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MO PAU
1. Sw can thiét cia dé tai

Nhitng van dé vé dinh gia dat va Bit dong san ludén dugce quan tam;
dac biét véi nudce ta, trong qua trinh ddi m&i nén kinh té, co ché thi
truong dinh hudng xa hoi chu nghia da tung budc dugc hinh thanh, cac
thanh phan kinh té phat trién manh mé& véi xu hudng tat yéu 1a moi yéu
t6 ngudn luc dau vao cua san xuat kinh doanh va san pham dau ra déu
phai tré thanh hang ho4, dét dai ciing khong ngoai 1¢ Gia dat 1a mot cong
cu quan 1y vi md ciia nha nudc dé thuc hién quan ly dat dai bang bién
phap kinh té. Muc tiéu quan 1y t6t gia dat dé gia dat trd thanh cong cu
dac lyc trong chinh sach tai chinh dat dai, ddm bao ngudn thu 6n dinh
lau dai cho ngan sach nha nudc, su phat trién lanh manh cua thi truong
bat dong san va khic phuc nhitng yéu kém trong cong tac quan 1y, sir
dung dat dai, dam bao st dung dat tiét kiém va hiéu qua. Viéc xac dinh
chinh xac gia dat s& giam dugc cac tranh chap dat dai vé gia; mot trong
nhimng van dé phd bién nhat trong tranh chap vé gia tri dat dai khi khong
c6 su théng nhat giita cac bén. Xac dinh ding gia tri dat dai 1a giup cho
viéc phan bo dat dai nhu 1a mot nguoén luc x3 hoi mot cach hiéu qua; khi
d6 dat dai s& duoc phan bo dé st dung t6t va hidu qua. Véi co ché thi
truong, khi tat ca nguén luc dat dai déu duoc dinh gia theo gia tri thi
truong va khong co su uu dai dic biét nao dbi voi mot nhém ngudi st
dung cu thé, thi dat dai sé dugc st dung theo cach tdt nhat. Viée gia dat
dugc xac dinh sat véi gia thi truong, co thé gilp tang nguén thu cho
ngan sach nha nudc; mat khac trong thi truong dat dai binh thuong, viéc
xac dinh gia tri dat dai phu hop, tiém can véi gia tri thi truong 1la mot
viéc hét stc can thiét. DEé co thé thyc hién cong tac dinh gid hang loat
nguoi ta st dung phuong phéap dua trén cdc mo hinh toan hoc va ky thuat
may tinh. Phuong phap nay da t6 ra khd hiéu qua cac nudc phat trién.
Chung dugc xép chung thanh mot nhém cac phuong phap “Panh gia
hang loat dya trén ky thuat may tinh (computer - assisted mass appraisal
- CAMA)”.

Phuong phap CAMA phat trién theo mot s hudng:
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1. M6 hinh hoa cac yéu t6 va tim thuat giai;
2. Xay dung CSDL va dya vao sy tro gitp ctia hé théng GIS;
3. Két hop hai giai phép.

Nhom phuong phap danh gia hang loat dua trén k¥ thuat may tinh
(CAMA) x4y dung cac mé hinh toan hoc va udc luong cac ham hoi qui
vé gia tri dat dai (hodc bat dong san) voi cac bién sb doc 1ap 1a cac dic
tinh cua thira dat hodc bat dong san do, trudc hét 1a cac dic tinh vé vi tri
va d6 16n cua thira dat.

Pé giai quyét bai toan quan 1y va bai toan dinh gid hang loat &
nuédc ta Bo Tai nguyén va Moi truong di tién hanh nghién ctu hudng
dinh gia hang loat theo phuong phiap CAMA thong qua dé tai nghién
ctru: ““ co so khoa hoc va phuong phap xay dung ving gié tri dat dai” voi
muc tiéu: HEé xudt phwong phdp va quy trinh dinh gid dit dwa trén co sé sir
dung ban do dia chinh va hé thong thong tin dia 1y thong qua cong tdc xdy
dwng vimg gid tri dat (gii han & nhom ddt phi néng nghiép tai khu viee do
thi).

Dé tai da giai quyét dugc muc tiéu dau ra. Tuy nhién dé ap dung
vao ting dia phuong con nhiéu vin dé can nghién ctru va cu thé hoa
nhirng tac dong ddc thu vao viéc phan vung gia tri, co s¢ dit li¢u phuc vu
dinh gia hang loat.

Thanh phd Thai Nguyén 1a mot thanh phé thudc tinh Thai Nguyén.
Trong nhitng ndm gan day, Thanh phd c6 tbc dd d6 thi hoa rat nhanh;
van dé quan 1y nha nudc vé dat dai con c6 bat cép, tinh trang thic mic
khiéu kién cta nhan dan trong viéc chap hanh chinh sach phap luat vé
dat dai va kho khin cho cac cap chinh quyén trong viéc thuc thi cac
chinh sach, phap luat vé dat dai tai dia phuong. Nhu cau vé xay dung
mot hé thong CSDL phuc vu quan 1y dét dai trong d6 co kha ning dap
ung dugc nhu cau dinh gia hang loat, nhung dac trung cu thé cta thanh
phd Thai Nguyén trong qua trinh xay dung CSDL nay 13 nhimg doi hoi
can co nhitng nghién ctu cu thé. Pac biét 1a viéc xac dinh cac tuong
quan gilta cac vung gia tri dAt dai duoc thyc hién cu thé ra sao?
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Xuit phat tir nhiing nhu cau thuc tién trén, véi su huéng dan truc
tiép cta TS. Trinh Hitru Lién toi d3 lya chon dé tai:

“Nghién citu cdac phwong phdap xdc dinh twong quan giita cdc
viing gid tri dat dai phuc vu cong tic dinh gid tai khu vwe trung tim
Thanh phé Thai Nguyén, Tinh Thdi Nguyén”

- Nghién ctru xay dung ban dd vung gid tri dit (gii han & nhom dat
phi nong nghiép) tai khu vuc Phudng Tuc Duyén thanh phé Théi
Nguyén phuc vu cong tac dinh gia hang loat.

Trong d6 tap trung giai quyét cc van dé:

- Nghién ctru vé co so dit liéu dia chinh.

- Nguyén ctru co sd khoa hoc vé ving gia tri dat dai;

- Nghién ciru cong nghé sir dung ban d6 dia chinh va cac thong tin
dé xay dung vung gié tri dat tai phwong Tuc Duyén - TP Thai Nguyén.

- Tim hiéu cac yéu t6 anh hudong dén ving gia tri dat dai trén dia
ban nghién ctru. Trén co so d6 dé xuat mot sd giai phap giup cho viéc
xéc dinh viing gia tri dat dai tai phuong Tuc Duyén - TP TN.

- Xay dung viung gia tri dat dai tai phuong Tac Duyén - TP. Théi
Nguyén

- Nghién ctru va thuc nghiém mot s6 phuong phap xac dinh tuong
quan giita cic viung gia trj dat dai.

- Ung dung phan mém VICAGIS tinh gia dat va thué dat, phat trién
hé théng thong tin gia dat tai tai phuong Tac Duyén thanh phd Thai
Nguyén nham phuc vu cong tac quan 1y va st dung quy dat dai hién co
trén dia ban phuong hi¢u qua hon.

- Kién nghi duoc giai phap tong thé vé cong tac xdy dung ving gia
tri dat dai va phuong phap xac dinh twong quan tai khu vuc thanh phd
Thai Nguyén cling nhu cac khu vuc d6 thi khac cta Tinh Thai Nguyén.
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2. Yéu cau

- Xay dung duoc phan CSDL dia chinh phuc vu tinh gia dat tai
phuong Tac Duyén.

- Xay dyng duoc CSDL ving gié tri dat dai tai phuong Ttc Duyén.

- Xac dinh twong quan gitta ving gia trj dat dai tai phuong Tac
Duyeén.

- Céc s6 liéu, tai liéu phan anh chinh xac cc yéu t6 anh huong dén
ving gia tri dat dai dat do thi.

- Bat dugc mot CSDL bao dam tinh gia dat va thué dat.
- Cac dé nghi, kién nghi phai co tinh kha thi.
3. Y nghia khoa hoc va thuec tién

Phéan ving gia tri dat d6 thi 1a mot hé théng 1y luan va thuc tién da
dugc Bo tai Nguyén va Mbi truong nghiém thu va bat dau nghién ctu
ung dung. Viéc nghién ctru so sdnh véi cac phuong phap va kha nang ap
dung mo hinh nay két hop véi cac thong tin san co trén ban d6 dia chinh
va cac thong tin trong qua trinh ding ky dat dai - bat dong san s& tao ra
cong nghé dinh gia hang loat phuc vu cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai trén khu vuc thanh phd Thai Nguyén - Tinh Thai Nguyén. Khong
nhimng vy, ving gia dat va ving gia tri con tao ra nhiéu kha ning cho
nhiing ing dung thyc tién khac tai dja phuong.
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CHUONG 1
TONG QUAN VE CAC VAN PE NGHIEN CUU
1.1 Téng quan vé dinh gia dit va ving gia tri dat dai
1.1.1 Téng quan vé dinh gia ddt dé thi va cdc phwong phdp xdc dinh
gid dat.
1.1.1.1. Pinh gia ddt

Chung ta da biét dinh gia 1a mot hoat dong chuyén moén vira mang
tinh kinh té - k¥ thuat, phap 1y vira mang tinh xa hoi, tinh nghé thuat.
Hoat dong dinh gid hinh thanh, ton tai va phat trién gén vO1 sy hinh
thanh, ton tai va phat trién cta thi truong, xac dinh gia tri cia mot loi ich
cu thé trong mot tai san 1a bat dong san khong phai 1a ludn giéng nhau
v6i moi muyc dich sir dung. Trong da s céc truong hop, van dé quan tim
hang dau cta nha dinh gia 1a danh gia duoc gia tri thi trudng cia tai san,
nghia 13 tong sb tién von hay tién thué hang nim dugc yéu cau tra cho
mét loi ich cu thé trong tai san vao thoi diém cu thé véi nhirng diéu kién
cu thé va theo dang phap luat. C6 hai khai niém dugc cic nha dinh gia
trén thé gidi quan tam:

1- Pinh gi4 1a sy udc tinh vé gié tri quyén sd hiru cu thé bang hinh
thai tién té cho muc dich di duoc xac dinh (W.Sealrooke - Vién dai hoc
Portsmouth - Vuong qudc Anh).

2 - Pinh gia 1a mdt hoat dong nghé¢ thuat hay khoa hoc udc tinh
gia tri cho mot muc dich cu thé ciia mot tai san cu thé tai mot thoi diém
xac dinh, c6 can nhic dén tit ca cac dic diém cua tai san cling nhu xem
xét tat ca cac yéu t6 kinh té cin ban cta thi truong, bao gom céc loai dau
tu lyra chon (GS.Limlan Yuan - Pai hoc quéc gia Singapore).

Dat dai 1a mot tai san, vi vay vé nguyén tic viéc dinh gia dét ciing
gidng nhu dinh gi4 cac tai san thong thuong khac. Mit khac dat dai 1a
mot tai san dac biét, gia dat ngoai cac yéu td veé khong gian, thoi gian,
kinh té, phap 1y chi phéi nd con bi tac dong boi cac yéu td vé tam 1y, xa
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