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LY LUAN VA THUC TIEN NGHIEN CU'U SU
DUNG BAN PO DBIA CHINH XAY DWNG VUNG GIA
TRI DAT DAI VA BAN PO GIA PAT

dAt nam 2011 va nhitng thang dau

nam 2012 trén pham vi ca nwéc nham
trién khai thwee hién Nghi quyét ctia Quéc hoi
vé ké hoach str dung dat 5 nam giai doan
2011-2015 va quy hoach st dung déat giai
doan 2011-2020 tai ky hop thtr 3 QH khoa
XIll, Chinh phti x4c dinh 6 thang cui ndm
2012, sé trién khai xay dyng va ban hanh
Bang gi4 dat ndm 2013 ddng quy dinh cua
phap luat v& dét dai, nghién ctru thi diém
xay ding ban dd gia dat [8]... Vay lam thé
nao c6 thé xay dwng dwec ban dé gia dat
hang nam theo thyc té va ban dd gia dat
theo quy dinh. Hon thé niva gia dat thay doi
theo th&i gian, vay gidi phap nao cé thé giai
quyét van d& xay dyng ban db gia dat hang
ndm ma khong toén céng stc nhw céc
phuwong phap hién nay, dac biét trong bbi
canh céc sb lwong mau diéu tra chuwa da.

Béo cao vé tinh hinh quan ly, st dung

Thyc chit da co hwéng 161 giai téi wu
trong két qua nghién ctru bai toan dinh gia
hang loat & nwdc ta. Nam 2008-2009, Bo
Tai nguyén va Mo6i trvedng da giao cho Vién
Nghién ctru Bja chinh nay la Vién Khoa hoc
Do dac va Ban db tién hanh nghién ctru dé
tai “Co s& khoa hoc va phwong phap xay
dwng viing gia tri dat dai” véi muc tiéu: Dé
xuét phwong phap va quy trinh dinh gia dat
dya trén co s& st dung ban do dia chinh va
hé thong théng tin dja ly théng qua cong tac
xay dwng viing gid tri dat (gi¢i han & nhom
dét phi nong nghiép tai khu vire dé thi). Tiép
d6 tir na3m 2010 dén 2012 mot sb cac két
qua nghién ctru khac da ap dung th
nghiém theo hwéng nghién clu nay. Tuy
nhién két qua nghién ctru nay chwa dugc
phd bién rong rai. Trong bai bao nay ching

TS. TRINH HO’U LIEN

t6i xin trinh bay nhitng van dé chinh trong
qua trinh th&r nghiém xay dwng ban dd gia
dat hang ndm va ban db gia dat theo quy
dinh.

1. Co s& ly luan ctia phwong phap xay
dwng ban do6 vung gia trj dat dai va ban
do gia dat dwa vao ban do dja chinh

1.1. Cdc luan diém co’ ban vé ving gid
dat va vang gid trj dat dai

1.1.1. Ving gia dat

Chung ta da dé& cap dén céac van dé lién
quan dén gia dat, khai niém vé vung gia dat
va viing gia trj trong dinh gia dwoc hiéu nhw
thé nao?

Dinh nghia vé ving gia dat: tai thoi diém
nao do, néu dinh gia cho hang loat thiva dét,
sé xuat hién cac ving cé sy wéc tinh vé gia
tri ciia quyén st dung dat bang hinh thai
tién té cho mot muyc dich st dung da dugc
xac dinh, co gia tri tién té gibng nhau trén
mét don vi dién tich. Khi d6 ta goi tap hop
cac vung nay la cac vung co6 cung waec tinh
vé gia tri clia quyén st dung dat c6 gia tri
tién té gidng nhau trén mot don vj dién tich
hay viing ¢6 cling gia dat goi tat 1a vung gia
dat.

1.1.2. Ving gié tri dat dai: C6 nhitng
céch tiép can khéc nhau vé vung gié tri dat
dai [1]:

1.1.2.1. Vung gié trj dat dai nhin tir géc
dé phan hang dinh cép dat dai

Phan hang dinh cap dat dai [1] 1a qua
trinh tién hanh kiém dinh téng hop déi voi
cac thuoc tinh kinh té va tw nhién cta dat
dai, rdi xép hang cac két qua kiém dinh theo

TAP CHi KHOA HOC DO DAC VA BAN DO SO 14-12/2012 51



Po dac, Ban do6 va cdc nganh lién quan

muc dich xac dinh. Trong pham tra khoa hoc
vé dinh gia dat, n6 la mot loai hinh danh gia
dAt, ddng thoi danh gia mét cach tong hop,
toan dién d6i voi cac thudc tinh vé kinh té,
tw nhién clia dat dai, cudi cling thu vé két
qua dinh gia dwoc xép hang, chi tiét ty 1&
I&n. Phan hang dinh cap dat do thi 1a mot
phan clia cong viéc phan hang dinh cap dat
dai, la qua trinh can ct vao hai mat thudc
~ tinh tw nhién va kinh té xa hoi ciia dat dai
thanh phé thj trdn va vj tri, tdc dung ctia né
trong hoat dong kinh té xa hoi & thanh phd,
dé danh gia tébng hop chét lwgng déat dai,
phan chia cAp hang dat thanh phé thi tran.

Trong qua trinh phan chia cap hang tat
yéu sé sinh ra cac viing c6 cling cap hang
dat, hay ving cé cung gia tri st dung. Ta
goi cdc ving nay la vang cung cap hang
gid tri st dung - ving gia tri dat.

1.1.2.2. Tiép cén dinh nghia vang gié tri
d4t dai theo khéai niém pham tru dinh gia

Khai niém vung gia tri theo pham tru djnh
gia ttr géc dé té hop céc vung téc déng va
gia dat: Ving gia tri 1a mot khai niém thudc
pham trii dinh gia dé chi mét khu vyc dia ly
ma tai d6 cac bat déng san — ddi tweng clia
dinh gia cung chju anh hwéng béi cac tac
dong cta didu kién tw nhién, kinh té, xa hoi
va phap luat gibng nhau hodc gan giéng
nhau...

Khai niém vung gia tri theo pham tra dinh
gia ttr goc dé vung gia dat: Cac vung gia déat
dwoc tao ra co gia tri tién té gidng nhau trén
mot don vi dién tich tai mot thoi diém. Trong
mét khoang thoi gian nao d6 sy wéc tinh vé
gia trj tién té trong viing d6 c6 thé tang Ién
hodc ha xuéng trén mot don vi dién tich
nhwng céc gi¢i han dia ly cta ving dé véan
khdng thay ddi (6n dinh twong déi) khi dé ta
goi cac vling gia nay la cac vung gia tri trong
khoang thoi gian do.

Ving gia trj d6i véi dat phi néng nghiép:
Néu ching ta di tim vung gid cla mét loai
hinh st dung dat nao d6 vi du nhw dat phi

néng nghiép khi dé tap hop cac thira dat co
cling sy wéc tinh vé gia tri cia quyén st
dung ctia dat phi néng nghiép, c6 gia tri tién
té giéng nhau trén mét-don vij dién tich. Cho
ta hinh &nh vé ving cé cuing gia dat. Néu
vung nay on dinh twong dbi trong mot
khoang thoi gian thi ta goi do la ving gia tri
clia dat phi néng nghiép trong khodng thoi
gian dé. Xét vé ban chét thi hai dinh nghia
trén la twong dong vi cung xem xét dwdi
géc dé pham tru dinh gia. Dinh nghia 1 ngan
gon dé hiéu nhwng chwa néu bat dwoc ban
chéat gia tri cia pham tru dinh gia. Chwa cho
thay méi quan hé gitra chiing va gia dét, tinh
quan hé twong ddi clia chung véi thoi gian.
Tuy nhién chiing ta cé thé st dyng tuy vao
hoan canh. Xay dwng vung gia tri theo dinh
nghfa nay sé la diéu kién thuan lgi cho viéc
dinh gia hang loat.

1.1.2.3. Mbi quan hé giira viing gia dat va
vung gia tri dat dai: Tl cac khai niém dinh
nghia da néu trén ching ta cé thé thay, ving
gia dat va vung gia tri dat dai c6 chung mot
diém xuét phat dé la dwa trén cac tac dong
clia cac diéu kién tw nhién va xa héi. Chung
khac nhau & diém ving gia dat da dwoc tién
té héa con vung gia tri dat dai thi méi chi
dwoc danh gia & dang tiém nang. Vung gia
dat dwoc xac dinh (tién té hod) va tré thanh
gia ca tai mot thoi diém cy thé. Trong khi d6
viing gia trj dat dai dwoc xac dinh (& dang
tiém nang - chwa tré thanh gia ca) cho mot
khodng thoi gian. Vung gia tri |a tién dé dé
tao thanh vung gia dat va ving gia dat lai 1a
tien dé dé tao ra gia dat. Gia dat néu khong
bi bép méo va tuan theo quy luat thj trwdng
thi c6 thé tap hop thong ké dé xay dwng cac
vung gia. Trong nhitng diéu kién nhw vay
vling gia cling phan anh vung cé cung gia trj
st dung.

1.2. Ving gié dat va gid trj dat dai theo
dwong phé

Ving gia tri dat dai theo vj tri duong pho:
Cac vung gia dat theo vj tri hang ndm c6 gia
tri trén mot don vj dién tich cé thé tang lén
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hay giam; nhwng gi¢i han dia ly cua cac
viing nay 6n dinh twong dbi ta goi cac viing
nay la ving gia tri dat dai theo vi tri dwong
phd.

1.3. St dung ban dé dja chinh va
CSDL dja chinh lam d@ liéu xay dwng
ving gia dat va gid tri dat dai theo dwong
phé va vj tri dwong phé

Van dé dwoc xem xét & day la s dung
Ban dd dia chinh hay co s& di liéu dja
chinh phuc vy xay dng viing gia dat va gia
tri dat dai theo dwong phd va vj tri dwong
phé nhu thé nao. Chi tiét hon yéu t6 “nén”
clia théng tin dja chinh dap ng dén mac do
nao khi phuc vy xay dwng cac vung gia tri
hay vung gia dat...

Cac dir liéu thong tin dja chinh phuc vu
xay dng cac ving gia trj hay viing cac yéu
t6 anh hwéng dén gia dat gdm hai phan:
Phan thong tin djia chinh da cé sén trong
CSDL nay dwgc thu thap va xay dwng khi
thwe hién cong tac xay dwng dir liéu dja
chinh. Phan théng tin dja chinh mé& rong
thyee hién theo phwong thirc mé rong tirng
bwéc theo nhu cau phuc vy xay dwng cac
viing gid trj hay viing cac yéu t6 anh hwéng
dén gia dat. Vi du nhw céc théng tin vé& do
réng cla tuyén dwéng, via he, ha tang ky
thuat nhw céng ranh, hé théng thoat nwéec. ..
déu cé thé lay ra hodc bd sung mét cach
thuan lgi néu st dung cac thong tin nén trén
ban db dija chinh.

1.4. Cdc bwéc co ban

1.4.1. Chudn héa d@& liéu ban db dja
chinh

DPé co CSDL dat chat lweng cao di liéu
ban db dja chinh phai dwgc chuan héa. Pay
la khau dau trong qua trinh thiét 1ap di lidu.

1.4.2. X4y dung hé théng giao théng

Day la khau quan trong trong qua trinh
thiét 1ap thong tin bdi cac viing dan cw sé
duwoc thiét 1ap theo hé thdng giao théng, nén

tang cla viéc xay dwng vung gia tri phuc vu
tinh gia dat, cung cAp théng tin.

1.4.3. Xay dung vung dén cw theo hé
thong giao théng

Trén co s& cac di liéu dja chinh, cac di
liéu vé hé théng giao thong, xay ding cac
viing dan cw theo tuyén phd.

1.4.4. Xay dwng vung gia tri dat dai theo
tteng dwong phé

Dwa vao cac ving dan cu theo tuyén phb
vira xay ding tiép tuc phan chia viing gia tri
theo vij tri chi tiét. O khau nay néu phan chia
cac vung vj tri theo quy dinh cua cac dia
phwong ta sé xay dwng dwgc ving gia tri
theo dwong phd theo cac quy dinh hién
hanh.

Khi cé dwoe ving gia trj ta c6 thé st
dung dé xay ding ban do gia dat hang nam.

1.4.5. Diéu chinh céc ving gia tri

Cé4c ving gia tri khong phai 1a viing bét
bién ma c6 thé diéu chinh khi c6 si thay ddi
nhw do céc yéu t6 khach quan tac dong lam
thay ddi hay thay ddi quy hoach, ké hoach
st dung déat.

1.5. Phwong phdp st dung viang gia
tri dat dai theo dwong phé vj tri dwong
phé dé xay dwng ving gis dat hang nim

T cac dinh nghia da néu trong muyc 1.1.
viéc sl dung ving gia trj dat dai d& dé xay
ding ban d6 gia dat hang ndm sé don gian
hon:

1.5.1. Ban db gia dat hang ndm theo quy
dinh

Hang nam khi cac dia phwong ban hanh
gia dat chung ta c6 th& mAu hda va chuyén
chiing vao vung gia tri dat dai twong tng.
Khi d6 cac phan mém chuyén dung
(ArcGIS,VicadGIS...) sé tao ra ban db gia
dat hang nam.

1.5.2. Ban dé gia dat hang ném theo gia
dat thyec té cua thj truong
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C6 thé dé& dang nhan thay rang néu thay
bang d4t quy dinh hang nam béng bang gia
dat thuwe té cua thj trudng ta sé c6 ban dd
gia dat thyc té.

1.6. Str dung twong quan gia tri giira
cdc vung gid trj dat dai theo dwong phé
dé xdc dinh bang gid dat hang nam khi
cdc mau diéu tra thyee té khéng du

Bang ly thuyét va thyc nghiém tac gia da
chirtng minh duwoc viec cé thé sk dung
twong quan gia tri gitka cac vung gia tri dat
dai theo dwong phd dé xac dinh bang giéa
dat hang ndm khi cac mau diéu tra thyc té
khong dd. Co6 thé nhan biét dwoc thyc té
twong quan gia tri gitva cac vung gia tri dat
dai lai c6 thé la két qua twong quan trung
binh clia twong quan gia dat nhiéu nam ma
tao ra. Chinh vi vay ngwoec lai khi cac tap
mau didu tra gid khong dd nguwdi ta hoan
toan co thé st dung twong quan gié tri gitra
cac vung gia tri dé xac dinh gia tri tin cay
cho cac bang gia dat hang nam & céac dia
phwong.

2. Cac két qua thyc nghiém xay dwng
vung gia tri dat dai

Trén day la tém lwgc nhirng luan diém
khoa hoc co ban cla tac gia. Trong do6 cé
mot sb luan diém chinh da dwoc tac gia
céng bb tai [1] va cac thwc nghiém trén
nhidu dja phwong khac nhau duoc tac gia
thwe hién bang viéc hwéng dén va phéi hop
nghién ctru thdng qua hwéng dan dé tai cla
cac hoc vién cao hoc chuyén nganh quan ly
dat dai:[3.4.5,6].

2.1. Thir nghiém tai thanh ph6 Ha Néi,
(do tac gia thyec hién [1])

2.1.1. Xay dung I6p théng tin duong phd
va vung dén cuw theo duong phd

Két qua str dung ban db dia chinh sb cla
phwong Thanh Lwong — Quéan Hai Ba Trung
Thanh Phb Ha Noi dé xay dung. Phan minh
hoa & hinh 1, 2.

o
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Hinh 1: L6p théng tin hé théng giao thdng
phuong Thanh Luong Quén Hai Ba Trung [1]
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Hinh 2. L6p théng tin vang dan cw theo
duong phb phwong Thanh Luwong Quén Hai
Ba Trung [1]

2.1.2. Xay dwng I6p théng tin vung déan
cw theo duwong phd

Két qua clta phan thwc nghiém 1a xay
dwng |&p théng tin vung dan cuw theo dwong
phé dwoc minh hoa trong hinh 3.
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~ Hinh 3: Lép théng tin vang gia tj dat dai
phuong Thanh Luong Quén Hai Ba Trung [1]
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2.2. Thir nghiém tai Thai Nguyén

Th» nghiém tai Thai Nguyén [3], [4], [9]
thwc nghiém trén ba phuwong: cac thi
nghiém nay dwgc tac gid va cac hoc vién
cao hoc nganh quan ly dat dai thyc hién
thong qua viéc huéng dan luan van tot
nghiép cao hoc. Thtr nghiém nam 2009,
2010 phwong Truwng Vwong [3].
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Hinh 4: Lép théng tin vuhg gié trj d4t dai
phuong Trung Vwong TP. Thai Nguyén [3]
Th& nghiém nam 2009, 2010 Phwong
Phan DPinh Phung TP. Thai Nguyén [4], két
qua thé hién & hinh 5.

Hinh 5: Lép thc“)ng tin ving gia tri dat dai
phuong Phan Binh Phung TP. Thai Nguyén [5]
2.3. Ther nghiém tai Thanh phé Viét Tri

Ther nghiém nam 2010-2011 Phuwong
Gia CAm, Thanh Ph6 viét Tri [5].

el
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H/nh 6: Lop théng ti vung gia tri détdal
Phuwong Gia Cam, Thanh Phé Viét Tri [5].

2.4. Thir nghiém tai Thanh ph6 Ha Long

e Fidarie,
il

Hinh 7: Lop théng tin vang gia tri dét dai
phwong Béi Chay TP. Ha Long [6]
3. Két qua thyc nghiém xay dwng ban
do gia dat -
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Hinh 8: Viing gia dat duong Nguyén Céng Tr
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Viéc xay dwng ban dd gia dat sé don
gian khi cé ban dd ving gia tri dat dai va
bang g|a hang nam hay bang gia diéu tra
thuc té gia dat co thé thay tlr minh hoa sau
[6] vi du: dweng Nguyén Cong Tri- phudng
Bai Chay nam 2012

Két ndi voi viing gia tri dat dai cla dwong
Nguyén Cong Tr [6]
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Hinh 10: Ban dé gia dét thuc té P. Bai Chay [6]
4, Ket qua thwc nghlem tinh gla cua

thiva dat chi tiét, tbng gia dat cua ving
va phwong

Qua thye nghlem cac cong trinh da néu
cho thay khi da xay dung dwoc vung gia tri
dat dai co bang g|a va co s& dir liéu ban o[o)
dla ch|nh thi viéc tinh gla clia thiva dét chi
tiét, tong gia dat clia vling va phwong chi la

thire hién cac chire ndng ctia cac phan mém
nhw ArcGIS hay VicadGlIS...

6 6.1 6.2
DPuéng Nguyén
Coéng Trr
; Khu van céng
Buong Ha |4t thiva 103 to
Long BD 80)
Khu van céng
(Hét thtra 103 1|  Trong nuii
BD 80)
VT1 6,000,000 4,000,000
VT2 2,500,000 1,500,000
VT3 1,300,000 900,000
VT4 800,000 800,000
VT5 650,000 650,000

5. Két luan va kién nghi

- Cuing v&i sy phat trién clia nen kinh té
xa h01 thi chinh sach va céng cu vé quan Iy
gia dét thoi gian qua da lién tuc dwoc diéu
chinh va hoan thién. Viéc xac dinh vung gla
tri nham dap wng cho viéc xay dwng ban do
gla dat hang nam la mot yeu cau rat bl
thiét. Xay dwng ban do gia dat hang nam
dga vao vung gia tri dat dai xay dwng trén
nen ban dd dia chinh, duoc coi la giai phap
t6i wu .

- Hé théng phan mém GIS nhw ArcGIS
hay VicadGIS.. glal quyet tot nhiém wvu
dwoc viéc quan ly viing gia tri dat dai.

- Vlec xac dinh vung gla trl dat dai la co
s& dé xay dwng vung gia d4t tinh gia dat
trong trwo’ng hop can dinh gia hang loat
phuc vu cac muc tiéu khac nhau. Vung gia
tri dat dai la thong t|n hé tro' tin cay phuc vu
cong tac dinh gia, k& ca véi cong tac dinh
gia cac thwa dat don 8. Bong thdi 1a dang
thong tin nén quan trong trong cbng tac
quan ly dat do thi..

Kién nghi:

Can c6 cac hwdng dan chi tiét cho cac
dia phuong thl{c h|en két hop ban d6 vung
gla tri va ban do gia dat hang nam trong viéc
xay dwng CSDL da chirc nang, da nguwoi st
dung.O
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ON BERNESE SOFTWARE VERSION 5.0 AND POSSIBILITIES FOR PROCESSING

ULTRA-HIGH-PRECISION GNSS DATA

MSc. Nguyen Tuan Anh; Dr. Duong Chi Cong

Eng. Nguyen Trong Hieu; MSc. Bui Thi Le Hoan

Vietnam Institute of Geodesy and Cartography
Vietnam Institute of Geodesy and Cartography has updated now Bernese GPS software

to version 5.0, with full rights and full of the most powerful functions to meet all require-
ments for processing ultra-high-precision GNSS data. It also used Bernese 5.0 software for
processing a number of geodetic networks such as geodynamic, GPS leveling ones with
baselines of few dozen to hundreds and thousands of km. Precision of millimeter horizon-
tally and a few millimeters in height was obtained. This meets the urgent tasks nowadays
and sets the premise for processing GNSS networks in Vietnam with ultra-high-precision
requirements as well as participates in projects connecting regional and global networks
and updating the state dynamic datum.O
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