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MO HINK THAM BINH G1A HANG LOAT TRONG DINH GIA DAT:
KINH NGHIEM QUGC TE VA BAI HOC CHO VIET NAM

PGS.TS. Nguyén Manh Thiéu*

Xdc dinh gia dat la mét néi dung then chét trong quan ly nha nwéc vé dat dai, anh hwéng dén thu ngan séch, thi
trirong bat déng san va quyén loi ctia ngwoi dan. Bai viét téng hop va phén tich kinh nghiém quéc té vé xdc dinh gid
dét tai mét s6 quéc gia tiéu biéu nhw Hoa Ky, Uc, Thuy Dién, Nga va Trung Qudc. Trong tam Ia mé hinh thdm dinh
gid hang loat (mass appraisal) va vai tro ctia céng nghé trong ting cwong minh bach, hiéu quéa quan ly dat dai. Trén
co s& do, bai viét dé xuat mét sé bai hoc va kién nghi chinh sdch cho Viét Nam nham cai cdch hé thdng dinh gia dat
theo hwéng hién dai, pht hop véi co ché thj trirong va béi canh chuyén déi sé.

« Tl khéa: dinh gia dét; thdm dinh gia hang loat: CAMA; kinh nghiém quéc té; chinh sach dét dai: minh bach; thi trusong bét

déng san; Viét Nam.

Determining land prices is a key aspect of state
management of land, affecting budget revenue, the real
estate market, and the rights of citizens. This article
summarizes and analyzes international experiences
in land price determination in several representative
countries such as the United States, Australia, Sweden,
Russia and China. The focus is on the mass appraisal
model and the role of technology in enhancing
transparency and the effectiveness of land management.
Based on this, the article proposes several lessons
and policy recommendations for Vietnam to reform the
land pricing system towards modernization, aligning
with market mechanisms and the context of digital
transformation.

» Key words: land pricing;, mass appraisal; CAMA;
international experience; land policy; transparency; real
estate market; Vietnam.
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1. Dit vén dé

Xéc dinh gia dat 1a co sd cho nhleu hoat dong kinh te
va quan ly nha nude, nhu thu thué, boi thudng thu h01 dat,
tinh tién st dung dét... Tuy nhién, tai Viét Nam, g1a dét do
Nha nude quy dinh thuong thip hon nhiéu so v6i g1a thi
truong, gy thit thu ngén sach va tao ra sy khong cong
bang Trong khi d6, nhidu québc gia da ap dung m6 hinh
thim dinh gi4 hang loat dya trén dit liéu va cong ngh¢. aé
tang tinh khach quan va minh bach. Bai viét nay nham
khdo sat cac m6 hinh thanh cong tir qudc té va rat ra bai
hoc cho cai cach chinh sach dét dai tai Viét Nam.

2. N¢i dung

2.1. Kinh nghiém qué’c 1é vé xdc dinh gid ddt

Trong bdi canh toan cau héa va chuyén doi s6 manh
mg, viéc xac dinh gia dit ngay cang dong vai tro quan
trong trong quan 1y dat dai, thu ngan sach va phat trién bén
virng. Nhiéu quoc gia da ng dung mo hinh thAm dinh gia
hang loat (mass appraisal) vi su hd tro cia cong nghé dé
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dam bao tinh khach quan, minh bach va hi¢u qua, két qua
cua tham dinh gia hang loat duge st dung dé 1am co so dé
xéc dinh thué tai sn va mot sb myc ti€u quan 1y nha nude.
Theo tiéu chuan thim dinh gia quoc té, tham dinh g1a hang
loat 1a “viéc thuc hi¢n tham dinh gid nhiéu tai san khéc
nhau vao mot ngay an dinh, dwoc thwc hién mot cach co
hé thong va thong nhat vé phuong phap, ky thudt”. Dudi
déy 1a mot sb dién hinh nghién ctu tiéu biéu.

* Hoa Ky: Tién phong trong thAm dinh gia hang
loat dua trén c6ng nghé

HoaKy la qudc gia tién phong va c6 h¢ thong dinh gia
dat phét trién toan dién nhét. Theo ti€u chuan cta Hiép hoi
thim dinh vién quoc té (IAAO) thdm dinh gia hang loat 1a
viéc dinh gla dong thoi mot s0 lugng 16m tai san vao mot
thoi dlem xdc dinh bang céc phuong phap thong nhat va
hé thong M2 hinh nay duoc ng dung cho muyc tiéu danh
thué tai san, quan 1y dat dai va lap quy hoach db thi.

Ngay tir nhing ndm 1920, My da bat dau 4p dung
phuong phap tham dinh gia hang loat va dén nay phuong
phép nay da duoc thé ché hoa sdu rong tai cap bang va
lién bang. Véi sy hd trg ctia hé théing CAMA (Computer—
Assisted Mass Appralsal) toan bo quy trinh dinh g1a duoc
sb hoa, dam bao cap nhét thuong xuyén va chinh xéac cac
dir liéu vé bét dong san.

Céc chi dan vé phuong phép va quy trinh tham dinh
gia hang loat dugc hu’ong dan trong Tiéu chudn vé tham
dinh gza bat dong san hang logt ciia IAAQ. Bén canh do,
do qua trinh tham dinh gid hang loat cho muc dich danh
thué nhat thiét 1a mot chtc ning cua chinh pha nén quy
trinh ndy cd co s& ludt phap, quy dinh hanh chinh va cac
hoat dong quan ly. Biéu nay dugce quy dinh trong luat
phap clia moi bang & My, no tao co sé phap ly cho hoat
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dong tham dinh gié tri tai san n6i chung va thim dinh gia
hang loat noi riéng.

Vi du, Chuong 4, Dleu VII luat phap ctia bang Florida
quy dinh tat ca cac bat dong san phai dugc tham dinh gia
de tinh thue va qua trinh nay dugc thyuc hién bang phuong
phap thim dinh gi4 hang loat véi su trg gitp cua hé théng
mdy tinh (CAMA) H¢ thong CAMA dugc str dung trong
tat ca 67 quan cta Florida, c6 nhiém vu luu tri, truy xuat,
phén tich va bio céo cc dit liéu cho thim dinh gla hang loat.
Déng thoi, tat ca cac hé thong cua CAMA pha1 c6 kha nang
luu trit va duy tri cdc dit ligu can thlet aé lam céc bao cdo va
chc tap tin theo yéu cau ctia S¢ Thue Vu. Thim dinh gia bét
dong san cho muc dich danh thué & bang Florida 1a mot qua
trinh duoc 1dp di 13p lai hang nam, do do, pham vi ctia tham
dinh g1a hang loat trong bét ctr nam nao bao gdm céc hoat
dong can thiét dé cap nhét céc gia tri tai san chi trong nhung
nam trude do. Hudng dan ciia S6 Thué Florida (2002) ve
thdm dinh gi4 trj bat dong san cho myc dich tinh thué danh
riéng muc 4, 5, 6 dé quy dinh vé tham dinh gid hang loat,
trong do muc 6 yéu cau dam bao day du thong tin va do
chinh xdc cua dir li¢u pha1 1a mot nhiém vu lién tuc trong
qua trinh thim dinh g1a hang loat. D6 la trach nhi¢m cua tat
ca nhung nguoi tham gia qué trinh nay Déi tugng ciia tharn
dinh g1a hang loat & My bao gdm dét ndng nghiép, nha &, bat
dong san thuong mai va cong nghiép.

* Ue: Cong b6 cong khai va dinh gia chi tiét dén
tirng thira dat

Tai Uc, dbi voi cach dinh g1a dét hang loat, viéc dinh
g1a dat duoc thuc hién trén tat ca cac dia ban cac bang, chu
yéu phuc vu myc dich tinh thué str dung dat/bat dong san,
thué thu nhap tir béan bt dong san. Dinh gia dét hang loat
duoc thyc hién dén timg thira va cong bd cong khai vao
30/6 hang nam, c6 hi¢u lyc tr 1/7 hang nam. Qua trinh
gom 4 budc: khao sat dir liéu, phan ving dia ly, xac lap
gi4 dat chuan va dinh gia tung thira. Cac phuong phap
duoc ap dung linh hoat bao gom so sanh, chiét trir va von
hoa, tiry theo déc diém dét dai. Phan mem CAMA dugc
sir dung dé h tro cho viéc phén tich thong tin gia dét thi
truong ddi voi timg thira dét trong truong hop boi thuong
khi nha nuéc thu hoi dit, thé chip quyén st dung dat/bat
dong san va céc giao dich dan sy khac.

Tai Uc, gia dat de tinh nghia vu thué trong truong hop
chuyen nhuong dat dai déu 1a g1a thi truong. Tai bang
Ontario, khi nguol dan thyc hién cac giao dich vé dat va
sinh loi thi phai ngp thué thu nhép tir chuyen nhuong dét
sau khi glao dich ket thuc. Thué chuyen nhuong dugc tinh
trén co sd sO tlen dugc tra duoc tra dé mua ban dét, cong
voi cac khoan thé chap hoc s tién no nao do trong thoa
thuan mua dat.

Khi xéc dinh gia boi thuong dat khi nha nude thu hoi dat
cung nhu xac dinh g1a dét trong trudng hop thé chip quyén
st dung dat va cac glao dich dan sy khac, cach thic dinh
g1a dat cu thé dbi véi tu’ng thira dat duogc ap dung. Viéc dinh
gia dat duoc thuc hién riéng 16 theo tung thtra dat, timg muc
dich dinh gid. Phuong phap dinh gia dat cling ap dung can
cir vao loai dat, thong tin gia dat trén thi truong, gia thué dat.

* Thuy Dién: Dinh gi dya trén md hinh chuin héa
va co s¢ dit litu mé

Thuy Dlen ap dung mo hinh dinh gia hang loat cho
bon nhom bat dong san: nong nghlep, nha o, thuong mai
va cong nghi€p. Gid tri dinh gia trong duong 75% gia tri
thi truong theo quy dinh cua Quoc héi. Co s dir ligu quoc
g1a vé bat dong san duoc cdp nhat lién tuc dua trén cic
glao dich thue té, thong tin do chu bit dong san cung cp
va dir liéu thué nha.

Cuyc Thué quoc gia 1a co quan chiu trach nhiém vé céc
vin dé lién quan dén thué bat dong san. Nhiém vu cia co
quan nay la thiét lap va cap nhat thuorng xuyén cac mo
hinh dinh gia cung nhu cac thong tin vé bat dong san. Mo
hinh thim dinh gia hang loat dugc cai tién thu’ong xuyén
dua trén co s¢ dit ligu ve thi truong bét dong san. Dé lam
duoc diéu nay, nguoi ta thuc hién vi€e giam sat thi truong
mot cach lién tuc bang mot sb bién phap:

Thit nhat, glam sdt cdc giao dich bat dong san trén thi
tmong thir cap, ket qua dugce luu trir trong co s¢ dit liu
quoc gia ve bat dong san. Nhimg dir li¢u nay dugc lay tir
dang ky qudc gia ve quyén bat dong sdn, dugc ghi vao )
ding ky tai thoi diém ghi nhan glao dich bt dong san. Su
tuong thich gitra gia thi truorng va g1a tri dugc danh g1a
duoc kiém tra qua tung giao dich, ty s0 glu’a hai murc g1a
nay duoc dua vio co sd dir liéu. Viée tiép can thong tin clia
co s6 dir ligu nay dugc thuc hién thong qua Internet ma
khong c6 bat ky han ché ndo.

Thit hai la quan b chit hm'ng cong trinh. Theo truyén
thong, dit liéu vé chét lugng cong trinh dugc nhan tir chinh
nhiing ngudi s¢ hitu bat dong san. Vao nam trude khi thue
hi¢n thim dinh gia hang loat, nhung nguoi chu s¢ hitu
bét dong san duogc phat mot to khai gom hai trang voi céc
cau héi trong d6 dinh trude gan 60 cau tra 101 dang “c6/
khong”, ngoai trir dién tich dat do co quan dia chinh do
luong Nhiing to khai nay dugc nop vao cuc thué va duoc
dua vao co s0 dir liu, trong d6 moi céu tra 101 s€ duoc gan
cho sb diém, tuong ung v6i md hinh tham dinh gia duoc
chap nhan. Méy tinh s& tu dong tinh toan hé sb chat lugng
cong trinh.

Thit ba la giam sat viéc cho thué ¢ linh viec nha 6, boi
vi tién thué anh huong dén gia tri thi tnrong cuia bat dong
san. Moi bét dong san dugc dua vao co s¢ dir ligu déu co
cac thong tin v€ sy han ché cic quyen gin lién voi quy
hoach & khu vuc, Su tiép can h¢ thong co s¢ dir ligu nay
ciing khong cd bat ky han ché nao.

Céc mo hinh tham dinh gia hang loat dugc xay dung
cho nha & (dang nha vuon), bét dong san thuong mai (cac
toa nha chung cu, van phong, cua hang, khach san), bat
dong san cong nghi¢p va bét dong sdn nong nghi¢p. Tuy
thuc loai hinh bat dong san ma can cac thong tin khac
nhau dé udc tinh gid tri. Nhimg thong tin nay cothé lavi
tri, dién tich dt, dién tich ¢, nam xdy dung va cac ddc tinh
vat Iy khac cua toa nha va/hogc 16 dat. Sy thay doi cta céc
dac tinh nay duoc cap nhat mdi nam mot lan Cuc Khao
sat dt quc gia thong bao cho co quan thué vé nhimg thay
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dbi nay va toa thi chinh can chuyen cac thong tin d6 vao
céc dit liéu ghi nhan vé dic tinh cua bat dong san.

* Nga: Chuyén doi manh mé sang co ché dinh gia
theo thi truomg

H¢ thong thué tir trude ndm 2006 sir dung muc g1a quy
dinh cho dit da khong phan anh dugc moi lién h¢ gitra gia
tri clia dat va thué dat. Su cdi 6 h¢ thong thue ¢ Lién Bang
Nga doi hoi su thay doi cach tlep can thué dét, chuyén
sang danh thué dat dua trén co so gia tri thi trudng,

Nam 2006, lan dAu tién sau 7 nam bét dau thuc hién
cong tac thanl d1nh gla hang loat trén toan b lanh thé Lién
bang Nga két qua ctia tham dinh gia dat hang loat da dugc
st dung lam co s¢ tinh thue dat. Ng0a1 ra, & nhidu ving
thuoc Nga két qua cua thim dinh gid hang loat con dugc
st dung aé xac dinh tién thué dat doi véi dat thude so hiru
nha nu6c. Thim dinh gia dat hang loat & Nga dugc thuc
hién dwa trén sy phan loai dét theo muc dich va loai hinh
sir dung dit, cong tac nay duoc tlen hanh nhleu nhit 3 nim
mot lan va it nhat 5 ndm mot lan. Ngay nay tht ca nhung
thong tin vé g1a tri dia chinh cta cic loai dat ¢ Nga co thé
den duoc voi toan xa hoi. Bang dich vu thong tin “Béan
d6 dia chinh” nhung ai quan tam co thé tim hiéu nhung
thong tin méi nhat vé gia tri dia chinh ctia nhitng 16 d4t ma
minh dang s¢ hitu. Phan tich cac kinh nghi€ém nu6c ngoai
Ve thim dinh gia hang loat ta thay d1eu kién t6i quan trong
dé tmg dung phuong phap nay 14 can hinh thanh hanh lang
phép ly va hé thng ngén hang dir liéu dé thuc hién kiéu
danh g1a nay Bén canh do, cac co s¢ thong tin pha1 chinh
x4c va de tiep can. Ngoa1 ra, hé thong tham dinh gid hang
loat can tru dinh kha nang cap nhét cac thay doi vé cac
thudc tinh ctia bt dong san dé cung cap mot quan niém
dung dén vé cac quy ludt cuia sy phat trién thi truong,

* Trung Qudc: Tép trung héa va dinh ky cap nhat
gia dat

Tai Trung Quoc, viéc dinh gia bt dong san duoc thyc
hién tap trung boi mot co quan cap trung wong. Trung tam
tur van va dinh gia bat dong san (CRECAC) dugc thanh
lap tur thang 8/1992 v¢i nhiém vu thyc hién quan ly nha
nu6e vé dinh gia bat dong sdn trén pham vi ca nudc, thyc
hién céac dich vu lién quan den dinh gi bat dong san, quan
1y va tu van céc giao dich bat dong san. CRECAC trye
thudc Cuc dat dai, 1a co quan doc 1ap vé t6 chirc va quan
Iy chuyén mon.

Vé thoi glan cong bo gla dat, tai Trung Quoc gia dat
dugc nha nude cong bd «cong khai va thay doi theo dinh
ky 3 nam cong b6 gia dat mot lan hodc khi c6 blen dong
16n vé gia dat. Gia it nay thuong thap hon gia dit trén
thi truong, chi bang khoang 71,36% hoac 87,2% (theo két
qua danh gia nam 2006).

2.2. Bai hoc kinh nghiém cho Vigt Nam

Tu cac kinh nghlem quoc té, co the rat ra mot so bai
hoc quan trong nham cai thién he thong xéc dinh gia dit
tai Viét Nam:

Mot la, bao dam tinh doc ldp va chuyén nghiép trong
16 chite dinh gid

Nhiéu quic gia thiét 1ap cdc co quan chuyén trach doc
lap thuc hién dinh gia dat dé dam bao tinh khach quan,
tranh can thi€p hanh chinh. biéu nay dic biét can thiét
trong bdi canh Viét Nam hién nay, khi cong tac dinh gia
dét van con chiu anh huong tir chinh quyén dia phuong.

Hai la, wu tién ap dung gid thi truong cho cac nghia vu
tai chinh lién quan den dat

Vige tinh thue phi, boi thuong thu hoi dat can dyra trén
gi4 thi truong dé phan 4nh dung gia tri quyen sUr dung dit.
Cac phuong phap dinh gia nhu so sanh, chiét trir va thu
nhép can dugc ap dung linh hoat va phu hop voi diéu kién
thuc té.

Ba la, tang cuong cong khai, minh bach va dinh ky cap
nhat gia dat

Nhleu quoc gia quy dinh cap nhat gia dét theo chu ky
1 dén 3 nam dé dam bao sat Vi bién dong thi trudng. Viec
cong khai dir ligu cung gop phan nang cao tinh minh bach,
tao diéu kién cho nguoi dan va doanh nghiép dé tiép can.

Bon la, img dung manh mé cong nghé thong tin va mo
hinh tham dinh gié hang loat

CAMA 1a cong cu dic luc trong viéc chuin hoa quy
trinh thAm dinh, ting hi¢u qua va giam chi phi van hanh.
Viét Nam can Xay dung hé thong dir lidu dat dai dong bo,
dé truy cap va c6 kha ning tich hop phan tich.

Nam la, xac dinh ro6 muc dich dinh gia va lva chon
phwrong phap phu hop

Nhleu nude ap dung dinh gid hang loat cho myc dich
thué va dinh gid cu thé cho boi thuong hogc giao dich.
Viét Nam cn phan biét rd giira c4c muc tidu dinh gia dé
dam béo lya chon phuong phap va cong cu phu hop, tranh
ap dung mot khung gia cho nhiéu muc dich nhu hi¢n nay.

Sau la, hoan thién hanh lang phdp Iy va co so di liéu
quoc gia

Cong nghe va phuong phap hién dai chi phat huy hi¢u
qua khi 6 hanh lang phép 1y dong bo va co s¢ dir ligu day
du. Viét Nam can som hoan thi¢n Ludt Pit dai, cac van
ban hudng dan va dau tu cho hé thong quan ly dir liéu dia
chinh hi¢n dai.

3. Két luan: Viét Nam dang dung trude yéu cau cai
céach sau rong trong linh vyc dinh gia dét. Viéc hoc hoi
kinh nghi¢m quoc te la can thiét dé Viét Nam xdy dung
h¢ thong dinh gia dat hién dai, dac biét la a ap dung cong
nghé va mé hinh thim dinh g1a hang loat, cung VOi cac
chinh séch phu hop, s€ gitp néng cao hi¢u qud, tinh minh
bach va cong bang trong quan ly dat dai va thuc day phat
trién kinh t€ - xa hoi bén vung bé dat duoc dicu nay, can
su ph01 hop dong bo glua cai cach phép luat, hi¢n dai hoa
ha tang cong nghé va nang cao ning luc t6 chire thye hién.
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