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MỞ ĐẦU 

 

Bài toán phân bổ và định giá đất đai là vấn đề được quan tâm nhiều bởi 

ý nghĩa ứng dụng của nó trong thực tiễn. Bài toán này được hiểu là sự tái cơ 

cấu lại bản đồ chuyên đề về đất đai của một vùng địa lý cho trước theo một số 

tiêu chí kinh tế - xã hội nhất định, ví dụ: giá đất, tác động môi trường. Đây là 

một bài toán tối ưu đa mục tiêu với các dữ liệu gồm cả phần không gian và dữ 

liệu chuyên đề. Chính vì thế việc tìm ra phương án tối ưu và thể hiện kết quả 

của nó lên bản đồ chuyên đề thành các cụm hay các vùng không gian có mức 

độ khác nhau theo chuyên đề đó có ý nghĩa trong việc hoạch định và phát 

triển chính sách xã hội. Tầm quan trọng và ứng dụng của bài toán này có thể 

xem trong tài liệu [9]. 

Trong các thuật toán tối ưu đa mục tiêu, thuật toán di truyền [10] là một 

công cụ tốt cho phép mô hình hóa và tìm kiếm nghiệm trong không gian 

nghiệm vô cùng lớn. Thuật toán di truyền là một nhánh của thuật toán tối ưu 

tiến hóa sử dụng các chiến lược tìm nghiệm phỏng theo hành vi sinh học của 

bầy đàn, quần thể, v.v. Thuật toán này đã được ứng dụng rộng rãi trong nhiều 

bài toán của khai phá dữ liệu, nhận dạng mẫu và là một công cụ tốt cho việc 

giải các bài toán tối ưu với ràng buộc lớn. Trong [9] các tác giả đã đề xuất ra 

thuật toán di truyền định hướng không gian bằng cách tích hợp thông tin 

không gian của đối tượng trên bản đồ vào quá trình tìm kiếm nghiệm. Chính 

vì vậy, nghiệm tìm được có độ chính xác và chất lượng cao hơn thuật toán di 

truyển gốc do thông tin sử dụng bao gồm cả thông tin bản đồ và chuyên đề. 

Do vậy, đây là đối tượng nghiên cứu chính của chúng tôi trong luận văn này. 

Mục tiêu của luận văn là tìm hiểu thuật toán di truyền định hướng 

không gian và xây dựng ứng dụng phân bổ và định giá đất đai trên hệ thống 

WebGIS. Kết quả thu được của luận văn là tài liệu chi tiết về tiếp cận tối ưu 
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tiến hóa, cụ thể là thuật toán di truyền định hướng không gian cho bài toán 

phân bổ và định giá đất đai, và một phần mềm ứng dụng thuật toán trên cho 

dữ liệu thực tế về đất đai. 

Nội dung báo cáo gồm lời nói đầu và 3 chương chính: 

Chương 1: Bài toán phân bổ và định giá đất 

Chương này đưa ra những kiến thức tổng qua về bài toán giá đất, các ứng 

dụng thực tiễn, các nghiên cứu liên quan và mô tả dữ liệu giá đất ở Hà Nội. 

Chương 2: Thiết kế thuật toán di truyền và định hướng không gian cho 

bài toán phân bổ định giá đất.  

Nội dung chương 2 bao gồm các nội dung chính sau: Tìm hiểu chung 

về thuật toán tối ưu tiến hóa, tìm hiểu cụ thể về thuật toán di truyền và thiết kế 

thuật toán di truyền không gian cho bài toán phân bổ và định giá đất. 

Chương 3: Xây dựng hệ thống thông tin đất đai cho bài toán phân bổ 

và định giá đất 

Chương này giới thiệu về công nghệ WebGIS, đưa ra chức năng và vai 

trò của một hệ thông tin đất đai, thiết kế hệ thống WebGIS cho bài toán định 

giá đất, xây dựng cơ sở dữ liệu, và hiển thị ra giao diện chương trình và kết 

quả đánh giá. 
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CHƯƠNG 1: BÀI TOÁN PHÂN BỔ VÀ ĐỊNH GIÁ ĐẤT 

 

1.1.  Tổng quan về bài toán phân bổ và định giá đất 

1.1.1 . Một số khái niệm 

Đất đai là một loại tài nguyên tự nhiên, một loại tài nguyên sản xuất, 

bao gồm cả lục địa và mặt nước trên bề mặt trái đất. Theo quan điểm kinh tế 

học thì đất đai không chỉ bao gồm mặt đất còn bao gồm cả tài nguyên trong 

lòng đất và tất cả mọi thứ sinh sôi trên mặt đất và trong lòng đất không do lao 

động và con người làm ra, tức là bao gồm nước mặt đất và nước ngầm, thổ 

nhưỡng, thực vật và động vật. Với nghĩa chung nhất, đó là lớp bề mặt của trái 

đất, bao gồm đồng ruộng, đồng cỏ, bãi chăn thả, cây rừng, bãi hoang, mặt 

nước, đầm lầy và bãi đá v.v. Với nghĩa hẹp thì đất đai biểu hiện khối lượng và 

tính chất của quyền lợi hoặc tài sản mà một người có thể chiếm đối với đất. 

Nó có thể bao gồm lợi ích trên đất về mặt pháp lý cũng như những quyền theo 

tập quán không thành văn [2]. 

Đất đai là tài sản và đồng thời đất đai còn được coi là một tài sản đặc 

biệt vì bản thân nó không do lao động làm ra, mà lao động tác động vào đất 

đai để biến nó từ trạng thái hoang hoá trở thành sử dụng vào đa mục đích giá 

đất là giá trị của quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích đất.  

Định giá đất là loại hoạt động chuyên môn vừa mang tính kinh tế-kỹ 

thuật, tính pháp lý, vừa mang tính xã hội, tính nghệ thuật. Hoạt động định giá 

hình thành, tồn tại và phát triển gắn liền với sự hình thành, tồn tại và phát 

triển của thị trường. Định giá tài sản là hình thức phân tích kinh tế ứng dụng. 

Nhiều khái niệm sử dụng trong lý thuyết định giá là những khái niệm kinh tế 

tuy có một số khác biệt. Ngày nay, theo đà phát triển của kinh tế thị trường, lý 

thuyết định giá ngày càng được hoàn thiện và trở thành một ngành chuyên sâu 

trong nền kinh tế [2]. 


