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CÁC PH��NG PHÁP THÀNH L�P B�N �� GIÁ ��T VÀ 

TH�C NGHI�M T�I XÃ V�N TI�N, HUY�N YÊN L�C, 

T�NH V�NH PHÚC

Bùi Ng�c An
Tr��ng ��i h�c Th�y L�i

Tóm t�t

Giá ��t là m�t trong nh�ng thông tin quan tr�ng trong h� th�ng thông tin ��t �ai, 
nó giúp các c� quan qu�n lý Nhà n��c v� ��t �ai ��a ra ���c nh�ng quy�t ��nh h�p 
lý liên quan t�i quy ho�ch và kinh t� b�t ��ng s�n. M�t trong nh�ng ph��ng pháp hi�n 
th� thông tin v� giá ��t tr�c quan, rõ ràng nh�t là � d�ng �� gi�i, t�c d�ng b�n �� 
giá ��t. Bài báo gi�i thi�u ph��ng pháp lu�n v� thành l�p b�n �� giá ��t, trên c� s� 
�ó ti�n hành thành l�p b�n �� giá ��t ph� quát c�a xã V�n Ti�n, huy�n Yên L�c, t�nh 
V�nh Phúc theo ph��ng pháp phân vùng giá d�a vào các ��c tính c�a khu v�c. T� �ó, 
cung c�p nh�ng thông tin c�n thi�t �� ��a ra nh�ng quy�t ��nh liên quan ��n kinh t� 
và qu�n lý b�t ��ng s�n c�a xã. 

T� khóa: B�n �� giá ��t; Giá ��t; B�t ��ng s�n; H� th�ng thông tin ��t �ai.

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 e� ective 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. ��t v�n ��

��t �ai là b� ph�n c�u thành quan 

tr�ng nh�t c�a b�t ��ng s�n. M�c dù B� 

Tài nguyên và Môi tr��ng �ã có các thông 

t� và v�n b�n h��ng d�n v� xây d�ng h� 

th�ng thông tin ��t �ai, song do nhi�u 

nguyên nhân khác nhau mà h� th�ng này 

m�i �ang ���c các ��a ph��ng tri�n khai 

xây d�ng. M�t trong nh�ng thành ph�n 

quan tr�ng c�a c� s� d� li�u v� ��t �ai 

là giá ��t. �� ��nh h��ng th� tr��ng và 

dùng làm c� s� �� tính thu� s� d�ng ��t 

c�ng nh� m�t s� lo�i phí khác có liên 

quan, Nhà n��c có ban hành khung giá 
��t (th��ng là 5 n�m/1 l�n) phù h�p v�i 
các ��a ph��ng và các vùng lãnh th�. C� 
s� �� xây d�ng khung giá ��t là m�i quan 
h� c�a ngu�n cung - c�u trên th� tr��ng 
c�ng nh� các nhân t� v� xã h�i, kinh t�, 
lu�t pháp, t� nhiên tác ��ng t�i ��t �ai. 
M�i tác ��ng t��ng h� c�a các nhân t� 
này �nh h��ng t�i giá tr� c�a t�ng th�a 
��t có trên th� tr��ng.

Song song v�i khung giá ��t do 
Chính ph� quy ��nh, trên th� tr��ng, giá 
��t ���c hình thành m�t cách t� nhiên 
theo quy lu�t th� tr��ng, do v�y nó th��ng 
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khác v�i khung giá ��t. M�t �i�u c�n l�u 
ý là th� tr��ng luôn bi�n ��i nên giá ��t 
c�ng bi�n ��i theo.

Vi�c thành l�p b�n �� (B�) giá tr� ��t 
���c quan tâm không nh�ng � bình di�n 
qu�c gia mà còn � bình di�n qu�c t�. Liên 
�oàn Tr�c ��a th� gi�i (FIG - Fédération 
Internationale des Géomètres) �ã kh�ng 
��nh r�ng: “B� giá tr� ��t �óng vai trò 
ngày càng l�n trong vi�c nghiên c�u 
nguyên nhân, h�u qu� c�a vi�c thay ��i 
giá tr� ��t và b�t ��ng s�n (B�S)”. Vi�c 
thành l�p B� giá ��t �òi h�i không nh�ng 
ph�i tuân th� nh�ng quy ��nh mang tính 
pháp lý mà còn chi�m chi phí r�t l�n do 
ph�i thu th�p, tìm ki�m và x� lý m�t kh�i 
l��ng l�n thông tin không gian c�ng nh� 
các thông tin v� lu�t pháp. Khái ni�m và 
nguyên t�c thành l�p B� này ch�a ���c 
��nh ngh�a, quy ��nh � các Ngh� ��nh 
mang tính pháp lý c�a Nhà n��c. Ngày 
14/12/2012 Th� t��ng chính ph� �ã ký 
quy�t ��nh s� 1892/Q�-TTg phê duy�t �� 
án  nâng cao n�ng l�c qu�n lý Nhà n��c 
ngành Qu�n lý ��t �ai giai �o�n 2011 - 
2020, m�t trong nh�ng n�i dung c�a �� 
án là ph�i tri�n khai xây d�ng b�n �� giá 
tr� ��t.

Tuy v�y cho ��n nay, h�u nh� ch�a 
có nhi�u công trình khoa h�c quan tâm ��n 
v�n �� này. �ây chính là c� s� �� nhóm 
tác gi� ti�n hành nghiên c�u v�i m�c �ích 
thành l�p b�n �� v� giá tr� c�a ��t (nói 
ng�n g�n là b�n �� giá ��t) � nh�ng khu 
v�c khác nhau.

2. Nguyên t�c và ph��ng pháp 
thành l�p b�n �� giá ��t

2.1. Nguyên t�c thành l�p b�n �� 
giá ��t 

T� ph��ng pháp lu�n c�a b�n �� h�c, 
ta th�y trong s� các ph��ng pháp hi�n th� 
thông tin thì b�n �� có �u �i�m mang tính 
��c thù v��t tr�i là hi�n th� m�i quan h� 

không gian gi�a các hi�n t��ng m�t cách 
rõ ràng, tr�c ti�p và chính xác, ��ng th�i 
trên cùng m�t t� b�n �� ta có th� hi�n th� 
nhi�u thông tin khác nhau. Theo t� �i�n 
v� b�t ��ng s�n thì: “B�n �� giá ��t là 
m�t s�n ph�m � d�ng �� gi�i, gi�i thi�u 
phân b� không gian c�a các B�S ��t trên 
m�t ph�m vi lãnh th� nào �ó, cùng v�i 
các thông tin v� giá ��n v� c�a ��t, có chú 
ý t�i ph��ng pháp s� d�ng ��t” [5].

 �� thành l�p B� giá ��t, ta có th� s� 
d�ng 1 trong 2 ph��ng án là thành l�p b�n 
�� ���ng ��ng giá (���ng ��ng tr� v� giá 
��t) và thành l�p b�n �� phân vùng giá, 
m�i vùng có tính ��ng nh�t v� các nhân 
t� hình thành lên giá ��t và do v�y giá ��t 
trong m�i vùng là nh� nhau.

Tr��ng h�p th� nh�t, s� d�ng ph��ng 
pháp n�i suy �� v� các ���ng ��ng giá; còn 
� tr��ng h�p th� hai, toàn b� lãnh th� c�n 
thành l�p b�n �� giá ���c chia ra thành các 
vùng ��ng nh�t theo m�t s� tiêu chu�n nào 
�ó. Các vùng này ���c g�i là vùng ��ng 
giá, ���ng biên c�a chúng ���c xác ��nh 
theo ph��ng pháp ��c tính ho�c ph��ng 
pháp mô hình. S� khác nhau c� b�n c�a 2 
ph��ng pháp này là � ch�: Trong ph��ng 
pháp phân vùng giá d�a vào ��c tính, vi�c 
phân chia các vùng ��ng giá ���c ti�n 
hành trong khi nghiên c�u các ��c tính 
không gian �nh h��ng ��n m�c cung - c�u 
trên th� tr��ng b�t ��ng s�n, khi �ó ���ng 
biên c�a các vùng này th��ng ���c xác 
��nh d�a vào các ���ng giao thông (���ng 
b�, ���ng s�t, ���ng th�y) ho�c ���ng 
biên c�a làng, xã,... Nh� v�y trong t�ng 
vùng, các B�S ��t có các ��c tính t��ng 
t� nhau và có cùng m�t giá ��n v�. Trong 
khi �ó, trong ph��ng pháp phân vùng giá 
d�a vào mô hình thì các ��c tính c�a B�S 
không ���c xác ��nh t� tr��c mà ���c xác 
��nh trong quá trình monitoring và phân 
tích th� tr��ng, biên c�a các vùng chính là 
biên c�a các b�t ��ng s�n ��t có ��c tính 
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t��ng t� nhau. Còn giá ��t l�i ���c xác 
��nh ���c xác ��nh d�a vào mô hình giá 
tr�. Nh� v�y các tiêu chu�n �� phân chia 
các vùng ��ng giá s� có �nh h��ng t�i vi�c 
xác ��nh ���ng biên c�a các vùng này.

Quy trình k� thu�t thành l�p B� giá 
��t ���c minh h�a � hình 1 d��i �ây.

2.2. Ph��ng pháp thành l�p b�n �� 
giá ��t 

Nh� v�y �� thành l�p B� giá ��t ta 
có th� s� d�ng các ph��ng pháp khác 
nhau và thành l�p B� giá ��t là m�t quá 
trình ph�c t�p g�m nhi�u công �o�n khác 
nhau. Tuy v�y, không ph� thu�c vào 
ph��ng pháp thành l�p, tr��c h�t ta ph�i 
ti�n hành phân tích th� tr��ng d�a vào d� 
li�u là các B�S ��t ���c quay vòng trên 
th� tr��ng, trong quá trình này ph�i phân 
tích, lo�i b� �i nh�ng giao d�ch không 
ph�n ánh �úng quy lu�t th� tr��ng, lo�i 
b� nh�ng giao d�ch có giá tr� khác xa v�i 

giá tr� trung bình trên th� tr��ng. Ti�p 
theo là tính chuy�n giá ��t trong các giao 
d�ch v� giá t�i th�i �i�m thành l�p b�n ��, 
t�c ph�i tính s� hi�u ch�nh v� giá do �nh 
h��ng c�a th�i gian. �� tính chính xác, ta 
nên l�a ch�n các giao d�ch càng g�n v�i 
th�i �i�m thành l�p b�n �� càng t�t.

V� lý thuy�t, các ���ng ��ng tr� v� 
giá ��t ���c v� d�a vào ph��ng pháp n�i 
suy d�a trên gi� thi�t r�ng s� thay ��i v� 
giá tr� gi�a các �i�m n�i suy là tuy�n tính. 
Trong th�c t�, s� thay ��i c�a giá ��t gi�a 
các �i�m th��ng không tuy�n tính, do 
v�y ph��ng pháp b�n �� ���ng ��ng giá 
th��ng không ph�n ánh chính xác phân b� 
giá ��t và �� chính xác c�a nó ph� thu�c 
nhi�u vào m�t �� �i�m n�i suy. Chính vì 
v�y nó th��ng ���c s� d�ng khi thành l�p 
b�n �� t� l� trung bình và không �òi h�i 
�� chính xác cao. Song nó l�i có �u �i�m 
là vi�c thành l�p b�n �� không ph�c t�p 
và cho ta th�y rõ s� thay ��i v� giá ��t.

Hình 1: Các ph��ng pháp và quy trình thành l�p b�n �� giá ��t
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B�n �� phân vùng giá ��t d�a vào các 
��c tính c�a khu v�c có �u �i�m là ��n 
gi�n trong vi�c phân chia vùng ��ng giá, 
giúp ta d� nh�n bi�t v� giá ��t, nh�ng l�i có 
�� chính xác không cao. Trong tr��ng h�p 
thành l�p b�n �� phân vùng giá ��t theo 
mô hình thì các ��c tính th� tr��ng ���c 
xác ��nh thông qua quá trình monitoring và 
phân tích các giá giao d�ch trên th� tr��ng. 
Do v�y nó cho �� chính xác cao h�n.

3. Thành l�p b�n �� giá ��t c�a xã 
V�n Ti�n, huy�n Yên L�c, t�nh V�nh Phúc

D�a vào c� s� lý thuy�t �ã trình bày 
� trên, nhóm tác gi� ti�n hành xây d�ng 
b�n �� giá ��t c�a xã V�n Ti�n, huy�n 
Yên L�c, t�nh V�nh Phúc trong giai �o�n 
5 n�m 2015 - 2019. V�n Ti�n là m�t xã 
��ng b�ng thu�c t�nh V�nh Phúc, trên ��a 
bàn xã có ��t nông nghi�p và ��t phi nông 
nghi�p. ��t phi nông nghi�p bao g�m ��t 
� nông thôn, ��t xây d�ng tr� s� c� quan, 
��t ph�c v� m�c �ích công c�ng, ��t c� 
s� tôn giáo, ��t ngh�a trang, ��t sông ngòi 
kênh r�ch và ��t giao thông. ��t nông 
nghi�p bao g�m ��t chuyên tr�ng lúa 
n��c, ��t tr�ng cây hàng n�m khác và ��t 
nuôi tr�ng th�y s�n.

Tài li�u �� thành l�p b�n �� giá ��t 
bao g�m:

- B�n �� ��a chính xã V�n Ti�n, t� l� 
1:1.000

- B�ng giá ��t trên ��a bàn xã V�n 
Ti�n ���c ban hành theo quy�t ��nh s � 
61/2014/Q�-UBND ngày 31/12/2014 
c�a UBND t�nh V�nh Phúc v� giá các lo�i 
��t trên ��a bàn t�nh V�nh Phúc trong th�i 
h�n 5 n�m 2015 - 2019. (B�ng giá ��t � 
���c xây d�ng trên c� s� c�a ngh� ��nh 
44/2014/N�-CP c�a Chính ph� quy ��nh 
v� giá ��t, ngh� ��nh s� 104/2014/N�-CP 
c�a Chính ph� quy ��nh v� khung giá ��t).

Giá ��t ���c xác ��nh d�a vào lo�i 
��t và v� trí ��t, trong �ó v� trí ��t � ���c 

phân lo�i theo nguyên t�c: v� trí có giá cao 

nh�t là v� trí g�n ���ng giao thông nh�t và 

có kh� n�ng s� d�ng vào m�c �ích kinh 

doanh thu�n l�i nh�t, ���ng giao thông 

nào thu�n l�i cho vi�c kinh doanh h�n thì 

có giá cao h�n. ��t nông nghi�p có 2 m�c 

giá, trong �ó ��t chuyên tr�ng lúa n��c, 

��t tr�ng cây hàng n�m khác có giá nh� 

nhau và ��t nuôi tr�ng th�y s�n.

V�i tài li�u hi�n có, nhóm tác gi� 

th�y ph��ng pháp thích h�p nh�t �� thành 

l�p b�n �� giá ��t là thành l�p b�n �� 

phân vùng giá d�a vào các ��c tính c�a 

khu v�c. Do d� li�u s� d�ng là b�ng giá 

��t có hi�u l�c trong vòng 5 n�m, không 

���c c�p nh�t theo bi�n ��i c�a th� tr��ng 

nên có �� chính xác không cao, chính vì 

v�y mà nhóm tác gi� g�i b�n �� giá ��t 

thành l�p trong tr��ng h�p này là b�n �� 

giá ��t ph� quát.

 Các tiêu chu�n dùng �� phân vùng 

giá ��t là:

- M�c �ích s� d�ng ��t;

- V� trí ��t. 

Theo các tiêu chu�n này, toàn xã 

���c chia thành 7 vùng:

- ��t � có 4 vùng;

- ��t phi nông nghi�p còn l�i có 1 

vùng là ��t s� d�ng vào m�c �ích công 

c�ng: g�m ��t giao thông th�y l�i, ��t vui 

ch�i gi�i trí;

- ��t nông nghi�p có 2 vùng: 1 vùng 

là ��t chuyên tr�ng lúa n��c, ��t tr�ng 

cây hàng n�m khác, còn 1 vùng là ��t 

nuôi tr�ng th�y s�n [3].

B�n �� n�n ���c dùng �� thành l�p 

b�n �� giá ��t ph� quát là b�n �� ��a chính 

xã �� d� dàng xác ��nh v� trí, m�c �ích s� 

d�ng ��t và giá tr� c�a các th�a ��t trong 

t�ng vùng.
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Hình 2: B�n �� giá ��t ph� quát giai �o�n 2015 - 2019 c�a 1 khu v�c thu�c xã V�n Ti�n

�� thành l�p b�n �� giá ��t, nhóm tác 
gi� s� d�ng công ngh� ArcGIS. Hình 2 là 
b�n �� giá ��t ph� quát c�a m�t khu v�c 
thu�c xã V�n Ti�n � t� l� 1:2.000. Nhìn 
vào b�n �� ta th�y: giá ��t cao nh�t là d�i 
��t � n�m trên tr�c ���ng liên huy�n v�i 
giá 2,5 tri�u/m2, ti�p sau �ó là ��t n�m 
trên tr�c ���ng liên xã, liên thôn, các ngõ 
trong thôn. ��t nông nghi�p có giá th�p 
nh�t v�i 0,06 tri�u/m2.

4. K�t lu�n

�� thành l�p b�n �� giá ��t ta có th� 
s� d�ng các ph��ng pháp khác nhau và 
thành l�p b�n �� giá ��t là m�t quá trình 
ph�c t�p g�m nhi�u công �o�n khác nhau. 
M�t trong nh�ng ph��ng pháp hi�n th� 
thông tin v� giá ��t tr�c quan, rõ ràng 
nh�t là � d�ng �� gi�i, t�c d�ng b�n �� 
giá ��t. Trên c� s� �ó ti�n hành thành 
l�p b�n �� giá ��t ph� quát c�a xã V�n 
Ti�n, huy�n Yên L�c, t�nh V�nh Phúc theo 
ph��ng pháp phân vùng giá d�a vào các 
��c tính c�a khu v�c.

B�n �� giá ��t có th� ���c s� d�ng 
r�ng rãi cho nhi�u ��i t��ng và m�c �ích 
khác nhau:

+ ��i v�i các c� quan qu�n lý Nhà 
n��c: cung c�p các thông tin c�n thi�t 
�� ��a ra nh�ng quy�t ��nh liên quan t�i 
kinh t�, qu�n lý B�S nh�: ��nh thu�, tính 
phí trong qu�n lý và s� d�ng ��t �ai, tính 
ti�n x� ph�t vi ph�m hành chính trong 
l�nh v�c ��t �ai, b�i th��ng, tr� phí cho 
vi�c xây d�ng c� s� h� t�ng d�n ��n vi�c 
làm t�ng giá tr� c�a b�t ��ng s�n,…[3].

+ ��i v�i khu v�c kinh t� t� nhân: 
giúp vi�c t� v�n ��u t�, cho vay tín d�ng, 
��c bi�t là giúp ng��i s� d�ng ��t có 
���c thông tin r�t nhanh chóng, tr�c quan 
v� giá ��t, ��ng th�i giúp t�ng c��ng tính 
minh b�ch c�a th� tr��ng B�S.

B�ng giá ��t do các ��a ph��ng quy 
��nh theo ��nh k� 5 n�m/1 l�n ���c xây 
d�ng trên c� s� c�a Ngh� ��nh c�a Chính 
ph� v� khung giá ��t cho toàn qu�c. Song 
vi�c bi�t ���c giá ��t c� th� theo b�ng 
giá này là khó kh�n, do v�y �� giúp ng��i 

(Xem ti�p trang 38)
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6. K�t lu�n và ki�n ngh�

Nghiên c�u �ã l�a ch�n k�ch b�n 
phát th�i trung bình RCP 4.5 �� �ánh giá 
bi�n ��ng dòng ch�y m�t và ch�t l��ng 
n��c trên l�u v�c sông Nhu� - �áy b�ng 
các mô hình toán thu� v�n MIKE NAM, 
MIKE 11 HD và MIKE 11 Ecolab. K�t 
qu� cho th�y trong th�i kì ki�t l��ng dòng 
ch�y theo k�ch b�n RCP 4.5 cao h�n so 
v�i th�i kì c� s� kho�ng 5,3%. Trong th�i 
kì mùa l� dòng ch�y l�i có xu h��ng gi�m 
kho�ng 8,5% so v�i th�i kì c� s�. Tính 
trung bình c� n�m thì dòng ch�y trên l�u 
v�c có xu h��ng gi�m. D�a trên các gi� 
thi�t v� thay ��i l�u l��ng x� th�i và th�c 
hi�n các bi�n pháp x� lí n��c th�i thì di�n 
bi�n CLN trong t��ng lai ���c �ánh giá 
là có s� c�i thi�n rõ r�t. Tuy nhiên n�ng �� 
N-NH4+ t�i m�t s� v� trí trên sông Nhu� 
s� v�n duy trì � m�c cao. 

Bên c�nh nh�ng k�t qu� ��t ���c, 
nghiên c�u này v�n còn nh�ng h�n ch� 
nh�t ��nh nh� s� li�u ngu�n th�i và ch�t 
l��ng n��c th�i ch�a thu th�p ���c ��y 
��. S� l��ng các tr�m quan tr�c dòng ch�y 
và ch�t l��ng n��c trong khu v�c nghiên 

c�u còn h�n ch�. ��c bi�t ngu�n s� li�u 
v� ��a hình l�u v�c sông nghiên c�u �ã 
quá c� d�n ��n nh�ng sai s� nh�t ��nh khi 
tính toán. Nh�ng t�n t�i trên c�n ���c kh�c 
ph�c trong các nghiên c�u ti�p theo.
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dân và các c� quan liên quan t�i qu�n lý 
��t �ai nhanh chóng bi�t ���c giá ��t và 
�� th�c hi�n ���c �� án v� nâng cao n�ng 
l�c qu�n lý Nhà n��c ngành Qu�n lý ��t 
�ai giai �o�n 2011 - 2020 mà Chính ph� 
�ã phê duy�t, các ��a ph��ng nên ti�n 
hành tri�n khai vi�c thành l�p b�n �� giá 
��t ph� quát c�a ��a ph��ng mình.

Ngoài vi�c thành l�p b�n �� giá ��t 
ph� quát d�a vào b�ng giá ��t, �� ph�n ánh 
�úng giá c� th� tr��ng t�i th�i �i�m nghiên 
c�u, chúng ta nên ti�n hành thành l�p b�n 
�� giá ��t theo quy trình �ã nêu trên.
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