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TÓM TẮT 
Nghiên cứu này tập trung hệ thống hóa các vấn đề lý luận về định giá đất, 
bao gồm khái niệm, nguyên tắc, phương pháp và mô hình định giá đất. 

Trên cơ sở phân tích kinh nghiệm quốc tế về định giá đất từ các quốc gia 

tiêu biểu như Cộng hòa Liên bang Đức và Hàn Quốc, nghiên cứu đề xuất 
một số khuyến nghị chiến lược nhằm hiện đại hóa công tác định giá đất tại  

Việt Nam, gồm:  xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất đầy đủ, liên thông và minh 

bạch; thiết lập cơ chế kiểm soát chặt chẽ và chế tài xử phạt nghiêm minh 
đối với hành vi kê khai giá thấp; nâng cao chất lượng xây dựng bảng giá 

đất, đồng thời nghiên cứu ứng dụng mô hình hồi quy thống kê xây dựng hệ 
số điều chỉnh giá đất làm cơ sở xác định giá đất đối với các trường hợp 
không áp dụng bảng giá đất; đẩy mạnh số hóa, ứng dụng các mô hình định 

giá đất tiên tiến, trí tuệ nhân tạo (AI) và phân tích dữ liệu lớn (Big Data) 
trong định giá đất; nâng cao năng lực và tính độc lập của đội ngũ định giá 

đất; hoàn thiện cơ chế giám sát, xử lý các vi phạm liên quan đến định giá 
đất. Mục tiêu cuối cùng của các khuyến nghị này là hướng tới một hệ thống 
định giá đất minh bạch, hiện đại, và tiệm cận thông lệ quốc tế, phục vụ hiệu 

quả cho quản lý và phát triển bền vững. 
ABSTRACT 
This study focuses on systematizing key theoretical issues related to land 
valuation, including concepts, principles, and valuation methods. Based on 
an analysis of international experiences in land valuation from 

representative countries such as the Federal Republic of Germany and 
South Korea, the study proposes several recommendations for Vietnam’s 
land valuation practices. These include: establishing a comprehensive, 

interconnected, and transparent land price database; instituting strict 
monitoring mechanisms and rigorous sanctions against violations such as 

underreporting prices; improving the quality of land price table 
development, while examining the application of statistical regression 
models to determine land price adjustment coefficients as a basis for 
valuation in cases where the land price table is not applied; strengthening 
data digitization and applying advanced land valuation models, artificial 

intelligence, and big data analytics in land valuation; enhancing the 
capacity and independence of the land valuation professionals; and 
improving supervisory mechanisms as well as sanctioning systems, with 

the ultimate goal of building a transparent, modern land valuation system 
that aligned with best practices, effectively supporting land management 
and sustainable development. 
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1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đất đai đóng vai trò nền tảng cho mọi hoạt 

động kinh tế - xã hội và sự phát triển bền vững 

của con người [1]. Tuy nhiên, giá trị của đất đai 

không đồng nhất, phụ thuộc vào vị trí, điều kiện 

tự nhiên và các yếu tố kinh tế - xã hội làm cho 

việc định giá trở thành một quá trình phức tạp, 

mang tính chủ quan và chịu ảnh hưởng của 

nhiều yếu tố [2]. Trong bối cảnh đó, hệ thống 

định giá đất có vai trò quan trọng không chỉ 

trong điều tiết thị trường bất động sản mà còn 

là căn cứ pháp lý để xác định nghĩa vụ tài chính 

về đất đai như thuế, phí, tiền sử dụng đất, bồi 

thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu 

hồi đất [3, 4]. Nhiều nghiên cứu thực nghiệm 

đã chỉ ra rằng, sự thiếu minh bạch hoặc sai lệch 

trong định giá đất có thể dẫn đến mất công 

bằng xã hội, thất thu ngân sách và gia tăng 

khiếu nại, khiếu kiện về đất đai [3, 5]. Do đó, 

nhu cầu định giá đất chính xác ngày càng trở 

nên cấp thiết đối với hoạt động tài chính, tín 

dụng, quy hoạch và quản lý đất đai [6, 7].  

Định giá đất là một quá trình phức tạp, trong 

đó độ chính xác của kết quả phụ thuộc vào 

nhiều yếu tố như chất lượng thông tin đầu vào, 

trình độ chuyên môn của đội ngũ thẩm định 

viên và mức độ sai số phát sinh trong quá trình 

định giá [8]. Trong bối cảnh nhiều quốc gia, 

trong đó có Việt Nam, đang tích cực đổi mới và 

hoàn thiện khung pháp lý về đất đai nói chung 

và định giá đất nói riêng, việc hệ thống hóa 

những vấn đề lý luận cơ bản về định giá đất, 

đồng thời nghiên cứu, phân tích và giới thiệu 

kinh nghiệm quốc tế tiêu biểu là hết sức cần 

thiết. Đây sẽ là cơ sở quan trọng để đề xuất các 

khuyến nghị chính sách nhằm hoàn thiện khung 

pháp lý, phương pháp và quy trình định giá đất 

ở Việt Nam theo hướng tiệm cận chuẩn mực 

quốc tế, qua đó góp phần nâng cao tính minh 

bạch và hiệu quả trong công tác quản lý đất đai. 

2. MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ ĐỊNH GIÁ ĐẤT 

2.1. Khái niệm định giá đất 

Đến nay, trên thế giới có nhiều cách hiểu 

khác nhau về định giá đất. Theo David Parker 

(2022) [9], định giá đất là sự ước tính thương 

mại giá trị các quyền liên quan đến đất đai. 

Định giá đất là quá trình xác định giá trị của một 

thửa đất cụ thể tại một vị trí nhất định dựa trên 

cơ sở khoa học, pháp lý và thực tiễn thị trường 

nhằm phục vụ cho nhiều mục đích khác nhau 

như mua bán, cho thuê, tính thuế, quản lý và 

sử dụng đất [10, 11].  

Tại Việt Nam, cho đến nay, pháp luật đất đai 

chưa đưa ra khái niệm cụ thể về định giá đất. 

Tuy nhiên, theo Luật Giá 2023, định giá là quá 

trình cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc tổ 

chức, cá nhân kinh doanh hàng hóa, dịch vụ 

thực hiện xác định giá của hàng hóa, dịch vụ 

[12]. Theo Trịnh Hữu Liên và cộng sự (2013) 

[13], định giá đất được hiểu là quá trình ước 

tính giá trị quyền sử dụng đất dưới hình thức 

tiền tệ, gắn với một mục đích cụ thể tại một 

thời điểm nhất định. Định giá đất là quá trình 

ước tính giá trị của một thửa đất cụ thể cho một 

mục đích xác định, tại một thời điểm nhất định, 

có xem xét đến các đặc điểm của bất động sản 

cũng như những yếu tố tiềm ẩn trong thị 

trường bất động sản [14].  

Từ những quan điểm trên, có thể hiểu: 

“Định giá đất là quá trình ước tính giá trị quyền 

sử dụng của một loại đất cụ thể, được thực 

hiện theo những phương pháp và nguyên tắc 

nhất định tại một thời điểm xác định nhằm 

phục vụ cho nhiều mục đích khác nhau”. Đất 

đai là một tài sản đặc biệt, do vậy ngoài các yếu 

tố về không gian, thời gian, kinh tế, pháp lý, giá 

đất còn bị tác động bởi các yếu tố tâm lý, xã hội. 

Vì vậy, định giá đất chỉ có thể là sự ước tính về 

mặt giá trị mà không thể tính đúng, tính đủ như 

định giá các tài sản thông thường. 

2.2. Nguyên tắc định giá đất 

Đất đai là bộ phận cốt lõi, giữ vai trò trung 

tâm trong việc cấu thành nên bất động sản. 

Theo Từ điển Định giá bất động sản, bất động 

sản được hiểu là một thửa đất hoặc khu đất xác 

định, bao gồm cả những tài sản được cải tạo, 

xây dựng trên đó [15]. Như vậy, mọi tài sản bất 

động sản khác, dù là hữu hình (nhà ở, công 
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trình xây dựng) hay vô hình (quyền tài sản) đều 

hình thành và phát sinh giá trị trên nền tảng đất 

đai. Chính vì thế, các nguyên tắc định giá đất 

được áp dụng thống nhất trong hệ thống 

nguyên tắc định giá bất động sản, bao gồm 

cung cầu, dự báo, cân bằng, đồng thuận, thặng 

dư, đóng góp, sinh lợi tăng giảm, thay đổi, thay 

thế, nhất quán, chi phí cơ hội, ngoại lực, sử 

dụng cao nhất và tốt nhất, cạnh tranh và lợi thế 

kinh tế nhờ qui mô [16]. Theo Kucharska-

Stasiak & Źróbek (2015) [17], trong các nguyên 

tắc định giá trên, bốn nguyên tắc giữ vai trò cốt 

lõi là dự báo, biến động, thay thế và đóng góp. 

Tại Việt Nam, bên cạnh các nguyên tắc 

chung, hoạt động định giá đất còn phải tuân 

thủ những nguyên tắc riêng được quy định 

trong pháp luật đất đai. Theo thời gian, các 

nguyên tắc này liên tục được điều chỉnh và 

hoàn thiện nhằm đáp ứng yêu cầu thực tiễn 

trong quản lý và sử dụng hiệu quả nguồn lực 

đất đai. Hiện nay, Khoản 1 Điều 158 Luật Đất 

đai 2024 quy định, định giá đất phải bảo đảm 

các nguyên tắc như: phương pháp định giá đất 

theo nguyên tắc thị trường; tuân thủ đúng 

phương pháp, trình tự và thủ tục định giá; bảo 

đảm tính trung thực, khách quan, công khai, 

minh bạch; bảo đảm tính độc lập giữa các chủ 

thể tham gia gồm tổ chức tư vấn giá đất, Hội 

đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm 

định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc người có 

thẩm quyền quyết định giá đất; đồng thời bảo 

đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử 

dụng đất và nhà đầu tư [18]. Các nguyên tắc 

này tạo nền tảng pháp lý vững chắc cho hoạt 

động định giá đất, góp phần nâng cao tính 

chính xác, minh bạch và độ tin cậy của kết quả 

định giá. Trong đó, nguyên tắc thị trường được 

xác định là cơ bản và quan trọng nhất, song việc 

áp dụng còn gặp nhiều thách thức do thị trường 

bất động sản thiếu minh bạch, cơ sở dữ liệu giá 

đất chưa đầy đủ và chịu tác động từ nhiều yếu tố 

khách quan khác. 

Tóm lại, các nguyên tắc định giá đất là những 

chuẩn mực cơ bản định hướng toàn bộ quá 

trình xác định giá đất. Chúng giữ vai trò then 

chốt trong việc bảo đảm quá trình định giá 

được tiến hành trên cơ sở khoa học, khách 

quan và minh bạch. Việc xây dựng và tuân thủ 

một hệ thống nguyên tắc định giá thống nhất 

không chỉ góp phần chuẩn hóa hoạt động định 

giá đất mà còn tạo dựng niềm tin cho các chủ 

thể tham gia thị trường bất động sản, đồng thời 

nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai. 

2.3. Phương pháp định giá đất 

Phương pháp định giá đất là tập hợp cách 

thức nhằm ước tính giá trị của một thửa đất cụ 

thể dựa trên đặc điểm vật lý, pháp lý và điều 

kiện thị trường tại thời điểm định giá. Năm 

phương pháp định giá đất truyền thống được 

sử dụng phổ biến để xác định giá đất gồm: so 

sánh, chi phí, thu nhập, lợi nhuận và thặng dư 

[19, 20]. Ngoài ra, phương pháp hệ số điều 

chỉnh cũng được sử dụng ở một số quốc gia, 

trong đó có Việt Nam.  

Phương pháp so sánh là phương pháp xác 

định giá đất thông qua việc đối chiếu, phân tích 

và điều chỉnh giá bán hoặc giá cho thuê của các 

thửa đất tương tự đã có giao dịch thành công 

trên thị trường nhằm phản ánh sát nhất giá trị 

thực tế của thửa đất cần định giá [19-22]. Đây 

là phương pháp chủ đạo được quy định trong 

Tiêu chuẩn định giá quốc tế (IVS) và Tiêu chuẩn 

định giá châu Âu (EVS) [21], được áp dụng cho 

nhiều mục đích khác nhau như chuyển nhượng, 

cho thuê, thế chấp, bảo hiểm, góp vốn và lập 

báo cáo tài chính [20, 23]. Việc áp dụng phương 

pháp này đòi hỏi thị trường phải có các giao 

dịch đất đai hợp pháp, minh bạch cùng với dữ 

liệu giao dịch đầy đủ và chính xác [24-26]. Độ 

tin cậy của kết quả định giá phụ thuộc vào số 

lượng và mức độ tương đồng của các thửa đất 

được chọn làm tài sản so sánh. Theo Cupa 

(2014) [21], nếu chỉ sử dụng một hoặc hai thửa 

đất làm mẫu so sánh thì nguy cơ sai lệch cao do 

thiếu tính đại diện cho mặt bằng giá chung. 

Ngoài ra, việc lựa chọn các giao dịch có thời 

điểm gần với thời điểm định giá giúp giảm thiểu 

tác động của biến động giá thị trường, qua đó 
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nâng cao độ chính xác của kết quả [27]. Độ 

chính xác của kết quả định giá còn chịu ảnh 

hưởng trực tiếp từ yếu tố con người, đặc biệt 

là trình độ chuyên môn, kinh nghiệm và tính 

khách quan của định giá viên [20]. Tại Việt Nam, 

phương pháp so sánh được áp dụng trong 

trường hợp có ít nhất ba thửa đất đã chuyển 

nhượng hoặc trúng đấu giá có cùng mục đích 

sử dụng và các đặc điểm tương đồng với thửa 

đất cần định giá [18]. Ưu điểm nổi bật của 

phương pháp này là quy trình đơn giản, dễ áp 

dụng và đặc biệt hiệu quả trong điều kiện thị 

trường bất động sản ổn định và minh bạch. 

Phương pháp thu nhập là phương pháp định 

giá đất áp dụng đối với các thửa đất hoặc khu 

đất hiện đang tạo ra thu nhập hoặc có tiềm 

năng hình thành dòng thu nhập trong tương lai. 

Giá đất được xác định bằng cách vốn hóa dòng 

thu nhập ước tính trong tương lai về giá trị hiện 

tại [28]. Phương pháp này đặc biệt hiệu quả đối 

với các thửa đất mang lại nguồn thu nhập ổn 

định, với điều kiện dữ liệu về doanh thu và chi 

phí được thu thập đầy đủ, chính xác. Ngoài ra, 

để bảo đảm kết quả định giá phản ánh đúng 

giá trị thực của thửa đất hoặc khu đất, thẩm 

định viên cần có kiến thức chuyên môn sâu về 

kinh tế, tài chính và am hiểu thị trường bất 

động sản. 

Phương pháp chi phí là phương pháp định 

giá đất dựa trên chi phí cần thiết để tạo lập một 

tài sản có giá trị và công năng tương đương với 

tài sản cần định giá, sau khi trừ đi các khoản 

hao mòn và khấu hao tích lũy. Phương pháp 

này thường được áp dụng đối với các loại bất 

động sản có tính chất đặc thù, ít phát sinh giao 

dịch trên thị trường như nhà máy, bệnh viện, 

công trình hạ tầng kỹ thuật hoặc trong những 

trường hợp không thể áp dụng phương pháp so 

sánh và phương pháp thu nhập [20]. 

Phương pháp lợi nhuận là phương pháp 

định giá đất dựa trên cơ sở lợi nhuận thu được 

từ hoạt động kinh doanh gắn liền với thửa đất, 

được xác định thông qua phân tích các báo cáo 

tài chính của doanh nghiệp. Phương pháp này 

đặc biệt phù hợp đối với những loại hình kinh 

doanh mang tính chất độc quyền hoặc hạn chế 

cạnh tranh như rạp chiếu phim, trạm xăng, khu 

du lịch…, trong đó giá trị đất đai chủ yếu được 

quyết định bởi khả năng sinh lợi từ việc khai 

thác kinh doanh, chứ không phải chỉ dựa vào 

giá trị vật chất của bản thân mặt bằng [19].  

Phương pháp thặng dư thường được áp 

dụng để xác định giá đất đối với các thửa đất 

có khả năng phát triển hoặc tái phát triển. Theo 

đó, giá đất được tính bằng cách lấy giá trị phát 

triển kỳ vọng (giá bán hoặc giá trị thị trường của 

bất động sản sau khi hoàn thành dự án) trừ đi  

tổng chi phí phát triển, bao gồm chi phí xây 

dựng, chi phí tài chính, chi phí quản lý, thuế và 

các khoản phí liên quan. Việc xác định giá đất 

theo phương pháp này được thực hiện trên cơ 

sở giả định thửa đất ở trạng thái trống và được 

khai thác theo mục đích sử dụng cao nhất, tốt 

nhất [18-20].  

Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất là 

phương pháp định giá đất bằng cách lấy giá đất 

trong bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, 

thành phố trực thuộc Trung ương ban hành 

nhân (x) với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều 

chỉnh này được xác định thông qua việc so sánh 

giá đất quy định trong bảng giá đất với mức giá 

chuyển nhượng thực tế trên thị trường [18]. 

Ưu điểm của phương pháp này là đơn giản, dễ 

áp dụng và tiết kiệm thời gian, đặc biệt phù hợp 

trong các trường hợp cần xác định nhanh giá 

đất cho nhiều thửa đất cùng loại. Tuy nhiên, độ 

chính xác của kết quả chịu ảnh hưởng lớn bởi 

tính kịp thời và độ tin cậy của dữ liệu giá đất 

chuyển nhượng thực tế trên thị trường. 

Trong các phương pháp định giá đất, 

phương pháp so sánh được áp dụng phổ biến 

tại nhiều quốc gia trên thế giới. Tại Việt Nam, 

theo quy định tại Khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai 

2024, việc định giá đất được thực hiện theo 

bốn phương pháp chủ yếu, gồm: phương pháp 

so sánh, phương pháp thu nhập, phương pháp 

thặng dư và phương pháp hệ số điều chỉnh 

[18]. Việc lựa chọn và áp dụng phương pháp 



Quản lý Tài nguyên & Môi trường 
 

                   TẠP CHÍ KHOA HỌC VÀ CÔNG NGHỆ LÂM NGHIỆP TẬP 14, SỐ 7 (2025)                  139 

định giá phù hợp có ý nghĩa quan trọng nhằm 

bảo đảm tính khách quan, minh bạch và phản 

ánh sát thực điều kiện của thửa đất cần định giá. 

2.4. Mô hình định giá đất tiên tiến 

Nhiều nghiên cứu cho thấy các phương pháp 

định giá đất truyền thống thường tồn tại sai số 

nhất định, làm giảm độ tin cậy của kết quả định 

giá [2]. Để khắc phục những hạn chế đó, các mô 

hình định giá đất tiên tiến như mạng nơ-ron 

nhân tạo (Artificial Neural Networks - ANN), 

phân tích không gian (Spatial Analysis), mô hình 

giá hưởng thụ (Hedonic Pricing Model - HPM), 

logic mờ (Fuzzy Logic) và mô hình định giá tự 

động (Automated Valuation Model - AVM) đã 

được phát triển và ứng dụng. Những mô hình 

này không chỉ nâng cao độ chính xác và tính 

minh bạch của kết quả định giá mà còn rút ngắn 

thời gian, giảm chi phí, hạn chế sai lệch do yếu 

tố con người; đồng thời cung cấp cơ sở khoa 

học cho quá trình ra quyết định và tăng cường 

hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai. 

Mô hình mạng lưới thần kinh nhân tạo là 

một hệ thống trong lĩnh vực trí tuệ nhân tạo, 

được xây dựng dựa trên ý tưởng mô phỏng cơ 

chế hoạt động của não bộ con người, với mục 

tiêu chính là đưa ra các kết quả dự đoán có độ 

chính xác cao, thay vì chỉ tập trung mô tả tường 

minh mối quan hệ giữa dữ liệu đầu vào và đầu 

ra [29]. ANN bắt nguồn từ công trình của 

McCulloch & Pitts (1943) [30], các tác giả đã 

chứng minh rằng ANN có khả năng thực hiện 

các phép toán logic và hàm số học. Việc ứng 

dụng ANN trong định giá đất khởi nguồn từ đầu 

những năm 1990 với nghiên cứu tiên phong của 

Borst (1991) [31]. Tác giả đã kiểm nghiệm khả 

năng dự báo của ANN qua bốn kiến trúc mạng 

khác nhau và kết luận rằng mô hình này có độ 

chính xác cao, hứa hẹn mang lại hiệu quả vượt 

trội nếu được nghiên cứu sâu hơn [32]. Kể từ 

sau nghiên cứu của Borst (1991), ANN đã được 

nhiều học giả quan tâm và áp dụng trong lĩnh 

vực định giá đất [2]. Các kết quả nghiên cứu cho 

thấy ANN có nhiều ưu thế nổi bật, chẳng hạn 

như mô hình hóa hiệu quả mối quan hệ phi 

tuyến giữa giá trị bất động sản và các yếu tố đặc 

trưng [33-34], hỗ trợ định giá đất hàng loạt 

[35], cũng như xử lý khối dữ liệu lớn mà các 

phương pháp truyền thống khó đáp ứng [36, 

37]. Bên cạnh đó, ANN còn góp phần nâng cao 

tính chính xác, độ tin cậy và hạn chế sự can 

thiệp chủ quan trong quá trình xác định giá đất 

[2, 36]. 

Mô hình phân tích không gian là công cụ 

quan trọng trong việc xử lý và phân tích dữ liệu 

có yếu tố địa lý. Khác với các mô hình thống kê 

truyền thống vốn giả định rằng các quan sát là 

độc lập, mô hình phân tích không gian cho rằng 

các đối tượng gần nhau về mặt địa lý thường có 

xu hướng tương đồng về mặt thuộc tính [38]. 

Việc bỏ qua yếu tố không gian có thể dẫn đến 

sai lệch trong ước lượng tham số, gia tăng sai 

số chuẩn và làm giảm độ tin cậy của suy luận 

thống kê [39]. Tùy thuộc vào mục tiêu nghiên 

cứu, nhiều mô hình phân tích không gian có thể 

được áp dụng như mô hình tự tương quan 

không gian (Spatial Autocorrelation Models); 

mô hình hồi quy không gian (Spatial Regression 

Models) với hai dạng phổ biến là mô hình độ 

trễ không gian (Spatial Lag Model - SLM) và mô 

hình sai số không gian (Spatial Error Model - 

SEM); mô hình hồi quy trọng số địa lý 

(Geographically Weighted Regression - GWR). 

Việc tích hợp các mô hình phân tích không gian 

vào nghiên cứu thực nghiệm, đặc biệt trong 

lĩnh vực định giá đất cho thấy hiệu quả rõ rệt 

trong việc cải thiện độ chính xác của kết quả 

định giá [40-42]. 

Mô hình giá hưởng thụ được xây dựng trên 

nền tảng lý thuyết do Lancaster (1966) [43] 

khởi xướng. Theo lý thuyết này, giá trị mà 

người tiêu dùng nhận được từ một hàng hóa 

không đến từ bản thân hàng hóa mà từ tổng 

hợp các đặc tính cấu thành nên nó [44-45]. Áp 

dụng vào định giá đất, giá trị của một thửa đất 

được xem là hàm của tập hợp các thuộc tính 

như cấu trúc, kinh tế - xã hội và môi trường tác 

động đến giá đất [46]. Theo Droj và cộng sự 

(2024) [6], việc định giá đất được thực hiện 
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bằng cách tách tài sản thành các thuộc tính 

riêng lẻ, các thuộc tính được định giá độc lập, 

sau đó cộng lại để xác định tổng giá trị. Cách 

tiếp cận này giúp phản ánh đầy đủ các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất. Trong thực tiễn, mô 

hình này thường được biểu diễn dưới dạng mô 

hình hồi quy tuyến tính truyền thống và được 

hiệu chỉnh bằng phương pháp bình phương tối 

thiểu thông thường (OLS) [47]. Đây là một 

trong những kỹ thuật đầu tiên và phổ biến 

trong định giá bất động sản nói chung và định 

giá đất nói riêng [48]. Theo Malpezz (2002) 

[49], mô hình này được đánh giá là phương 

pháp ước tính giá đất có độ chính xác cao hơn 

nhiều phương pháp khác. Tuy nhiên, mô hình 

giá hưởng thụ cũng tồn tại một số hạn chế như 

việc ước lượng tham số bằng OLS có thể dẫn 

đến sai số do hiện tượng tự tương quan [50]. 

Nhiều nghiên cứu cũng chỉ ra rằng bỏ qua yếu 

tố không gian khi ước tính giá đất có thể gây ra 

hiện tượng tự tương quan không gian và làm 

tăng sai số chuẩn của các tham số [51-52]. 

Ngoài ra, việc phụ thuộc vào quy mô dữ liệu 

lớn, chi phí cao và tốn thời gian thu thập số liệu 

cũng là những hạn chế đáng kể của mô hình giá 

hưởng thụ [53]. 

Mô hình logic mờ được phát triển từ lý 

thuyết tập mờ do Zadeh (1965) [54] đề xuất. 

Đặc trưng của mô hình này là sử dụng một tập 

hợp liên tục các mức độ thành viên, được biểu 

diễn thông qua hàm thành viên (hay còn gọi là 

hàm đặc trưng), qua đó gán cho mỗi đối tượng 

một giá trị thuộc nằm trong khoảng từ 0 đến 1. 

Mô hình logic mờ đặc biệt phù hợp trong bối 

cảnh dữ liệu chưa đầy đủ, độ chính xác thấp 

hoặc tại các thị trường bất động sản thiếu minh 

bạch. Ngoài ra, nhờ khả năng diễn giải rõ ràng 

các quy tắc định giá và hàm thành viên, mô hình 

này còn góp phần nâng cao tính minh bạch 

trong định giá đất [55].  

Mô hình định giá đất tự động là hệ thống kết 

hợp các phương pháp thống kê, kinh tế lượng, 

học máy và trí tuệ nhân tạo để ước tính giá trị 

của thửa đất dựa trên bộ dữ liệu lớn về đặc 

điểm tài sản, giao dịch thị trường và yếu tố 

không gian [56]. Trong mô hình này, giá đất 

được coi là biến phụ thuộc chịu tác động bởi 

tập hợp các biến độc lập phản ánh những yếu 

tố ảnh hưởng [57]. Mô hình định giá đất tự 

động mang lại lợi ích cho cả người mua lẫn 

người bán khi cung cấp mức giá minh bạch, 

giảm rủi ro và rút ngắn thời gian giao dịch, qua 

đó nâng cao tính hiệu quả và minh bạch của thị 

trường bất động sản [58]. Ngoài ra, các mô hình 

này còn góp phần đơn giản hóa quy trình định 

giá, hạn chế sai sót do yếu tố con người, đồng 

thời tiết kiệm thời gian và chi phí so với các 

phương pháp định giá đất truyền thống [59].  

Trên thế giới, các mô hình định giá đất tiên 

tiến đã được nghiên cứu và ứng dụng rộng rãi, 

trở thành công cụ quan trọng trong nhiều lĩnh 

vực như phát triển và đầu tư bất động sản, 

quản lý đất đai, cũng như quản lý thuế [20, 60]. 

Trong khi đó, tại Việt Nam, việc ứng dụng các 

mô hình định giá đất tiên tiến vẫn chủ yếu dừng 

lại ở giai đoạn thử nghiệm, thông qua một số 

nghiên cứu học thuật, tập trung tại các khu vực 

đô thị [61-64]. Nguyên nhân chủ yếu là do hạn 

chế về cơ sở dữ liệu giá đất (phân tán, thiếu cập 

nhật, chưa chuẩn hóa), năng lực kỹ thuật trong 

xử lý dữ liệu và áp dụng công cụ hiện đại còn hạn 

chế cùng với khung pháp lý chưa hoàn thiện. 

3. ĐỊNH GIÁ ĐẤT Ở MỘT SỐ NƯỚC TRÊN THẾ 

GIỚI VÀ KHUYẾN NGHỊ CHO VIỆT NAM 

3.1. Định giá đất tại Cộng hòa Liên bang Đức  

Tại Cộng hòa Liên bang Đức, cơ quan có 

thẩm quyền thực hiện định giá đất là Hội đồng 

thẩm định giá đất. Đây là một tổ chức độc lập, 

được cấu thành bởi một Chủ tịch và các thẩm 

định viên có trình độ chuyên môn và kinh 

nghiệm trong lĩnh vực định giá đất. Hội đồng 

hoạt động tách biệt với các cơ quan quản lý đất 

đai địa phương nhằm bảo đảm tính khách quan 

và minh bạch trong quá trình xác định giá đất 

[65]. Giá đất được xác định theo các phương 

pháp so sánh, thu nhập, chi phí hoặc sự kết hợp 

các phương pháp này tùy thuộc vào loại đất, 

tập quán thị trường, điều kiện cụ thể cũng như 
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tính phù hợp của dữ liệu. Phương pháp so sánh 

được áp dụng trên cơ sở dữ liệu về giá giao dịch 

thực tế của các thửa đất tương đồng, do Hội 

đồng thẩm định giá đất địa phương thu thập, 

tổng hợp và công bố. Phương pháp thu nhập 

được áp dụng bằng cách quy đổi lợi tức kỳ vọng 

thành giá trị hiện tại thông qua tỷ suất vốn hóa, 

đồng thời tính đến chi phí vận hành, rủi ro và 

mức lãi suất theo quy định pháp luật. Phương 

pháp chi phí thường được sử dụng trong 

trường hợp thiếu dữ liệu giao dịch hoặc đối với 

các công trình có tính chất đặc thù. Các yếu tố 

như hệ số hiệu chỉnh, phương pháp xác định chi 

phí vận hành và bảo trì, lãi suất ngân hàng và tỷ 

suất vốn hóa được quy định chi tiết trong các 

văn bản pháp luật và hướng dẫn kỹ thuật. Nhờ 

đó, quy trình định giá được chuẩn hóa và thống 

nhất, góp phần nâng cao độ chính xác và tính 

khách quan của kết quả định giá [66].  

Theo Điều 194 Bộ luật Xây dựng của Cộng 

hòa Liên bang Đức, giá trị thị trường của đất đai 

được xác định là mức giá có thể đạt được tại 

thời điểm định giá trong điều kiện giao dịch 

bình thường, trên cơ sở xem xét đồng thời các 

yếu tố pháp lý, đặc điểm thực tế, thuộc tính 

riêng và vị trí của thửa đất, đồng thời loại trừ 

các yếu tố bất thường hoặc hoàn cảnh cá nhân. 

Để bảo đảm tính khách quan và có cơ sở chứng 

thực trong hoạt động định giá, Điều 195 quy 

định việc bắt buộc lập và lưu trữ “Bộ sưu tập 

giá mua”. Theo đó, mọi giao dịch và quyết định 

liên quan đến đất đai phải được báo cáo cho 

Hội đồng thẩm định giá đất. Bộ dữ liệu này trở 

thành nguồn thông tin chính thức, phục vụ việc 

xác định giá đất chuẩn cũng như giải quyết các 

vấn đề pháp lý và hành chính có liên quan. Giá 

đất chuẩn được xác định dựa trên mức giá 

trung bình của mỗi mét vuông đất chưa xây 

dựng trong một khu vực nhất định, do Hội đồng 

thẩm định giá đất công bố trên cơ sở dữ liệu 

giao dịch thực tế. Việc xác định được tiến hành 

định kỳ hai năm một lần, hoặc thường xuyên 

hơn nếu có quy định cụ thể. Trong lĩnh vực 

thuế, giá đất được xác định theo hướng dẫn bổ 

sung của cơ quan tài chính tại thời điểm định 

giá chính thức, hoặc theo mốc thời gian khác do 

pháp luật quy định. Ngoài ra, cơ quan có thẩm 

quyền có thể yêu cầu xác định giá đất chuẩn 

cho một số khu vực cụ thể. Trường hợp giá trị 

đất thay đổi do quy hoạch hoặc các biện pháp 

quản lý khác, giá đất chuẩn sẽ được điều chỉnh 

trong kỳ xác định tiếp theo trên cơ sở so sánh 

giá trị tại thời điểm định giá gần nhất. Giá đất 

chuẩn phải được công bố công khai, thông báo 

cho cơ quan thuế và đồng thời bảo đảm quyền 

tiếp cận thông tin của các cá nhân, tổ chức 

thông qua văn phòng đăng ký [65].  

3.2. Định giá đất tại Hàn Quốc 

Tại Hàn Quốc, giá đất được xác định theo ba 

phương pháp gồm so sánh, thu nhập và chi phí 

[67]. Hệ thống giá đất của quốc gia này bao 

gồm giá đất chuẩn và giá đất cụ thể. Giá đất 

chuẩn là mức giá hợp lý tính trên mỗi m² của 

thửa đất tiêu chuẩn, đại diện cho các thửa đất 

tương tự về mục đích sử dụng, môi trường và 

các điều kiện tự nhiên - xã hội tại thời điểm 

định giá. Tiêu chí lựa chọn thửa đất chuẩn cũng 

như quy trình lấy ý kiến của chủ sở hữu trong 

quá trình khảo sát và định giá được quy định 

chi tiết tại Nghị định của Tổng thống. Bộ trưởng 

Bộ Đất đai, Hạ tầng và Giao thông (MOLIT) chịu 

trách nhiệm xây dựng, thẩm định và công bố 

công khai hằng năm giá đất chuẩn sau khi có ý 

kiến của Ủy ban Trung ương về công bố giá đất. 

Việc khảo sát và xác định giá đất chuẩn được 

thực hiện bởi ít nhất hai tổ chức thẩm định giá 

theo quy định của Luật Thẩm định giá và Thẩm 

định viên được cấp phép. Trường hợp giá đất 

chỉ biến động nhẹ theo tiêu chuẩn của Nghị 

định Tổng thống, Bộ trưởng có thể chỉ định một 

tổ chức thẩm định giá thực hiện. Khi kiểm tra 

và đánh giá giá thửa đất chuẩn, Bộ trưởng 

MOLIT xem xét tổng thể các yếu tố sau: giá thị 

trường, giá thuê của các thửa đất tương tự, chi 

phí tạo ra đất có giá trị sử dụng tương đương, 

sự công bằng và đặc thù giữa các khu vực, cũng 

như khả năng dự báo biến động giá của thửa 

đất chuẩn [68]. Theo Chae và Kim (2015) [69], 
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giá đất chuẩn được xây dựng dựa trên 500.000 

thửa đất đại diện, phản ánh cho 32 triệu thửa 

đất trên toàn quốc và làm cơ sở để xác định giá 

đất cụ thể. 

Giá đất cụ thể được sử dụng để tính các loại 

thuế (thuế quốc gia, thuế địa phương) hoặc 

phục vụ các mục đích khác theo quy định của 

pháp luật. Giá này do người đứng đầu thành 

phố, quận hoặc huyện xác định và công bố công 

khai hằng năm cho từng thửa đất (không thuộc 

thửa đất chuẩn), được xây dựng theo một quy 

trình thống nhất gồm các bước chính sau: (i) 

Chọn một hoặc ít nhất hai thửa đất chuẩn đã 

được công bố giá chính thức, có đặc điểm 

tương đồng với thửa đất cần định giá; (ii) Tiến 

hành so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

(diện tích, hình dạng, độ dốc, khả năng tiếp cận, 

môi trường xung quanh…); (iii) Áp dụng hệ số 

điều chỉnh từ Bảng chỉ số giá đất để xác định giá 

đất. Giá đất xác định được kiểm tra để đảm bảo 

phù hợp với giá đất của các thửa liền kề và mặt 

bằng giá chung của khu vực; (iv) Thẩm định và 

công bố giá đất. Sau khi xác định, giá đất cụ thể 

được trình lên Ủy ban Bất động sản Hàn Quốc 

để thẩm định, sau đó được công bố chính thức. 

Chủ sở hữu đất đai có quyền khiếu nại trong 

vòng 30 ngày nếu không đồng ý với mức giá 

công bố [68]. Bảng chỉ số giá đất được xây dựng 

dựa trên dữ liệu thị trường thực tế, sử dụng mô 

hình hồi quy thống kê để lượng hóa tác động 

của các yếu tố đặc tính đất đến giá, từ đó xác 

định hệ số điều chỉnh chuẩn hóa [70]. Đây là 

một công cụ trung gian quan trọng trong việc 

xác định giá đất cụ thể, cung cấp cơ sở khách 

quan cho các cơ quan thẩm định để điều chỉnh 

giá theo đặc điểm từng thửa đất, đồng thời 

đảm bảo tính thống nhất và minh bạch trong 

quá trình công bố giá đất. 

3.3. Một số khuyến nghị cho Việt Nam  

Pháp luật đất đai năm 2024 đánh dấu bước 

cải cách quan trọng, với trọng tâm là xác định 

giá đất theo nguyên tắc thị trường, bảo đảm 

tính trung thực, khách quan, công khai, minh 

bạch và hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử 

dụng đất và nhà đầu tư. Đồng thời, pháp luật 

quy định cụ thể hệ thống các loại giá đất (bảng 

giá đất và giá đất cụ thể) cùng bốn phương 

pháp định giá chủ yếu (so sánh, thu nhập, thặng 

dư và hệ số điều chỉnh), từ đó hình thành khung 

pháp lý thống nhất, tạo nền tảng cho việc sử 

dụng đất hiệu quả, bền vững và phù hợp với xu 

thế quản trị đất đai hiện đại [18, 71]. Mặc dù 

vậy, trong thực tiễn, công tác định giá đất ở 

Việt Nam vẫn còn gặp nhiều khó khăn, chủ yếu 

xuất phát từ các nguyên nhân sau: (i) thông tin 

đầu vào áp dụng các phương pháp định giá 

cũng như cơ sở dữ liệu giá đất thiếu tin cậy và 

chưa đầy đủ. Hiện nay, mặc dù pháp luật đất 

đai đã quy định việc xây dựng cơ sở dữ liệu giá 

đất như một bộ phận của hệ thống thông tin 

đất đai quốc gia, song việc triển khai mới ở giai 

đoạn hình hành khung dữ liệu. Thông tin giá đất 

còn rời rạc, thiếu cập nhật, chưa phản ánh đầy 

đủ các loại giá theo quy định và chưa có cơ chế 

liên thông giữa các ngành. Giá đất từ giao dịch 

chuyển nhượng, cho thuê quyền sử dụng đất 

chưa đảm bảo minh bạch, trong khi dữ liệu từ 

đấu giá quyền sử dụng đất tuy chính xác hơn 

nhưng ít và phân tán; (ii) việc xác định giá đất 

đối với một số loại đất tạo ra thu nhập, như đất 

thương mại, dịch vụ, không đạt độ chính xác 

cần thiết do số lượng giao dịch rất ít, trong khi 

các số liệu về doanh thu và chi phí từ cơ quan 

thống kê chưa đầy đủ và thiếu độ tin cậy; (iii) 

việc áp dụng phương pháp so sánh còn thiếu 

tính khách quan do chưa có quy định cụ thể về 

mức chênh lệch tối đa của từng yếu tố tác động 

đến giá đất cũng như cách thức điều chỉnh 

tương ứng cho từng mức chênh lệch của các 

yếu tố này; (iv) việc xây dựng và quản lý giá đất 

vẫn chủ yếu thực hiện theo phương thức thủ 

công, chủ yếu dựa trên hồ sơ giấy và bảng tính 

rời rạc dẫn đến quy trình thu thập, xử lý và 

phân tích dữ liệu kém hiệu quả, dễ xảy ra sai sót 

và mất nhiều thời gian. Việc ứng dụng các công 

nghệ hiện đại như GIS để quản lý dữ liệu không 

gian, Big Data để phân tích xu hướng thị 

trường, hay AI để dự báo và hỗ trợ ra quyết 
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định còn rất hạn chế; (v) số lượng thẩm định 

viên có chuyên môn sâu về định giá đất còn hạn 

chế, chất lượng dịch vụ giữa các tổ chức chưa 

đồng đều, đồng thời sự phối hợp giữa các cơ 

quan liên quan cũng chưa hiệu quả. Bên cạnh 

đó, nguy cơ thiếu khách quan trong việc xác 

định giá đất vẫn tồn tại, trong khi cơ chế giám 

sát và các chế tài xử lý sai phạm hiện nay chưa 

thực sự hiệu quả, dẫn đến nguy cơ kết quả định 

giá bị ảnh hưởng bởi yếu tố chủ quan hoặc 

thiếu minh bạch. 

Từ thực tiễn kinh nghiệm quốc tế của Đức và 

Hàn Quốc kết hợp với thực tiễn triển khai công 

tác định giá đất ở Việt Nam, nghiên cứu đề xuất 

một số khuyến nghị như sau: Thứ nhất, cần xây 

dựng hệ thống cơ sở dữ liệu giá đất đầy đủ, 

đồng bộ, có khả năng liên thông với các ngành 

thuế, tài chính và ngân hàng, nhằm tạo nền 

tảng cho việc định giá đất chính xác và minh 

bạch. Bên cạnh đó, cần quy định bắt buộc kê 

khai giá giao dịch thực tế trong các hợp đồng 

chuyển nhượng và cho thuê quyền sử dụng đất, 

đồng thời thiết lập cơ chế kiểm tra, giám sát 

chặt chẽ cùng chế tài đủ mạnh để xử lý các 

hành vi khai báo sai lệch; thứ hai, cần nâng cao 

chất lượng xây dựng bảng giá đất, có thể tham 

khảo phương pháp xác định giá đất chuẩn của 

Hàn Quốc, đồng thời nghiên ứng dụng mô hình 

hồi quy thống kê xác định hệ số điều chỉnh giá 

đất làm cơ sở xác định giá đất đối với các 

trường hợp không áp dụng bảng giá đất; thứ 

ba, để hướng tới một hệ thống định giá đất 

minh bạch, khoa học và tiệm cận thông lệ quốc 

tế, Việt Nam cần đẩy mạnh số hóa dữ liệu đất 

đai, đồng thời ứng dụng các mô hình định giá 

đất tiên tiến, trí tuệ nhân tạo và phân tích dữ 

liệu lớn trong công tác xác định và quản lý giá 

đất; thứ tư, cần chú trọng nâng cao năng lực và 

tính độc lập của cơ quan định giá đất. Kinh 

nghiệm từ Đức gợi mở khả năng nghiên cứu và 

áp dụng mô hình Hội đồng thẩm định giá đất 

độc lập trong việc xác định giá đất. Bên cạnh 

đó, cần hoàn thiện cơ chế kiểm tra chéo và 

giám sát độc lập đối với kết quả định giá, đồng 

thời xây dựng hệ thống chế tài xử lý vi phạm 

chặt chẽ, bảo đảm trách nhiệm pháp lý và nghề 

nghiệp của các tổ chức, cá nhân tham gia quá 

trình định giá đất. 

4. KẾT LUẬN 

Định giá đất đóng vai trò then chốt bảo đảm 

quản lý và khai thác hiệu quả nguồn tài nguyên 

đất đai. Kết quả định giá đất là căn cứ pháp lý 

để xác định các khoản nghĩa vụ tài chính về đất 

đai như thuế, phí, tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất và tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi 

nhà nước thu hồi đất... Việc định giá đất dựa 

trên các nguyên tắc khoa học và phương pháp 

chuẩn mực, đặc biệt là nguyên tắc thị trường 

giúp phản ánh đúng giá trị của đất đai tại thời 

điểm định giá, từ đó nâng cao tính khách quan, 

minh bạch và công bằng trong quản lý đất đai. 

Để đáp ứng yêu cầu quản lý đất đai hiện đại, 

đồng thời nâng cao hiệu quả công tác định giá 

đất, Việt Nam cần xây dựng cơ sở dữ liệu giá 

đất đầy đủ, liên thông và minh bạch; thiết lập 

cơ chế kiểm soát chặt chẽ và chế tài xử phạt 

nghiêm minh đối với hành vi vi phạm liên quan 

đến kê khai giá thấp; nâng cao chất lượng xây 

dựng bảng giá đất, nghiên ứng dụng mô hình 

hồi quy thống kê xây dựng hệ số điều chỉnh giá 

đất làm cơ sở xác định giá đất đối với các 

trường hợp không áp dụng bảng giá đất; đẩy 

mạnh số hóa, ứng dụng các mô hình định giá 

đất tiên tiến, trí tuệ nhân tạo và phân tích dữ 

liệu lớn trong định giá đất; nâng cao năng lực, 

tính độc lập của đội ngũ định giá đất; hoàn 

thiện cơ chế giám sát, xây dựng chế tài xử lý 

những vi phạm liên quan đến công tác định giá 

đất nhằm hướng tới xây dựng một hệ thống định 

giá đất minh bạch, hiện đại, tiệm cận thông lệ 

quốc tế và đủ độ tin cậy để phục vụ hiệu quả cho 

công tác quản lý nhà nước cũng như phát triển 

bền vững nguồn tài nguyên đất đai. 
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