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TOM TAT
Nghién ctru nay tap trung hé théng héa cdc vén dé ly luén vé dinh gid dét,
bao gém khdi niém, nguyén tdc, phwong phdp va mé hinh dinh gid dét.

Théng tin chung: Trén co s& phén tich kinh nghiém quéc té vé dinh gid dét tir cdc quéc gia
Ngdy nhén bai: 16/08/2025 tiéu biéu nhu Céng hoa Lién bang Birc va Han Quéc, nghién ctru dé xudt
Ngady phadn bién: 18/09/2025 mét sé khuyén nghi chién ligc nhdm hién dai héa céng tdc dinh gid dét tai

Ngay quyét dinh ddng: 23/10/2025  Viét Nam, gdm: xdy dung co s& di liéu gia dat ddy dd, lién théng va minh
bach; thiét Iap co ché kiém sodt chdt ché va ché tai xi phat nghiém minh
déi v&i hanh vi ké khai gid thép; ndng cao chét lwong xdy duwng bang gid
dét, ddng thdi nghién ciru wng dung mé hinh hdi quy théng ké xdy dwng hé
s6 diéu chinh gid dat lom co s& xdc dinh gid dat déi vdi cdc truwong hop
khéng dp dung bdng gid dét; ddy manh sé héa, trng dung cdc mé hinh dinh
gid dét tién tién, tri tué nhén tao (Al) va phén tich di¥ liéu Ion (Big Data)
trong dinh gid dét; ndng cao néng lwe va tinh déc lap cua déi ngii dinh gid

Tir khéa: dét; hoan thién co ché gidm sat, xi ly cdc vi pham lién quan dén dinh gid
Dinh gid dét, gid dat chudn, dét. Muc tiéu cudi cting cua cdc khuyén nghj néay I huréng tdi mét hé théng
gid dét cu thé, phurong phdp dinh dinh gid dat minh bach, hién dai, va tiém cén théng I1é quéc té, phuc vu hiéu
gia dét. qud cho qudn ly va phdt trién bén viing.

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

Keywords: monitoring mechanisms and rigorous sanctions against violations such as
Land valuation, method of land underreporting prices; improving the quality of land price table
valuation, specific land price, development, while examining the application of statistical regression
standard land price. 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. DAT VAN DE

Dat dai déng vai tro nén tang cho moi hoat
déng kinh té& - x3 héi va sy phat trién bén virng
cla con ngudi [1]. Tuy nhién, gia tri cha dat dai
khong dong nhat, phu thudc vao vi tri, diéu kién
tu nhién va céc yéu t6 kinh té - xa hoi lam cho
viéc dinh gia tréd thanh mét qua trinh phirc tap,
mang tinh chd quan va chiu anh hudng cua
nhiéu yéu td [2]. Trong bdi canh d6, hé théng
dinh gid dat c6 vai tro quan trong khéng chi
trong diéu tiét thj trudng bat dong sdn ma con
la cdn c&r phép ly d€ xac dinh nghia vy tai chinh
vé dat dai nhu thué, phi, tién s&r dung dat, boi
thudng, hd tro va tai dinh cuw khi Nha nuéce thu
héi dat [3, 4]. Nhiéu nghién ctu thyc nghiém
da chi ra rang, sy thi€u minh bach hoac sai léch
trong dinh gia dat cé thé dan dén mat cong
bang x3 hoi, that thu ngan sach va gia ting
khiéu nai, khiéu kién vé dat dai [3, 5]. Do do,
nhu cdu dinh gid dat chinh xac ngay cang tré&
nén cap thiét doi vdi hoat dong tai chinh, tin
dung, quy hoach va quan ly dat dai [6, 7].

Dinh gid dat la mot qua trinh phirc tap, trong
dé dé chinh xac cta két qud phu thubc vao
nhiéu yéu td nhu chat lvgng thdong tin dau vao,
trinh d6 chuyén mén cua ddi ngli thadm dinh
vién va mirc do sai s6 phat sinh trong qua trinh
dinh gid [8]. Trong bdi cdnh nhiéu quéc gia,
trong d6 cé Viét Nam, dang tich cwc d6i mdi va
hoan thién khung phép ly vé dat dai néi chung
va dinh gid dat ndi riéng, viéc hé théng hoa
nhirng van dé ly ludn co ban vé dinh gia dat,
déng thoi nghién clru, phan tich va gidi thiéu
kinh nghiém quéc té tiéu biéu 13 hét sirc can
thiét. DAy s& 1a co s& quan trong dé dé xuat cac
khuyé&n nghi chinh sdch nham hoan thién khung
phép ly, phuong phap va quy trinh dinh gia dat
& Viét Nam theo hudng tiém can chuidn muc
quéc té, qua dé gép phan nang cao tinh minh
bach va hiéu qua trong céng tac quan ly dat dai.
2. MOT SO VAN DE LY LUAN VE PINH GIA PAT
2.1. Khai niém dinh gia dat

Dén nay, trén thé gidi cé nhidu cach hiéu
khac nhau vé dinh gid dat. Theo David Parker

(2022) [9], dinh gid dat 1a sy wdc tinh thwong
mai gid tri cdc quyén lién quan dén dat dai.
Dinh giad dat |a qud trinh xac dinh gid tri cda mot
thlra dat cu thé tai mot vj tri nhat dinh dua trén
co s& khoa hoc, phap Iy va thuc tién thj trudong
nham phuc vu cho nhiéu muc dich khac nhau
nhu mua bédn, cho thué, tinh thué, quan ly va
str dung dat [10, 11].

Tai Viét Nam, cho dén nay, phap luat dat dai
chua dua ra khai niém cu thé vé dinh gia dat.
Tuy nhién, theo Luat Gia 2023, dinh gid la qua
trinh co quan nha nudc cé thdm quyén hodc té
chtrc, ca nhan kinh doanh hang héa, dich vu
thuc hién xac dinh gia cda hang héa, dich vu
[12]. Theo Trinh Hitu Lién va cong sy (2013)
[13], dinh gid dat duwoc hiéu 13 qua trinh uwdc
tinh gid tri quyén st dung dat duédi hinh thirc
tién té, gan v&i mot muc dich cu thé tai mot
thoi diém nhat dinh. Dinh gia dat 1a qua trinh
wdctinh gid tri cha mot thira dat cu thé cho moét
muc dich xac dinh, tai mot thoi diém nhat dinh,
cé xem xét dén cac dic diém cla bat dong san
cling nhv nhitng yéu té tiém an trong thi
truong bat dong san [14].

Tt nhitng quan diém trén, c6 thé hiéu:
“Dinh gia dat 1a qua trinh wdc tinh gid tri quyén
str dung cla mot loai dat cu thé, dugc thuc
hién theo nhitng phuwong phap va nguyén tic
nhat dinh tai mot thoi diém xac dinh nham
phuc vu cho nhiéu muc dich khdc nhau”. Pat
dai la mot tai sdn dac biét, do vay ngoai cac yéu
td vé khong gian, thoi gian, kinh té, phap ly, gia
dat con bi tdc déng bdi cac yéu td tadm ly, xa hoi.
Vi vay, dinh gia dat chi c6 thé 1a sy wdc tinh vé
mat gia tri ma khéng thé tinh dung, tinh dd nhw
dinh gia cac tai san théng thuong.

2.2. Nguyén tac dinh gia dat

Dat dai la bé phan c6t 18i, gilr vai trd trung
tdm trong viéc cidu thanh nén bat dong san.
Theo Tl dién Pinh gid bat dong san, bat dong
san dwoc hiéu la mot thira dat hodc khu dat xac
dinh, bao gdm ca nhirng tai san duoc cai tao,
xay dung trén d6 [15]. Nhu vy, moi tai san bat
dong san khac, du la hitu hinh (nha &, cong
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trinh xay dwng) hay vé hinh (quyén tai san) déu
hinh thanh va phat sinh gid tri trén nén tang dat
dai. Chinh vi thé, cac nguyén tic dinh gia dat
duoc 4p dung théng nhat trong hé théng
nguyén tac dinh gid bat dong san, bao gom
cung cau, du bdo, can bang, ddng thuan, thing
du, déng gop, sinh |gi tdng giam, thay déi, thay
thé&, nhat quan, chi phi co hdi, ngoai lwc, st
dung cao nhat va t6t nhat, canh tranh va lgi thé
kinh t€ nhd qui mé [16]. Theo Kucharska-
Stasiak & Zrébek (2015) [17], trong cac nguyén
tac dinh gid trén, bon nguyén tac giir vai tro cot
I6i 1a dy bdo, bién dong, thay thé va déng gop.

Tai Viét Nam, bén canh cdc nguyén tac
chung, hoat ddng dinh gid dat con phai tuan
thd nhitng nguyén tic riéng dwoc quy dinh
trong phap luat dat dai. Theo thoi gian, cac
nguyén tac nay lién tuc dwoc didu chinh va
hoan thién nham dap &ng yéu cau thuc tién
trong quan ly va s dung hiéu qua ngudn luc
dat dai. Hién nay, Khodn 1 Piéu 158 Luit Dat
dai 2024 quy dinh, dinh gid dat phai bdo dam
cac nguyén tac nhu: phwong phép dinh gia dat
theo nguyén tic thj truong; tudn thd dung
phuwong phap, trinh tw va thd tuc dinh gia; bao
dam tinh trung thuc, khach quan, cong khai,
minh bach; bao dam tinh ddc lap gitta cac chd
thé tham gia gdbm t6 chirc tv van gia dat, Hoi
doéng thadm dinh bang gia dat, Hoi dong tham
dinh gid dat cu thé va co quan hodc ngudi cd
thdm quyén quyét dinh gia dat; dong thoi bao
dam hai hoa logi ich gitta Nha nudc, nguoi st
dung dat va nha dau tw [18]. Cic nguyén tic
nay tao nén tang phap ly vitng chac cho hoat
dong dinh gid dat, gép phan nang cao tinh
chinh xac, minh bach va dd tin ciy clda két qua
dinh gia. Trong d6, nguyén tac thj truong dwoc
xac dinh la co ban va quan trong nhét, song viéc
ap dung con gap nhiéu thach thic do thij truong
bat déng san thi€u minh bach, co s& dit liéu gia
dat chuwa day du va chiu tdc dong tir nhiéu yéu td
khach quan khac.

Tém lai, cac nguyén tic dinh gid dat 1a nhitng
chudn muc co bdn dinh hudng toan bd qua

trinh xdc dinh gid dat. Chung gilr vai trod then
chét trong viéc bdo ddm quéd trinh dinh gid
duwoc tién hanh trén co s& khoa hoc, khich
quan va minh bach. Viéc xdy dung va tuan tha
mot hé théng nguyén tac dinh gid théng nhat
khdng chi gép phan chuin héa hoat déng dinh
giad dat ma con tao dwng niém tin cho cac chu
thé tham gia thij trudrng bat dong san, déng thoi
nang cao hiéu qua quan ly nha nudc vé dat dai.
2.3. Phuong phap dinh gia dat

Phuong phédp dinh gid dat |a tap hop cach
thirc nham wdc tinh gid tri cla mot thira dat cu
thé dua trén dic diém vat ly, phdp ly va diéu
kién thj truong tai thoi diém dinh gia. Nam
phuong phap dinh gida dat truyén théng duoc
str dung phé bién dé xac dinh gia dat gbm: so
sanh, chi phi, thu nhap, loi nhuan va thang du
[19, 20]. Ngoai ra, phuong phap hé sé diéu
chinh cling duwoc sir dung & mét sé quéc gia,
trong d6 c6 Viét Nam.

Phuong phap so sanh la phuong phap xac
dinh gid dat thong qua viéc déi chiéu, phan tich
va diéu chinh gid ban hodc gid cho thué cla céc
thira dat twong ty da cé giao dich thanh cong
trén thj trvdng nham phan 4nh sat nhat gid tri
thuwc té cha thira d4t can dinh gid [19-22]. Pay
la phuong phap chd dao duoc quy dinh trong
Tiéu chuan dinh gid qudc té& (IVS) va Tiéu chuan
dinh gia chau Au (EVS) [21], duoc ap dung cho
nhiéu muc dich khac nhau nhw chuyén nhwong,
cho thué, thé chip, bao hiém, gép vén va lap
bao caotai chinh [20, 23]. Viéc ap dung phuong
phap nay doi hdi thi trwong phai cé cic giao
dich dat dai hgp phdp, minh bach cung véi di
liéu giao dich day dd va chinh xac [24-26]. o
tin cy cla két qua dinh gid phu thudc vao sé
lwong va mirc d6 twong dong cla cac thira dat
dugc chon lam tai san so sanh. Theo Cupa
(2014) [21], néu chi sir dung mét hodc hai thira
dat ldam mau so sanh thi nguy co sai léch cao do
thi€u tinh dai dién cho mit bang gid chung.
Ngoai ra, viéc lya chon cac giao dich cé thoi
diém gan védi thoi diém dinh gia gitp gidm thiéu
tdc dong cla bién dong gia thi truong, qua do
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nang cao dé chinh xac cda két qua [27]. PO
chinh xac clda két qud dinh gid con chiu anh
huwédng truc ti€p tir yéu t6 con ngudi, dac biét
la trinh d6 chuyén mon, kinh nghiém va tinh
khach quan cla dinh gid vién [20]. Tai Viét Nam,
phuong phdp so sanh dugc ap dung trong
trudng hop cé it nhat ba thira dat da chuyén
nhuong hodc tring dau gid cé cung muc dich
sir dung va cac dac diém tuong dong vai thira
dat can dinh gid [18]. Uu diém ndi bat cla
phuong phdp nay 1a quy trinh don gian, dé ap
dung va dic biét hiéu qua trong diéu kién thi
trudrng bat ddong sdn én dinh va minh bach.

Phuong phdp thu nhap la phuong phap dinh
gia dat 4p dung d6i vdi cac thira dat hodc khu
dat hién dang tao ra thu nhap hodc co tiém
nang hinh thanh dong thu nhap trong twong lai.
Gia dat duwoc xac dinh bang cach von héa dong
thu nhap wéc tinh trong twong lai vé gia tri hién
tai [28]. Phuwong phap nay dac biét hiéu qua d6i
v&i cac thira dat mang lai ngudn thu nhap 6n
dinh, v&i diéu kién dir liéu vé doanh thu va chi
phi dwoc thu thap day da, chinh xac. Ngoai ra,
dé bdo dam két qua dinh gid phdn dnh ding
gia tri thue cha thira dat hoac khu dat, tham
dinh vién can c6 kién thirc chuyén mén sdu vé
kinh té, tai chinh va am hiéu thj trudrng bat
doéng san.

Phuong phdp chi phi la phuwong phap dinh
gid dat dya trén chi phi can thiét détao 1ap mot
tai san co gia tri va cong nang twong duwong voi
tai san can dinh gid, sau khi trir di cac khoan
hao mon va khau hao tich ITy. Phuvong phédp
nay thudng duoc dp dung ddi vai cac loai bat
ddng san c6 tinh chat dac thu, it phat sinh giao
dich trén thi trudng nhu nha may, bénh vién,
coéng trinh ha tang k§ thuat hoac trong nhirng
trudng hop khéng thé ap dung phwong phap so
sanh va phuong phap thu nhap [20].

Phuong phdp lgi nhuan la phuong phdp
dinh gid dat dua trén co s& |gi nhuan thu duoc
tir hoat dong kinh doanh gan lién véi thira dat,
duoc xac dinh thong qua phan tich cac bao cdo
tai chinh cia doanh nghiép. Phwong phap nay

dac biét phu hop d6i véi nhirng loai hinh kinh
doanh mang tinh chat déc quyén hodc han ché
canh tranh nhu rap chi€u phim, tram xdng, khu
du lich..., trong d6 gia tri dat dai chi yéu dwoc
quyét dinh bdi kha nang sinh loi tir viéc khai
thac kinh doanh, ch& khong phai chi dua vao
gida tri vat chat clia ban than mat bang [19].

Phuong phap thang duv thudng duoc ap
dung dé xac dinh gia dat d6i véi cac thira dat
c6 kha ndng phat trién hodc tai phat trién. Theo
dé, gia dat duoc tinh bang cach 18y gid tri phat
trién ky vong (gid ban hodc gia tri thj truérng cla
bat déng san sau khi hoan thanh du &n) trir di
téng chi phi phat trién, bao gdbm chi phi xay
dung, chi phi tai chinh, chi phi quan ly, thué va
cac khoan phi lién quan. Viéc xac dinh gia dat
theo phuong phap nay dugc thyc hién trén co
s& gid dinh thira dat & trang thai trong va duoc
khai thac theo muc dich s dung cao nhat, tot
nhat [18-20].

Phuong phdp hé sé diéu chinh gia dat la
phuong phap dinh gia dat bang cach 13y gia dat
trong bang gid dat do Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong ban hanh
nhan (x) véi hé s6 diéu chinh gid dat. Hé s diéu
chinh nay duoc xac dinh théng qua viéc so sanh
gia dat quy dinh trong bang gia dat vai mirc gia
chuyén nhuong thuc té trén thi truong [18].
Uu diém cla phwong phap nay 1a don gian, dé
ap dung va tiét kiém thoi gian, dac biét phu hop
trong cac trwdng hop can xac dinh nhanh gia
dat cho nhiéu thira dat cung loai. Tuy nhién, d6
chinh xdc cda két qua chiu anh huwdng |&n béi
tinh kip thoi va dd tin cdy cta dir liéu gid dat
chuyén nhuong thuc té trén thj trwdng.

Trong cac phuong phap dinh gia dat,
phuong phap so sanh dugc dp dung phé bién
tai nhiéu quéc gia trén thé gidi. Tai Viét Nam,
theo quy dinh tai Khodn 5 Diéu 158 Luat Dat dai
2024, viéc dinh gid dat duoc thuc hién theo
bén phuwong phép chia yéu, gbm: phuong phéap
so sanh, phuong phap thu nhap, phuwong phap
thdng du va phuong phdp hé s6 diéu chinh
[18]. Viéc lwa chon va ap dung phuong phap
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dinh gid phu hop cé vy nghia quan trong nham
bao dam tinh khach quan, minh bach va phan
anh sat thyc diéu kién clha thira dat can dinh gia.
2.4. Mb hinh dinh gia dat tién tién

Nhiéu nghién ctru cho thay cac phuong phap
dinh gid d4t truyén thong thwdng ton tai sai s6
nhat dinh, [am gidm d6 tin cay cda két qua dinh
gia [2]. P khac phuc nhitng han ché& d6, cdc mé
hinh dinh gid dat tién tién nhu mang no-ron
nhan tao (Artificial Neural Networks - ANN),
phan tich khéng gian (Spatial Analysis), mo hinh
gia hwdng thu (Hedonic Pricing Model - HPM),
logic m¢ (Fuzzy Logic) va m6 hinh dinh gia tw
doéng (Automated Valuation Model - AVM) da
duogc phat trién va &ng dung. Nhirtng mé hinh
nay khéng chi ndng cao dd chinh xac va tinh
minh bach cla két qua dinh gid ma con rat ngén
thoi gian, giam chi phi, han ché sai léch do yéu
td con ngudi; déng thdi cung cip co s& khoa
hoc cho qué trinh ra quyét dinh va ting cudng
hiéu qua quan ly nha nuéc vé dat dai.

M6 hinh mang ludi than kinh nhan tao 1a
mot hé théng trong Iinh vye tri tué nhan tao,
duoc xay dung dua trén y twadng mod phong co
ché hoat ddng clia ndo bd con ngudi, vai muc
tiéu chinh I3 dua ra cac két qua du doan c6 do
chinh xac cao, thay vi chi tap trung mo ta twong
minh m&i quan hé gitra dit liéu dau vao va dau
ra [29]. ANN bat ngudn tir coéng trinh cla
McCulloch & Pitts (1943) [30], cac tac gia da
chirng minh rang ANN cé kha ndng thyc hién
cac phép toan logic va ham s hoc. Viéc &ng
dung ANN trong dinh gid dat kh&i nguén tir dau
nhitng nam 1990 v&i nghién clru tién phong cla
Borst (1991) [31]. T4c gid d3 kiém nghiém kha
nang du bao cia ANN qua bén kién tric mang
khac nhau va két ludn rang mé hinh nay cé do
chinh xac cao, hra hen mang lai hiéu qua vuot
troi néu duoc nghién ciru sdu hon [32]. Ké tur
sau nghién ctru cla Borst (1991), ANN d3 dugc
nhiéu hoc gid quan tdm va ap dung trong linh
virc dinh gid dat [2]. Cac két qua nghién ciru cho
thay ANN cé nhiéu wu thé& ndi bat, chdng han
nhu md hinh héa hiéu qud mdi quan hé phi

tuyén gilra gid tri bat ddng san va cac yéu td dac
trwng [33-34], ho tro dinh gia dat hang loat
[35], cling nhu x&r ly khéi dit liéu I&n ma céac
phuong phap truyén théng khé dap &ng [36,
37]. Bén canh d6, ANN con gép phan nang cao
tinh chinh xdc, d6 tin cdy va han ché sy can
thiép chd quan trong qud trinh xac dinh gia dat
[2, 36].

M6 hinh phan tich khéng gian la céng cu
quan trong trong viéc xt ly va phan tich dit liéu
cé yéu td dia ly. Khdc véi cdc mé hinh théng ké
truyén théng von gid dinh rang cac quan sat 13
doc 1ap, md hinh phan tich khéng gian cho rang
céc déi twong gan nhau vé mat dia ly thuong co
xu huéng tuong déng vé mat thudc tinh [38].
Viéc bd qua yéu td khong gian cé thé dan dén
sai léch trong wdc lvgng tham s, gia tang sai
s6 chuan va lam giam do tin cay cla suy luan
théng ké [39]. Tuy thudc vao muc tiéu nghién
ctru, nhidu mé hinh phan tich khéng gian c6 thé
duoc ap dung nhvw mé hinh ty tuvong quan
khong gian (Spatial Autocorrelation Models);
m& hinh héi quy khéng gian (Spatial Regression
Models) v&i hai dang ph6 bién la mé hinh dé
tré khong gian (Spatial Lag Model - SLM) va mé
hinh sai sé khéng gian (Spatial Error Model -
SEM); mdé hinh héi quy trong sé dia ly
(Geographically Weighted Regression - GWR).
Viéc tich hgp cdc m6 hinh phan tich khéng gian
vao nghién ctru thuc nghiém, dac biét trong
linh vwee dinh gid dat cho thay hiéu qua rd rét
trong viéc cai thién dé chinh xdc cla két qua
dinh gia [40-42].

Md hinh gid hudng thu dwoc xay dung trén
nén tdng ly thuyét do Lancaster (1966) [43]
kh&i xudng. Theo ly thuyét nay, gid tri ma
nguoi tiéu dung nhan duoc tir mét hang hoda
khdng dén tr ban than hang hda ma tir téng
hop cac dic tinh cdu thanh nén né [44-45]. Ap
dung vao dinh gia dat, gia tri cha mot thira dat
duoc xem la ham cda tap hgp cac thudc tinh
nhu cdu truc, kinh té - x3 héi va méi trwdng tac
dong dén gia dat [46]. Theo Droj va cdng sy
(2024) [6], viéc dinh gida dat dwoc thuc hién
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bang cach tach tai san thanh cac thudc tinh
riéng 1, cac thudc tinh duoc dinh gia doc lap,
sau do cong lai dé xac dinh tong gid tri. Cach
ti€p can nay giup phan dnh day da céc yéu té
anh hudng dén gia dat. Trong thuc tién, mo
hinh nay thuong duoc biéu dién dudi dang moé
hinh héi quy tuyén tinh truyén théng va duoc
hiéu chinh bang phwong phap binh phuong t6i
thidu thong thuong (OLS) [47]. Day 1a mot
trong nhitng ky thuat dau tién va phé bién
trong dinh gid bat déng san ndi chung va dinh
gid dat ndi riéng [48]. Theo Malpezz (2002)
[49], m6 hinh nay duogc danh gia la phuwong
phap wéc tinh gid dat cé dé chinh xac cao hon
nhiéu phuong phap khac. Tuy nhién, mé hinh
gid hudng thu cling tén tai mét sé han ché nhu
viéc wéc lvong tham sé bang OLS cé thé dan
dén sai s6 do hién twong ty twong quan [50].
Nhiéu nghién cru ciing chi ra rang bé qua yéu
t& khong gian khi wdc tinh gid dat cé thé gy ra
hién twgng tu tuvong quan khong gian va lam
tdng sai s6 chuan cla cac tham sé [51-52].
Ngoai ra, viéc phu thudc vao quy mo dit liéu
I&n, chi phi cao va tdn thai gian thu thdp sé liéu
cling 1a nhitrng han ché& dang ké clla mé hinh gia
huwdng thu [53].

M6 hinh logic m& duwgc phét trién tr ly
thuyét tdp mo do Zadeh (1965) [54] dé xuat.
Dac trung ca mé hinh nay la si dung mét tap
hop lién tuc cdc mirc dd thanh vién, duoc biéu
dién théng qua ham thanh vién (hay con goi la
ham dic trwng), qua dé gdn cho mdi ddi twong
mot gia tri thudc nam trong khodng tir 0 dén 1.
Mé hinh logic m& dac biét phu hop trong béi
canh dit liéu chwa day dd, dd chinh xac thap
hodc tai cac thi trwdng bat ddng san thiéu minh
bach. Ngoai ra, nh& kha nang dién giai rd rang
cac quy tac dinh gia va ham thanh vién, mé hinh
nay con gép phan nang cao tinh minh bach
trong dinh gia dat [55].

M®& hinh dinh gid dat ty dong 1a hé théng két
hop cdc phuwong phép théng ké, kinh té lvong,
hoc mdy va tri tué nhan tao dé uwdc tinh gia tri
cla thira dat dua trén bd dir liéu I&n vé dac

diém tai san, giao dich thj trwdng va yéu té
khéng gian [56]. Trong md hinh nay, gid dat
duoc coi 1a bién phu thudc chiu tac dong badi
tap hop cac bién doc lap phan anh nhirng yéu
td anh huwédng [57]. Mé hinh dinh gid dat tu
doéng mang lai lgi ich cho cd ngwdi mua 1an
nguwdi ban khi cung cdp murc gid minh bach,
giam rdi ro va rat ngan thoi gian giao dich, qua
ddé nang cao tinh hiéu qua va minh bach cla thi
truong bat ddng san [58]. Ngoai ra, cdc mé hinh
nay con gép phan don giadn héa quy trinh dinh
gia, han ché sai sét do yéu té con nguoi, dong
thoi tiét kiém thoi gian va chi phi so véi cac
phuong phdp dinh gia dat truyén théng [59].
Trén thé gidi, cdc md hinh dinh gia dat tién
tién d3 duwoc nghién clru va rng dung rong rai,
tré thanh céng cu quan trong trong nhiéu linh
vic nhu phat trién va dau tw bat dong san,
quan ly dat dai, cling nhu quan ly thué [20, 60].
Trong khi d9, tai Viét Nam, viéc irng dung cac
mo hinh dinh gid dat tién tién van chd y&u dirng
lai & giai doan thir nghiém, théng qua mot sd
nghién clru hoc thuat, tap trung tai cac khu vyc
dd thi [61-64]. Nguyén nhan chi yéu |a do han
chéveé cosd dit liéu gid dat (phan tan, thiéu cap
nhat, chua chuin hda), nang lwc ky thuat trong
xt ly di¥ liéu va dp dung cong cu hién dai con han
ché cung vdi khung phép ly chua hoan thién.
3. DINH GIA PAT O MOT SO NU'GC TREN THE
GIO1 VA KHUYEN NGH| CHO VIET NAM
3.1. Dinh giad dat tai Cdng hoa Lién bang Dirc
Tai Cong hoa Lién bang Dlrc, co quan cé
tham quyén thyc hién dinh gid dat 1a Hoi dong
tham dinh gia dat. Day la mot t6 chirc déc lap,
dwoc cau thanh b&i mét Chu tich va cac tham
dinh vién cé trinh d6é chuyén moén va kinh
nghiém trong Iinh vuc dinh gid dat. Hoi dong
hoat dong tach biét véi cac co quan quan ly dat
dai dia phuwong nham bdo ddm tinh khach quan
va minh bach trong qua trinh xac dinh gia dat
[65]. Gid dat dwoc xac dinh theo cac phuong
phap so sanh, thu nhap, chi phi hodc sy két hop
cac phuvong phdp nay tuy thudc vao loai déat,
tap quan thj trudng, diéu kién cu thé cling nhu
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tinh phu hop cta dit liéu. Phuong phap so sanh
duogc dp dung trén co s& dit liéu vé gid giao dich
thyc té cla céc thira dat twong déng, do Hoi
déng thdm dinh gid dat dia phuwong thu thap,
téng hop va céng bé. Phuong phap thu nhap
duwoc dp dung bang cach quy déi lgi tire ky vong
thanh gia tri hién tai thong qua ty sudt vén hoda,
doéng thoi tinh dén chi phi van hanh, rdi ro va
murc 13i sudt theo quy dinh phdap luat. Phuong
phap chi phi thuong dwoc s&r dung trong
truorng hop thiéu dir liéu giao dich hodc déi véi
céc cong trinh cé tinh chat ddc thu. Cac yéu to
nhu hé s6 hiéu chinh, phuong phép xac dinh chi
phivan hanh va bao tri, 13i suat ngdn hang va ty
suat vén héa dugc quy dinh chi tiét trong cac
van ban phap luat va huéng dan ky thuat. Nho
dé, quy trinh dinh gid dwoc chuan hoéa va théng
nhat, gép phan nang cao dé chinh xac va tinh
khach quan cda két qua dinh gia [66].

Theo Diéu 194 B6 luat Xay dung cla Céng
hoa Lién bang Durc, gid tri thi trwdng cha dat dai
duogc xac dinh 13 mirc gid cb thé dat duoc tai
thoi diém dinh gid trong diéu kién giao dich
binh thuwdng, trén co s& xem xét déng thoi cac
yéu td phdp ly, dic diém thuc té, thudc tinh
riéng va vi tri cha thira dat, déng thoi loai trir
cac yéu td bat thudong hodc hoan canh cé nhan.
Dé bdo dam tinh khich quan va c6 co s& chirng
thuc trong hoat déng dinh gid, Diéu 195 quy
dinh viéc bat budc [ap va lwu trir “Bo suwu tap
gia mua”. Theo dé, moi giao dich va quyét dinh
lién quan dén dat dai phai dwgc bdo cdo cho
Ho6i ddng tham dinh gia dat. Bo dir liéu nay trd
thanh ngudn thdng tin chinh thire, phuc vu viéc
xac dinh gid dat chuan cling nhu giai quyét cac
van dé phap ly va hanh chinh c6 lién quan. Gia
dat chudn duoc xac dinh dwa trén mic gid
trung binh cla mdi mét vudng dat chua xay
dwng trong mét khu viee nhat dinh, do Hoi dong
thdm dinh gid dat cong bé trén co s& dir liéu
giao dich thuc té. Viéc xac dinh dwoc tién hanh
dinh ky hai ndm mét [an, hodc thudng xuyén
hon néu cé quy dinh cu thé. Trong linh vuc
thué, gia dat dwoc xac dinh theo hudng dan bé

sung cla co quan tai chinh tai thoi diém dinh
gid chinh thirc, hodc theo méc thoi gian khac do
phdp luat quy dinh. Ngoai ra, co quan cé thdm
quyén co thé yéu ciu xdc dinh gid dat chuan
cho mét s6 khu vue cu thé. Trudng hop gia tri
dat thay d6i do quy hoach hodc céc bién phap
quan ly khac, gid dat chuan s& dwoc diéu chinh
trong ky xdc dinh tiép theo trén co s& so sanh
gia tri tai thoi diém dinh gia gan nhat. Gia dat
chudn phai dugc cong b6 cong khai, thong bao
cho co quan thué va déng thoi bdo dam quyén
ti€p cin thong tin cla cac cd nhan, t8 chirc
thong qua van phong dang ky [65].
3.2. Dinh gia dat tai Han Quéc

Tai Han Qudc, gid dat duoc xac dinh theo ba
phuong phdp gém so sanh, thu nhap va chi phi
[67]. Hé thdng gid dat cda qudc gia nay bao
gdm gid dat chuan va gid dat cu thé. Gia dat
chuan 1a mic gid hop ly tinh trén moéi m? cla
thira dat tiéu chuan, dai dién cho cac thira dat
tuong tu vé muc dich sir dung, méi truorng va
cac diéu kién tu nhién - xa hoi tai thoi diém
dinh gia. Tiéu chi lva chon thira dat chuan ciling
nhu quy trinh 18y y kién cla chd s& hitu trong
qua trinh khao sat va dinh gia duoc quy dinh
chi tiét tai Nghij dinh cla Téng théng. BO trwdng
B6 P4t dai, Ha tang va Giao théng (MOLIT) chiu
trdch nhiém xay dung, thdm dinh va cong bd
cong khai hang ndm gid dat chuan sau khi cé y
kién ctia Uy ban Trung wong vé cdng bé gia dat.
Viéc khdo sat va xac dinh gia dat chuan duoc
thwe hién bdi it nhat hai té chirec tham dinh gid
theo quy dinh cGa Luat Thdm dinh gid va Tham
dinh vién dugc cap phép. Trwdong hop gia dat
chi bién déng nhe theo tiéu chudn cta Nghi
dinh Téng théng, B trudng cé thé chi dinh mot
td chirc thdm dinh giad thuc hién. Khi kiém tra
va danh gid giad thlra dat chuan, Bo truwdng
MOLIT xem xét tong thé cac yéu té sau: gia thi
trudng, gid thué cla cac thira dat tuwong tu, chi
phi tao ra dat co gia tri s dung twong duong,
su cong bang va dic thu gitra cac khu v, cling
nhu kha nang dy bdo bién dong gia cta thlra
dat chuan [68]. Theo Chae va Kim (2015) [69],
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gia dat chudn duoc xay dung dwa trén 500.000
thira dat dai dién, phdn dnh cho 32 triéu thira
dat trén toan quéc va lam co s& dé xac dinh gia
dat cu thé.

Gid dat cu thé duoc sir dung dé tinh cac loai
thué (thué qudc gia, thué dia phuong) hodc
phuc vu cdc muc dich khac theo quy dinh cuta
phap luat. Gid nay do ngudi dirng dau thanh
phd, quan hodc huyén xac dinh va céng bd cong
khai hang ndm cho tirng thira dat (khéng thudc
thira dat chuan), dugc xay dwng theo mét quy
trinh thdng nhat gébm cac budc chinh sau: (i)
Chon mot hodc it nhat hai thira dat chuan da
duwoc céng bé gid chinh thirc, ¢ dic diém
twong dong vai thira dat can dinh gia; (i) Tién
hanh so sdnh cic yéu t6 anh hudng dén gia dat
(dién tich, hinh dang, d6 ddc, kha ndng tiép can,
moi trudng xung quanh...); (iii) Ap dung hé s6
diéu chinh tir Bang chi sd gia dat dé xac dinh gia
dat. Gia dat xac dinh duwoc kiém tra dé dam bao
phlu hop v&i gia dat cha cac thira lién ké va mat
bang gia chung cla khu vuec; (iv) Thdm dinh va
cOng bé gia dat. Sau khi xac dinh, gia dat cu thé
duoc trinh 1&n Uy ban B4t déng sdn Han Quéc
dé thadm dinh, sau d6 dugc cong bé chinh thirc.
Chu s& hiru dat dai cé quyén khiéu nai trong
vong 30 ngay néu khéng déng y véi mirc gid
céng bd [68]. Bang chi sb gid dat duwoc xay dung
dya trén dit liéu thi trudng thuc té, sir dung moé
hinh héi quy thdng ké dé lugng hoa tic dong
cla céc yéu td dac tinh dat dén gid, tir d6 xdc
dinh hé s6 diéu chinh chudn hoéa [70]. Pay la
mot cong cu trung gian quan trong trong viéc
xac dinh gia dat cu thé, cung cip co s& khach
quan cho cdc co quan thdm dinh dé diéu chinh
gia theo dic diém tirng thira dat, dong thoi
dam bao tinh théng nhat va minh bach trong
qua trinh cong bé gia dat.

3.3. Mét s6 khuyén nghi cho Viét Nam

Phap luat dat dai ndm 2024 danh dau buéc
cai cach quan trong, v&i trong tam la xac dinh
gid dat theo nguyén tac thi trwong, bdo ddm
tinh trung thuc, khach quan, cong khai, minh
bach va hai hoa lgiich gitta Nha nudc, nguoi sir

dung dat va nha dau tu. Déng thoi, phap luat
quy dinh cu thé hé théng cac loai gia dat (bang
gia dat va gid dat cu thé) cung bén phuong
phap dinh gid chd yéu (so sanh, thu nhap, thang
du va hé s6 diéu chinh), tlr d6 hinh thanh khung
phap ly théng nhat, tao nén tang cho viéc st
dung dat hiéu qua, bén virng va phu hop vdi xu
thé& quan tri dat dai hién dai [18, 71]. Mac du
vay, trong thuc tién, cong tac dinh gia dat &
Viét Nam van con gap nhiéu khé khin, chi yéu
xuat phat tlr cdc nguyén nhan sau: (i) théng tin
dau vao ap dung cac phuong phap dinh gia
cling nhu co sé& dit liéu gid dat thi€u tin ciy va
chua day da. Hién nay, mac du phap luat dat
dai d3 quy dinh viéc xay dwng co s& dit liéu gia
dat nhu mot bd phan cda hé théng thong tin
dat dai qudc gia, song viéc trién khai mdi & giai
doan hinh hanh khung di liéu. Thong tin gia dat
con rdi rac, thiéu cap nhat, chua phan anh day
dd céc loai gid theo quy dinh va chua cé co ché
lién théng gitra cdc nganh. Gia dat tir giao dich
chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat
chwa dam bao minh bach, trong khi dit liéu tw
dau gid quyén st dung dat tuy chinh xdc hon
nhung it va phan tén; (ii) viéc xac dinh giad dat
ddi vai mot s6 loai dat tao ra thu nhap, nhuw dat
thwong mai, dich vy, khong dat d6 chinh xac
can thiét do sd luvgng giao dich rat it, trong khi
céc s6 liéu vé doanh thu va chi phi tir co quan
théng ké chwa day du va thiéu do tin cay; (iii)
viéc ap dung phuong phap so sénh con thiéu
tinh khach quan do chua cé quy dinh cu thé vé
murc chénh |éch tdi da clia tirng yéu td tdc dong
dén gid dat cling nhuw cich thirc diéu chinh
twong &ng cho tirng muirc chénh léch cla cac
yéu td nay; (iv) viéc xay dwng va quan ly gia dat
van chu yéu thyc hién theo phuwong thirc thi
coéng, chd yéu dya trén hoé so gidy va bang tinh
roi rac dan dén quy trinh thu thap, x& ly va
phan tich dit liéu kém hiéu qua, dé xay ra sai s6t
va mat nhiéu thai gian. Viéc (rng dung cac cong
nghé hién dai nhuw GIS d€ quan ly dit liéu khéng
gian, Big Data dé phan tich xu huéng thi
trwong, hay Al dé du bdo va hod tro ra quyét
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dinh con rat han ché&; (v) s6 lvgng thAm dinh
vién cé chuyén mén siu vé dinh gid dat con han
ché&, chat lvgng dich vu gitra céc td chirc chua
doéng déu, dong thoi su phdéi hop gilta céc co
quan lién quan ciling chua hiéu qua. Bén canh
dd, nguy co thi€éu khich quan trong viéc xac
dinh gia dat van ton tai, trong khi co ché giam
sat va cac ché tai xr ly sai pham hién nay chua
thuc sy hiéu qua, dan dén nguy co két qua dinh
gid bi anh hudng bdi yéu té chd quan hodc
thi€u minh bach.

Tl thye tién kinh nghiém quéc té cla Dirc va
Han Quéc két hop véi thyc tién trién khai cong
tac dinh gid dat & Viét Nam, nghién clru dé xuat
mot s& khuyén nghi nhu sau: Th&t nhat, can xay
dung hé théng co s& dir liéu gid dat day da,
doéng bd, cé kha ndng lién théng véi cdc nganh
thué, tai chinh va ngan hang, nham tao nén
tdng cho viéc dinh gid dat chinh xac va minh
bach. Bén canh d6, can quy dinh bat budc ké
khai gia giao dich thyc té trong cdc hop doéng
chuyén nhugng va cho thué quyén sty dung dat,
doéng thoi thiét 1ap co ché kiém tra, giam sat
chat ch& cung ché tai dd manh dé x{r ly cac
hanh vi khai bdo sai léch; th& hai, cdn ndng cao
chat lvong xay dung bang gia dat, c6 thé tham
khdo phuong phdp xac dinh gid dat chuan cda
Han Quéc, déng thoi nghién rng dung mé hinh
hoi quy thdng ké xac dinh hé sé diéu chinh gia
dat lam co s& xac dinh gid dat doi véi cac
truong hop khéng ap dung bang gia dat; tha
ba, d& hudng tdi mot hé thong dinh gid dat
minh bach, khoa hoc va tiém can théng Ié qudc
té, Viét Nam can day manh s6 héa dir liéu dat
dai, déng thoi ing dung cdc mé hinh dinh gia
dat tién tién, tri tué nhan tao va phan tich dir
liéu |&n trong cong tac xac dinh va quan ly gia
dat; thir tw, can chd trong nang cao nang lwc va
tinh déc 1ap cla co quan dinh gid dat. Kinh
nghiém tlr D&rc goi md kha nang nghién ctru va
ap dung mdé hinh Ho6i déng thdm dinh gia dat
doc 1ap trong viéc xac dinh gid dat. B&n canh
do, can hoan thién co ché kiém tra chéo va
giam sat doc 1ap d6i véi két qua dinh gid, déng

thoi xay dwng hé théng ché tai x& ly vi pham
chat ch&, bao dam trach nhiém phap ly va nghé
nghiép cla cac t6 chirc, cd nhan tham gia qua
trinh dinh gia dat.
4. KET LUAN

Dinh gid dat déng vai tro then chét bdo dam
quan ly va khai thac hiéu qua nguoén tai nguyén
dat dai. K&t qua dinh gia dat 1a can c& phap ly
dé xac dinh cac khoan nghia vu tai chinh vé dat
dai nhu thué, phi, tién s&r dung dat, tién thué
dat va tién boi thwong, ho tro, tai dinh cu khi
nha nwdc thu héi dat... Viéc dinh gid dat dua
trén cac nguyén tac khoa hoc va phuong phap
chudn muc, dic biét 1a nguyén tac thj truong
giup phdn anh dlng gid tri cha dat dai tai thoi
diém dinh gid, tlr d6 nang cao tinh khach quan,
minh bach va cdng bang trong quan ly dat dai.
D& dap ng yéu cau quan ly dat dai hién dai,
doéng thoi nang cao hiéu qua céng tac dinh gid
dat, Viét Nam can xay dung co s& dir liéu gid
dat day dq, lién théng va minh bach; thiét lap
co ché kiém sodt chat ch& va ché tai xi phat
nghiém minh d6i véi hanh vi vi pham lién quan
dén ké khai gid thap; nang cao chat lwvong xay
dung bang gid dat, nghién &*ng dung mé hinh
hoi quy théng ké xay dwng hé s6 diéu chinh gia
dat lam co s& xac dinh gid dat doi véi cac
trwdong hop khéng dp dung bang gia dat; day
manh s& hda, ing dung cdc mé hinh dinh gia
dat tién tién, tri tué nhan tao va phan tich dir
liéu 1&n trong dinh gid dat; ndng cao nang luc,
tinh ddc 1ap cla d6i ngli dinh gid dat; hoan
thién co ché gidm sat, xdy dung ché tai xi ly
nhirng vi pham lién quan dén cong tac dinh gia
dat nham hudng téi xay dung mot hé thong dinh
gid dat minh bach, hién dai, tiém can thong |é
qudc té va dd dé tin cdy dé phuc vu hiéu qua cho
cong tac quan ly nha nudc cling nhu phat trién
bén virng ngudn tai nguyén dat dai.
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