v€U cAU VE PO CHINH XAC PO PAC THUA PAT
KHI TiNH DEN ANH HUONG CUA GIA TRI SU DUNG
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Tom tat:

ThS. NGUYEN PHI SON
Vién Khoa hoc Po dac va Ban dé

Bai bao dé cap dén viéc quy dinh do chinh xéac trong Jo dac vj tri diém trén ranh gidi
thita dat hién nay chua duge tinh toan den mue dd anh hudng cla hinh dang va gia tri dat.
Mbéi nhom dét chinh déu c6 yéu cédu vé quan ly khac nhau, gla tri kinh t€ st dung khéc

nhau..

., trong tiing nhém ciing phén ra nhiéu khu vyc cé yéu cau, nhiém vu cla cong tac

quan Iy dét dai khac nhau, gia tri dt khac nhau... Bai bdo nay nghién ctiu cac vén dé lién
quan dén viéc thu thap day di thong tin, img dung ly thuyét viing gia tri va str dung cbng
nghé GIS dé phén tich, tinh toan cac méi quan hé va lugng hoa cac murc do anh hudng néu
trén dén do chinh xac do dac thira dat nhdm dap umg yéu cau cla thi truong dat dai,

1. Dat van dé

iéc nghién cliru méi quan hé gilta do
pchl'nh xac do dac dia chinh va gia tri

st dung dét (gia tri dat) da dudc Vién
Khoa hoc Po dac va Ban dé thuc hién. Cac
két qua nghién cltu da lam cd sd cho viéc
quy dinh dé chinh xac vi tri diém goc thira
trong Quy pham Thanh lap ban d6 dia chinh
ty 1& 1/200, 1/500, 1/1.000, 1/2.000, 1/5.000
va 1/10.000 (goi tat Ia Quy pham 2008). Tuy
nhién viéc tinh dén gia tri dat chi Iay theo
cac thita dat c6 gia tri cao nhét trong khu
vuc d6, ma chua tinh dén gia tri ctia cac loai
dat khac cé gia tri thap hon. Trong Dinh mdc
kinh t€ - ky thuat Do dac lap ban do dia
chinh, d&ng ky quyén s& dung dat, lap hé so
dia chinh, cdp GCNQSD dat (tam goi la
Binh mlc 2008), da phan cac mic khé khén
cho mdi ty 1é do vé va can clf chli yéu vao
s6 thita trung binh/ha (hay con goi 1a méat do
thira) va su phirc tap cta dia hinh khu vuc
do vé, ma chua danh gia dung vai tro cua
gia tri st dung cla dat dai trén khu vuc can
lap ban dé. Tai mét khu vuc c6 cling méat do
thlra, nhung bao gém nhiéu loai dat, hién
nay dang do vé cling mét ty I&, trong d6 c6
ca dat cb gia tri thap va dat cb gia tri cao.

Khi d6 chinh xac do dac dia chinh dap (ing
yéu cau déi véi cac thira dat co gia tri cao,
thi déi véi nhimg thira dat cé gia tri thap lai
“du thira” d& chinh x&c. Nhu vay cé thé thay
cac quy dinh hién nay lam cho hiéu qua cla
cdng tac do dac, lap ban dé dia chinh khéng
cao, chi phi dau tu'18n, thai gian kéo dai. Mot
van dé 3t ra 1a phai quy dinh do chinh xac
do dac thita dat déi véi cac loai dat co6 gia tri
khac nhau, nham nang cao hiéu qua cla
cong tac do dac, dam bao cho viéc dang ky,
cdp GCNQSD d4t va cac giao dich vé dat
dai thuan Igi hon.

Viéc nghién clru giai quyét van dé néu
trén sé dudc xem xét trong bai bao nay.

2. Giai quyét van dé.

2.1. B chinh xdc do dac thia dat cua
méi loai dat phu thugc vao gid trj dat.

Muc dich do dac thita dat Ia xac dinh vi tri
clia cac diém dic trung cla thlra dat (cac
diém ma tai d6 canh thira dat thay ddi
huéng). Tur day ching ta sé xac dinh dudc
cac kich thuéc canh thira va dién tich thira
dat. Trong khi d6, d6 chinh xac cla dién tich
thlra dat lai phu thuéc vao hinh dang thira
dat va dd chinh xac xac dinh vi tri cac diém
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dic trung cla thira dat.

Trudc kia khi chua phat trién kinh té thi
trudng, dat dai khéng dudc coi la tai nguyén
c6 gia tri va khong nghién clu xac dinh gia
tri s&r dung ctia dat dai. Khi d6 do chinh xac
xac dinh vi tri cac diém d#c trung cla thlra
dat dugc quy dinh dua trén sai s6 trung
phuang tuang d6i (M,/P) cho phép clia dién
tich thlra dat. Quy dinh nhu vay hoan toan
dinh tinh va khoéng cé cén ci khoa hoc.

Trong tai liéu [2], [3] da thiét lap dudc
quan hé gilta sai sé trung phuong tuong doi
cla dién tich thlra dat va sai sd trung
phuong tuong déi ctia gia tri thira dat. Diéu
nay da xac lap co sd khoa hoc clia viéc xac
dinh do chinh xac yéu cau cla vj tri diém
d4c trung cla thira dat & mot loai dat dua
trén gia tri str dung cla loai dat d6. Trong khi
d6, gia tri st dung clia loai dat dugc xac dinh
hodc theo quy dinh cla nha nudc, hodc
théng qua cac gia tri dudc trao d6i trén san
giao dich quyén sir dung dat.

Trong nhém dat co ban: D&t néng
nghiép; D4t phi néng nghiép, c6 nhiéu loai
‘dat chinh c6 gia tri nhu: D&t sdn xuét nong
nghiép; Bét Iam nghiép; Bat nudi trong thly
san — lam mudi va dat néng nghiép khac;
Dat d va dat chuyén dang do thi; Béat d va
dat chuyén dung néng thén; mbi nhém dét
nay can phai dugc phan ra nhiéu “mirc” sai
s6 khac nhau, tuy theo gia tri va kich thuéc
thira dat, viéc quy dinh do chinh xac xac
dinh vi tri diém trén ranh gi6i thira dat d6i véi

céc loai dat chinh néu trén dang la nhiém vu

cap bach dé hoan thién cac quy dinh ky
thuat do dac dia chinh.

Dat dai 8 méi vi tri, méi khu vuc déu cé su
anh hudng cla nhiéu nhan té khach quan
hodc chl quan dén cac sai s6 do dac. Viéc
nghién ciu, thong ké, danh gia va dinh
. luong su tac déng clia cac nhan t6 dén do
chinh xac do vé thira dat la rat quan trong
nh3m dap (ing yéu ciu thuc hién cac quyén
st dung dat trong nén kinh té thij trudng.

Nhu ching ta da biét dé dat d6 chinh xac
tuyét doi khi do dac tinh toan dién tich cac
thira dat 13 diéu khong thé. Vi vay viéc han
ché& dudc céac sai s6 vé dién tich cho dén khi
ngucoi s dung dat chdp nhan dudc, (cb
nhiéu trudng hop & nhiéu khu vuc c6 thé han
sai vé dién tich dudc quy dinh rat chit ché
do gia tri dat qua cao, nhiéu phuaong &n phai
dling dén két qua do I14p). Néu cac sai s6 vé
dién tich 1a dang ké thi tuong (ing su chénh
léch gitra gia tri giao dich va gia tri that cla
thira d4t sé 1a dang ké. Dé cac sai sd khong
anh hudng dén cac giao dich ctia dat ciing
nhu giao nhan dién tich khi do dac... nhéat la
nhitg khu vuc cé gia dat cao, ching ta can
xac dinh ty 1& dién tich va sai s6 do dac
tuong (g Véi gia tri (bang tién) trén tong gia
tri thira dat ma ngudi mua ban cé thé chap
nhan dugc.

Kinh nghiém thuc t& cho thay réng cac
sai s6 tuong déi trong viéc xac dinh gia tri
thra dat trong khoang 0,2 — 0,3% sé& dudc
cac giao dich mua ban cé thé bo qua hoic
khéng chu y dén, trong khi dé cac sai sé tur
0,5 — 1% téng gia tri thira dat sé khé dudc
céc giao dich ch@p nhan. Do d6 céc sai sd
tdi da trong viéc tinh toan téng gia tri giao
dich clia thra dat khéng dugc vugt quéa
0,3%. Yéu cau tuong Ung gilra viéc chap
nhan trong giao dich vé gia dat va dién tich
dat co thé théng qua cong thic.

M, M.
B R (1)

Trong d6: P la dién tich dat; R Téng gia tri
thlra dat (gia dat); M,,: sai s6 trung phudng
xac dinh dién tich; Mg: Chénh léch vé gia tri
ma cac giao dich dat dai cé thé chdp nhan
dugc.

Trong trudng hgp thlra dat hinh chir nhat,
canh a, b; Dién tich thira dat la P = a.b,
tuong (ing sai s6 trung phuong xac dinh dién
tich la: M?p = b’m?, + a’m?,; Trong d6 m,,
my,: sai s6 trung phuong do canh, Néu m, =
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mp = m,y, ta co:
moNa® +b’ iy
P " R (2)
Cac anh hudng cla cac nhan t6 dén do
chinh xac dién tich thlra dat néi chung sé
phu thudc vao viéc lura chon co sd toan hoc
(bién dang phép chiéu, do dé cao trung binh
cGa khu do), phuong phap tinh dién tich,
kich thudc hinh dang thira dat va quan trong
nhat 1 gia tri cGla dat nhu tai liéu [2] va cong
thitc (1) da néu. P& danh gid dung tuong
quan hay mitc dé anh hudng ctia méi yéu t§
dén do chinh xac do dac thita dat néi chung,
chiing ta can c6 nhiing s6 liéu tinh toan cu
thé cho cac thira dat dugc lua chon bat ky tir
5 nhém dat chinh can phan loai do nhu trén.
Nhu vay dé phan biét cac khu vuc cé gia tri
dat khac nhau sé dugc do dac thlra dat véi
d6 chinh xac khac nhau, diéu nay can dudc
su hd trg cha ly thuyét ving gia tri nham
dinh lugng cac nhan t6 anh hudng va danh
gia hé sd tuong quan gilta chiing nham tao
cd sd cho cac phan tich dinh lugng va phan
loai (phan bac) do chinh xac theo vi tri dia ly.
Van dé nay sé dugc xem xét trong muc 2,2
dudi day.
2.2. Nghién ctiu ung dung ly thuyét
vung gid tri trong phén loai d¢ chinh xdc
do dac thua dat.

Do dac thanh lap ban dé dia chinh la mét
chuyén mon vira mang tinh khoa hoc ky
thuat vita mang tinh xa héi, tuy nhién vé ban
chat déu la mét san phdm cla qua trinh mé
hinh hba khéng gian bing ban dé ma & day
l4 mé hinh thuc thé la céc 16, thlra, khoanh
dat da dudc xac dinh va gan lién véi muc
dich st dung, quyén st dung... va la cac déi
tuong chinh cia ban d6 dia chinh. Cac quy
trinh thanh lap ban dd, du s dung cong
nghé thiét bi nao thi viéc danh gia chat lugng
do dac chi tiét, cusi cling ciling gan vdi thita
dat va phai dua ra dugc cac sai s6 khi xac
dinh dién tich thira dat, sai s8 vi tri diém trén
ranh gi6i thira dat.

Vuing gia tri trong nghién cltu vé dat daila
mét khai niém dé chi mét khu vuc dia ly
cling chiu anh hudng bdi tac dong cla diéu
kién tu nhién, kinh t€, xa hoi, va phap luat
giéng nhau hodc gén giéng nhau, cac khu
vuc dia ly nay |ay thira dat hodc khoanh dat
lam co sd cho phan ving tac déng. Phuong
phap vung gia tri la tap hgp cac phan tich,
danh gia va ky thuat nhdm xac dinh cac
pham vi dat dai theo khu vuc dia ly c6 gia tri
st dung giéng nhau hoic gan giéng nhau
[4].

Phan chia mét loai dat cé cing muc dich
s dung ra cac vung c6 cung mét gia tri la
quéa trinh danh gia cac dac diém cla mot
vung dia ly nhat dinh, théng thudng thuat
ngir viing gia tri & chi gia ca thi trudng cho
cac thlra dat trong khu vuc, trong khoang tur
X; dén x,4 ho&c gia tri Igi ich cla cac thita
dat trong vung dia ly trén mang lai giéng
nhau. Gia tri s dung trong ly thuyét viing
gia tri dugc nhan manh la gia tri danh nghia
ma chua quy thanh gia ca, do diéu kién
nudc ta hién nay viéc dinh gia dat chua phu
hdp Vvéi thi trudng giao dich bat dong san.
Diéu nay cho thay tdm quan trong clia yéu
td khong gian trong viéc dua ra quyét dinh
gia tri dat. Hé thdng thong tin dia ly GIS la
cong cu hitu ich gitp cho viéc ra quyét dinh
nay. D& thuc hién ddy dd gia tri cho mot
vling dat, cé rat nhiéu nhan t6 dinh lugng va
dinh tinh dudc tinh dén trong qua trinh xac
dinh diéu kién cho khu vure. Khi chiing ta da
chap nhan viéc “tly theo mdi loai dat, c6 gia
tri s&r dung cang I6n doi hdi do chinh xac do
dac cang cao” thi viéc phan loai d6 chinh
xac sé dua vao viéc tinh toan, danh gia,
phan tich can thiét nhdm dua ra cac ban d6
khoanh viing theo gia tri s&t dung clia méi
loai dat dé tir d6 chung ta phan béac do chinh
xac do dac mét cach cé co sd hon.

2.2.1. Xac dinh céc nhan té6 dnh hudng
dén gia tri dat:

M6i nhém dat chinh déu cbé cac nhéan to
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anh hudng khac nhau, c6 nhiing nhan té chi
xuat hién déi véi nhém dat nay ma khong

xuat hién trong danh gia déi véi nhom dat.

khac. Vi du nhan té “khoang cach dén tram
clu hda’, “khodng cach dén trung tam gido
duc”, “khodng cach dén céac dich vu y té”...
chi xuat hién trong danh gia gia tri dat ¢ ma
khong xuat hién trong danh gia gia tri dat
néng nghiép... hoac yéu té phan hang dat
néng nghiép lai khéng co trong dat d... Tuy
nhién ngudi ta c6 thé chia ra cac nhdom nhan
t6 nhu: nhom yéu té vé dia ly; nhoém yéu té
vé xa hoi; nhém thudc tinh vat ly cla thira
dat; nhom yéu té vé phap ly. Co sd cho viéc
dinh ludng cac nhan t6 nay ciing bi anh
hudng bdi khu vuc nhu: déng bang, trung du
hay vung nui.

S6 lugng cac nhan té dudc lua chon trong
xac dinh vung gia tri la khéng gidi han. Do
dé gia tri chinh xac cho mét don vi dat (pixel)
khong xac dinh dugc mot cach dé dang, viéc
lia chon va phan tich cac trong s6 cla moi
yéu t6 trong méi loai dét la rat quan trong. Vi
du & Maxcova trong xac dinh gia tri clia cac
|6 dat trong khu vuc dan cu, da dua ra 28
nhan té nhu: Cung cap dich vu co ban; Dién
tich dudc xay dung; Mai truong; Vi tri cla
thira dat trong khéi; Mat tién; Khoang cach
dén bén tau dién ngam; Dia hinh khu vuc;
Hién trang st dung; Khoang cach dén trung
tam thanh phé 16n hon; Tiéng 6n; Hinh dang
va kich thudc cac thlra dat....

D{t liéu khong gian va thudc tinh can phai
dudc thu thap day dd. Dé phan loai cac viing
gia tri chung ta can phai chudn héa cac dit
lidu nhu: ban dé hién trang st dung dat, ban
dé dia hinh, ban dé quy hoach, ban do
chuyén dé khac vé giao théng, thly Idi, thé
nhudng, dan cu... cac s6 liéu vé kinh té xa
hai....

2.2.2. Ung dung ly thuyét phén tich hoi
quy dé dinh luong cac nhan té anh hudng:

Ung dung ly thuyét phan tich hoi quy,
trong d6 bao gém viéc xac dinh hé so6 tuong

quan cla cic nhan t6 &nh hudng dén do
chinh xac do vé thira dat va mé hinh hoi quy
tuyén tinh da bién (trong vi du trén la 28
bién) c6 dang :

»Yi:a+ﬁ,x,i+ﬁ2x2i +,Brrxni+8i (3)

Day la ham s6 sé& dé xac dinh cling mét
liic tai mot khu vuc nhat dinh nham phan tich
xem yéu t6 nao quan trong hon, st dung
phan mém phan tich s6 liéu “R” dé udc tinh
cac hé sé héiquy f; B ..... B, cla céc
bién X4, Xz, ....., X,; & la phuong sai cla
ham Y,

Trong s6 cac hamY; = f,x,; chung ta can
xac dinh gia tri danh nghia ctia bién x,; cho
khu vuc. D& xac dinh gia tri cac yéu to, co
thé gia dinh rang méi yéu t6 co gia tri ti da
la 100 cho mét don vi dat (pixel) day dd, nhu
vay bat clt khu vuc nao déu nam trong
khodng 100. Vi du: yéu té dia hinh trong
phan tich gia tri, néu dé déc > 0% va < 5%
khi do gia tri 1a 100, néu do déc >5% dén
<10% khi d6 gia tri 1a 90... néu do déc >
100% thi gia tri la O...

2.3. Ung dung céng nghé GIS trong
phan loai dé chinh xdc cua tung loai dat
khdc nhau

M6t s6 nudc trén thé gidi da st dung
phuang phap khoanh ving gia tri dé lam can
c dinh gia dat hang loat, ly thuyét vé viing
gia tri da dudc sl dung nhiéu trong cac bai
toan vé tdi uu hda, cac bai toan vé phan tich
s6 liéu cac nganh kinh t& xa hoi. Trong moi
nhém dat chinh viéc phan bac (phan
khoang) do chinh xac do vé thita dat cho
ttimg khu vuc theo gia tri s dung dat nhat
thiét phai dua trén ly thuyet vling gia tri, sé
dadm bao cho quan diém “tly theo mai loai
dat, c6 gia tri s&r dung cang I6n doi hoi do
chinh xac do dac cang cao”. Van dé quan
trong khi ap dung ly thuyét vung gia tri vao
viéc phan bac d6 chinh xac cho cac vung
dia ly do 1a phai ddm bao di s6 Iu’dng cac
yéu cau vai do tin cay cao (co sG dir liéu),
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viéc chon ham sé clia md hinh la rat quan
trong. Hién nay véi su gilp ctia cong nghé
thong tin, viec mé hinh héa cac nhan to tac
dong dén sé dudc giai quyét, cac khoanh
vling khéng gian (vi tri dia ly) cung gia tri sé
linh ddng hon khi c6 su thay d6i vé cac yéu
t6 kinh t& - xa hoi ho#c cac diéu kién lién
quan dén dat dai, mat khac vung gia tri theo
khong gian sé dudc nhin nhan theo céch
ti€p can tir khu vuc réng 16n dén pham vi
nho, tir cap tinh dén cdp xa day chinh la
nhimg uu diém trong cac cdng cu phan tich
lién quan dén xac dinh gia tri ctia dat dai.

5 e AW,

sy P1* Wy

Fa— ]

w ~~~~~~~~~~~~ > NI ;i/‘jn;

Valoe « 3 N4t

Hinh 1: Ung dung GIS va phuong phap
logic mo dé€ két hgp cac ham nhén to

Ham toén hoc sau sé dinh huéng cho mé
hinh phan tich trong GIS:

R.=4REA-Y (P +7,)

i=1

(4)
Trong d6: R;: 1a gia tri clia thira dat
AREA;: Kich thudc don vi dat (ho#c kich

thudc thira dat can nghién cu — pixel)
P;: yéu té gia tri;

W;: Trong s6 ctia P;;
n: tdng s nhan t8.

GIS khéng chi tao thuan Igi trong t& chirc
va quan ly dit liéu dia ly ma con cac nghién
cru tan dung ddy di cac théng tin vé vi tri
chita trong co s& dif liéu dé hé trg cho cac
{ng dung khéng gian va cac nhan t6 kinh té

x& hoi gan véi khong gian.

Véi viéc dua ra cac yéu cau phan bac
trong han sai do dac cac loai dat st dung
ARC/INFO va TIN sé tao ra dugc mé hinh
ban d6. phan vung cac khu vuc gia tri theo
cac tiéu chi da lua chon trén méi loai dat
nghién clu, trén cd sd Umg dung phuong
phap "Logic md” clia GIS raster theo cac
don vi Pixel anh.

3. Két luan.

Pé dé xuat moét cach cbé khoa hoc cac
quy dinh vé dé chinh xac do dac vi tri diém
géc thira dat, ngoai viéc tinh toan dén yéu
cau, nhiém vu clia cong tac quan ly dat dai,
mitc d6 khé kh&n vé giao théng, vé kinh té&,
vé mitc dd chia cat dia hinh, vé d6 che
khuat, vé quan hé xa héi... clia timg khu
vuc, mat do thlra trung binh trén moét (01) ha,
quy hoach phat trién kinh t&, quy hoach st
dung dat cua tiing khu vic ma con phai tinh
dén gia tri dat véi mic dé khac nhau trong
mdi nhém déat chinh. Viéc thu thap day du
théng tin, img dung ly thuyét ving gia tri va
st dung cong nghé GIS dé dinh lugng héa
cac phan tich, tinh toan cac quan hé (hinh
1). Tir d6 dé xuat diéu chinh cac quy dinh vé
d6 chinh xac do dac thira dat nham phuc vu
cho céng tac 1ap ban dé, cap GCNQSD dat
va cac giao dich vé dat mét cach hiéu qua
sé tiing budc ddy nhanh tién d6 do dac,
giam bét chi phi clia ngan sach nha nuéc.Q
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Summary

ACCURACY REQUIREMENTS GEODESIC PARCEL OF LAND EFFECTS OF THE
PROPERTIES TO USE VALUE

MSc. Nguyen Phi Son
Viet Nam Institute of Geodesy and Cartography

The article refers to the defined precision in the measurement of position on the bound-
ary by land today has yet to be calculated to the extent of the influence of shape and land
values. Each land which require different management, economic value of different uses,
groups, etc. are also split up many areas that required tasks of the management of land,
land values are different... This paper studies the problems related to obtaining full informa-
tion, application of the theory of the value and use of GIS technology to analyze, calculate
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