Trao d6i - Y kién

VUNG GIA TRI PAT VA UNG DUNG TRONG PIA CHINH

ThS. NGUYEN PHI SON
Vién Khoa hoc Do dac va Ban db

Tém tat:

Ving gié tri dat duoc nhiéu nudc trén thé gisi tmg dung trong kinh té dat néi chung va
dinh gi& dat néi riéng. Chung ta chura danh gié hét cac tmg dung cda né trong cac nhu cau
cla x& hoi, nhét la céc bai toan vé quy hoach kinh té va danh gia tiém ndng khu vuc va
dac biét la trong cbng tac dja chinh. Trong bai bao nay xin dwgc gidi thiéu mét trng dung
cla vung gia tri dat trong dia chinh, dé la cach tiép cdn mdéi trong xay dung cac quy dinh
dé chinh xéc cta ban db dja chinh theo gia tri dat. Cach tiép can nay sé nhin nhan ban dé
dia chinh ter géc d6 yéu cau cia xa hdi thay vi ttr truéc dén nay khi duwa ra quy dinh vé dé
chinh xéc déu ké thtra cta ban dé dia hinh ty 1é I6n.

1. Dat van dé

Pé tién t¢i mdt nén dia chinh hién dai,
dap ng nhu cau quan ly nha nwéc va nhu
cau cla xa hdi, khoa hoc dia chinh noi
chung va thanh lap ban dé dia chinh noi
riéng phai trng bwdc nang cao chat lwong
va hiéu qua st dung. Ban db dia chinh Ia
mot san phadm clia khoa hoc ky thuat, dwoc
thanh 1ap bdi cac tiéu chuin quy pham ky
thuat theo dung trinh d6 cong nghé va kha
nang dap (rng ctia mang luéi khéng ché do
vé. Mot mat khac ban dé dia chinh dwoc
nhin nhan t goc dd xa hoi, la mét cdng cu
ma cac chl st dung dat 14y 1am can cir dé
chirng minh sy tén tai trong khéng gian cta
mot tai san cd dinh la b4t dong san. Ban doé
dia chinh khéng nhirng la céng cu phuc vu
quan ly nha nwédc ma con la mét cong cu
cla xa hoi, gidi quyét cac nhu cau cla xa
hdi, quan hé xa hoi va ndi bat nhat trong do
la quan hé vé kinh té dét dai.

Dé do chinh xac ctia méi loai dat twong
(ng phu hop véi gia tri kinh té cha dét thi sai
s6 do vé tai khu vuc cé gia dat cao phai
dwoc do v@i dd chinh xac cao hon, trong
cung mét loai dat khi do vé cung mét ty 1é
ban d6 thi d6 chinh xac khac nhau phu
thudc vao gia tri ctia né. Van dé can nghién
clru do & phan biét khu vuc dat cé gia tri

cao twong tng véi “mirc” sai sd phu hop
véi gia tri kinh té cta dat va kha nang cho
phép clia cong nghé thiét bi, ha ting mang
lwdi khdng ché hién nay. D4t dai co gia tri
cao phai dwgc do vé voi dd chinh xac cao
hon, khu vic dat khéng cé gia tri can phai
dwoc do vé v&i do chinh xac “vira dd” do la
quan diém trong céch tiép can khi xay dwng
cac chi tieu dé chinh xac cla ban dé dia
chinh. V&i phwong phap tiép can ti gia tri
dat dé xac lap quan hé gitra Gia tri dat va
yéu cau do chinh xac sé& cho phép chuing ta
wée tinh dwoc sai s6 trung phwong (SSTP)
vi tri diém cho méi loai dat va twong (ng voi
gia tri thtra dat dé khang dinh rang ban dé
dia chinh la mot san phdm cua tréc dia ban
dd phuc vu xa hoi va duoc xay dwng tw
nhirng yéu cau cta xa hoi, quan hé dat dai
va quan ly nha nwérc.

2. Ly thuyét chung vé vung gia tri dat
va cac trng dung

2.1. Khéi niém vé vung gié tri dat

Khai niém vé gia tri dat da dwoc nhiéu
nghién cru trén thé gidi va trong nudc giai
nghia & nhiéu géc dd khac nhau, tw ly
thuyét dia t6 kinh té dén goc do dat dai la tai
nguyén, 1a hang héa - tv liéu san xuat dac
biét, tuy nhién v&i cach tiép can vé gia tri dat
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bang khai niém “chat lwong va vi thé” cla
dat [Hoang Horu Phé & Patrick Wakely,
(2000)] c6 thé gidi thich duoc “cai gi lam
cho dét cé gia tri” mot cach hop ly nhat. Dat
dai vira la tai nguyén vira la tw liéu san xuét
dac biét va gia tri cia n6é dwoc hinh thanh
thdng qua rat nhiéu yéu t6 tac dong vé tw
nhién, kinh t& - xa hoi, mdi trudng va phap
luat. M&i don vi dat phan bé trén Ianh thd
déu chiu tac déng khong gibng nhau cua
cac yéu tb, trong cung mét loai dat sy tac
dong ciing khéng déng nhét, tuy nhién khi
xem xét gia tri bang tién té trong mot khoang
gia nhét dinh trong moét théi diém nhat dinh
ching ta s& nhan dwoc moét s6 thira dat hay
mot s6 don vi dat sé chiu cing mot sy tac
dong giébng nhau hodc gan gibng nhau va
do la tién dé cho hinh thanh vung gia tri dét.

Khai niém vung gia tri dat - Land value
zone (LVZ) trén thé gi¢i dwoc st dung
nhiéu trong dinh gia dat. Vung gia tri dat tai
mot thoi diém nhéat dinh dwoc goi 1a ving
gia dat da dwoc nghién ctru va thé nghiém
& Viét Nam trong nhivng nam gan day [Cuc
kinh t& va phat trién quy dat, (2011)] theo
khai niém nhw sau: “Vung gia tri dat (Land
Value Zone - LVZ) la mét khu vwe dia ly bao
gdm céac thira dat (tron thira) cung chiu anh
hwéng béi cac tac dong clha diéu kién tw
nhién, kinh t& - xa hoi, méi trwéng va phap
luat gibng nhau. Khi gia tri dat dwoc biéu
hién bang tién té thi vung gia tri dat dwoc
hiéu |a khu vrc bao gdm cac thira dat co gia
dat thi trwong trén mot don vi dién tich
gibng nhau hodc gan giébng nhau tai mot
thoi diém nhét dinh. Vung gia tri dat dwoc
phan loai theo muc dich s&r dung bao gdm:
vung gia tri dat néng nghiép va vung gia tri
dat phi néng nghiép. Mbi viing gia tri tai thoi
diém xem xét s& c6 mot mire gia chudn muc
(gia dat chuan) dai dién, a4 gia dat trung
binh cta viung gia thi tredng. Sé lwong cac
murc gia dat chudn muc hay sé lwong cac
muc phan vung gia tri sé dwoc quy dinh
thdng nhat trong méi ky dinh gia”.

2.2. Cac phuong phap xay dwng vung
gia tri dat

V&i muc dich xac dinh dwoc cac khu vuwc
cé mot don vi dat co gia tri gibng nhau hodc
gan gibng nhau chung ta can phat trién
nhirng mé hinh toan hoc dwa trén cac tiép
can hién dai lien hé véi ham gia tri dat voi
cac yéu t6 hinh thanh gia tri, ttr d6 ching ta
phan tich va dinh lwong cac yéu té hinh
thanh vung gia tri & cac muic rat cao, cao,
thap. Tiéu chi xac dinh vung gia tri dat chinh
la cac tiéu chi hinh thanh vung gia tri hay la
céac bién tw do trong ham gia tri dat. Dé xac
lap méi quan hé dinh lwong gilra gia tri dat
va cac yéu t6 tac dong, chung ta phai s
dung “gia dat” tai thoi diém nghién ctru lam
ham gia tri cla dét.

Gia tri cia mdt khu vc dét dwoc hinh
thanh tlr két qud cla sw twong tac cla
nhiéu yéu té do dat dai cé tinh vi thé va tinh
chat lwogng [Hoang Horu Phé & Patrick
Wakely, (2000)]. Cac yéu t6 tao nén vi thé
va chét lwgng cta dat dai thwong dwoc goi
la “thudc tinh cta dat’. Theo nhiéu nhién
cru trwvde day da danh gia cac thudc tinh vi
tri cGa thtra dat da tao nén 70% gia tri thtra
dat, con 30% bao gbdm tat ca cac yéu td vé
kinh t&, xa hoi, méi trwdng, chinh sach phap
luat va tam ly. Viéc nghién ctru muc do,
pham vi, co ché va sb lwong cac yéu té tac
dong dén gia tri dat hay dwoc hiéu la cac
yéu t6 hinh thanh nén gia trj dat dwoc goi
chung la Ly thuyét Huwéng thu. Viéc nghién
ctru sy tac déng nay thwong dwoc théng
qua phan tich mé hinh théng ké nhu ky
thuat héi quy da bién (MRA) 1a phd bién
nhéat. Viéc ap dung cac md hinh toan théng
ké nao ciing mong mudn cé dwoc két qua
day dd va chinh xac tiém can voi gia tri
thwe, phu hop véi gia tri thi trwong cla dat
dai. Gia tri cia dat dai mot phan do tw nhién
sinh ra, mét phan do con ngui khai thac st
dung d4t dai mang lai. Loi ich thu dwoc tw
d4t dai cang I6n thi gia tri cGia né cang cao.
Dé c6 thé thdy dwoc kha nang xac dinh gia
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tri kinh té cGia cac mé hinh wéc lwong bang
phu’o’ng phap théng ké khi tlnh toan gia tri
st dung clia dét dal chung ta can pha| phan
tich day da cac yéu to tac dong vé sb luvong,
danh gia day da vé mic d6 va pham vi.
Cong tac dinh gia dat hién nay & cac nwéc
nhw Nhat Ban, Uc, My... déu dua trén viéc
phan nhé lanh thé ra cac vung va trong méi
vung thi viéc dinh gia ca biét déu duoc thuc
hién dwa trén 4 phwong phap truyén théng:
so sanh; thu nhap; chi phi; lgi ich. Van dé
cbt 16i cha xay dwng bang gia dat & Viét
Nam ciling nhw cac nuwéc déu phai dya trén
vung gia tri. &' Nhat Ban cac ving nay dwoc
goi la “viing cé cung diéu kién”. O Viét Nam
day chinh la bwé&c “phén vung, phan khu
vwe, phan vij tri” trong mdi don vi hanh chinh
sau khi phan biét déng béang, trung du hay
mién nui. Tuy nhién viéc chia viing nay van
chwa dwoc goi la vung gia tri, do pham vi
qua lén.

Cac phuwong phap xay dwng vung gia tri
dat hién nay c6 thé phan thanh 2 nhom
[Recep Nisanci, Bayram Uzun, H. Ebru
colak (2006)]:

- Cac phuong phap khdo sat truyén
théng: Phwong phap so sanh; Phuwong
phap thu nhép; Phwong phap chi phi;
Phuwong phap lgi ich...

- Cac phuwong phap nang cao: Phuwong
phap hdi quy nhiéu bién; Phwong phap gia
hwéng thu; Phuong phap phan tich khéng
gian; Mang no-ron nhan tao; Fuzzy Logic.

Céac phuwong phap truyén théng thudng
dwa trén nguyén tac so sanh va khéng phu
hop vé&i viéc xac dinh gia tri tw dong khi phai
str dung mét sb lwong rat han ché di liéu
trong cac nhém déat twong tw. Nguyén nhan
la do khé khan trong viéc tim kiém thira d4t
twong tw nhw thira dat dang xem xét da co
giao dich trén thj trwdng binh thwdng, co
nhiéu yéu t6 anh hudng dén gia ca, bién ddi
do khu vic dia phwong, sé& thich va nhirng
khé khan trong viéc xac dinh xu hwéng cac

“trao lwu tam ly” dan dén viéc xac lap thuat
gidi wéc tinh gan nhw khdng cé quy luat.
Phwong phap tri tué nhan tao va cac linh
vic (rng dung chia thanh nhiéu cha dé khac
nhau da dwgc danh gia la mét cach tiép can
thich hop trong xac dinh gia tri thuc cta dat
dai. Phuong phap ¢ng dung ly thuyét théng
ké da dwoc phat trién trong thdi gian gan
day. Phan tich hdi quy va twong quan dugc
ap dung trong nhiéu linh vic théng ké, dung
dé phat trién hay phan tich cac xu hwéng,
tinh gia tri tai san trong doi séng xa hoi. Hoi
quy, dac biét l1a phan tich hoi quy da bién
(MRA) la mét trong nhirng ky thuat phan
tich hiéu qua trong danh gla tac dong twong
quan glua gia dat va cac yéu tb hinh thanh
gia dat, trong d6 phan tich nhiéu tiéu chi
tham gia trong viéc xac dinh gia tri dat. MRA
la mot ky thuat cho phép cac yéu tb tac
dong bé sung vao mé hinh phan tich mot
cach riéng biét, sy tac dong coé thé dwoc
tinh toan dinh lwong doc 1ap hoac dong thoi
tac dong 1&n gia tri dat hay tac dong lén bién
phu thudc duy nhét 1a gia dat. Tl quan hé
duwoc dinh lwvgng nay sé lam co s& cho viéc
khoanh vung gia tri theo cac tiéu chi la cac
bién hinh thanh gia dat

2.3. Céac (rng dung cua vung gia tri dat
trong kinh té déat

Ving gia tri dat & Viét Nam da duoc dé
cap dén trong thoi gian gan day, viéc hoan
thién ly thuyét va co s& phap ly dé vung gia
tri dat tré thanh céng cu hay sadn pham (ng
dung trong cac hoat dong kinh t& dat la rat
can thiét dbi véi co quan nghién ctru ciing
nhw co quan quan ly. Cac nghién ctu vé
ving gia tri dat con rat han ché, quy trinh
xay dwng chuwa dwgc chuan héa. O nhiéu
nwéc trén thé gidi ving gia tri dat duwoc xay
dwng chtl yéu cho muc dich dinh gia dat va
tinh thué bat dong san. V&i sy tro gitp cla
hé théng théng tin dia ly - GIS (phuwong
phap CAMA) trong phat trién cong nghé
thanh lap ving gia tri dat tré 1én dé dang va
phd bién hon, hé tro cho cong tac thdm dinh
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gia dat mot cach hiéu qua hon. Tir cach tiép
can vé gia tri dat, khai niém va dinh nghia
ving gia tri d4t nhw trén chang ta cé thé rat
ra dwoc cac muc dich tiém nang cla vung
gia tri dat bao gém:

- Lap ké hoach (dam bao tinh tdi wu cua
str dung dat, hd tro mua ban va boi
thwdng),

- Tinh thué (nguoi dan co thé kiém tra ap
thue theo vung trén ban do gia tri),

- Quan ly tai san va dinh gia tai san,
- Xac dinh cac khu vyc cé gia tri cao cho
cac muc dich dau tw va phat trién,

- Xac dinh cac khu vuc dat murc gia thap
dé xac dinh tiem nang,

- Hién thi nhirng thay dbi vé gia tri theo
th&i gian quy hoach,

- Tao co s& cho viéc phan dinh tac dong
dén yéu cau quan ly,

- Tro’ gitip cong tac dinh gia thira déat.

Ban dd vung gia tri 1a céng cu minh hoa vi
tri dia ly cac thir bac vé gia trj cta cac thira
d4t theo khong gian va thoi gian, day la mot
tai liéu trwc quan dang s6. Ban dd vuing gia tri
(Land Value Zone Map - LVZ map) lan dau
tién dwoc sir dung & Anh, Anstey ngudi dé
xuét ban d6 dwéng vién vang gia tri dé& hién
thi sw phat trién clia gia tri tai san. Nhiéu
hwdng tiép can dé thanh 1ap ban dé, tuy nhién
&ng dung GIS la céng cu manh nhat trong
phwong phap thanh 1ap ban d6 ving gia tri
hién nay. GIS bay gi®o ¢ thé giai quyét hau
hét nhitng van dé cb hivu véi ban db truyén
thdng, viéc phan tich cac dir liéu ciu thanh
vuing gia tri bang cac thuét toan Idgic hién dai,
cac giai thuat khoéng gian, hién thj div liéu
khach quan va khéng cé sai sét. Nhirng tién
b6 trong linh vwc CNTT cho phép cap nhat
ban d6 thwdrng xuyén, linh hoat, thdi gian san
xuéat nhanh hon va kha nang phan tich Ion
hon. GIS lam gia tang gia tri cho di¥ liéu thu
thap duwoc.

3. 'ng dung vung gia tri dat trong xéy
dwng quy dinh d6 chinh xac cua ban do
dia chinh

Céc giao dich mua ban, thé chap, dén
bu, tinh thué... dbi v&i cac thira dat co gia tri
I&n, dac biét 1a dat & cac khu vie d6 thi, doi
hoi viéc do dac dién tich phai co sai sb tdi
thiéu, dién tich do dac dwoc phai tiém can
v&i dién tich “thwc” cla thira dat. Ngay nay
ky thuat va cdng nghé hoan toan cho phép
do dac dia chinh v&i dd chinh xac rat cao,
tuy nhién khéng phai loai d4t nao ciing doi
héi cac phép do cé dé chinh xac cao, ma
moi loai dat sé cé nhirng yéu ciu doé chinh
xac nhét dinh phu hop véi yéu cau quan ly
va tinh chat st dung. Van dé dat ra 1a: do
chinh xac khéng doi héi ddng nhat khi do
dac cho cac loai dat, ké ca cung mot loai dat
cling c6 yéu cau do chinh xac khac nhau.
Gi¢i han cla sw chénh léch vé gia tri thira
d4t do sai s6 do dac gay ra cho cac bén giao
dich mua - ban c6 thé bé qua chinh la co s&
xac lap quan hé gilva dé chinh xac do dac
va sai s6 wdc tinh gia dat. Cac quy dinh vé
tiéu chuan ky thuat trong d6 cé cac quy dinh
vé do chinh xac cta ban dé da ké thira quy
dinh cta ban dd dia hinh, vi vay cho dén
nay chwa cé mét nghién clru hoan chinh
nao vé co sé khoa hoc cla viéc dé xuat cac
yéu ciu dd chinh xac ctia ban db dia chinh
mot cach déc lap, khach quan.

_Ta c6 cong thirc tinh gia tri cla thira dat
bang tien nhuw sau:
c=PC, 1)
Trong dé: C gia tri cla thiva dat, C, gia
ca 1 m’ dét, P dién tich thira (m’).
T (1) da chirng minh dwoc rang:
2K
1+K?

_1mg

m. =—
Y4 C

(2)

Trong d6: m,, 1a sai s trung phwong vi
tri diém goc thlra, my, la sai sb trung
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phwong woc tinh gia dat; K 1a hé so chiéu
rong/chiéu dai trung binh cta thira dat.

Day chinh la quan hé gitra yéu cau do
chinh xac clia ban dd dia chinh v&i sai s
woc tinh gia dat. Tw (2) ta thay SSTP vi tri
diém ranh gioi thira dat (m,,) phu thugc vao:
Sai s6 trung phwong twong déi clia wéce tinh
gia 1m’ dét ( né_z ); Dién tich (kich thwdéc)
thira dat P (m’) va Hinh dang cla thira dat
K (ty 1& chiéu rong trén chiéu dai).

Khi ching ta c6 ban db vung gia tri dat
theo cac mirc phu hop véi yéu cau quan ly
(gia tri rat cao, cao, thip) theo 4 nhém dat
(d4t sdn xuat néng nghiép, dat phi noéng
nghiép tai dé thi, dat phi néng nghiép tai
noéng thén, dat I1am nghiép), dwa vao dé tién
hanh diéu tra cac théng tin vé: hinh dang,
kich thwéc thira dat, thong tin gia dat, sai sé
wéc tinh gia dat theo cac vung gia tri cha 4
nhém dat chinh, ap dung céng thic (2)
ching ta sé tinh toan dwoc sai s trung
phuong vi tri diém m,, cho cac loai dat theo
cac murc gia tri dat.

4. Két luan

T trwéc dén nay chung ta dang dat ra
cac quy dinh vé do chinh xac khi thanh lap
ban dd dia chinh twong tw nhw dbi véi thanh
lap ban d6 dia hinh cling ty 1&, tuy nhién ban
dd dia chinh can phai cé cac cach tiép can
da dang hon, 1a 6ng cu dé& quan ly va st
dung trong x& hdi thi phai cé cach nhin tw
yéu cau cla xa hoi, va do chinh Ia cach dé
xay dwng cac yéu cau dd chinh xac trong
thanh 1ap ban dd dia chinh dap &ng duoc
yéu cau cla cac chi st dung dét néi chung
va cac giao dich d4t ndi riéng. Trong bai bao
da gidi thiéu phwong phap tiép can ddi voi

viéc xay dwng cac quy dinh vé do chinh xac
vi tri trén ban d6 dia chinh tw gia tri dat.
Trong dé sé xac lap quan hé gilra dé chinh
Xac vi tri va gia tri dat lam co s& cho tinh
toan sai sb trung phuong vi tri diém. Két
hop véi ly thuyét vang gia tri dé xac dinh cac
khu vuwc dat cé gia tri cao. Théng qua quan
hé gitra gia tri dat va yéu ciu do chinh xac
do dac dé tinh toan cac han sai dbi véi moi
loai d4t.O
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Summary
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Land value zone has been applied by many countries in the worldin the land economy
in general and land valuation in particular. We have not been able to sufficiently evaluate
all of its applications in the social needs, especially in economic planning and zone’s poten-
tial assessment, especially in cadastral work. This report will introduce an application of
land value zone. This approach will consider cadastral map from the required aspects of
the society instead of the traditional method of giving out accuracy specifications by adapt-
ing from large-scale topographic maps.O
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Summary

Correction of the spheric harmonic coefficients of the Earth Gravitational Model
based on the results of adjustment of the state first, second orders height network
in the local geoid - based vertical system

Assoc. Prof. Dr. Sc. Ha Minh Hoa
Vietnam Institute of Geodesy and Cartography

On a case of processing GNSS data get on state first, second orders benchmarks in
ITRF and adjustment of the state height network in the local geoid - based vertical system
we will obtain disturbing potentials of those state benchmarks. This scientific paper consid-
ers ability of using of those disturbing potentials for correction of the spheric harmonic coef-
ficients of the Earth Gravitational Model and from the corrected Earth gravitational model
to get a height anomaly with an accuracy analogous with the accuracy of GNSS/leveling
height anomaly.O
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