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ĐỀ XUẤT QUY ĐỊNH ĐỘ CHÍNH XÁC VỊ TRÍ ĐIỂM TRÊN

RANH GIỚI THỬA ĐẤT KHI TÍNH ĐẾN GIÁ TRỊ ĐẤT

ThS. NGUYỄN PHI SƠN

Viện Khoa học Đo đạc và Bản đồ

Tóm tắt:

Trong bài báo này sẽ trình bày kết quả tính toán và đưa ra đề xuất quy định về độ chính
xác vị trí điểm trên ranh giới thửa đất theo cách tiếp cận từ góc độ giá trị kinh tế của đất,
đất có giá trị kinh tế cao sẽ có yêu cầu cao về độ chính xác đo đạc. Xuất phát từ các mong
muốn về giao dịch mua bán, chuyển nhượng, tính thuế, giao nhận diện tích... các thửa đất
với sai số xác định giá trị thửa đất là nhỏ nhất, các nghiên cứu trước đây đã xác lập được
quan hệ giữa yêu cầu sai số vị trí điểm trên ranh giới thửa đất và yêu cầu xác định giá trị
của thửa đất. Từ quan hệ này kết hợp với kết quả điều tra trên 6 nhóm đất chính với 1000
thửa đất được điều tra, chúng ta tính toán được yêu cầu độ chính xác tương ứng với khu
vực có giá trị kinh tế cao hơn cho từng loại đất chính.

1. Lập quan hệ giữa sai số vị trí điểm
và giá trị đất

S
ai số xác định diện tích các thửa đất
trong các giao dịch về đất đai rất quan
trọng, nhất là đối với việc mua bán,

chuyển nhượng, đền bù, quy hoạch, tính
thuế .v.v…, đây là yếu tố trực tiếp để tính ra
giá trị của một thửa đất bằng tiền tệ. Mọi
chủ sử dụng đất đều hiểu rằng số liệu đo
đạc để tính diện tích thửa đất đều có chứa
một sai số nhất định so với diện tích “thực”
của thửa đất, mà diện tích “thực” này không
bao giờ có được giá trị đúng tuyệt đối. Vấn
đề nằm ở chỗ sai lệch về diện tích phải là
bao nhiêu mà chủ sử dụng đất chấp nhận
được khi xác định giá trị tài sản đất đai phục
vụ giao dịch bất động sản?. Để giải quyết
vấn đề này đòi hỏi phải xác định được giá
của các loại đất, sai số xác định giá của các
loại đất và mức sai số diện tích thửa đất
được các chủ sử dụng đất chấp nhận. Việc

giải quyết vấn đề này cho phép xác định
được độ chính xác đo đạc địa chính đối với
các loại đất khác nhau. 

Từ quan hệ  C = P.Co , ở đây C là giá trị
của thửa đất, P là diện tích thửa, Co giá của
1m2 đất, chúng ta nhận được quan hệ:

(1)

Ở đây         là sai số trung phương khi
ước tính giá đất;

mP là sai số trung phương xác định diện
tích;

mc là sai số trung phương giá trị thửa
đất.

Hà Minh Hòa (1999) đã chứng minh
quan điểm các sai số trung phương (SSTP)
tương đối của diện tích thửa đất được coi là
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nhỏ và được bỏ qua khi không vượt quá 1/3
÷ 1/5 (với mức trung bình của 1/4) sai số
trung phương xác định giá của 1m2 đất, tức
là từ (1) suy ra:

(2)

Từ công thức liên hệ giữa SSTP diện tích
và SSTP vị trí điểm trong tài liệu [3]:       

(3)

Ta tính được:

(4)

Ở đây K là hệ số giữa chiều rộng trung
bình trên chiều dài trung bình của thửa đất
hình chữ nhật (thửa đất hình chữ nhật được
chọn làm đại diện cho hình dạng của tất cả
các thửa đất nghiên cứu).

Hà Minh Hòa (2008) đã tính toán được
yêu cầu độ chính xác vị trí của góc thửa đất
cho khu vực đô thị dựa trên giá trị các loại
đất đô thị. Tuy nhiên, đối với đất nông
nghiệp, phi nông nghiệp ở nông thôn chưa
được tính toán cụ thể do chưa có số liệu
điều tra thực tế.

Trong khuôn khổ đề tài “Nghiên cứu xác
định độ chính xác đo vẽ bản đồ địa chính
các loại đất để hoàn thiện, bổ sung một số
quy định trong thành lập bản đồ địa chính ở
nước ta”, đã tiến hành nghiên cứu quan hệ
giữa độ chính xác vị trí điểm ranh giới thửa
đất của các loại đất tương ứng theo giá trị
kinh tế của đất, đảm bảo khu vực có giá đất
cao sẽ được đo với độ chính xác cao hơn,

trên cơ sở kết quả điều tra thực tế 1000
thửa đất. Nội dung dưới đây sẽ trình bày kết
quả thực nghiệm và đưa ra đề xuất các quy
định về sai số vị trí điểm trên ranh giới thửa
đất đối với các khu vực đất có giá trị kinh tế
cao hơn.

2. Điều tra thực tế xác định các thông
tin thửa đất và sai số ước tính giá đất

cho các loại đất

Từ quan hệ giữa sai số trung phương
xác định vị trí điểm ranh giới thửa đất và sai
số trung phương xác định giá đất, diện tích
thửa, hệ số kích thước thửa đất tại công
thức (4), ta thấy SSTP vị trí điểm ranh giới
thửa đất phụ thuộc vào sai số trung phương
tương đối của ước tính giá đất cho 1m2, đối
với mỗi loại đất, mỗi khu vực, mỗi chủ sử
dụng đất khác nhau sẽ có những ý kiến
khác nhau về mức độ chấp nhận được sự
chênh lệch này khi giao dịch mua bán quyền
sử dụng đất. Khi đất có giá cao được ước
tính giá đất với sai số tương đương với loại
đất có giá thấp thì sự chênh lệch về giá trị là
rất lớn. Ví dụ như        của đất Ở đô thị là

, tương ứng là 0,33%, một thửa đất ở đô
thị có giá 50 triệu đồng/m2 tương ứng chênh
lệch về giá trị do sai số trung phương tương
đối của ước tính giá đất gây ra là 0,167 triệu
đồng/m2, trong khi đó đất nông nghiệp có
giá 0,5 triệu đồng/m2 nếu áp dụng cùng
tương đương mức ước tính giá đất như trên
là 0,33%, thì chênh lệch do sai số trung
phương tương đối ước tính giá đất gây ra là
0,00167 triệu đồng/m2. Sự chênh lệch quá
lớn giữa 2 loại đất này sẽ khó chấp nhận,
trong thực tế sai số trung phương tương đối
ước tính giá đất ở tại đô thị sẽ có xu hướng
chặt chẽ hơn, mức 0,167 triệu đồng/m2 sẽ
không được người bán chấp nhận mà phải
giảm xuống ở mức mà tâm lý người bán



Trao đổi - Ý kiến

t¹p chÝ khoa häc ®o ®¹c vµ b¶n ®å sè 15-3/2013 39

thấy “sự thiệt thòi” này là không đáng kể so
với giá trị tài sản của họ, có thể chấp nhận
được ở mức thấp hơn 0,33%. Tuy nhiên,
xét về mặt xã hội đây là vấn đề tâm lý của
giao dịch mua bán trên thị trường, bất kỳ sự
trao đổi nào đều có những mức chênh lệch
về giá cả để “thuận mua – vừa bán”. Chính
vì vậy sai số này cần phải được khảo sát ở
tất cả các loại đất, vùng miền, khu vực để có
thể tính được một giá trị đại diện. Tiêu chí
để khảo sát bao gồm các mẫu được điều tra
trên các loại đất; ở các vùng khác nhau; ở
các mức giá khác nhau; ở các vị trí khác
nhau. Có như vậy sẽ đảm bảo cho sự đa
dạng và khách quan trong kết luận chung về                                                                   

của mỗi loại đất. Giá trị được thiết kế
trong các câu hỏi của 6 loại phiếu điều tra
cho 6 nhóm đất.

Để giải nghĩa cho khái niệm và tránh
nhầm lẫn, chúng ta xem ví dụ sau: Giả sử
giá đất bình quân đang giao dịch tại khu vực
của loại đất này là 100 ngàn đồng/1m2, khi
mua bán thì giá thỏa thuận thành công là 96
ngàn đồng/1m2 (C0) có nghĩa là mức chênh
lệch trong mua bán có thể chấp nhận được
là 4 ngàn đồng/1m2 (      ), Chủ sử dụng đất
coi mức chênh lệch 4 ngàn đồng/1m2 là
chênh lệch đối với giá trị thực của 1m2 đất
mà thị trường định giá, như vậy        =       =
0,04167. Chỉ tiêu điều tra là C0 và       .

Việc điều tra thực tế về mức chênh lệch
giữa giá đất chuẩn của khu vực và giá đất
chuyển nhượng thành công chính là việc
xác định sai số trung phương tương đối của
giá đất. Thực chất của cuộc điều tra này là
lấy được ý kiến chủ quan của các chủ sử
dụng đất về mong muốn các sai số trong
quá trình xác định giá trị mảnh đất phải nhỏ
nhất, mà 2 sai số tác động đến việc xác định

giá trị này là “sai số ước tính giá đất” và “sai
số đo đạc diện tích của thửa đất”, công thức
(4) đã xác lập quan hệ này. Sai số trung
phương tương đối của giá đất của mỗi loại
đất sẽ khác nhau, một phần do giá trị đất
mang lại, đất có giá trị cao đòi hỏi phải được
tính giá đất chặt chẽ hơn, đất có giá trị
không cao sẽ không đòi hỏi khắt khe như
khu vực đất đai có giá trị cao. Như vậy có
thể thấy rằng đất càng có giá trị cao thì sai
số trung phương tương đối của ước tính giá
đất càng  phải nhỏ và ngược lại.

Ngoài việc điều tra giá đất, các thông tin
về thửa đất cũng được thu thập đầy đủ. Đối
với giá đất C0 sẽ được điều tra là giá thị
trường thông qua chuyển nhượng, đền bù,
đấu giá ở địa phương. Do các thông tin
chuyển nhượng ở thị trường ở một số vị trí
còn hạn chế, vì vậy khi điều tra đã phải kiểm
chứng mức giá chung của khu vực để tránh
các sai số thô khi điều tra.

Từ kết quả điều tra các chỉ tiêu: K, P,

của mỗi thửa đất, chúng ta tính được giá
trị mxy của mỗi thửa đất thông qua công
thức (4), như vậy trong mỗi nhóm đất chúng
ta sẽ tính giá trị trung bình mxy cho nhóm đất
đó và đó chính là sai số trung phương vị trí
điểm trên ranh giới thửa đất có giá trị kinh tế
cao của nhóm đất đó.

3. Kết quả tính toán yêu cầu độ chính
xác vị trí điểm ranh giới thửa đất theo số
liệu điều tra thực tế

Từ kết quả điều tra của các nhóm đất:
nhóm đất phi nông nghiệp tại đô thị với 220
thửa, nhóm đất phi nông nghiệp tại nông
thôn với 210 thửa, nhóm đất nông nghiệp
với 200 thửa; nhóm đất lâm nghiệp với 120
thửa; nhóm đất nuôi trồng thủy sản và làm
muối với 60 thửa, kết quả tính toán yêu cầu
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độ chính xác vị trí điểm trên ranh giới thửa
đất đối với đất có giá trị cao hơn được trình
bày ở bảng dưới đây, (trong bảng có so
sánh với quy định trong Quy phạm 2008).

Độ chính xác vị trí điểm trên ranh giới
thửa đất được đề xuất tại bảng này, được
đề nghị áp dụng đối với các khu vực mà giá
trị kinh tế đất cao hơn, yêu cầu của công tác
quản lý, quy hoạch các khu đô thị, các thửa
đất mặt đường, mặt phố, trung tâm đô
thị…Như vậy, trong cùng một loại đất đo vẽ,
khu vực có giá trị kinh tế cao hơn sẽ có yêu
cầu về sai số trung phương vị trí điểm trên
ranh giới thửa đất biểu thị trên bản đồ địa

chính số so với vị trí của điểm khống chế đo
vẽ gần nhất phải cao hơn các khu vực cùng
loại đất còn lại.  

4. Kết luận

Việc nghiên cứu để điều chỉnh các quy
định hiện nay về đo đạc thành lập bản đồ
địa chính nói chung và điều chỉnh quy định
về độ chính xác đo vẽ bản đồ nói riêng theo
hướng chặt chẽ hơn là việc làm cần thiết,
phù hợp với sự phát triển đi lên của xã hội
khi công nghệ thiết bị tiên tiến đã từng bước
áp dụng trong đo đạc làm tăng độ chính xác
của sản phẩm địa chính. Đặc biệt, khi đất

STT Loại đất
Tỷ lệ bản

đồ

Độ chính xác vị trí điểm ranh
thửa của Quy phạm 2008

Độ chính xác đối với các khu vực
đất có giá trị kinh tế cao hơn

Sai số trung
bình

Sai số trung
phương

Sai số trung phương

1
Đối với khu
vực đô thị 

1/200 5 cm 6,25 cm 4,5 cm

1/500 7 cm 8,75 cm 6,3 cm

1/1000 15 cm 18,75 cm 11,6 cm

2

Đối với đất ở
và đất chuyên
dùng khu vực

nông thôn

1/1000 15 cm 18,75 cm 12,5 cm

1/2000 30 cm 37,51 cm 21,6 cm

3

Đối với khu
vực đất sản
xuất nông

nghiệp trồng
cây hàng năm

1/1000 15 cm 18,75 cm 13,1 cm

1/2000 30 cm 37,50 cm 27,4 cm

1/5000 150 cm 187,5 cm 90,9 cm

4

Đối với khu
vực đất sản
xuất nông

nghiệp trồng
cây lâu năm

1/2000 30 cm 37,50 cm 33,6 cm

1/5000 150 cm 187,5 cm 137,2 cm

5

Đối với khu
vực đất nuôi
trồng thủy

sản, làm muối 

1/2000 30 cm 37,50 cm 33,2 cm

1/5000 150 cm 187,5 cm 151,2 cm

6

Đối với khu
vực đất lâm

nghiệp và đất
chưa sử dụng 

1/5000 150 cm 187,5 cm 158,1 cm

1/10.000 300 cm 375,0 cm 230,2 cm
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đai là nguồn tài nguyên ngày càng quý giá,
độ chính xác của bản đồ là yêu cầu trở lên
quan trọng nhất trong các giao dịch về đất
đai, trên thị trường bất động sản, trong hồ
sơ địa chính cần quản lý... Nhà nước là chủ
sở hữu và các tổ chức và người dân là chủ
sử dụng của đất đai đều mong muốn diện
tích của mỗi thửa đất đều được đo đạc với
độ chính xác cao nhất, trên tất cả các loại
đất ở tất cả các vùng miền và nhất là đối với
các loại đất ở, đất sản xuất kinh doanh, đất
nông nghiệp đang tạo ra hiệu quả kinh tế
cao... Chính vì vậy, việc nghiên cứu để xem
xét trong từng điều kiện, từng loại đất cụ
thể, ở các khu vực có giá trị kinh tế cao phải
được đo vẽ thành lập bản đồ với yêu cầu độ
chính xác vị trí điểm, độ chính xác tương hỗ
cạnh, độ chính xác diện tích thửa đất cao
hơn đáp ứng yêu cầu của xã hội, từng bước
nâng cao chất lượng của bản đồ địa chính,
phục vụ hiệu quả cho công tác quản lý đất
đai. Xuất phát từ đó, chúng ta cần phải xem
xét đến việc đưa kết quả nghiên cứu như
trong bài báo này vào thực tiễn. Đặt ra yêu
cầu độ chính xác cao hơn khi đo vẽ thành
lập bản đồ những khu vực đất có giá trị kinh
tế cao là yêu cầu hết sức quan trọng, ngoài
việc nâng cao chất lượng của bản đồ địa
chính ở những khu vực đất đai có giá trị sử
dụng cao mà còn tạo tiền đề cho hướng xây
dựng tiêu chuẩn kỹ thuật đo đạc địa chính
(Cadastral Survey) cho thành lập “bản đồ
địa chính tùy biến” (không phụ thuộc vào tỷ
lệ bản đồ mà phụ thuộc vào loại đất và giá
trị đất). 

Việc đề xuất khu vực đất có giá trị cao để
đưa ra yêu cầu đo vẽ với độ chính xác cao
hơn là xuất phát từ yêu cầu của công tác
quản lý đất đai của các cấp địa phương. Sự
phân biệt tương đối giữa khu vực đất có giá

trị kinh tế cao hơn đối với các khu vực còn
lại trong cùng một nhóm đất là công việc
phải được tiến hành trong quá trình khảo
sát, lập thiết kế kỹ thuật dự toán để xác định
được khối lượng cần đo vẽ trong cùng một
tỷ lệ nhưng với độ chính xác vị trí điểm cao
hơn, kể cả trường hợp trên cùng một mảnh
bản đồ có thể quy định 2 hoặc 3 độ chính
xác. Vấn đề của một nghiên cứu tiếp theo là
luận chứng cho việc xác định phạm vi của
các khu vực được gọi là khu vực đất có giá
trị cao.m
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