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MỞ ĐẦU 

1. Sự cần thiết của đề tài 

Những vấn đề về định giá đất và Bất động sản luôn được quan tâm; 

đặc biệt với nước ta, trong quá trình đổi mới nền kinh tế, cơ chế thị 

trường định hướng xã hội chủ nghĩa đã từng bước được hình thành, các 

thành phần  kinh tế phát triển mạnh mẽ với xu hướng tất yếu là mọi yếu 

tố nguồn lực đầu vào của sản xuất kinh doanh và sản phẩm đầu ra đều 

phải trở thành hàng hoá, đất đai cũng không ngoại lệ 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. 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.  Việc xác định 

chính xác giá đất sẽ giảm được các tranh chấp đất đai về giá;  một trong 

những vấn đề phổ biến nhất trong tranh chấp về giá trị đất đai khi không 

có sự thống nhất giữa các bên.  Xác định đúng giá trị đất đai là giúp cho 

việc phân bổ đất đai như là một nguồn lực xã hội một cách hiệu quả; khi 

đó đất đai sẽ được phân bổ để sử dụng tốt và hiệu quả. Với cơ chế thị 

trường, khi tất cả nguồn lực đất đai đều được định giá theo giá trị thị 

trường và không có sự ưu đãi đặc biệt nào đối với một nhóm người sử 

dụng cụ thể, thì đất đai sẽ được sử dụng theo cách tốt nhất. Việc giá đất 

được xác định sát với giá thị trường, có thể giúp tăng nguồn thu cho 

ngân sách nhà nước; mặt khác trong thị trường đất đai bình thường, việc 

xác định giá trị đất đai phù hợp, tiệm cận với giá trị thị trường là một 

việc hết sức cần thiết.  Để có thể thực hiện công tác định giá hàng loạt 

người ta sử dụng phương pháp dựa trên các mô hình toán học và kỹ thuật 

máy tính. Phương pháp này đã tỏ ra khá hiệu quả các nước phát triển.  

Chúng  được xếp chung thành một nhóm các phương pháp “Đánh giá 

hàng loạt dựa trên kỹ thuật máy tính (computer - assisted mass appraisal 

- CAMA)”. 

 Phương pháp CAMA phát triển theo một số hướng:  
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1. Mô hình hoá các yếu tố và tìm thuật giải;  

2. Xây dựng CSDL và dựa vào sự trợ giúp của hệ thống GIS;    

           3. Kết hợp hai giải pháp. 

Nhóm phương pháp đánh giá hàng loạt dựa trên kỹ thuật máy tính 

(CAMA) xây dựng các mô hình toán học và ước lượng các hàm hồi qui 

về giá trị đất đai (hoặc bất động sản) với các biến số độc lập là các đặc 

tính của thửa đất hoặc bất động sản đó, trước hết là các đặc tính về vị trí 

và độ lớn của thửa đất.  

 Để giải quyết bài toán quản lý và bài toán định giá hàng loạt ở 

nước ta Bộ Tài nguyên và Môi trường đã tiến hành nghiên cứu hướng 

định giá hàng loạt theo phương pháp CAMA thông qua đề tài nghiên 

cứu: “ cơ sơ khoa học và phương pháp xây dựng vùng giá trị đất đai”  với 

mục tiêu:  Đề xuất phương pháp và quy trình định giá đất dựa trên cơ sở sử 

dụng bản đồ địa chính và hệ thống thông tin địa lý thông qua công tác xây 

dựng vùng giá trị đất (giới hạn ở nhóm đất phi nông nghiệp tại khu vực đô 

thị). 

         Đề tài đã giải quyết được mục tiêu đầu ra. Tuy nhiên để áp dụng 

vào từng địa phương còn nhiều vấn đề cần nghiên cứu và cụ thể hoá 

những tác động đặc thù vào việc phân vùng giá trị, cơ sở dữ liệu phục vụ 

định giá hàng loạt.  

Thành phố Thái Nguyên là một thành phố thuộc tỉnh Thái Nguyên. 

Trong những năm gần đây,  Thành phố có tốc độ đô thị hóa rất nhanh; 

vấn đề quản lý nhà nước về đất đai còn có bất cập, tình trạng thắc mắc 

khiếu kiện của nhân dân trong việc chấp hành chính sách pháp luật về 

đất đai và khó khăn cho các cấp chính quyền trong việc thực thi các 

chính sách, pháp luật về đất đai tại địa phương. Nhu cầu về xây dựng 

một hệ thống CSDL phục vụ quản lý đất đai trong đó có khả năng đáp 

ứng được nhu cầu định giá hàng loạt, nhưng đặc trưng cụ thể của thành 

phố Thái Nguyên trong quá trình xây dựng CSDL này là những đòi hỏi 

cần có những nghiên cứu cụ thể. Đặc biệt là việc xác định các tương 

quan giữa các vùng giá  trị đất đai được thực hiện cụ thể ra sao? 
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Xuất phát từ những nhu cầu thực tiễn trên, với sự hướng dẫn trực 

tiếp của TS. Trịnh Hữu Liên tôi đã lựa chọn đề tài:  

“Nghiên cứu các phương pháp xác định tương quan giữa các 

vùng giá trị đất đai phục vụ công tác định giá tại khu vực trung tâm 

Thành phố Thái Nguyên, Tỉnh Thái Nguyên” 

- Nghiên cứu xây dựng bản đồ vùng giá trị đất (giới hạn ở nhóm đất 

phi nông nghiệp) tại khu vực Phường Túc Duyên thành phố Thái 

Nguyên phục vụ công tác định giá hàng loạt. 

Trong đó tập trung giải quyết các vấn đề: 

- Nghiên cứu về cơ sở dữ liệu địa chính. 

- Nguyên cứu cơ sở khoa học về vùng giá trị đất đai; 

- Nghiên cứu công nghệ sử dụng bản đồ địa chính và các thông tin  

để  xây dựng vùng giá trị đất tại phương  Túc Duyên -  TP Thái Nguyên.   

 - Tìm hiểu các yếu tố ảnh hưởng đến vùng giá trị đất đai trên địa 

bàn nghiên cứu. Trên cơ sở đó đề xuất một số giải pháp giúp cho việc 

xác định vùng giá trị đất đai tại phường Túc Duyên -  TP TN.   

- Xây dựng vùng giá trị đất đai tại phường Túc Duyên - TP. Thái 

Nguyên 

- Nghiên cứu và thực nghiệm một số phương pháp xác định tương 

quan giữa các vùng giá trị đất đai. 

- Ứng dựng phần mềm VICAGIS tính giá đất và thuế đất, phát triển 

hệ thống thông tin giá đất tại tại phường Túc Duyên thành phố Thái 

Nguyên nhằm phục vụ công tác quản lý và sử dụng quỹ đất đai hiện có 

trên địa bàn phường hiệu quả hơn. 

- Kiến nghi được giải pháp tổng thể về công tác xây dựng vùng giá 

trị đất đai và phương pháp xác định tương quan tại khu vực thành phố 

Thái Nguyên cũng như các khu vực đô thị khác của Tỉnh Thái Nguyên. 
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2. Yêu cầu 

-  Xây dựng được phần CSDL địa chính phục vụ tính giá đất tại 

phường Túc Duyên. 

-  Xây dựng được CSDL vùng giá trị đất đai tại phường Túc Duyên. 

- Xác định tương quan giữa vùng giá trị đất đai tại phường Túc 

Duyên. 

- Các số liệu, tài liệu phản ánh chính xác các yếu tố ảnh hưởng đến 

vùng giá trị đất đai đất đô thị. 

- Đạt được một CSDL bảo đảm tính giá đất và thuế đất. 

- Các đề nghị, kiến nghị phải có tính khả thi. 

3. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

Phân vùng giá trị đất đô thị là một hệ thống lý luận và thực tiễn đã 

được Bộ tài Nguyên và Môi trường nghiệm thu và bắt đầu nghiên cứu 

ứng dụng. Việc nghiên cứu so sánh với các phương pháp và khả năng áp 

dụng mô hình này kết hợp với các thông tin sẵn có trên bản đồ địa chính 

và các thông tin trong quá trình đăng ký đất đai - bất động sản sẽ tạo ra 

công nghệ định giá hàng loạt phục vụ công tác quản lý nhà nước về đất 

đai trên khu vực thành phố Thái Nguyên - Tỉnh Thái Nguyên.  Không 

những vậy, vùng giá đất và vùng giá trị còn tạo ra nhiều khả năng cho 

những ứng dụng thực tiễn khác tại địa phương. 
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CHƢƠNG 1 

TỔNG QUAN VỀ CÁC VẤN ĐỀ NGHIÊN CỨU   

1.1 Tổng quan về định giá đất và vùng giá trị đất đai 

1.1.1 Tổng quan về định giá đất đô thị và các phương pháp xác định 

giá đất. 

1.1.1.1. Định giá đất  

Chúng ta đã biết định giá là một hoạt động chuyên môn vừa mang 

tính kinh tế - kỹ thuật, pháp lý vừa mang tính xã hội, tính nghệ thuật. 

Hoạt động định giá hình thành, tồn tại và phát triển gắn với sự hình 

thành, tồn tại và phát triển của thị trường, xác định giá trị của một lợi ích 

cụ thể trong một tài sản là bất động sản không phải là luôn giống nhau 

với mọi mục đích sử dụng. Trong đa số các trường hợp, vấn đề quan tâm 

hàng đầu của nhà định giá là đánh giá được giá trị thị trường của tài sản, 

nghĩa là tổng số tiền vốn hay tiền thuê hàng năm được yêu cầu trả cho 

một lợi ích cụ thể trong tài sản vào thời điểm cụ thể với những điều kiện 

cụ thể và theo đúng pháp luật. Có hai khái niệm được các nhà định giá 

trên thế giới quan tâm: 

1- Định giá là sự ước tính về giá trị quyền sở hữu cụ thể bằng hình 

thái tiền tệ cho mục đích đã được xác định (W.Sealrooke - Viện đại học 

Portsmouth - Vương quốc Anh).  

2 - Định giá là một hoạt động nghệ thuật hay khoa học ước tính 

giá trị cho một mục đích cụ thể của một tài sản cụ thể tại một thời điểm 

xác định, có cân nhắc đến tất cả các đặc điểm của tài sản cũng như xem 

xét tất cả các yếu tố kinh tế căn bản của thị trường, bao gồm các loại đầu 

tư lựa chọn (GS.Limlan Yuan - Đại học quốc gia Singapore).  

 Đất đai là một tài sản, vì vậy về nguyên tắc việc định giá đất cũng 

giống như định giá các tài sản thông thường khác. Mặt khác đất đai là 

một tài sản đặc biệt, giá đất ngoài các yếu tố về không gian, thời gian, 

kinh tế, pháp lý chi phối nó còn bị tác động bởi các yếu tố về tâm lý, xã 


