
1. Giôùi thieäu 

Vn hieän nay ñang coù toác ñoä ñoâ thò hoaù raát
nhanh. naêm 2008, daân soá ñoâ thò chieám 28% daân
soá caû nöôùc, ñeán naêm 2010 tyû leä naøy laø gaàn 30%.
Theo döï baùo cuûa Boä Xaây döïng, tyû leä ñoâ thò hoaù ôû
Vn ñeán naêm 2020 khoaûng 50%. Quaù trình ñoâ thò
hoaù ñoøi hoûi nhu caàu phaùt trieån cô sôû haï taàng giao
thoâng vaø chænh trang ñoâ thò. Tuy nhieân, nguoàn löïc
taøi chính cuûa nhaø nöôùc coù haïn, thaäm chí giaûm daàn
trong boái caûnh phoái hôïp nhieàu nguoàn voán ñaàu tö
trong vaø ngoaøi nöôùc, vaø do thöïc hieän caùc cam keát
thöông maïi quoác teá. Trong lónh vöïc ñaàu tö, voán
ñaàu tö phaùt trieån ñoâ thò raát lôùn, ñaëc bieät laø caùc
coâng trình ñaàu tö cô sôû haï taàng giao thoâng, nhöng
giaù trò gia taêng cuûa ñaát töø caùc coâng trình giao
thoâng naøy mang laïi vaãn chöa ñöôïc phaân boå hôïp
lyù, chöa mang laïi nguoàn thu buø ñaép cho ngaân saùch
nhaø nöôùc (nSnn). Maët khaùc, giaù trò gia taêng cuûa
ñaát ñaõ mang laïi lôïi ích cho caùc nhaø ñaàu tö ñaõ mua
ñaát tröôùc vaø caùc hoä daân coù ñaát saùt caïnh coâng trình
giao thoâng naèm trong quaù trình ñaàu tö cô sôû haï

taàng. Do vaäy, giaù ñaát cuûa caû khu vöïc taêng leân haøng
chuïc laàn, thaäm chí haøng traêm laàn, nhaát laø caùc
maûnh ñaát tieáp giaùp maët tieàn ñöôøng. neáu nhö giaù
trò ñaát taêng theâm trong tröôøng hôïp naøy ñöôïc phaân
boå moät caùch ñuùng möùc giöõa lôïi ích cuûa nhaân daân
vaø lôïi ích cuûa nhaø nöôùc vaø taïo ra nguoàn thu cho
nSnn thì khoâng nhöõng goùp phaàn taùi taïo nguoàn
voán ñaàu tö cho caùc coâng trình haï taàng khaùc maø
coøn boài thöôøng xöùng ñaùng cho nhöõng toå chöùc vaø
caù nhaân bò thieät thoøi do giaûi toûa di dôøi, ñoàng thôøi
thöïc hieän coâng baèng trong xaõ hoäi. Vì vaäy, vaán ñeà
ñaët ra laø laøm theá naøo ñeå taïo nguoàn thu cho ngaân
saùch töø caùc coâng trình haï taàng giao thoâng do nhaø
nöôùc ñaàu tö? Vaø thu nhö theá naøo ñeå ñaûm baûo söï
coâng baèng, hôïp lyù, haøi hoøa lôïi ích cuûa caùc beân? 

nhaèm giaûi quyeát nhöõng baát caäp neâu treân, baøi
vieát nghieân cöùu vaø ñeà xuaát giaûi phaùp thu thueá ñoái
vôùi giaù trò ñaát taêng theâm nhaèm ñieàu tieát moät phaàn
“thu nhaäp” töø giaù trò ñaát taêng theâm do nhaø nöôùc
ñaàu tö cô sôû haï taàng mang laïi vôùi muïc tieâu taïo nguoàn
thu cho nSnn vaø thöïc hieän coâng baèng xaõ hoäi.

* Tröôøng Ñaïi hoïc Kinh teá TP.HCM
** Tröôøng Ñaïi hoïc Coâng nghieäp TP.HCM

Baøi nghieân cöùu nhaèm öôùc löôïng caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù baát ñoäng saûn (BÑS)
taïi VN, treân cô sôû heä thoáng döõ lieäu sô caáp thu thaäp ñöôïc töø ñieàu tra thí ñieåm 387 BÑS
giao dòch treân thò tröôøng BÑS TP.HCM, thôøi ñieåm giao dòch trong khoaûng thôøi gian töø
thaùng 01/2011 ñeán thaùng 03/2011, ñieån hình taïi 4 quaän: quaän 1, quaän 3, quaän Bình Thaïnh
vaø quaän Goø Vaáp. Keát quaû nghieân cöùu cho thaáy, chieàu roäng maët ñöôøng laø moät trong nhöõng
nguyeân nhaân chuû yeáu taùc ñoäng ñeán giaù BÑS. Hay noùi caùch khaùc, taêng chieàu roäng maët
ñöôøng seõ laøm gia taêng giaù trò BÑS. Töø ñoù, chuùng toâi ñeà xuaát giaûi phaùp thu thueá vaøo giaù
trò ñaát taêng theâm do Nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng giao thoâng.
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2. Cô sôû döõ lieäu vaø phöông phaùp nghieân cöùu

Döõ lieäu nghieân cöùu ñöôïc thu thaäp trong quaù
trình ñieàu tra, phoûng vaán tröïc tieáp caùc hoä gia ñình
(laø ñoái töôïng chuyeån nhöôïng hoaëc nhaän chuyeån
nhöôïng BÑS), thoâng tin thu thaäp theo maãu phieáu
ñöôïc thieát keá. nguoàn thoâng tin ñöôïc hoã trôï bôûi caùc
saøn giao dòch BÑS taïi TP.hCM, caùc trung taâm moâi
giôùi BÑS, heä thoáng maïng internet, baùo chí… vaø
ñeán ñieàu tra tröïc tieáp ôû nhöõng nôi coù BÑS giao
dòch, trong ñoù öu tieân caùc BÑS ñaõ giao dòch thaønh
coâng. Thôøi ñieåm giao dòch trong khoaûng thôøi gian
töø thaùng 01/2011 ñeán thaùng 03/2011. 

Baøi nghieân cöùu vaän duïng vaø keát hôïp nhieàu
phöông phaùp, trong ñoù phöông phaùp quyeát ñònh
cuoái cuøng laø phaân tích hoài quy caùc yeáu toá aûnh
höôûng ñeán giaù BÑS, vôùi söï trôï giuùp cuûa caùc phaàn
meàm maùy tính (excel, SPSS) vaø coâng cuï tra cöùu
tröïc tuyeán.

3. Caùc yeáu toá laøm gia taêng giaù trò ñaát 

nhaän daïng caùc yeáu toá laøm taêng giaù trò ñaát laø
cô sôû ñeå ñieàu tieát giaù trò ñaát taêng theâm moät caùch
hôïp lyù. Coù nhieàu yeáu toá laøm gia taêng giaù trò ñaát
ñai mang laïi lôïi ích cho chuû sôû höõu (söû duïng) ñaát,
coù theå chia laøm 5 nhoùm caùc yeáu toá aûnh höôûng
chính laøm gia taêng giaù trò ñaát nhö sau: 

- Do vò trí töï nhieân: Ñaát gaàn caùc trung taâm vò
theá seõ coù giaù cao hôn ñaát naèm xa trung taâm vò theá.
ngoaøi ra, giaù ñaát coøn aûnh höôûng bôûi caùc ñieàu kieän
töï nhieân nhö chaát ñaát, ñòa hình v.v..

- Do yeáu toá thò tröôøng: giaù ñaát coù xu höôùng
ngaøy caøng taêng leân do söùc eùp cuûa söï taêng tröôûng
kinh teá vaø gia taêng daân soá, löôïng caàu veà ñaát ñai
taêng maïnh nhaèm phuïc vuï nhu caàu xaây döïng caùc
khu coâng nghieäp, khu cheá xuaát, caùc khu kinh teá
khaùc cuõng nhö nhu caàu phaùt trieån nhaø ôû, coâng
trình giao thoâng vaø caùc coâng trình coâng coäng.
Trong khi ñoù, cung veà ñaát ñai laø coù giôùi haïn, taêng
caàu veà ñaát daãn ñeán giaù ñaát treân thò tröôøng seõ taêng.
ngoaøi ra, giaù ñaát coøn do taùc ñoäng töø neàn kinh teá
toaøn caàu, do taêng laïm phaùt, taêng thu nhaäp hoaëc
do ñaàu cô. 

- Do ngöôøi söû duïng ñaát ñaàu tö: Ñaây laø tröôøng
hôïp maø chuû sôû höõu (söû duïng) ñaát boû voán vaø söùc
lao ñoäng ñaàu tö vaøo ñaát nhaèm mang laïi hieäu quaû
kinh teá cao hôn. Trong tröôøng hôïp naøy, phaïm vi
taêng giaù ñaát chuû yeáu chæ xaûy ra taïi vò trí khu ñaát
ñöôïc ñaàu tö vaø haàu nhö khoâng aûnh höôûng ñeán giaù
ñaát cuûa khu vöïc.

- Do nhaø nöôùc quy hoaïch: Thöïc hieän chieán löôïc
phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi, daãn ñeán quy hoaïch
xaây döïng vaø quy hoaïch söû duïng ñaát, do ñoù laøm
thay ñoåi muïc ñích söû duïng ñaát; ñaát coù khaû naêng
sinh lôøi thaáp coù theå trôû thaønh ñaát coù khaû naêng
sinh lôøi cao hôn nhö: ñaát ñoâ thò, ñaát thöông maïi,
ñaát coâng nghieäp… Vì vaäy, khi nhaø nöôùc coâng boá
quy hoaïch taïi moät khu vöïc cuï theå naøo ñoù seõ laøm
aûnh höôûng ñeán giaù ñaát khu vöïc naøy. Cuï theå:
nhöõng maûnh ñaát döï kieán naèm ôû trung taâm khu
vöïc, maët tieàn ñöôøng giaù seõ taêng leân, ngöôïc laïi ñaát
döï kieán laø ñöôøng giao thoâng, coâng vieân, tröôøng
hoïc… coù khaû naêng giaù giaûm.

- Do nhaø nöôùc ñaàu tö haï taàng: giaù ñaát ñai noùi
chung vaø BÑS noùi rieâng coù ñaëc tính phuï thuoäc vaøo
cô sôû haï taàng khu vöïc, nhö nhaø nöôùc môû roäng
tuyeán ñöôøng, xaây döïng caàu, ñöôøng giao thoâng… laøm
aûnh höôûng gia taêng giaù ñaát caû moät khu vöïc, ñaëc
bieät laø nhöõng maûnh ñaát tieáp giaùp vôùi truïc ñöôøng
giao thoâng chính. 

4. Heä thoáng thueá thu treân giaù trò ñaát taêng theâm

- Thueá sôû höõu (söû duïng) ñaát

Cô sôû tính thueá sôû höõu (söû duïng) ñaát laø toång
giaù trò ñaát vaø thueá suaát, trong ñoù toång giaù trò ñaát
ñöôïc ñònh giaù theo giaù trò thò tröôøng cuûa ñaát (bao
goàm phaàn giaù trò ñaát taêng theâm). Thueá ñöôïc noäp
haøng naêm nhö moät loaïi thueá ñaùnh vaøo taøi saûn.
Thu thueá sôû höõu (söû duïng) ñaát ñai, Chính phuû kyø
voïng ñaït ñöôïc cuøng luùc hai muïc tieâu keùp: taêng
nguoàn taøi chính quoác gia, ñaëc bieät laø chính quyeàn
ñòa phöông vaø toái ña hoùa naêng suaát hoaït ñoäng cuûa
nguoàn taøi nguyeân quyù giaù naøy, ñoàng thôøi ngaên
chaën luõng ñoaïn, ñaàu cô ñaát ñai. neáu nguoàn thu
thueá naøy ñöôïc söû duïng moät caùch coù hieäu quaû, chaát
löôïng vaø soá löôïng cuûa caùc dòch vuï coâng, cô sôû haï
taàng ôû ñòa phöông seõ gia taêng. Vieäc ñaàu tö töø thueá
seõ mang laïi giaù trò môùi cho ñaát ñai, laøm cho giaù
trò cuûa ñaát taêng leân. Taát nhieân vieäc gia taêng giaù
trò môùi cuûa ñaát seõ daãn ñeán traùch nhieäm noäp thueá
seõ cao hôn. 

- Thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng ñaát

Thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng
ñaát ñöôïc thu treân phaàn thu snhaäp (giaù trò gia
taêng) khi chuyeån nhöôïng ñaát. Thöïc chaát thueá thu
nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng BÑS laø ñieàu
tieát moät phaàn thu nhaäp taêng theâm cuûa ñaát khoâng
do ngöôøi söû duïng ñaát ñai boû voán vaø söùc lao ñoäng
ñeå ñaàu tö taïo neân. Loaïi thueá naøy coù nguoàn thu phuï
thuoäc vaøo möùc ñoä phaùt sinh giao dòch quyeàn söû
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duïng ñaát treân thò tröôøng vaø giaù trò gia taêng cuûa
chuùng, neân caùc nöôùc thu thueá naøy thöôøng thoâng
qua heä thoáng thueá thu nhaäp doanh nghieäp vaø thueá
thu nhaäp caù nhaân; moät soá vuøng laõnh thoå vaø caùc
nöôùc thu qua saéc thueá rieâng nhö thueá giaù trò ñaát
taêng theâm ôû Ñaøi Loan, thueá chuyeån nhöôïng nhaø,
ñaát ôû indonesia....

- Thueá thu vaøo hoaït ñoäng thöøa keá, bieáu, taëng,
cho quyeàn söû duïng ñaát

Ñaây laø thueá ñöôïc thu moät laàn khi coù phaùt sinh
haønh vi thöøa keá, bieáu, taëng, cho quyeàn söû duïng
ñaát. Caên cöù ñeå tính thueá laø giaù trò cuûa ñaát thöøa
keá, bieáu, taëng, cho vaø thueá suaát. haàu heát ôû caùc
nöôùc ñeàu coù khuynh höôùng khuyeán khích ngöôøi
daân lao ñoäng ñeå taïo ra cuûa caûi cho xaõ hoäi neân thueá
naøy ñöôïc aùp duïng möùc thueá suaát raát cao. Coù nhöõng
nöôùc coøn aùp duïng bieåu thueá luõy tieán tuøy thuoäc vaøo
giaù trò ñaát, tuoåi taùc cuûa ngöôøi thöøa keá (bieáu, taëng,
cho), hoaëc phuï thuoäc ñoä daøi thôøi gian giöõa thôøi
ñieåm cho, taëng so vôùi thôøi ñieåm cheát v.v..

5. Kinh nghieäm ñieàu tieát giaù trò ñaát taêng theâm ôû
moät soá nöôùc

Caùc nöôùc Canada, nhaät... ñaõ raát thaønh coâng
vôùi giaûi phaùp giaûi toûa hoaøn toaøn caû khu vöïc môû
ñöôøng vaø hình thaønh quyõ ñaát: Thay vì chæ giaûi toaû
ñuû dieän tích ñeå môû roäng ñöôøng, nhaø nöôùc thöïc
hieän giaûi toûa hoaøn toaøn khu vöïc naøy vaø taïo ra moät
quyõ ñaát vaø ñaây laø khu vöïc coù giaù trò ñaát gia taêng
cao nhaát. Quyõ ñaát naøy seõ ñöôïc baùn ñaáu giaù coâng
khai taïo nguoàn thu buø ñaép moät phaàn nguoàn voán
do nSnn boû ra ñaàu tö, taùi taïo voán ñaàu tö caùc cô
sôû haï taàng khaùc cuõng nhö thöïc hieän coâng baèng vôùi
nhöõng tröôøng hôïp giaûi toûa hoaøn toaøn phaûi di dôøi.
Ñieàu naøy cuõng ñöôïc xem laø giaûi toûa traéng nhöõng
khu cuõ, phaùt trieån khoâng ñoàng ñeàu, thöïc hieän taùi
chænh trang ñoâ thò, ñoàng thôøi cuõng laø bieän phaùp
xoùa boû hoaøn toaøn nhöõng tröôøng hôïp nhaø “sieâu
moûng” ôû caùc thaønh phoá lôùn. Vôùi giaûi phaùp naøy,
nhaø nöôùc thu hoaøn toaøn phaàn cheânh leäch giaù trò
ñaát taêng leân sau khi ñaàu tö cô sôû haï taàng thoâng
qua baùn ñaáu giaù quyõ ñaát.

Ñaøi Loan, uùc… ñaõ thaønh coâng vôùi chính saùch
thueá giaù trò ñaát taêng theâm. giaù trò ñaát taêng theâm
trong tröôøng hôïp nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng
giao thoâng laø do xaõ hoäi mang laïi chöù khoâng phaûi
do ngöôøi söû duïng ñaát ñai boû voán vaø söùc lao ñoäng
ñaàu tö taïo ra. nhö vaäy, giaù trò ñaát taêng theâm naøy
thöïc chaát laø moät khoaûn thu nhaäp ñöôïc xaõ hoäi ban
taëng cho ngöôøi chuû ñaát, neân nhaø nöôùc coù quyeàn

ñieàu tieát moät phaàn töø giaù trò gia taêng cuûa ñaát.
Treân cô sôû ñoù, moät soá nöôùc ban haønh saéc thueá giaù
trò ñaát taêng theâm ñeå ñieàu tieát nguoàn thu nhaäp naøy
vôùi cô sôû tính thueá laø phaàn giaù trò ñaát taêng theâm.
nhö vaäy, vôùi giaûi phaùp naøy, nhaø nöôùc chæ ñieàu tieát
moät phaàn giaù trò ñaát taêng theâm töông ñöông nhö
saéc thueá thu nhaäp, mang laïi lôïi ích cho caùc ñoái
töôïng ñöôïc höôûng lôïi töø vieäc ñaàu tö cô sôû haï taàng
giao thoâng.

Ñoái vôùi Vn, truyeàn thoáng ngöôøi Vn luoân muoán
sinh soáng taïi khu vöïc ñaõ quen thuoäc vôùi mình,
ngoâi nhaø cuûa mình ñaõ töøng ôû. Vaên hoùa, phong tuïc
vaø taäp quaùn cuûa Vn coù nhieàu neùt töông ñoàng vôùi
Ñaøi Loan, heä thoáng thueá cuûa Ñaøi Loan ñöôïc hình
thaønh vaø phaùt trieån vôùi beà daøy lòch söû laâu ñôøi. Vì
vaäy, chính saùch thueá giaù trò ñaát taêng theâm cuûa
Ñaøi Loan laø baøi hoïc quyù giaù cho Vn tham khaûo
trong tieán trình caûi caùch chính saùch thueá lieân
quan ñeán ñaát ñai. Maët khaùc, vôùi giaûi phaùp giaûi toûa
hoaøn toaøn caû khu vöïc ñeå hình thaønh quyõ ñaát nhö
Canada, nhaät coøn phuï thuoäc vaøo ñònh giaù giaù trò
coâng trình treân ñaát, trong moät soá tröôøng hôïp
nhaèm chænh trang ñoâ thò vaø coù quyõ ñaát saïch ñeå
thöïc hieän ñaáu giaù coøn phaûi phaù boû hoaøn toaøn caùc
coâng trình hieän höõu treân ñaát. Do vaäy, vôùi ñieàu
kieän cuûa Vn hieän nay, caàn thöïc hieän nghieân cöùu
kinh nghieäm cuûa caùc nöôùc veà chính saùch thu thueá
giaù trò ñaát taêng theâm. Ñaây cuõng laø giaûi phaùp toái
öu, vöøa taêng thu nSnn, vöøa thöïc hieän coâng baèng
trong xaõ hoäi. 

6. Thöïc traïng chính saùch thu thueá töø giaù trò ñaát
taêng theâm taïi VN

- Thueá söû duïng ñaát (thueá söû duïng ñaát noâng
nghieäp vaø thueá nhaø, ñaát)

Veà maët nguyeân taéc, möùc thueá ñaát phaûi ñöôïc xaùc
ñònh döïa treân khaû naêng sinh lôïi cuûa ñaát vaø ñöôïc
bieåu hieän baèng giaù ñaát. Vì vaäy, caên cöù tính thueá
phaûi laø giaù ñaát vaø thueá suaát. Tuy nhieân, taïi Vn
hieän nay, cô sôû tính thueá ñaát chöa phuø hôïp vôùi
ñieàu kieän thöïc teá. Caên cöù tính thueá nhaø ñaát coøn
phuø thuoäc vaøo caên cöù tính thueá söû duïng ñaát noâng
nghieäp vaø thueá suaát ñöôïc xaùc ñònh baèng giaù thoùc
(giaù thoùc ngaøy caøng coù xu höôùng giaûm nhôø aùp duïng
khoa hoïc kyõ thuaät hieän ñaïi, naâng cao naêng suaát
thu hoaïch thoùc, laøm cho möùc thu thueá ñaát thaáp vaø
coù tính luõy thoaùi). Ñeán naêm 2012, thueá söû duïng
ñaát phi noâng nghieäp seõ thay theá cho chính saùch
thueá nhaø ñaát hieän haønh. Cô sôû tính thueá ñöôïc xaùc
ñònh döïa treân giaù trò ñaát vaø thueá suaát. Tuy nhieân

Nghieân cöùu & Trao Ñoåi

Phaùt trieån kinh teá -  Thaùng Saùu naêm 2011
31



trong thöïc teá, khung giaù ñaát do nhaø nöôùc ñöa ra
quaù thaáp, chöa phuø hôïp vôùi giaù caû ñaát ñai treân thò
tröôøng neân chính saùch thu thueá ñaát cuõng chöa ñaùp
öùng yeâu caàu thu hoài voán ñaàu tö phaùt trieån heä
thoáng cô sôû haï taàng; tyû leä ñoäng vieân cuûa thueá coøn
thaáp. Möùc thu thueá ñaát trung bình haøng naêm so
vôùi toång thu nSnn chæ chieám 0,34% vaø 0,09% so
vôùi gDP.

- Thueá thu nhaäp töø hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng ñaát 

Tröôùc naêm 2004 ñoái vôùi toå chöùc vaø tröôùc naêm
2009 ñoái vôùi caù nhaân coù chuyeån nhöôïng ñaát, thöïc
hieän thu thueá theo Luaät thueá chuyeån quyeàn söû
duïng ñaát (CQSDÑ), ñöôïc thu theo möùc 2% ñoái vôùi
ñaát noâng nghieäp vaø 4% ñoái vôùi ñaát ôû treân giaù nhaø
nöôùc ban haønh. Ñaây laø thueá thu vaøo hoaït ñoäng
chuyeån nhöôïng ñaát chöù chöa phaûi laø saéc thueá thu
nhaäp (thu thueá khi coù hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng
ñaát, khoâng phuï thuoäc vaøo chuyeån nhöôïng ñaát laõi
hay loã). Luaät thueá thu nhaäp doanh nghieäp 2003
vaø thueá thu nhaäp caù nhaân 2008 môùi quy ñònh caùc
toå chöùc vaø caù nhaân chuyeån nhöôïng ñaát coù thu
nhaäp ñöôïc ñieàu tieát theo hai luaät thueá naøy. Ñaây
thöïc chaát môùi laø saéc thueá ñieàu tieát khoaûn thu nhaäp
töø giaù trò ñaát taêng theâm khoâng do chuû söû duïng ñaát
boû voán vaø söùc lao ñoäng taïo ra. Cô sôû tính thueá laø
khoaûn thu nhaäp roøng vaø thueá suaát, trong ñoù thu
nhaäp roøng (giaù trò ñaát taêng theâm) ñöôïc xaùc ñònh
laø giaù chuyeån nhöôïng tröø giaù voán vaø caùc chi phí
lieân quan. Tuy nhieân, saéc thueá naøy chöa ñaûm baûo
coâng baèng trong thu thueá do giao dòch chính thöùc

treân thò tröôøng BÑS chæ chieám khoaûng    20%-
30%, coøn laïi laø giao dòch khoâng chính thöùc. Ñieàu
ñoù coù nghóa 70%-80% caùc giao dòch treân thò tröôøng
khoâng laøm ñaày ñuû caùc thuû tuïc chuyeån nhöôïng ñaát
ñai, BÑS vôùi cô quan nhaø nöôùc, trong ñoù coù cô
quan thueá. Phaàn mieãn giaûm thueá thu nhaäp caù
nhaân ñoái vôùi chuyeån nhöôïng BÑS, thöøa keá, quaø
taëng laø BÑS giöõa nhöõng ngöôøi coù moái quan heä gia

ñình chöa ñaùp öùng yeâu caàu laø coâng cuï quaûn lyù vó
moâ neàn kinh teá, chöa chaët cheõ khieán caùc ñoái töôïng
noäp thueá lôïi duïng nhaèm troán thueá, laùch thueá, gaây
thaát thu cho nSnn vaø giaûm coâng baèng trong xaõ
hoäi. Beân caïnh ñoù, giaù ñaát nhaø nöôùc ban haønh thaáp
hôn nhieàu so vôùi giaù ñaát thöïc teá chuyeån nhöôïng,
do ñoù caùc beân tham gia giao dòch thöôøng thoûa
thuaän ghi giaù giao dòch treân hôïp ñoàng chuyeån
nhöôïng ngang baèng vôùi giaù do nhaø nöôùc coâng boá
ñeå laùch thueá. 

Möùc thu thueá CQSDÑ qua caùc naêm nhö Baûng
2, trung bình chieám 0,44% trong toång thu nSnn
vaø 0,12% gDP giai ñoaïn 2002-2008. Ñoái vôùi thueá
thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng ñaát cuûa caùc toå chöùc
(thu theo Luaät thueá thu nhaäp doanh nghieäp 2003)
vaø cuûa caùc caù nhaân (thu theo Luaät thueá thu nhaäp
caù nhaân 2008) thì hieän nay muïc luïc nSnn khoâng
cho pheùp taùch rieâng phaàn thu thueá CQSDÑ töø hai
chính saùch thueá thu nhaäp naøy. Theo soá lieäu öôùc
tính thueá thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng BÑS noùi
chung chieám khoaûng 1% trong toång thu thueá thu
nhaäp doanh nghieäp (khoaûng 0,26% toång thu

Chæ tieâu 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Thueá söû duïng

ñaát noâng nghieäp
772 151 130 132 111 113 97 67 44 32

Thueá nhaø, ñaát 336 359 438 515 594 711 902 1.464 1.281 1.373

Toång thu thueá

ñaát haøng naêm
1.108 510 568 647 705 824 999 1.531 1.325 1.405

Toång thu NSNN 123.860 158.057 198.614 238.687 289.170 336.273 434.761 442.340 461.500 528.100

GDP 535.762 613.443 715.307 839.211 974.266 1.143.715 1.477.717 1.679.200 1.951.174 2.275.000

Tyû troïng thu

thueá ñaát/NSNN
0,89% 0,32% 0,29% 0,27% 0,24% 0,25% 0,23% 0,35% 0,29% 0,27%

Tyû troïng thu

thueá ñaát/GDP
0,21% 0,08% 0,08% 0,08% 0,07% 0,07% 0,07% 0,09% 0,07% 0,06%

Baûng 1. Thu thueá ñaát haøng naêm so vôùi toång thu ngaân saùch vaø GDP

Nguoàn: Boä Taøi chính vaø Toång cuïc Thoáng keâ.
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nSnn; 0,068% gDP); thueá thu nhaäp caù nhaân ñoái
vôùi BÑS hieän nay thaát thu vaãn coøn phoå bieán.

nhö vaäy, chính saùch thueá ñoái vôùi ñaát ñai hieän

nay taïi Vn nhö ñaõ phaân tích ôû treân cho thaáy, thueá
ñaát haøng naêm ñöôïc thu döïa treân giaù trò ñaát nhö
laø thueá naém giöõ taøi saûn, thueá thu nhaäp töø chuyeån
nhöôïng ñaát veà lyù thuyeát laø ñieàu tieát moät phaàn thu
nhaäp töø giaù trò ñaát gia taêng, trong ñoù coù giaù trò
ñaát gia taêng do nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng.
Tuy nhieân, nguoàn thu naøy nhaø nöôùc chæ thu ñöôïc
khi chuû söû duïng ñaát thöïc hieän haønh vi chuyeån
nhöôïng ñaát (loaïi tröø caùc ñoái töôïng thöïc hieän
chuyeån nhöôïng ñaát ñöôïc mieãn thueá theo luaät
ñònh). Möùc thu thueá quaù thaáp so vôùi caùc nöôùc, cuï
theå möùc thu thueá ñaát trung bình taïi Vn thaäp nieân
2000 chæ chieám 0,09% gDP trong khi caùc nöôùc ñaït
1,46% (ñoái vôùi caùc nöôùc phaùt trieån), 0,53% (ñoái vôùi
nöôùc ñang phaùt trieån), vaø 0,72% (ñoái vôùi caùc nöôùc
ñang chuyeån ñoåi, neân nguoàn thu thueá chöa ñuû ñeå
boå sung nguoàn thu nSnn nhaèm phaùt trieån cô sôû
haï taàng noùi rieâng vaø phaùt trieån ñoâ thò noùi chung.
ngoaøi ra, vaán ñeà thaát thu thueá vaø baát coâng baèng
trong thu thueá ñaát laø nguyeân nhaân daãn ñeán chính
saùch thueá chöa ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu laø moät coâng
cuï taøi chính quaûn lyù vaø ñieàu tieát vó moâ thò tröôøng
ñaát ñai, BÑS. 

Thieát nghó nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng giao
thoâng laøm gia taêng giaù trò ñaát, hoaøn toaøn khoâng
phaûi do ngöôøi söû duïng ñaát ñaàu tö mang laïi, nhaø
nöôùc coù quyeàn ñieàu tieát moät phaàn töø giaù trò ñaát
taêng theâm naøy. Tuy nhieân, Vn hieän nay chöa coù
chính saùch ñieàu tieát ñòa toâ cheânh leäch raát lôùn töø
giaù trò ñaát taêng leân sau khi ñaàu tö haï taàng moät
caùch hôïp lyù. neáu nhö giaù trò ñaát taêng theâm trong
tröôøng hôïp naøy ñöôïc phaân boå moät caùch ñuùng möùc
giöõa lôïi ích cuûa nhaân daân vaø lôïi ích cuûa nhaø nöôùc,
nguoàn thu vaøo nSnn khoâng nhöõng goùp phaàn taùi
taïo voán ñaàu tö cho caùc coâng trình haï taàng khaùc

maø coøn boài thöôøng xöùng ñaùng cho nhöõng toå chöùc,
caù nhaân bò thieät thoøi do giaûi toûa di dôøi vaø thöïc
hieän coâng baèng xaõ hoäi.

7. Giaûi phaùp thu thueá giaù trò ñaát taêng theâm taïi
VN

Treân cô sôû phaân tích thöïc traïng taïi Vn veà
chính saùch thu ñoái vôùi giaù trò ñaát noùi chung vaø ñoái
vôùi giaù trò ñaát taêng theâm do nhaø nöôùc ñaàu tö cô
sôû haï taàng noùi rieâng. Vieäc xaây döïng chính saùch
thueá giaù trò ñaát taêng theâm taïi Vn laø vaán ñâeà thieát
yeáu, khoâng nhöõng thu hoài moät phaàn voán ñaàu tö
maø nhaø nöôùc boû ra phaùt trieån cô sôû haï taàng maø
coøn ñaûm baûo coâng baèng giöõa caùc thaønh phaàn trong
xaõ hoäi. Vaán ñeà ñaët ra taïi Vn cuõng nhö caùc nöôùc
coù chính saùch thu thueá naøy laø xaùc ñònh giaù trò ñaát
taêng theâm nhö theá naøo ñeå laøm cô sôû thu thueá, ñaây
cuõng chính laø muïc tieâu chính cuûa baøi nghieân cöùu
naøy. Tuy nhieân, thöïc teá ôû Vn cho thaáy: Vieäc xaây
döïng, hoaïch ñònh cuõng nhö vaän duïng luaät phaùp
(Luaät ñaát ñai vaø nhöõng vaên baûn höôùng daãn thi
haønh luaät) vaø chính saùch, cô cheá lieân quan ñeán
ñaát ñai vaø quaûn lyù thò tröôøng BÑS coøn nhieàu baát
caäp; thò tröôøng BÑS coøn thieáu minh baïch; döôùi taùc
ñoäng cuûa nhieàu yeáu toá khaùch quan vaø chuû quan
laøm cho tính thanh khoaûn cuûa thò tröôøng keùm; caùc
giao dòch BÑS ngoaøi saøn coøn chieám chuû yeáu; do
vaäy cuõng gaây khoù khaên cho quaù trình xaùc ñònh giaù
trò ñaát taêng theâm do nhaø nöôùc ñaàu tö vaøo phaùt
trieån cô sôû haï taàng

- Cô sôû thu thueá giaù trò ñaát taêng theâm

Cô sôû thu thueá giaù trò ñaát taêng theâm laø phaàn
giaù trò taêng theâm cuûa ñaát, ñöôïc xaùc ñònh treân cô
sôû giaù ñaát cheânh leäch sau khi nhaø nöôùc ñaàu tö cô
sôû haï taàng so vôùi giaù ñaát tröôùc khi ñaàu tö cô sôû
haï taàng. Taát nhieân, ñeå xaùc ñònh möùc cheânh leäch
naøy phaûi tieán haønh ñònh giaù ñaát. Tuy nhieân, caùc
phöông phaùp ñònh giaù truyeàn thoáng nhö phöông

Chæ tieâu 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Thueá CQSDÑ 327 408 640 984 1.251 2.328 3.017

Toång thu NSNN 123.860 158.057 198.614 238.687 289.170 336.273 434.761

GDP 535.762 613.443 715.307 839.211 974.266 1.143.715 1.477.717

Tyû troïng thu thueá CQSDÑ/NSNN 0,26% 0,26% 0,32% 0,41% 0,43% 0,69% 0,69%

Tyû troïng thu thueá CQSDÑ /GDP 0,06% 0,07% 0,09% 0,12% 0,13% 0,20% 0,20%

Baûng 2. Thu thueá CQSDÑ qua caùc naêm so vôùi toång thu ngaân saùch vaø GDP

Nguoàn: Boä Taøi chính vaø Toång cuïc Thoáng keâ.
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phaùp: so saùnh tröïc tieáp, chi phí, thu nhaäp vaãn
mang naëng yù chí chuû quan cuûa nhaø ñònh giaù vaø
chæ phuø hôïp vôùi ñònh giaù rieâng leû, khoâng ñaïi dieän
cho toång theå toaøn thò tröôøng. Trong tröôøng hôïp
ñònh giaù haøng loaït nhaèm muïc ñích thu thueá thì
caùc phöông phaùp truyeàn thoáng naøy voán khoâng
hieäu quaû. Caùch tieáp caän môùi ôû moät soá nöôùc phaùt
trieån hieän nay laø ñònh giaù thoâng qua vieäc xaây döïng
haøm hoài quy giaù BÑS giao dòch treân thò tröôøng.
Phöông phaùp naøy ñoøi hoûi söï trôï giuùp cuûa heä thoáng
thoâng tin BÑS giao dòch treân thò tröôøng ôû daïng
döõ lieäu cô sôû vaø söï hoã trôï cuûa maùy tính thoâng qua
nhieàu kyõ thuaät phaân tích hoài quy khaùc nhau, nhö
kyõ thuaät hedonic. Caùc tieâu chí cuûa haøm hedonic
ñöôïc söû duïng ñeå moâ taû hoài quy veà giaù cuûa giaù BÑS,
kyõ thuaät naøy giuùp thieát laäp moái quan heä giöõa giaù
trò BÑS vôùi caùc ñaëc tính rieâng cuûa BÑS, trong ñoù
coù yeáu toá chieàu roäng cuûa maët ñöôøng. Treân cô sôû
haøm hoài quy ñöôïc xaây döïng cho pheùp nhaø ñònh giaù
xaùc ñònh giaù trò gia taêng cuûa ñaát sau khi môû roäng
ñöôøng moät caùch deã daøng.

Caùc böôùc cuûa quaù trình xaây döïng haøm hoài quy
giaù BÑS nhö sau:

Böôùc 1, thu thaäp döõ lieäu: Thöïc hieän ñieàu tra,
khaûo saùt giaù trò thò tröôøng mua, baùn, chuyeån
nhöôïng BÑS taïi khu vöïc nghieân cöùu, hoaëc söû duïng
döõ lieäu löu tröõ veà caùc giao dòch mua baùn BÑS.

Böôùc 2, xaùc ñònh caùc cöïc vò theá (ñôn cöïc hay ña
cöïc): Caên cöù xaùc ñònh cöïc vò theá laø döïa vaøo tình
hình kinh teá - xaõ hoäi cuûa khu vöïc nghieân cöùu vaø
tham khaûo theâm yù kieán chuyeân gia, nhaø laøm
chính saùch, quy hoaïch ñaát ñai… Sau ñoù vaïch ra caùc
vuøng vò theá vaø hieäu chænh caùc khoaûng caùch vò theá.

Böôùc 3, phaân tích caùc bieán soá ñeå thaønh laäp
phöông trình hoài quy: Chaïy haøm hoài quy hedonic
ñeå xaùc ñònh giaù BÑS cho khu vöïc nghieân cöùu, Y =
f(X1, X2, X3,…).

Do ñieàu kieän Vn hieän nay chöa coù nguoàn döõ
lieäu löu tröõ veà caùc giao dòch mua baùn BÑS treân thò
tröôøng, neân caùc taùc giaû choïn TP.hCM laøm khu vöïc
nghieân cöùu thí ñieåm, trong ñoù choïn 4 quaän coù vò
theá khaùc nhau ñeå ñieàu tra, khaûo saùt vaø xaây döïng
moâ hình hoài quy, ñoù laø caùc quaän: 1, 3, Bình Thaïnh
vaø goø Vaáp [1]. Keát quaû ñieàu tra thoâng qua quaù
trình phaân tích, xöû lyù, saøng loïc vaø chaáp nhaän 387
maãu, moãi maãu öùng vôùi moät BÑS cuï theå. Trong ñoù,
quaän 1 laø 70 maãu (chieám 18,1% soá maãu), quaän 3
laø 74 maãu (chieám 19,1%), quaän Bình Thaïnh laø 187
maãu (chieám 48,3%), quaän goø Vaáp laø 56 maãu
(chieám 14,5%). Ña soá caùc maãu ñieàu tra ñöôïc thöïc

hieän ôû ví trí heûm, cuï theå: 116 maãu maët tieàn ñöôøng,
45 maãu heûm caáp 1, 163 maãu heûm caáp 2, 46 maãu
heûm caáp 3 vaø 17 maãu heûm caáp 4.

Caùc taùc giaû söû duïng phaàn meàm SPSS ñeå chaïy
haøm hoài quy xaây döïng haøm giaù BÑS, caùc bieán ñöôïc
xaùc ñònh sau ñaây ñeàu coù yù nghóa thoáng keâ goàm: [2]

Bieán phuï thuoäc: gia: giaù rao baùn BÑS (trieäu
ñoàng). [3]

Caùc bieán ñoäc laäp: 
- DT: Dieän tích cuûa BÑS (m2).
- gTCT: giaù trò coâng trình treân ñaát (trieäu

ñoàng). [4]
- CrD: Chieàu roäng ñöôøng (m).
- KCTP: Khoaûng caùch töø BÑS ñeán trung taâm

thaønh phoá; KCTP = 1/t vôùi t ñöôïc ño baèng phuùt töø
vò trí BÑS ñeán trung taâm thaønh phoá. [5]

- VT: Vò trí cuûa BÑS ñieàu tra goàm maët tieàn vaø
heûm, ñöôïc maõ hoùa baèng hai bieán giaû nhaän giaù trò
töông öùng laø 1 vaø 0.

- PL: Phaùp lyù cuûa BÑS ñieàu tra, goàm ñaày ñuû vaø
chöa ñaày ñuû, ñöôïc maõ hoùa baèng hai bieán giaû nhaän
giaù trò töông öùng laø 1 vaø 0.

- an: an ninh traät töï cuûa khu vöïc goàm: raát toát,
toát vaø trung bình, ñöôïc maõ hoùa töông öùng hai bieán
giaû vaø nhaän giaù trò 1 vaø 0.

Daïng haøm Log – Log (Log keùp) ñöôïc söû duïng
trong moâ hình hoài quy nhaèm thöïc hieän vieäc löôïng
hoùa caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán giaù BÑS. haøm
tuyeán tính theo bieán soá chæ thích hôïp ñeå nghieân
cöùu trong lyù thuyeát nhöng öùng duïng trong lónh vöïc
thò tröôøng BÑS thì chöa hôïp lyù bôûi vì giaù ñaát
khoâng theå taêng maõi maõi theo ñöôøng thaúng. Do ñoù,
haøm phi tuyeán theo bieán soá ñöôïc löïa choïn nhö laø
moät giaûi phaùp thích hôïp hôn. Trong haøm naøy, coù
söû duïng kyõ thuaät bieán giaû (dummy variable) nhaèm
muïc ñích so saùnh söï khaùc bieät veà giaù BÑS theo
töøng thuoäc tính khaùc nhau cuûa noù. Phöông trình
öôùc löôïng coù daïng toång quaùt nhö sau:

Lngia = b0 + b1LnDT + b2LngTCT + b3LnCrD
+ b4LnKCTP + b5VT + b6PL + b7an + ut

b0, b1… b7 laø caùc tham soá ta caàn öôùc löôïng;
b0 laø heä soá chaën;
b1… b7 laø heä soá goùc cuûa caùc yeáu toá aûnh höôûng

ñeán giaù BÑS;
ut laø ñoä nhieãu, laø sai soá ngaãu nhieân.
Maëc duø ñaây laø haøm phi tuyeán theo caùc bieán soá

nhöng noù vaãn tuyeán tính theo caùc tham soá öôùc
löôïng. Luùc naøy, phöông phaùp bình phöông beù nhaát
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oLS (ordinary least squares) coù theå ñöôïc aùp duïng
ñeå tìm ra phöông trình hoài quy. Ñaây laø moâ hình
ñeå chaïy ra haøm öôùc löôïng giaù BÑS, keát quaû öôùc
löôïng moâ hình cho heä soá xaùc ñònh ñieàu chænh
(adjusted r-squared) r2 = 0,781 = 78,1% laø töông
ñoái lôùn ñoái vôùi döõ lieäu cheùo. Ñieàu naøy coù nghóa laø
78,1% bieán thieân cuûa giaù BÑS seõ ñöôïc giaûi thích
bôûi caùc yeáu toá laø caùc bieán ñoäc laäp ñaõ ñöôïc choïn
ñöa vaøo moâ hình, hay noùi caùch khaùc 78,1% giaù caû
thò tröôøng BÑS ñöôïc döï baùo bôûi moâ hình. 

Baûng 3. Keát quaû hoài quy

a  Predictors: (Constant), AN, VT, PL, LNKCTP,
LNGTCT, LNDT, LNCRD

b  Dependent Variable: LNGIA

Keát quaû hoài quy ñöôïc öôùc löôïng nhö sau:
Lngia = 5,147 + 0,688LnDT + 0,115LngTCT

+  0,382LnCrD + 0,649LnKCTP + 0,230VT +
0,450PL + 0,163an

Vôùi keát quaû haøm hoài quy xaây döïng ñöôïc nhö
treân, ta thaáy giaù BÑS coù quan heä ñoàng bieán vôùi
caùc yeáu toá: dieän tích, giaù trò coâng trình treân ñaát,
ñoä roäng ñöôøng, khoaûng caùch ñeán trung taâm vò theá
(1/t), vò trí, phaùp lyù vaø an ninh. Trong ñoù, heä soá

b3 = 0,382 laø ñoä co giaõn cuûa bieán giaù BÑS theo
bieán chieàu roäng ñöôøng, nghóa laø trong ñieàu kieän
caùc yeáu toá khaùc khoâng ñoåi, khi chieàu roäng ñöôøng
taêng leân 1% thì giaù BÑS taêng leân töông öùng
0,382% vaø ngöôïc laïi.

Vôùi heä soá naøy cho pheùp nhaø ñònh giaù deã daøng
xaùc ñònh giaù trò ñaát taêng theâm sau khi nhaø nöôùc
ñaàu tö môû roäng ñöôøng, laøm caên cöù tính thueá giaù
trò ñaát taêng theâm. Xem xeùt qua ví duï nhö sau: Moät
BÑS coù giaù trò 2.000 trieäu ñoàng vaø naèm treân
ñöôøng roäng 10m. Khi nhaø nöôùc ñaàu tö môû roäng
ñöôøng theâm 2m thì giaù cuûa BÑS ñoù seõ laø: 

- Chieàu roäng ñöôøng taêng leân 2m khi môû ñöôøng,
töông öùng taêng 20%.

- giaù BÑS sau khi môû ñöôøng seõ taêng laø: 
(20% x 0,382%)/1% = 7,64%
- giaù BÑS sau khi môû ñöôøng laø: 
2.000 x (1 + 7,64%) = 2.152,8 trieäu ñoàng.
nhö vaäy, giaù trò BÑS taêng theâm sau khi môû

roäng ñöôøng laø 152,8 trieäu ñoàng, tröôøng hôïp naøy

nhaø nöôùc coù theå ñieàu tieát moät phaàn töø giaù trò BÑS
taêng theâm do nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng. Ñaây
cuõng chính laø cô sôû tính thueá giaù trò ñaát taêng theâm
maø ta caàn quan taâm.

8. Moät soá gôïi yù khaùc veà chính saùch töø keát quaû
nghieân cöùu

nhö trình baøy ôû treân, moâ hình hoài quy giaù BÑS
ñöôïc xaây döïng nhaèm xaùc ñònh giaù trò BÑS taêng
theâm trong tröôøng hôïp nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï

Model Summary(b)

Model R
R

Square
Adjusted
R Square

Std. Error of
the Estimate

1 0,886(a) 0,785 0,781 0,4286

Coefficients(a)

Model
Unstandardized 

Coefficients
Standardized
Coefficients

T Sig.
Collinearity 
Statistics

B Std. Error Beta Tolerance VIF

1 (Constant) 5,147 0,222 23,142 0,000

LnDT 0,688 0,042 0,454 16,369 0,000 0,737 1,356

LnGTCT 0,115 0,017 0,189 6,864 0,000 0,752 1,330

LnCRD 0,382 0,048 0,293 7,965 0,000 0,419 2,385

LnKCTP 0,649 0,040 0,398 16,196 0,000 0,940 1,064

VT 0,230 0,074 0,113 3,121 0,002 0,433 2,310

PL 0,450 0,156 0,070 2,890 0,004 0,968 1,033

AN 0,163 0,078 0,050 2,093 0,037 0,982 1,019

a  Dependent Variable: LnGIA
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taàng vaø caùc dòch vuï coâng… laøm cô sôû xaây döïng
chính saùch thueá giaù trò ñaát taêng theâm taïi Vn. 

ngoaøi ra, coù theå tieáp tuïc nghieân cöùu phaùt trieån
caùc öùng duïng khaùc töø moâ hình nhö:  

Thöù nhaát, ñònh giaù BÑS: Ñònh giaù BÑS vì muïc
tieâu quaûn lyù nhaø nöôùc nhö xaây döïng baûng giaù ñaát
haøng naêm saùt vôùi giaù trò thò tröôøng cuûa BÑS; laøm
caên cöù tính thueá, tính tieàn giao ñaát, cho thueâ ñaát…
vaø caùc khoaûn leä phí. ngoaøi ra ñònh giaù BÑS coøn
phuïc vuï cho caùc muïc ñích thò tröôøng nhö mua baùn,
chuyeån nhöôïng, chuyeån ñoåi BÑS, boài thöôøng thieät
haïi, theá chaáp vay voán, thanh lyù taøi saûn, ñaáu giaù
taøi saûn...

Thöù hai, tính chæ soá giaù BÑS: Chæ soá giaù BÑS
cung caáp moät coâng cuï theo doõi söï phaùt trieån cuûa
thò tröôøng BÑS, phaûn aùnh möùc ñoä bieán ñoäng giaù
chung toaøn thò tröôøng, ñöôïc xaùc ñònh treân cô sôû
möùc ñoä bieán ñoäng giaù cuûa töøng phaân khuùc thò
tröôøng chuû yeáu nhö: chæ soá giaù nhaø ôû, chæ soá giaù
nhaø cho thueâ, chæ soá giaù ñaát neàn chuyeån nhöôïng…
haøm giaù BÑS ñöôïc xaây döïng nhaèm döï baùo giaù cuûa
caùc BÑS khoâng phaùt sinh giao dòch trong giai
ñoaïn tính chæ soá giaù cuûa caùc phaân khuùc thò tröôøng.

Thöù ba, moâ hình giaù BÑS laøm cô sôû nghieân
cöùu ñoâ thò vaø ñöa ra nhöõng döï baùo cho töông lai
moät caùch khoa hoïc; giuùp nhaø nöôùc naém baét, quaûn
lyù giaù ñaát, nghieân cöùu söï hình thaønh vaø phaùt trieån
cuûa thò tröôøng BÑS, töø ñoù ñöa ra nhöõng bieän phaùp
quaûn lyù phuø hôïp.
9. Keát luaän

nhaèm caân ñoái quyeàn lôïi cuûa ngöôøi bò thu hoài
ñaát, ñaûm baûo coâng baèng xaõ hoäi vaø taêng nguoàn thu

cho nSnn vaø buø ñaép phaàn naøo chi phí ñaàu tö cô
sôû haï taàng, saéc thueá giaù trò ñaát taêng theâm ñieàu
tieát moät phaàn giaù trò ñaát taêng leân khoâng do söï ñaàu
tö boû voán cuûa ngöôøi söû duïng ñaát seõ phaàn naøo giaûi
quyeát nhöõng nghòch lyù trong quaù trình ñoâ thò hoaù
taïi Vn hieän nay. Tuy nhieân, ñeå moâ hình giaù BÑS
ñöôïc söû duïng hieäu quaû, phoå bieán vaø coù ñoä tin caäy
cao, caàn thieát phaûi xaây döïng moät ngaân haøng döõ
lieäu ñeå thu thaäp thoâng tin veà BÑS moät caùch ñaày
ñuû, chính xaùc, coù ñoä tin caäy cao vaø ñieàu naøy goùp
phaàn tieát kieäm thôøi gian vaø chi phí cho ñònh giaù
vieânn

CHUÙ THÍCH

[1] Taïi TP.HCM  hieän nay, caùc quaän môùi phaùt trieån

nhö quaän 2, quaän 7, quaän 9... thì möùc ñoä Nhaø nöôùc ñaàu

tö cô sôû haï taàng cao hôn so vôùi caùc quaän noäi thaønh hieän

höõu. Tuy nhieân, caùc quaän naøy do môùi hình thaønh vaø phaùt

trieån neân cô sôû haï taàng chöa oån ñònh, chöa hình thaønh roõ

caùc cöïc vò theá, giaù caû giao ñoäng maïnh trong moät ñôn vò

thôøi gian neân coù nhieàu khoù khaên trong quaù trình ñieàu tra,

khaûo saùt. Caùc taùc giaû löïa choïn 4 quaän: quaän 1, quaän 3,

quaän Bình Thaïnh vaø quaän Goø Vaáp ñeå ñieàu tra, nghieân

cöùu. Ñaây laø 4 quaän noäi thaønh ñaõ phaùt trieån oån ñònh, thuaän

lôïi ñeå xaây döïng moâ hình hoài quy giaù BÑS nhaèm moâ taû

ñöôøng höôùng cô baûn cuûa lyù thuyeát.

[2] Tröôùc khi tieán haønh phaân tích hoài quy, chuùng toâi

ñaõ kieåm ñònh caùc giaû thieát hoài quy, töông quan giöõa caùc

bieán, hieän töôïng ña coäng tuyeán. Caùc bieán ñöôïc choïn söû

duïng trong moâ hình hoài quy ñeàu coù yù nghóa thoáng keâ. Tuy

nhieân, do giôùi haïn trong baøi nghieân cöùu naøy, caùc keát quaû

kieåm ñònh khoâng ñöôïc trình baøy ôû ñaây. 

[3] Giaù rao baùn BÑS: Quaù trình ñieàu tra ñöôïc thöïc
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hieän vaøo quyù I/2011, vaøo dòp Teát Nguyeân Ñaùn neân raát ít

BÑS giao dòch thaønh coâng. Hôn nöõa ñeå ñieàu tra ñöôïc giaù

giao dòch chính thöùc raát khoù khaên do söï khoâng hôïp taùc töø

phía ngöôøi mua, neân chuû yeáu laø ñieàu tra giaù rao baùn.

[4] Xaùc ñònh giaù trò coâng trình treân ñaát: Treân cô sôû caùc

thoâng tin thu thaäp ñöôïc töø maãu phieáu ñieàu tra, taùc giaû xaùc

ñònh giaù trò coâng trình treân ñaát qua caùc böôùc sau:

- Böôùc 1: Xaùc ñònh giaù xaây döïng môùi caên cöù vaøo suaát

voán ñaàu tö xaây döïng vaø coâng boá haøng naêm cuûa Boä Xaây

döïng, cuï theå “Suaát voán ñaàu tö xaây döïng coâng trình naêm

2009”, coâng boá keøm theo Quyeát ñònh soá 411/QÑ-BXD

ngaøy 31/03/2010 cuûa Boä Xaây döïng ñeå xaùc ñònh giaù trò xaây

môùi cuûa coâng trình.

- Böôùc 2: Xaùc ñònh caáp nhaø, caên cöù theo Nghò ñònh soá

209/2004/NÑ-CP ngaøy 16/12/2004 cuûa Chính phuû.

- Böôùc 3: Döïa vaøo baûng ñieàu tra ñeå xaùc ñònh tuoåi coâng

trình, caên cöù vaøo baûng giaù tính leä phí tröôùc baï ñeå xaùc ñònh

% giaù trò coøn laïi cuûa coâng trình tuøy thuoäc vaøo caáp nhaø.

- Böôùc 4: Tính giaù trò cuûa coâng trình treân ñaát

[5] KCTP: Khoaûng caùch töø BÑS ñeán trung taâm thaønh

phoá (laáy moác laø nhaø thôø Ñöùc Baø); KCTP = 1/t vôùi t ñöôïc

ño baèng phuùt töø vò trí BÑS ñeán trung taâm thaønh phoá, vôùi

vaän toác trung bình ñöôïc tính laø 30 km/h. ÔÛ ñaây 1/t = v/s

(v laø vaän toác; s laø quaõng ñöôøng) ñöôïc hieåu trong kinh teá

hoïc ñoâ thò laø Hieäu suaát vaän taûi, khi haï taàng giao thoâng

phaùt trieån thì v seõ taêng leân, 1/t phaûn aûnh söï taêng leân cuûa

vaän toác ñoù. Tuy nhieân, ñieàu naøy chæ haøm yù tôùi chi phí vaän

taûi trong khoâng gian ñòa lyù.
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