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Tom tat:

Trong bai bao nay sé trinh bay két qua tinh toan va duwa ra dé xuét quy dinh vé dé chinh
Xac vj tri diém trén ranh gi6i thira dat theo céch tiép can tir goc do gia tri kinh té cla dat,
dat c6 gié tri kinh té cao sé cé yéu cau cao vé do chinh xac do dac. Xuét phét ter cac mong
mudn vé giao djch mua ban, chuyén nhuong, tinh thué, giao nhan dién tich... cac thira dat
vi sai sb xéc dinh gia tri thira dat la nhé nhét, céc nghién ciru truoc day da xéac lap duoc
quan hé giita yéu céu sai sé vi tri diém trén ranh gidi thira dat va yéu cau xac dinh gia tri
cla thira dat. Ttr quan hé nay két hop voi két qua diéu tra trén 6 nhém dat chinh véi 1000
thwa dat duoc diéu tra, chung ta tinh toan duoc yéu cau dé chinh xac tuong tng véi khu
vure ¢6 gia tri kinh té cao hon cho timng loai dét chinh.

1. Lap quan hé giira sai s6 vi tri diém
va gia tri dat

ai sb xac dinh dién tich cac thira dat
Strong céac giao dich vé dat dai rat quan

trong, nhéat 1a dbi v&i viec mua ban,
chuyén nhuwong, dén bu, quy hoach, tinh
thué .v.v..., day la yéu té truc tiép dé tinh ra
gia tri cia mot thira dat bang tién t&. Moi
chd st dung dat déu hiéu rang sb liéu do
dac dé tinh dién tich thtra dat déu cé chra
mot sai s& nhat dinh so vé&i dién tich “thyc”
cta thira dat, ma dién tich “thwc” nay khéng
bao gi¢’ co6 dwoc gia tri ding tuyét dbi. Van
dé nam o chd sai léch vé dién tich phai la
bao nhiéu ma chu sv dung dat chap nhan
duwgc khi xac dinh gia tri tai san dat dai phuc
vu giao dich bat dong san?. Dé giai quyét
van dé nay doi hoi phai xac dinh duoc gia
cua cac loai dat, sai s6 xac dinh gia cua cac
loai dat va muc sai sO dién tich thwa dat
dwoc cac chu sw dung dat chap nhan. Viéc

giai quyét van dé nay cho phep xac dinh
dwoc do chinh xac do dac dia chinh déi voi
cac loai dat khac nhau.

T quan hé C=PC,, o day C la gia tri
clia thira dét, P la dién tich thira, C, gia cla
1m? dét, chung ta nhan dwoc quan hé:

O day Mc, la sai sb trung phwong khi
wéce tinh gia dat;

mp la sai sb trung phuong xac dinh dién
tich;

m, la sai s trung phwong gia tri thira
dat.

Ha Minh Hoboa (1999) da chung minh
quan diém céac sai s6 trung phuwong (SSTP)
twong ddi ctia dién tich thira dat dwoc coi la
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nho va duoc bd qua khi khéng vuot qua 1/3
+ 1/5 (v&i mre trung binh clta 1/4) sai sb
trung phuwong xac dinh gia ciia 1m? dét, tic
la ttr (1) suy ra:
m..
mp < li P
4 C,
(2)
T céng thire lién hé gitra SSTP dién tich
va SSTP vi tri diém trong tai liéu [3]:
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O day K la hé sb gitra chiéu rong trung
binh trén chiéu dai trung binh cla thira dat
hinh ch nhat (thwa dat hinh chir nhat dwoc
chon lam dai dién cho hinh dang cua tat ca
cac thwa dat nghién cuu).

Ha Minh Hoda (2008) da tinh toan duwoc
yéu cau do chinh xac vj tri ctia goc thira dat
cho khu vyc dé thi dwa trén gia tri cac loai
dat dé thi. Tuy nhién, dbi voi dat néng
nghiép, phi nébng nghiép & ndéng thén chwa
dwoc tinh toan cu thé do chwa c6 sb liéu
diéu tra thuc té.

Trong khudn khé dé tai “Nghién ctu xac
dinh do chinh xac do vé ban dé dia chinh
céc loai dét dé hoan thién, b6 sung mot sé
quy dinh trong thanh Iap bén dé dia chinh &
nuéc ta”, da tién hanh nghién cwu quan hé
gilra d6 chinh xac vi tri diém ranh gidi thira
dat cla cac loai dat twong rng theo gia tri
kinh té clia dat, ddm bao khu vuc co gia dat
cao sé duwoc do v&i do chinh xac cao hon,

trén co so két qua diéu tra thwc t€ 1000
thwa dat. Noi dung dwoi day se trinh bay két
qua thuc nghiém va dwa ra dé xuat cac quy
dinh vé sai s6 vi tri diém trén ranh gioi thua
dat déi voi cac khu vuc dat co gia tri kinh té
cao hon.

2. Diéu tra thwc té xac dinh cac théng
tin thira dat va sai sé wéc tinh gia dat
m., cho cac loai dat

T quan hé gitra sai sb6 trung phuong
xac dinh vj tri diém ranh gidi thira dat va sai
sb trung phwong xac dinh gia déat, dién tich
thtra, hé sb kich thuwdc thira dat tai cong
thuc (4), ta thAy SSTP vi tri diém ranh gidi
thira dat phu thudc vao sai sb trung phwong
twong dbi clia woc tinh gia dat cho 1m?, ddi
v&i moi loai dat, mdi khu vwe, moi chl st
dung dat khac nhau sé& cé nhirng y kién
khac nhau vé mrc d6 chdp nhan duoc sw
chénh léch nay khi giao dich mua ban quyén
st dung dat. Khi dat c6 gia cao dwoc woc
tinh gia dat voi sai sb twong dwong voi loai
dat co gia thap thi sy chénh léch vé gia tri 1a
rat Ion. Vi du nhw 2% cla dat O do thi la
ﬁ, twong wng la 0,33%, mot thiva dat & a6
thi co6 gia 50 triéu dong/m? twong tng chénh
léch vé gia trj do sai sé trung phwong twong
ddi ctia woc tinh gia dét gay ra la 0,167 triéu
ddng/mz, trong khi d6 dat ndng nghiép cé
gia 0,5 triéu déng/m? néu ap dung cung
twong dwong mirc woc tinh gia dat nhw trén
la 0,33%, thi chénh léch do sai sé trung
phwong twong déi woc tinh gia dat gay ra la
0,00167 triéu déng/m?. Sw chénh léch qua
|&n gitra 2 loai d4t nay sé& khé chdp nhan,
trong thwe té sai sb trung phwong twong ddi
woc tinh gia dat & tai do thi sé c6 xu huéng
chat ché hon, mirc 0,167 triéu dc‘“)ng/m2 sé
khéng dwoc ngwdi ban chdp nhan ma phai
gidm xubéng & m&c ma tam ly ngwdi ban
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thay “su thiét thoi” nay Ia khong dang k& so
v&i gia tri tai san cla ho, cé thé chap nhan
dwgc & mirc thdp hon 0,33%. Tuy nhién,
xét v& mat xa hoi day la van d& tam Iy cia
giao dich mua ban trén thj truong, bat ky sw
trao dbi nao déu cé nhivng mirc chénh léch
vé gia ca dé “thuan mua — vira ban”. Chinh
vi vay sai s6 nay can phai dwoc khado sat &
tat ca cac loai dat, ving mién, khu vuc dé co
thé tinh dwoc mot gia tri dai dién. Tiéu chi
dé khao sat bao gdom cac mau dwoc diéu tra
trén cac loai dat; & cac vung khac nhau; &
cac mrc gia khac nhau; & cac vi tri khac
nhau. Cé nhuw vay sé dam bao cho su da
dang va khach quan trong két luan chung vé

trong cac cau h0| cua 6 Ioal phleu diéu tra
cho 6 nhém dét.

DPé giadi nghia cho khai niém va tranh
nham 1an, ching ta xem vi du sau: Gia sl
gia dat binh quan dang giao dich tai khu vuc
clia loai dat nay la 100 ngan déng/1m2, khi
mua ban thi gia théa thuan thanh céng la 96
ngan déng/1m? (C,) co nghia la mrc chénh
léch trong mua ban cé thé chap nhan dwoc
la 4 ngan déng/1m? (M, ), Chu sw dung dat
coi muc chénh léch 4 ngan dc“ing/1m2 la
chénh léch doi voi gla tri thwe cua 1m? dat
ma thi trwong dinh gia, nhw vay T = =

96
0,04167. Chi tiéu diéu tra la C, va me, .

Viéc diéu tra thuc té vé mirc chénh léch
gitra gia dat chuan cta khu vuc va gia dat
chuyén nhuwong thanh céng chinh la viéc
xac dinh sai s6 trung phwong twong déi cia
gia dat. Thuc chéat clia cudce didu tra nay |a
lay dwoc y kién chl quan cta cac chd st
dung d4t vé mong muén céac sai sé trong
qua trinh xac dinh gia tri manh dat phai nhd
nhét, ma 2 sai s6 tac dong dén viéc xac dinh

gia tri nay la “sai s6 wéc tinh gia dat” va “sai
sb do dac dién tich cta thira d4t”, cdng thirc
(4) da xac lap quan hé nay. Sai sb trung
phuong twong dbi cla gia dat cia méi loai
dat s& khac nhau, mét phan do gia tri dat
mang lai, dat cé gia trj cao doi héi phai dwoc
tinh gia dat chat ché hon, dat co gia tri
khéng cao sé khéng doi héi khét khe nhw
khu vuyc dat dai co gia tri cao. Nhw vay cé
thé thay rang dat cang cé gia tri cao thi sai
sb trung phwong twong déi ctia wéc tinh gia
dat cang phai nhd va nguoc lai.

Ngoai viéc diéu tra gia dat, cac théng tin
vé thira dat cling dwoc thu thap day da. Doi
voi gia dat C, sé& dwoc diéu tra la gia thi
trwdng théng qua chuyén nhwong, dén bu,
diu gia & dia phwong. Do cac théng tin
chuyén nhwong & thi trudng & mot sb vi tri
con han ché, vi vay khi diéu tra da phai kiém
chirng mrc gia chung cla khu vuc dé tranh
cac sai sb tho khi diéu tra.

T két qua diéu tra cac chi tiéu: K, P, j‘u

ctia méi thira d4t, chang ta tinh dwoc gia
tri m,, cta moi thira dat thédng qua cong
thire (4), nhw vay trong moi nhom dat chung
ta sé tinh gia tri trung binh m,,, cho nhom dat
dé va dé chinh la sai s6 trung phwong vi tri
diém trén ranh gi¢i thira dat co gia tri kinh té
cao cua nhom dat do.

3. Két qua tinh toan yéu cau doé chinh
xac vi tri diém ranh gi&i thira dat theo sé
lieu diéu tra thwc té

Tw két qua diéu tra cla cac nhom dat:
nhém dat phi ndng nghiép tai d6 thj véi 220
thtra, nhém dat phi nédng nghiép tai néng
thdén véi 210 thira, nhém dat ndng nghiép
v&i 200 thira; nhém dat 1am nghiép véi 120
thtra; nhom dat nudi tréng thdy san va lam
mudi v&i 60 thira, két qua tinh toan yéu cau
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do chinh xac vi tri diém trén ranh gioi thira
dat déi voi dat co gia tri cao hon duwoc trinh
bay & bang duwdi day, (trong bang cé so
sanh v&i quy dinh trong Quy pham 2008).

D6 chinh xac vj tri diém trén ranh gidi
thtra dat dwoc dé xuét tai bang nay, duoc
dé nghj ap dung dbi v&i cac khu vuc ma gia
tri kinh té d4t cao hon, yéu ciu cuia cdng tac
quan ly, quy hoach cac khu dé thi, cac thira
dat mat dwong, mat phd, trung tam do
thi...Nhw vay, trong cung mét loai dat do vé,
khu vic ¢ gia tri kinh té cao hon sé c6 yéu
cau vé sai sb trung phwong vi tri diém trén
ranh gi&i thira dat biéu thj trén ban dé dia

chinh sb so v&i vi tri ciia diém khdng ché do
v& gan nhét phai cao hon cac khu vuc cuing
loai dat con lai.

4. Két luan

Viéc nghién ctu dé& didu chinh cac quy
dinh hién nay vé do dac thanh lap ban d6
dia chinh néi chung va diéu chinh quy dinh
vé do chinh xac do vé ban dd ndi riéng theo
hwéng chat ché hon 1a viéc lam can thiét,
phu hop v&i sy phat trién di 1én cla xa hoi
khi cong nghé thiét bi tién tién da tirng budc
ap dung trong do dac lam tang dé chinh xac
clia san pham dia chinh. Dac biét, khi dat

Do chinh xac vi tri diém ranh|DPé chinh xac déi véi cac khu vwe
Loai &t Ty Ié ban | thira ciia Quy pham 2008 dat co6 gia tri kinh té cao hon
i do Sai sé trung | Sai sé trung Sai s6 truna phuon
binh phwong ap 9
1/200 5cm 6,25 cm 4,5cm
Boivoi khu 1774 55 7 cm 8,75 cm 6,3 cm
vrc do thi
1/1000 15 cm 18,75 cm 11,6 cm
Boivoi dat o4 /1509 15 cm 18,75 cm 12,5 cm
va dat chuyén
dung khu vuet 4 » 000 30 cm 37,51 cm 21,6 cm
ndng thon
Baivoikhu | 1/1000 15 cm 18,75 cm 13,1 cm
vuc,dét san
xuat nc“)rjg 1/2000 30 cm 37,50 cm 27,4 cm
nghiép trong
Doi voi khu
vuc dat san 1/2000 30 cm 37,50 cm 33,6 cm
xuat nong
nghiép trong | 4/5000 150 cm 187,5 cm 137,2 cm
cay lau nam
Doiveikhu | 45000 30 cm 37,50 cm 33,2 cm
Ve dat nudi
frong thay | 4/5000 150 cm 187,5 cm 151,2 cm
san, lam muoi
Boivaikhu | 45000 150 cm 187,5 cm 158,1 cm
vue dat Iarr]
nghiép va datl 416000 | 300cm 375,0 cm 230,2 cm
chwa st dung
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dai la nguén tai nguyén ngay cang quy gia,
dé chinh xac cta ban d6 1a yéu cau tré lén
quan trong nhéat trong cac giao dich vé dat
dai, trén thi trwong bat déng san, trong hd
so dia chinh can quan ly... Nha nwéc 1a cha
s& hiru va cac td chirc va ngwdi dan la cha
st dung cla dat dai déu mong muébn dién
tich cla méi thira dat déu dwoc do dac voi
dé chinh xac cao nhét, trén tat ca cac loai
dat & tat ca cac vung mién va nhét 1a déi voi
cac loai dat &, dat san xuét kinh doanh, dat
néng nghiép dang tao ra hiéu qua kinh té
cao... Chinh vi vay, viéc nghién ctru dé xem
xét trong trng diéu kién, tirng loai dat cu
thé, & cac khu vuc cé gia tri kinh té cao phai
dwoc do vé thanh lap ban db véi yéu cau do
chinh x&c vi tri diém, dé chinh xac twong hé
canh, do chinh xac dién tich thira dat cao
hon dap (rng yéu cau cuta xa hoi, tirng buwéc
nang cao chat lwong cla ban db dia chinh,
phuc vu hiéu qua cho codng tac quan ly dat
dai. Xuat phat tr do, chang ta can phai xem
xét dén viéc dwa két qua nghién clru nhw
trong bai bdo nay vao thwc tién. Dat ra yéu
cau dd chinh xac cao hon khi do vé thanh
lap ban d6 nhirng khu v dat co gia tri kinh
té cao la yéu cau hét strc quan trong, ngoai
viéc nang cao chét lwong cla ban dé dia
chinh & nhirng khu vuc dat dai cé gia tri stv
dung cao ma con tao tién dé cho huéng xay
dwng tiéu chuan ky thuat do dac dia chinh
(Cadastral Survey) cho thanh lap “ban dd
dia chinh tuy bién” (khéng phu thuéc vao ty
|& ban d& ma phu thudc vao loai dat va gia
tri dAt).

Viéc dé xuat khu virc dat co gia tri cao dé
dwa ra yéu cau do vé véi do chinh xac cao
hon |a xuét phat tlr yéu cau cla cong tac
quan ly dat dai ciia cac cip dia phuwong. Sw
phan biét twong dbi gitra khu vuc dat cé gia

tri kinh t& cao hon dbi véi cac khu vwc con
lai trong cung mot nhém dat la cong viéc
phéi dwoc tién hanh trong qua trinh khao
sat, lap thiét ké ky thuat dw toan dé xac dinh
duoc khdi lwong can do vé trong cung mot
ty 18 nhwng véi do chinh xac vj tri diém cao
hon, ké ca trwong hop trén cung mdt manh
ban d6 co6 thé quy dinh 2 ho&c 3 dd chinh
xac. Van dé clia mot nghién ciru tiép theo 1a
ludn chirng cho viéc xac dinh pham vi cla
cac khu vyc dwoc goi la khu vire dat co gia
tri cao.OQ
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