi da
lam cdc thd tuc cép gidy ching nhan quyén s& dung dat vi ho khéng du kha
nang tai chinh dé thuc hién cdc nghia vu dé, ngudi thu nhap thap khd cé thé
ti€ép can dugc dat dai...

Dac biét, trong Quyét dinh ban hanh stra d6i, b6 sung mot s6 ndi dung trong
bang gid cac loai dat thudéc tham quyén cta UBND tinh, cac loai dat dugc chia
thanh cdc nhém dat sau: Nhdm dat ndong nghiép; Nhém dat phi néng nghiép
(bao gom: Dat ¢; dat thuong mai dich vu; Dat san xuat kinh doanh khoéng phai
la dat thuong mai dich vu).



Khanh Yén




