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Gid dat la mét trong nhitng thong tin quan trong trong hé thong théng tin dat dai,
né givp cdc co quan quan 1y Nha nude vé dat dai dwa ra dwoc nhitng quyét dinh hop
Iy lién quan t6i quy hoach va kinh té bat déng san. Mot trong nhitng phirong phép hién
thi théng tin vé gid ddt triee quan, ré rang nhcft la ¢ dang do giai, tirc dang ban do
gia a”at Bai bdo gioi thiéu phu’ang phap ludin vé thanh Idp ban dé gia dat, trén co s6
do tién hanh thanh ldp ban d6 gia dat phé qudt ciia xd Van Tién, huyén Yén Lac, tinh
Vinh Phuc theo phuong phap phan vung gia dwa vao cac dac tinh cua khu vuc. Tir do,
cung cdp nhu’ng théng tin can thiét dé dwa ra nhitng quyét dinh lién quan dén kinh té

va quan 1y bat déng san ciia xa.

Tir khéa: Ban dd gia dat; Gia dat; Bat dong san; H¢ théng thong tin dét dai.
Abstract

Methods of establishing land value map - application at Van Tien commune, Yen
Lac district, Vinh Phuc province

Land value is one of the important information in the Land Information System,
which helps land state management agencies to make rational decisions relating to
planning and real estate. One of the most intuitive and effective methods of displaying
information on land value, is graphical land value maps. This paper introduces the
methodology for land value mapping and establishes a general land value map of
Van Tien commune, Yen Lac district, Vinh Phuc province based on the characteristics
of the area. It provides the necessary information to make decisions regarding this
commune s economic and real estate management.

Keywords: Land value map; Land value; Real estate; Land Information System

1. Pit van dé quan, Nha nudc c6 ban hanh khung gia
dét (thuong la 5 nam/1 lan) phu hop véi
cac dja phuong va cac ving lanh thd. Co
so dé xay dung khung gia dat 1a mdi quan
hé ctia ngudn cung - cdu trén thi truong
cling nhu c4ac nhan td vé xa hoi, kinh té,
luat phap, tu nhién tac dong toi dat dai.
MGdi tac dong tuwong hd cua cac nhan td
nay anh huong tdi gia tri cua tung thira
dat c6 trén thi trudng.

Diat dai 1 bd phan ciu thanh quan
trong nhét cua bat dong san. Mac du Bo
Tai nguyén va Moi truong da co6 cac thong
tu va van ban huéng dan vé xay dung hé
thong thong tin dat dai, song do nhiéu
nguyén nhan khac nhau ma hé théng nay
méi dang duoc cac dia phuong trién khai
xdy dung. Mot trong nhimg thanh phan

quan trong cla co s dit lidu vé dat dai Song song véi khung gia dat do

1a gia dat. Bé dinh hudng thi truong va
dung 1am co s dé tinh thué sir dung dat
ciing nhu mot s loai phi khac co lién
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khac v6i khung gia dat. Mot didu can luu
¥ 1a thi truong ludn bién ddi nén gia dat
ciing bién d6i theo.

Viéc thanh 1ap ban d6 (BD) gié tri dat
duoc quan tam khong nhiing & blnh dién
qudc gla ma con & binh dién quéc té. Lién
doan Tric dja thé gi6i (FIG - Fédération
Internationale des Géométres) da khang
dinh ring: “BP gia tri dat dong vai tro
ngdy cang lon trong viéc nghién cuu
nguyén nhan, hdu qua cua viéc thay déi
gia tri dat va bat dong san (BDS)”. Viéc
thanh 1ap BD gia dat doi hoi khong nhimg
phai tuan thu nhiing quy dinh mang tinh
phap 1y ma con chiém chi phi rét 16n do
phai thu thap, tim kiém va xtr Iy mot khéi
lugng 16n thong tin khong gian ciling nhu
cac thong tin vé luat phap. Khai niém va
nguyén tic thanh 1ap BD nay chua dugc
dinh nghia, quy dinh & cic Nghi dinh
mang tinh phap ly cia Nha nudc. Ngay
14/12/2012 Thu tudéng chinh phu da ky
quyét dinh s6 1892/QD-TTg phé duyét dé
an nang cao nang luc quan ly Nha nudc
nganh Quan 1y dit dai giai doan 2011 -
2020, mot trong nhimg ndi dung cua dé
an 1a phai trién khai xay dung ban dd gia
tri dét.

Tuy viy cho dén nay, hiu nhu chua
c6 nhiéu cong trinh khoa hoc quan tim dén
van @ nay. Py chinh 13 co s& dé nhom
tac gia tién hanh nghién ctru véi muc dich
thanh 14p ban d6 vé gid tri cua dat (noi
ngan gon 1a ban d6 gia dat) ¢ nhiing khu
vuc khac nhau.

2. Nguyén tic va phwong phap
thanh lap ban do gia dat

2.1. Nguyén tic thanh lgp bin do
giad dat

Tu phu:(mg phap luan cuia ban do hoc,
ta thdy trong sb cac phuong phap hién thi

thong tin thi ban dd ¢6 vu diém mang tinh
dac thu vuot trdi 1a hién thi mé1 quan hé
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khong gian gitra c4c hién tugng mot cach
16 rang, truc tiép va chinh xac, dong thoi
trén cung mat to ban dd ta c6 thé hién thi
nhiéu thong tin khac nhau. Theo tir dién
vé bit dong san thi: “Ban do gia dat l1a
mot san pham & dang dd giai, gidi thiéu
phan b khong gian cua cac BDS dit trén
mot pham vi lanh thd nao do, cung voi
cac thong tin vé gia don vi clia dat, co chi
¥ t6i phuong phap sir dung dat” [5].

Pé thanh lap BD gi4 dat, ta co thé st
dung 1 trong 2 phuong &n 1a thanh 1ap ban
d6 duong dong gia (duong dang tri vé gia
dat) va thanh 1ap ban dd phan ving gia,
mdi viing ¢6 tinh dong nhét vé cac nhan
t6 hinh thanh 1én gia dat va do vay gia dat
trong moi ving 1a nhu nhau.

Trudng hop thir nhat, sir dung phuong
phap noi suy dé vé cac dudong dong gia; con
& truong hop thir hai, toan bo lanh thd can
thanh 14p ban d6 gid dugc chia ra thanh cac
viing dong nhét theo mot s tiéu chuan nao
d6. Cac vung nay duge goi 1a ving dong
gia, duong bién cua chung dugc xac dinh
theo phuong phap dac tinh hodc phuong
phép mo hinh. Sy khac nhau co ban ctua 2
phuong phép nay 1a & chd: Trong phuong
phap phan vung gid dya vao dac tinh, viéc
phan chia cic ving dong gia duogc tién
hanh trong khi nghién ctru cac dac tinh
khong gian anh hudong dén mirc cung - ciu
trén thi trudng bat dong san, khi d6 duong
bién cua cac vung nay thuong dugc xac
dinh dya vao cac duong giao thong (duong
bo, dudng sit, duong thiy) hodc duong
bién cua lang, xa,... Nhu vay trong tung
vung, cac BBS dat co cac dic tinh tuong
tu nhau va c6 cung mot gia don vi. Trong
khi do, trong phuong phap phan vung gia
dua vao mo hinh thi cac dac tinh cia BBS
khong duoc xac dinh tir trudc ma dugc xac
dinh trong qua trinh monitoring va phan
tich thi truong, bién cua cac vung chinh la
bién cta cac bat dong san dét c6 dic tinh
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tuong tu nhau. Con gia dat lai duoc xac
dinh dugc xac dinh dga vao md hinh gia
tri. Nhu vay cac tiéu chuan dé phan chia
cac ving dong gid sé ¢ anh hudng t6i viéc
xac dinh duong bién cua cac vung nay.

Quy trinh k¥ thuat thanh lap BD gia
dat dwgc minh hoa ¢ hinh 1 duéi day.

2.2. Phuwong phdp thanh ldp béin do
gid dit

Nhu vay dé thanh 1ap BP gia dat ta
¢6 thé s dung cac phuwong phap khac
nhau va thanh 1ap BP gia dat 1a mot qua
trinh phtc tap gdm nhiéu cong doan khac
nhau. Tuy vay, khong phu thudc vao
phuong phap thanh lap, trudc hét ta phai
tién hanh phan tich thi truong dua vao dir
lidu 1 cac BDS dat duoc quay vong trén
thi truong, trong qué trinh nay phai phan
tich, loai bo di nhiing giao dich khong
phan anh dung quy luat thi truong, loai
bo nhirng giao dich co6 gia tri khac xa voi

gia tri trung binh trén thi truong. Tiép
theo 1a tinh chuyén gia dat trong céc giao
dich vé gia tai thoi diém thanh 1ap ban dd,
ttre phai tinh sb hiéu chinh vé gia do anh
hudng cua thoi gian. Dé tinh chinh xac, ta
nén lya chon cic giao dich cang gan voi
thoi diém thanh 14p ban d6 cang tét.

Vé ly thuyét, cac duong déng tri vé
gia dat duoc vé& dua vao phuong phap noi
suy dya trén gia thiét ring sy thay d6i vé
gia tri gitra cac diém ndi suy 1a tuyén tinh.
Trong thyc té, sy thay ddi cua gia dat giira
cac diém thuong khong tuyén tinh, do
vy phuong phap ban d6 duong dong gia
thuong khong phan anh chinh xac phan bd
gia dat va do chinh xac ctia nd phu thudc
nhiéu vao mat do diém ndi suy. Chinh vi
vay n6 thuong dugce sir dung khi thanh lap
ban d6 ty 18 trung binh va khong doi hoi
d6 chinh xé4c cao. Song nd lai ¢6 uu diém
1a viéc thanh lap ban d6 khong phuc tap
va cho ta thiy rd sy thay doi vé gia dit.

Bién tip ban db gia dit
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Hinh 1: Cic phwong phdp va quy trinh thanh ldp bén do gid dat
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Ban d6 phan vung gia dét dua vao cac
dic tinh cia khu vuc c¢6 wu diém 1a don
gian trong viéc phan chia ving dong gia,
gitp ta d& nhan biét vé gia dat, nhung lai ¢6
do chinh x4c khong cao. Trong truong hop
thanh 14p ban dd phan ving gia dét theo
mo hinh thi cac dac tinh thi truong duoc
xac dinh thong qua qua trinh monitoring va
phan tich cac gia giao dich trén thi truong.
Do vay n6 cho do chinh xac cao hon.

3. Thanh lap ban d6 gia dit cia xa
Van Tién, huyén Yén Lac, tinh Vinh Phuc

Dua vio co s& 1y thuyét da trinh bay
& trén, nhom tic gia tién hanh xay dung
ban do gia dat cia xd Vian Tién, huyén
Yén Lac, tinh Vinh Phuc trong giai doan
5 ndm 2015 - 2019. Van Tién 1a mot xa
déng béng thudc tinh Vinh Phuc, trén dia
ban xi c6 dat nong nghiép va dat phi néng
nghiép. Dt phi néng nghiép bao gom dit
& nong thon, dat xy dung tru sé co quan,
dat phuc vu muc dich cong cong, dét co
sO ton gido, dat nghia trang, dat song ngoi
kénh rach va dat giao thong. Dat nong
nghiép bao gdom dat chuyén trong lua
nudc, dat trong cdy hang nam khac va dat
nudi trong thay san.

Tai liéu dé thanh 1ap ban d6 gia dét
bao gom:

- Ban d0 dia chinh xa Vian Tién, ty 1&
1:1.000

- Bang gia dat trén dia ban xd Vin
Tién dugc ban hanh theo quyét dinh sb
61/2014/Qb-UBND ngay 31/12/2014
cia UBND tinh Vinh Phuc vé gia céc loai
dat trén dia ban tinh Vinh Phuc trong thoi
han 5 nim 2015 - 2019. (Bang gia dit &
duoc xdy dung trén co s& cua nghi dinh
44/2014/ND-CP cta Chinh phu quy dinh
vé gia dat, nghi dinh s 104/2014/ND-CP
cta Chinh phu quy dinh vé khung gia dat).

Gia dat duge xac dinh dua vao loai
dat va vi tri dat, trong do vi tri dat & duoc
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phan loai theo nguyén tic: vi tri co gia cao
nhat 13 vi tri gan duong giao thong nhat va
c6 kha nang st dung vao muc dich kinh
doanh thuan loi nhat, duong giao thong
nao thuan loi cho viéc kinh doanh hon thi
c6 gia cao hon. Pat nong nghiép c6 2 mirc
gia, trong d6 dat chuyén trong lua nudc,
dat trong cdy hang nim khac c6 gia nhu
nhau va dit nudi trong thity san.

Voi tai liéu hién co, nhom tac gia
thay phuong phap thich hop nhét dé thanh
lap ban dd gia dat 13 thanh 1ap ban dd
phan vung gia dya vao cac dic tinh cua
khu vyc. Do dir li¢u st dung la bang gia
dat ¢ hiéu lyc trong vong 5 nam, khong
duoc cap nhat theo bién ddi cua thi truong
nén c6 do chinh xac khong cao, chinh vi
vdy ma nhom tac gia goi ban dd gia dat
thanh 1ap trong trudng hop nay 1a ban d6
gia dat phd quat.

Céc tiéu chuan dung dé phan ving
gia dat la:

- Muc dich st dung dat;

- Vi trf dét.

Theo céc tiéu chuan nay, toan xa
duoc chia thanh 7 vung:

-Dét & ¢6 4 ving;

- Pét phi nong nghiép con lai c6 1
vung 1a dit sir dung vao muc dich cong
cong: gom dit giao thong thuy loi, dat vui
choi giai tri;

- Pt nong nghiép c6 2 vung: 1 ving
1a dat chuyén trong la nuéc, déat trong
cady hang nam khac, con 1 vung la dét
nudi trong thuy san [3].

Ban d6 nén duoc dung dé thanh lap
ban d6 gia dat phd quat 13 ban dd dia chinh
xa dé dé dang xac dinh vi tri, muc dich st
dung dét va gia tri cia cac thira dit trong
ting vung.
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008 trim' [

Gia dét phi Nang nghiésl
2

0.06 tr/m’ -

Hinh 2: Bin do gid dit phé qudt giai doan 2015 - 2019 ciia 1 khu vwc thugc xi Vin Tién

Pé thanh 1ap ban do gia dat, nhom tac
gid su dung cong ngh¢ ArcGIS. Hinh 2 1a
ban do gia dat phd quat ctia mot khu vuc
thuoc xa Van Tién ¢ ty 1& 1:2.000. Nhin
vao ban dd ta thay: gia dat cao nhit 1a dai
dat & nam trén truc duong lién huyén voi
gia 2,5 triéu/m?, tlep sau d6 1a dat nam
trén truc duong lién xa, lién thon, cac ngd
trong thon. Dat nong nghiép c6 gia thap
nhat vi 0,06 triguw/m?>.

4. Két luan

Dé thanh 1ap ban db gia dat ta co thé
st dung cac phuong phap khac nhau va
thanh 1ap ban do gia dat 1a mot qua trinh
phtrc tap gdm nhiéu cong doan khac nhau.
Mot trong nhitng phuong phéap hién thi
thong tin vé gia dat truc quan, 1d rang
nhit 1a ¢ dang dd giai, tc dang ban do
gia dat. Trén co sé d6 tién hanh thanh
1ap ban do gia dat phd quat cia xi Vian
Tién, huyén Yén Lac, tinh Vinh Phtic theo
phuong phap phan vung gia dua vao céac
dac tinh cua khu vuec.
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Ban d6 gia. dat co thé dugc sir dung
rong rdi cho nhiéu d6i tugng va muc dich
khéc nhau:

+ Pdi voi cac co quan quan ly Nha
nudc: cung cip cac thong tin can thiét
dé dua ra nhu’ng quy€t dinh lién quan tGi
kinh té, quan 1y BDS nhu: dinh thué, tinh
phi trong quan ly va str dung dét dai, tinh
tién xur phat vi pham hanh chinh trong
linh vyc dat dai, boi thuong, tra phi cho
viéc xay du:ng o s ha tang dan dén viéc
1am ting gia tri ca bat dong san,...[3].

+ Déi v6i khu vyc kinh té tu nhan:
giup vi¢e tu van dau tu, cho vay tin c}ung,
dac biét la giap ngudi st dung dat co
dugc thong tin rat nhanh chong, truc quan
vé gia dat, dong thoi gitp ting cuong tinh
minh bach cua thi truong BDS.

Bang gia dat do cac dia phuong quy
dinh theo dinh k}‘/ 5 nam/1 lan dugc xay
dyng trén co s¢ cua Nghi dinh ctia Chinh
phu vé khung gia dat cho toan quoc Song
viée biét duoc gia dit cu the theo bang
gia nay 1a kho khan, do vy dé giup nguoi

(Xem tiép trang 38)
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6. Két luan va Kién nghi

Nghién ctru da lua chon kich ban
phat thai trung binh RCP 4.5 dé danh gia
bién dong dong chay mit va chat lugng
nude trén luu vue song Nhué - Pay bang
cac mo hinh toan thuy vin MIKE NAM,
MIKE 11 HD va MIKE 11 Ecolab. Két
qua cho thay trong thoi ki kiét lugng dong
chay theo kich ban RCP 4.5 cao hon so
v6i1 thot ki co s& khoang 5,3%. Trong thoi
ki mua It dong chay lai c6 xu hudng giam
khoang 8,5% so voi thot ki co so. Tinh
trung binh cd nam thi dong chay trén luu
vuc ¢6 xu hudng giam. Dya trén cac gia
thiét vé thay d6i luu luong xa thai va thuc
hién cac bién phap xir 1i nuée thai thi dién
bién CLN trong tuong lai duge danh gia
la co sy cai thién 16 rét. Tuy nhién ndng do
N-NH4" tai mot sb vi tri trén song Nhué
s& van duy tri & muc cao.

Bén canh nhung két qua dat duoc,
nghién clru nay van con nhu’ng han che
nhit dinh nhu s liéu ngudn thai va chat
lugng nude thai chua thu thap duge day
du. So luong céc tram quan tric dong chay
va chét luong nudc trong khu vuc nghién

clru con han ché. Pic biét nguén s6 lidu
ve€ dia hinh luu vyc soéng nghién cuu da
qua ct dan dén nhimg sai s6 nhat dinh khi
tinh todn. Nhirng ton tai trén can duoc khac
phuc trong cac nghién ctru tiép theo.
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CAC PHUONG PHAP THANH LAP BAN PO GIA PAT...

dén va cac co quan li€n quan téi quan ly
dét dai nhanh chong biét dugc gia dat va
dé thuc hién dugc dé an vé nang cao nang
luyc quan ly Nha nude nganh Quan ly dat
dai giai doan 2011 - 2020 ma Chinh phu
da phé duyét, cac dia phuong nén tién
hanh trlen khai viéc thanh 1ap ban db gia
dat phd quat caa dia phuong minh.

Ngoai vi¢c thanh lap ban do gia dat
phé quat dura vao bang gia dat, de phan anh
dung gia ca thi truong tai thoi diém nghién
cl, chung ta nén tién hanh thanh 1ap ban
dd gia dét theo quy trinh dd néu trén.
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