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MỞ ĐẦU 

 

1. Đặt vấn đề 

Trong quá trình đổi mới nền kinh tế ở nước ta, cơ chế kinh tế thị trường đã từng 

bước được hình thành. Các thành phần kinh tế phát triển mạnh mẽ và xu hướng tất yếu 

là mọi yếu tố nguồn lực đầu vào cho sản xuất và sản phẩm đầu ra trở thành hàng hoá, 

trong đó đất đai cũng không phải ngoại lệ. Nổi lên trong quá trình hoàn thiện này là 

những vấn đề về định giá đất và Bất động sản. Giá đất là một công cụ quản lý vĩ mô 

của nhà nước để thực hiện quản lý đất đai bằng biện pháp kinh tế [9]. Mục tiêu quản lý 

tốt giá đất để giá đất trở thành công cụ đắc lực trong chính sách tài chính đất đai, đảm 

bảo nguồn thu ổn định lâu dài cho ngân sách nhà nước, sự phát triển lành mạnh của thị 

trường bất động sản và khắc phục những yếu kém trong công tác quản lý, sử dụng đất 

đai, đảm bảo sử dụng đất tiết kiệm và hiệu quả [10]. Khi quyền sử dụng đất cho phép 

trao đổi như hàng hóa, Nhà nước đưa ra khung giá, các địa phương xác định giá đất 

cụ thể. Giá đất do Nhà nước quy định và giá đất theo thị trường về nguyên tắc cần 

phải tiến đến thống nhất [19].  

Tuy nhiên, thực tế điều này rất khó khả thi trên thực tiễn. Nguyên nhân có 

nhiều, trong đó việc ban hành giá đất thực tế của các địa phương tại một thời điểm 

đồng nghĩa với việc định giá hàng lọat các thửa đất [15]. Giá đất của địa phương 

được giới hạn bởi khung giá đất theo vùng, trong khi phương pháp luận về phương 

pháp định giá hàng loạt chưa được đặt ra một cách hoàn thiện. Để giải quyết tốt bài 

toán định giá trong công tác quản lý nhà nước về đất đai cũng như đòi hỏi của thị 

trường; đặc biệt trong thời kỳ công nghiệp hoá hiện đại hoá  cần có sự hỗ trợ của các 

công nghệ tin học [18]. Lời giải cho bài toán định giá này phải tùy thuộc vào những 

điều kiện cụ thể đặc biệt phụ thuộc vào cơ sở dữ liệu thông tin liên quan đến đất đai và 

các yếu tố tác động vào giá đất [29]. 

Bắc Kạn là một tỉnh khá điển hình cho các tỉnh vùng núi phía Bắc. Khu vực 

trung tâm thị xã Bắc Kạn là trung tâm đô thị của tỉnh, có nhiều điểm tương đồng 

so với các các đô thị vùng núi vùng cao phía Đông Bắc của nước ta. Việc thực 

hiện thử nghiệm ứng dụng công nghệ GIS xác định vùng giá đất, vùng giá trị đất 


