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Pinh gia dat tré thanh "nut that sinh ta" caa
thi truong bat dong san: Chuyén gia dé xuat 8

giai phap dot pha
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Thi truong bat dong sdn Viét Nam dang budc vao giai doan phuc hoéi sau thai ky
tram lang kéo dai, nhung mét trong nhiing rao can Ién nhat van chua dugc thao
gd hoan toan: c6ng tac dinh gid dat. Nhiéu chuyén gia cho rang néu khéng giai
quyét dugc bai toadn nay, nguén cung du an sé tiép tuc ach tac, gid nha khé
gidm va muc tiéu tang trudng cla nganh bat dong san sé déi mat nhiéu thach
thuc.
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Toan canh su kién

D6 cling la ndi dung trong tadm dugc cdc chuyén gia, nha quan ly va doanh
nghiép dua ra tai toa dam "Dinh gid dat - Chia khda phat trién bén viing thi
truong bat déng san" dién ra ngay 12/6 tai Ha NoOi.

Pinh gia dat khéng con la cau chuyén ky thuat




Phat bi€u tai toa dam, TS. Nguyén Van Khoi, Cha tich Hiép hoi Bat ddng san Viét
Nam cho rang dinh gid bat dong san hién nay khéng con don thuan la mot van
dé ky thuat ma da tré thanh di€ém nghén thé ché tac dong truc ti€p téi toan bo
chudi van hanh cua thi truong.

Theo 6ng Khoi, tir dau tu, tin dung, dau giad dat, c6 phan hdéa doanh nghiép, giai
phdéng mat bang cho téi phat trién nha & va bat déng san c6ng nghiép déu chiju
anh hudng bdi viéc xac dinh gia dat.

Trong khi dé, gid bat dong san khong chi dugc hinh thanh tur gid dat ma con bao
goém hang loat chi phi khac nhu gidi phdng mat bang, vat liéu xay dung, nhan
cbng, 1ai vay, chi phi tai chinh do cham trién khai du dn, marketing va lgi nhuan
doanh nghiép.

Thuc té thoi gian qua cho thay hang loat du dn nha &, khu d6 thi va ha tang bi
kéo dai ti€n dd chi vi chua hoan tat tha tuc xac dinh gid dat cu thé. Diéu nay
khién doanh nghiép khéng thé trién khai du an, nguén cung méi bi han ché,
trong khi chi phi von ti€p tuc gia tang theo thoi gian.

Hé qud cubi cung la gid thanh sdn pham bi ddy |én cao va ngudi mua nha tré
thanh déi tugng chiu tdc dong I&n nhat.

Nguén cung bi "giam giit" vi nhitng tha tuc kéo dai

Theo HOi Tham dinh gid Viét Nam, mac du Luat Dat dai 2024 da cé budc cai

cach quan trong khi bd khung giad dat va chuyén sang xay dung bang gia dat
hang nam theo hudng tiém can gia thi trudng, song qua trinh trié€n khai trén

thuc té van phat sinh hang loat vuéng mac.

Diém nghén dau tién la do6 tré trong quy trinh dinh gia.

Gid bat dong san trén thi trudng cé thé thay déi nhanh theo chu ky cung cau,
nhung viéc thu thap dir liéu, thué don vi tu van, tham dinh, trinh phé duyét va
ban hanh quyét dinh gid dat lai thuong kéo dai nhiéu thang, tham chi nhiéu
nam.

Khong it truong hop khi quyét dinh gid dat dugc ban hanh thi diéu kién thij
truong da thay d6i hoan toan, khi€n phuong én tai chinh cGa doanh nghiép bi
dao Ion.

Bén canh dé la van dé da liéu.

Hién nay, thi trudng van ton tai tinh trang ké khai gid chuyén nhugng thap haon
thuc té, giao dich ngoai hgp dong hoac dit liéu bi phan tan gitta cadc co quan




thué, cong chiing, ngan hang, dat dai va san giao dich.

Diéu nay khién viéc xac dinh gia thi truong thuc gap nhiéu khé khan, tao ra
nhirng tranh cai kéo dai trong qua trinh dinh gia.

Mot thuc té khdc dang duoc cac chuyén gia nhac dén nhiéu la tdm |y e ngai
trach nhiém cula cac bén tham gia dinh gia.

Néu xac dinh gia thap c6 thé bi quy két lam that thoat tai sdn céng. Ngugc lai,
néu dinh gid qua cao thi du 4n mat tinh kha thi, doanh nghiép khéng trién khai
dugc con nguoi dan kho tiép can nha é.

Tam ly "an toan la trén hét" khién nhiéu ho so bi kéo dai, tao thém ap luc cho
thi truong.
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Lo ngai xuat hién "cu séc" méi tu co ché gia dat

Tai toa dam, ba Duong Thi My Lang, Phé Chu tich HOi Tham dinh gid Viét Nam
cho biét cac dia phuong hién dang chiu ap luc rat 16n trong viéc xay dung hé s6
diéu chinh giad dat theo quy dinh mdi.

Theo ba Lang, Luat Dat dai 2024 da chuyén sang co ché bang gid dat hang
nam, tuy nhién sau dé cac quy dinh mdi ti€p tuc yéu cau dia phuong xay dung
hé s6 diéu chinh gid dat trén pham vi toan bd dia ban.

Khé khan nam 6 ché céc dia phuang chi cé khodng nra nam dé hoan thanh
cOng viéc nay trong khi riéng quy trinh lya chon don vi tu van, dau thau va trién




khai da mat toi thi€u 45 ngay.

Déang chu y, nhiéu chuyén gia cho rang dén nay van chua cé huéng dan du rd
dé xac dinh trudng hop nao ap dung hé sé diéu chinh gia dat, truong hgp nao
phai xac dinh gid dat cu thé.

Su thiéu dong bd gilra cac quy dinh cé thé dan dén tinh trang méi dia phuong
hi€u va ap dung theo mot cach khac nhau, lam gia tang rui ro phap ly cho ca co
quan quan ly 1an doanh nghiép.

8 giai phap duogc dé xuat dé pha bang thi truéng

DE& thdo g& nhiing di€ém nghén hién nay, cac chuyén gia da dé xuat hang loat
gidi phap mang tinh dot pha.

Pang chu y nhat la dé xuat xay dung Sandbox dinh gid bat déng san trong giai
doan 2026-2028 tai mot sé dia phuong trong diém nhu Ha N6i, TP.HCM, Pa
Nang, Hai Phong, Khanh Hoa, Lam Dong va Can Tho.

M6 hinh nay cho phép thi diém co sé dir liéu gid giao dich thuc, ban do gid dat
s0, dinh gid tu dong cé ki€m chiing, phan bién doc lap trudc khi ban hanh gia
dat.

Bén canh do, cac chuyén gia cling kién nghi xay dung co sé dit liéu quoc gia vé
gid bat ddng san két noi dong bd gilra dat dai, thué, cong chiing, ngan hang,
san giao dich va co quan dau gia.

Theo cac chuyén gia, muon cé gid thi truong that thi trudc hét phai c6 dir liéu
thi truong that.

MOt dé xuat quan trong khac la thanh 1ap co ché dinh gid nhiéu tang doi véi cac
du &n 16n. Thay vi phu thuéc vao moét don vi tu van, cac du an cé gia tri 16n can
cO tlr 2-3 t6 chirc dinh gid doc lap dé€ bdo ddm tinh khéach quan.

Ngoai ra, can xay dung b6 tiéu chuén dinh gié riéng cho tirng loai hinh bat dong
san nhu nha & xa hoi, khu cong nghiép, logistics, bat ddong san nghi dudng,
trung tam d{ liéu hay nha & cho thué dai han.

Theo cac chuyén gia, viéc ap dung chung mét phuong phap cho moi loai hinh
tai sdn dang tao ra nhiéu bat cap bdi moéi phan khic cé dac diém dong tién, chi
phi van hanh va mdc do rui ro hoan toan khéc nhau.

Céc chuyén gia thong nhat rang bat dong san sé khé cé thé phuc héi manh mé
néu thi€u mot co ché dinh gid minh bach, dbc lap va dua trén dit liéu dang tin




cay.

Nguogc lai, néu thdo g& dugc diém nghén nay, thi trudng sé dugc khoi théng
nguon cung, dong von tin dung sé dugc luan chuyén hiéu qua hon va niém tin
cla nha dau tu sé dugc cai thién dang ké.

Trong boi canh Chinh phu dat muc tiéu tang trudng kinh té d muc cao trong
nhirng nam tdi, viéc hoan thién co ché dinh gid dat dugc xem khong chi la
nhiém vu cula riéng nganh bat ddng sdn ma con la moét trong nhitng diéu kién
quan trong dé€ khai thong nguén Iuc dat dai, thic ddy dau tu va tao dong luc
md&i cho tang trudng kinh té.

Khanh Yén




