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ABSTRACT

The study aimed to value land according to the State's fixed land price for
agricultural land, unused land and non-agricultural land in Tam Hiep ward,
Bien Hoa city, Dong Nai province. Based on ArcGIS Desktop and ArcGIS
Online platforms, State prices of land use types in the study area were
mapped and displayed online at https://arcg.is/1z90HL. Accordingly, annual
cropland, perennial cropland and unused flat land were priced at 1.05
million VND/m2 while aquaculture land had a lower price, only 720
thousand VND/m2. Residential land had a price of 1.26 - 28.8 million
VND/m2. The price of land used for trading and services varied from 5.148 to
21.06 million VND/m2. The price of non-agricultural production and
business land (except for land used for trading and services) ranged from
2.34 to 21.06 million VND/m2. Other non-agricultural lands were priced
from 3.978 to 18.72 million VND/m2. With the achieved results, it has been
shown that GIS application of land valuation is an effective approach,
visually display land prices for each land parcel. As a result, authorities can
easily manage land prices while communities can look up land prices quickly
and accurately.

TOM TAT

Nghién cizu nham dinh gid dat theo khung gid Nha nuwdée cho ddt nong
nghiép, dat chwa sir dung va dat phi néng nghiép tai phuwong Tam Hiép,
thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai. Dya trén nén tang ArcGIS Desktop va
ArcGIS Online, théng tin gia dat theo khung gia Nha nude diroc xay dung
duwéi dang bdn dé va cung cap truc tuyén tai dia chi https://arcg.is/1z90HL.
Theo dé, dat trong cay hdang nam, cdy ldu nam va dat bang chiea sir dung c6
chung mic gia 1,05 triéu dong/m? dat nudi trong thiy san ¢ mic gia thap
hon, chi 720 nghin dong/m?. Pdt ¢ c6 bién d6 gia 1,26 - 28,8 triéu dong/mz.
Gid ddt thwong mai, dich vu thay déi tir 5,148 d@én 21,06 triéu dong/m2. Gia
dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phadi la ddt thuwong mai, dich
vu dao dong tir 2,34 dén 21,06 triéu dong/m2 Pdt phi ndng nghiép con lai co
gia tir 3,978 dén 18,72 triéu dong/m2. Véi két qua dat duwoc, cho thdy ing
dung GIS dinh gid dat theo khung gid Nha nuwoc 1a céch tiép can hiéu qud,
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gilp hién thi triec quan gia ddt theo ting thira ddt cu thé. Nho dé, co quan
chite nang dé dang qudn Iy gia dat va ngueoi dan c6 thé tra ciru gia dat nhanh

chéng, chinh xac.

1. GIOI THIEU

Nha nuéc xac dinh gié cac loai dit dé tinh thué
chuyén quyén sir dung dét, thu tién khi giao dat
hodc cho thué dt, tinh Qi tri tai san khi giao dat,
bdi thuong thiét hai vé dat khi thu hdi. Chinh pha
quy dinh khung gia cac loai dat d6i véi tirng viing
va theo thoi gian (Quéc hoi, 2003). Gia dét do
Nha nuéc quy dinh gitp cho nguwoi quan ly va
ngudi sir dung dét tiép can vai co ché thi truong
ddng thoi ciing 1a cin ctr dé danh gia su cong
bang trong phan phdi dét dai.

Dinh gia dat dwoc hiéu la sy udc tinh vé gié tri
cua quyén str dung dat bang hinh théi tién té cho
mot muc dich str dung da duoc xac dinh, tai mét
thoi diém xac dinh (H6 Thi Lam Tra & Nguyén
Van Quan, 2006). Trong cac phuong phap dinh gia
dat Nha nudc, phuong phap hé sé diéu chinh gia
dat thuong dwoc st dung. Pay 1a phuong phap
dinh gia dat bang cach sir dung hé sb diéu chinh
gia dat nhan (x) véi gia dat trong bang gia dat do
UBND tinh, thanh phé truc thudc Trung wong ban
hanh.

Hién nay, ang dung GIS thanh lap ban dd gia dat
ngay cang tré nén phd bién. Trén thé gici, mot s6
nghién ctru dinh gia dit gan day co6 thé ké dén nhu
Godfrey Ludiema, Godfrey Makokha va Moses
Murimi Ngigi (2018) phat trién WebGIS dinh gia
dat hang loat, ty dong ¢ Kenya. Lin Li, Pussella
P.G.R.N.l., Gunathilake M.D.E.K., Munasinghe
D.S. va Karadana C.A. (2015) tién hanh dinh gia
dat thi truong tai Sri Lanka theo khéng gian. Liu
Yaolin, Duan Tao va Liu Yanfang (2006) st dung
mo hinh hdi quy Hedonic tich hop véi GIS xéac
dinh céc yéu té anh huéng dén mé hinh phan b
khéng gian cua gia dat tai Trung Qudc. Ngoai cac
nghién ciru vé dinh gia dat, con c6 mot s trang
WebGIS cung cip thong tin lién quan dén gia dat
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dang hoat dong tryc tuyén. Dién hinh nhu trang
web cung cdp gia dit coa hat Mitchell
(mapping.mitchellcounty.org), hat Onslow
(maps.onslowcountync.gov) thudc tiéu bang Bic
Carolina, Hoa Ky. St dung nén tang ArcGIS
Online, trang Land Value (https://arcg.is/D4CS4)
thé hién gia dit tai tiéu bang Montana, Hoa Ki. O
guy mé 16n hon, AcreValue (acrevalue.com) dugc
giai thiéu vao thang 4/2015 bai céng ty Granular,
Ia mot trang web gidp nong dan, chu dét, nha dau
tu, chit ngan hang, nha mdi gi¢i va chuyén gia
phan tich gia tri va niang luc san xuét cua dat nong
nghiép tai Hoa Ki.

Tai Viét Nam, gan day c6 nghién ciru cua Truong
Quang Hién, Ngb Anh Tu, Nguyén Trong Poi va
Nguyén Thi Kim Cuc (2018) tai tinh Binh Dinh,
Nguy&n Thi Thanh Nga (2015) tai tinh Bic Giang,
Ha Nhat buc (2014) tai tinh Quang Binh va Lé
Thanh Kha (2010) tai thanh phé Can Tho. Bén
canh d6, mot sé trang web cung céap théng tin gia
dat truc tuyén da duoc phét trién. Pién hinh nhu
trang web gachvang.com vai cong cu DinhZaDi
cho phép wéc tinh gia tri bit dong san tai tat ca 63
tinh thanh trén toan qudéc. Trang web
Bandogiadat.com cho phép nguoi stir dung tra cuu,
tham khao thong tin chi tiét gia dat (gia dat thi
truong, bang gid dat quy dinh Nha nuéc). Nhin
chung, cac nghién catu s dung cdng cu GIS xay
dyng ban d6 gia dat nham dap ung cac nhu cau
quan Iy va cap nhat thong tin gia dat, tim kiém
nhitng thong tin chi tiét vé thira dat, biét dugc gia
ctia mdi thira dat ¢ tirng vi tri khac nhau mét cach
dé dang va nhanh nhat. Tuy nhién, cac nghién ctu
chi mai dung lai & dinh gia dit & ma chua dinh
gia céc loai dét khac.

Thanh phé Bién Hoa, tinh Bong Nai ¢6 tong dién
tich ty nhién 1a 26.352,1 ha. Trong do, 67,29%
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dién tich 1a dat phi néng nghiép. Quan ly gia dat
hién nay tai thanh phd Bién Hoa tuy da c6 vin ban
huéng dan vé dinh gia dat, nhung tir nhitg vin
ban d6 dé xay dung mot hé thong thong tin hay
ban db gia dat van con nhiéu vuéng méc. Do dat
dai c6 két cdu phuc tap, mang ning yéu té tap
quan, thi hiéu, tam Iy xa hoi, chiu sy chi phéi cua
phap luat va chinh sach Nha nudce, doi hoi nguoi
dinh gia dat phai am hiéu chinh séch phap luat, thi
hiéu ting khu vuc ciing nhu phai diéu tra, khao
sat, phan tich ddy du, chinh xac cac dic diém va
yéu t6 cdu thanh. Chinh vi nhiing ly do trén, viéc
dinh gi4 dét tai thanh phd Bién Hoa dén nam 2020
m&i hoan thanh. Trong khi d6, nhu cau chuyén
nhuong mua ban bat dong san trén thi truong dién
ra thudng xuyén, doi hoi gia dat phai dugc cap
nhat lién tuc va cung cap dén ngudi dan.

Muc tiéu cua nghién ctu la dinh gia dat theo
khung gia Nha nudc tai phwong Tam Hiép, thanh
phd Bién Hoa, tinh Pong Nai nham giup cho co
quan Nha nuéc, nguoi dan tiép can voi gia dat

Nha nuéc va co su so sanh vai gia dat thi truong.
Céc muc tiéu cu thé bao gom: (1) Phan loai vj tri
cho ting thira dat tai phuong Tam Hiép, (2) Phan
ving gia dat theo khung gia Nha nuéc cho dat
nong nghiép, dat chua sir dung va dat phi nong
nghiép tai vang nghién cau, (3) Hién thi truc
tuyén ban d6 gia dat theo khung gia Nha nuéc cho
dat ndng nghiép, dat chua sir dung va dat phi néng
nghiép tai vung nghién cau. So vai cac nghién
ctru di trude, diém mai cua nghién cau nay do la
khong chi dinh gia dit & ma con dinh gia cho cac
loai dat khac (dat nong nghiép, dat chua sir dung
va dat phi nong nghiép khac). Thém vao do,
nghién ctu nay con khai thac téi da cong cu
ArcGIS Desktop trong xir ly, phéan tich dix liéu gia
dat va ArcGIS Online trong hién thj truc tuyén
ban d6 gia dat.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1 Thu thgp dir ligu

Dit liéu dau vao cho nghién ciru duoc thu thap
nhu mo ta trong Bang 1.

Bang 1. Dir li¢u thu thap

STT Tén dir liéu Mo ta dir liéu Nguén
. Tilé 1:1. inh an phong dang ki st A
1 Ban db dia chinh nim 2013 ilé 000, dinh dang Van p onvg dang i Su_dung dat
*dgn tinh Bong Nai
Quyét dinh sb 64/2014/QD- Quy dinh gié céc loai dat s .
2 X . UBND tinh Bong Nai (2014
UBND ngay 22/12/2014 tinh Pdng Nai inh Bong Nai (2014)
ét dinh s 10/2019/QD- inh hé s6 diéu chinh . .
3 Quyeét dinh s6 10/2019/Q Quy dinh h¢ so6 diéu chin UBND tinh Pdng Nai (2019)

UBND ngay 11/3/2019

gia dat nam 2019

2.2 Tién trinh theec hign

Dé dinh gia dit, bén canh tham khao Quy dinh gi
cé4c loai dat tinh Bong Nai (UBND tinh Dong Nai,
2014), Quy dinh h¢ sé diéu chinh gia dat nim
2019 (UBND tinh Pong Nai, 2019), nghién ciu
con dua ra hai gia dinh. Gia dinh tha nhat I3 sir
dung khoang cach gan nhét theo duong thang dé
xac dinh thura dat ndng nghiép gan nhit khi dinh
gia céc loai dat chua xac dinh muc dich sir dung
(bao gdom dét bang chua sir dung, dat doi nai chua
sir dung, dét nai da khong c6 ring cy) va phan vi

87

tri cac loai dat phi néng nghiép. Gia dinh tha hai
la néu dat phi néng nghiép co nhiéu hon mot mat
tién duong thi lay gia dat theo mat tién duong cao
hon.

Quy trinh thyc hién bao gom cac budc nhu md ta
trong Hinh 1. Buéc 1 Ia thu thap di liéu. Budc 2
la xi ly dir liéu bao gdbm chuyén déi dinh dang
ban d6 dia chinh, ndi khoang ha, khép ving giita
I6p thira dat, giao théng, thiy hé. Budc 3 1a gan
thudc tinh (tén song, tén duong/ hém, ma loai
dat), phan loai, tach thira dat, giao thong, thay hé.



AGU International Journal of Sciences — 2021, Vol. 28 (2), 85 — 97

Budc 4 1a tach loai dat thanh 6 nhom la dat ndng
nghiép/ dét chua st dung; dat &; dat thuong mai
dich vy; dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép
khéng phai la dat thuong mai dich vy; dat nghia
trang, nghia dia; dat phi ndng nghiép con lai.
Budc 5 1a gan gia dét, hé s6 diéu chinh, 1ap ban d6

Thu thép d liéu

gia dat cho dat ndng nghiép/ dat chua st dung.
Budc 6 1a phan vi tri cho dit phi nong nghiép.
Budc 7 1a gan gia dét, hé s6 diéu chinh, l1ap ban db
gia dat cho dét phi néng nghiép. Budc 8 1a hién
thi truc tuyén ban do gia dit cho dat néng nghiép/
dat chua sir dung va dét phi néng nghiép.

v v

Quy dinh phén vi tri, Ban d& dia chinh

gia dét nam 2013

v

Chuyén dir ligu tr

DGN sang GDB
I
v v v ¥ v v
Lép giao than Lopthiy hé | | Lop thiradat | | Nhan thira dét Nhan Nhan
P9 9 p huy he P giao théng thiy heé

|
Néi khoang hé

Gan thuéc tinh, w
phén loai thira dat,
giao théng, thiy h

¢

Tach thira dat,

giao théng, thay hé

v v

¥

Lép thay hé

Lop thira dat

Ldp giao théng

Dét néng nghiép,
dat chua str dung

Tach loai dat

P

Dat ¢/ Dat thuong mai, dich vu/ Dét phi
thwong mai,, dich vu/ Dat nghia trang,
nghTta dia/ Pat phi ndng nghiép con lai

Gan gia dat,
hé so diéu chinh

Vitri1,2, 3,4

v
4—[ Phan vi tri }7

Eép ban dd gia dé@—»

Ban dé gia dat HTFU’C tuyén

Hién thi Ban db gia dat

truc tuyén

H

Hinh 1. So' dd quy trinh nghién ciru

Dbi véi dat ndng nghiép/ dat chua sir dung, gan
gi4 dat theo bang gia dat néng nghiép nhu Bang 2.
Theo d0, tai cac phuong thuoc TP. Bién Hoa, gia
dat trong cay hang nam, cdy lau nim 1a 350 nghin
ddng/me, dat ring trdng san xuét, nudi trong thay
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san la 240 nghin dong/m2. Tiép theo, gan hé sb
diéu chinh gia dat néng nghiép ¢ mirc 3 twong
g véi cac phuong thuoc TP. Bién Hoa, chi tiét
xem Bang 3.
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Bang 2. Bang gia dit nong nghiép

DVT: 1.000 déng/m?

Gia dat 2015 - 2019

TT Tén xa, thi tran .
nam

Cay hang nam, cay lau

Pit rirng trong san  Pat nudi trong thity san

XUht

VTl VT2 VT3 VT4 VT1 VT2 VT3 VT4 VT1 VT2 VT3 VT4

Céac phuong thude

1 thanh phd Bién Hoa 330 240 240
2 ;?gpxib':éa AN 300 210 210
3 Xa Tan Hanh 250 170 187
Cac x&: An Hoa,
4 Phudc Téan, Tam 220 180 130 80 150 130 100 80 150 130 100 80
Phudc
5 Xa Long Hung 180 140 100 80 125 100 70 60 125 100 70 60
(UBND tink Péng Nai, 2014)
Bang 3. Hé sb didu chinh gia dat nong nghiép
TT Tén x4, phwong, thi trin H¢é s6 diéu chinh gia dat
1 Céc phuong thudc thanh phd Bién Hoa 3
2 Céc xa: Hoa An, Hiép Hoa 3
3 Xa Tan Hanh 2,5
4 Céac xa: An Hoa, Phuéc Tan, Tam Phudce 3
5 Xa Long Hung 2,5

Ddi véi cac loai dat chua xac dinh muc dich sir
dung (bao gdom dat bang chua sir dung, dit doi ndi
chua sir dung, dat nti da khong co ring cy), cin
ctr mic gia thap nhat cua thira dat ndng nghiép
lién ké dé xac dinh vi tri va mic gia cu thé, truong
hop khéng c6 thira dat néng nghiép lién ké thi ap
dung mirc gia cua thira dat ndng nghiép gan nhat.
Céc loai dat phi ndng nghiép dugc phan vj tri nhu
sau:
e Vi tri 1 (cac thira mat tién duong phd): Sir
dung céng cu Select by Location dé chon
nhiing thira tiép giap vai mit tién duong phd.
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(UBND tink Péng Nai, 2019)
Vi tri 2: Di v6i cac thira dat mat tién hém cé
bé rong > 5 m, cach duong phd < 600 m, su
dung cong cu Select By Attributes dé chon ra
cac hém c6 d6 rong tir 5 m tré 1én; sau do, st
dung cong cu Select By Location dé chon ra
cac thira dt tiép giép voi hém va cach duong
phd trong ban kinh 600 m. Ddi vai cac thia
dat mat tién hém co bé rong tr >3 m dén < 5
m, cach dudng phd < 400 m: Sir dung cdng cu
Select By Attributes dé chon ra cac hém c6 do
rong tir 3 m tré 1én va nhoé hon 5 m. Sau do, sur
dung cdng cu Select By Location dé chon ra
cac thira giap véi mat tien duong hém va chon
tiép ra cac thira dit cach duong phd < 400 m.
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e Vi tri 3 (c4c thira dit mat tién hém co bé rong
< 3 m, cach duong phd < 200 m): Str dung
cong cu Select By Attributes dé chon ra céc
hém c6 d6 rong nho hon 3 m. Sau do6, sir dung
cdng cu Select By Location dé chon ra cac
thira gidp v6i mat tién duong hém va chon tiép
ra cac thira dat cach duong phd <200 m.

e Vi tri 4 bao gom céc thura dat phi néng nghiép
con lai.

Bang 4. Gia dit & tai dé thi

Doi véi dat phi nong nghiép, gan gia dét theo
bang gia Nha nudc quy dinh cho tung vi tri: vi tri
1 gan gia dat gidp v6i mat tién duong, cac vi tri
con lai sir dung céng cu Near dé xac dinh cac
duong giao théng nam gan thira dat nhit va cong

cu Join Field dé gan gia dat.

Gia dat ¢ @6 thi dugc tinh theo gia cua tén duong
tuong tng Vi ting vi tri nhu trong Bang 4.

DVT: 1.000 ddng/m?

Vi tri

Tén duong | ! 2 3 4

Téan Lap 6.500 5.000 3.600 2.000
Doan Van Cu 7.000 4.400 3.200 2.000
bang Dtrc Thuat 7.000 3.800 2.900 2.100
H6 Vin Leo 7.000 2.900 2.100 1.300
Da Tugng 5.000 2.900 2.000 1.300
Pa Minh 6.500 5.000 3.600 2.000
Ly Van Sam 8.000 4.500 3.400 2.000
Nguyén Bao Puc 7.000 4.400 2.900 1.700
DPong Khoi 15.000 6.000 4.700 3.400
Duong Bach Mai 6.000 3.800 2.900 1.500
Pham Van Thuén 16.000 6.500 5.000 3.600

(UBND tink Péng Nai, 2014)

Gia dat thuong mai, dich vy duoc tinh theo gié cua tén dudng twong Gng Véi ting vi tri nhu trong Bang 5.
Néu cac thira dt thuong mai, dich vu ¢6 2 mit tién duong thi ldy gia dat theo mit tién dudng cao hon.

Bing 5. Gia dit thwong mai, dich vu

DVT: 1.000 dong/m?

Vi tri
) 1 2 3 4
Tén duong
Tan Lap 4.230 3.250 2.340 1.300
Doan Van Cu 4.550 2.860 2.080 1.300
bang Dtrc Thuat 5.200 2.470 1.890 1.370
Ho Vin Leo 4.550 1.890 1.370 850
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Vi tri

Tén dwong . ! 2 3 4
D3 Tugng 3.250 1.890 1.300 850
Pa Minh 4.230 3.250 2.340 1.300
Ly Véan Sam 5.200 2.930 2.210 1.300
Nguyén Bao Purc 5.200 2.860 1.890 1.110
DPong Khoi 11.050 4.550 3.060 2.210
Duong Bach Mai 4.880 2.470 1.890 980
Pham Vin Thuin 11.700 4.230 3.250 2.340

Gia dit san xuét, kinh doanh phi néng nghiép
khéng phai 1a dat thuong mai, dich vu bao gom
dat an ninh (CAN), dét giao thong (DGT), dét
thiy loi (DTL), dit cong trinh buu chinh vién

(UBND tink Pong Nai, 2014)

thong (DBV), dét cho (DCH), dit co s& ton gi4o
(TON), dt co so tin ngudng (TIN) duoc tinh theo
gia cua tén dudng (ng vai ting vi tri nhu Bang 6.

Bing 6. Gia dit san xuit, kinh doanh phi nong nghiép khong phai dét thwong mai, dich vu

DVT: 1.000 déng/m?

Vi tri

Tén dwong 1 2 3 4
Tan Lap 4.230 3.250 2.340 1.300
Poan Vin Cy 4,550 2.860 2.080 1.300
Diang Puc Thuat 5.200 2.470 1.890 1.370
H6 Vin Leo 4,550 1.890 1.370 850
Da Tuong 3.250 1.890 1.300 850
Pa Minh 4.230 3.250 2.340 1.300
Ly Vin Sam 5.200 2.930 2.210 1.300
Nguyén Bao Pirc 5.200 2.860 1.890 1.110
Ddng Khoi 11.050 4,550 3.060 2.210
Duong Bach Mai 4.880 2.470 1.890 980
Pham Vian Thuén 11.700 4.230 3.250 2.340

Gia dat nghia trang, nghia dia, nha tang I&, nha
hoa tang (NTD) ap dung bang muc gié tai vi tri 3
cua dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
khong phai la dat thuong mai, dich vu cung khu
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(UBND tink Pong Nai, 2014)

vuc theo duong phd (hoic duong giao théng
chinh) gan nhit va c6 mic gia cao nhét nhan (x)
v6i hé s6 0,9 nhung khong thap hon gia dat néng
nghiép tréng cdy lau nam tai vi tri do, néu dét
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ndng nghiép ¢ nhiéu vi tri, mic gia thi xac dinh
theo vj tri cao nhat va c6 muc gia cao nhét.

Gia dat phi néng nghiép con lai bao gdm dit xay
dung tru sé co quan (TSC), dét xay dung co s&
vin hoa (DVH), dat xay dung co so gido duc va
dao tao (DGD) 4&p dung theo gia dit & cing vi tri

theo duong phd (hoic dudng giao théng chinh)
cuing khu vyc nhan (x) vai hé s6 0,65.

Sau khi x4c dinh gia dat cia mdi loai dit, tinh gia
diéu chinh cho ting loai dét bang cach sir dung hé
s6 diéu chinh gia dat nhan (x) véi gia dét trong
bang gia dat do UBND tinh Png Nai ban hanh
nhu Bang 7.

Bing 7. Hé sb diéu chinh gia dat phi ndéng nghiép

TT Tén dwong Hé s6 diéu chinh gia dit
1 TanLéap 1,9
2 Doan Van Cu 1,8
3 Dbang buc Thuit 2,2
4 Hb VinLeo 18
5 Da Tuogng 1,9
6 Da Minh 1,8
7 Ly Van Sam 1,8
8 Nguyén Bao DPuc 1,8
9 Pong Khoi 1,6

10 Duong Bach Mai 1,7
11 Pham Van Thuan 18

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1 Bdn dé gid dit Nha nwéc cho dit nong
nghiép, dit chwa sir dung

Ban d6 gia dat Nha nudc cho dat nong nghiép, dat

chua sir dung duoc thé hién qua Hinh 2. Theo do,
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(UBND tink Pong Nai, 2019)

dat trong cdy lau nam, cdy lau nam va dit bang
chua st dung c6 chung muc gia 1,05 triéu
dong/m2, dat nudi trong thay san c6 muc gia thap
hon, chi 720 nghin dong/m2.



AGU International Journal of Sciences — 2021, Vol. 28 (2), 85 — 97

Gia d4t (1000 ddng/m?)

AN

e

[ IBHK 1050 [ |BCS, 1050

Hém

I cvn, 1050
[ nts, 720

- Buwong

1:10.000

e e s M
0 100 200 300 400 500 600 700

Hinh 1. Ban db gia dit ndng nghiép va dit chwa sir dung tai phwong Tam Hiép

3.2. Bdn do gid dit Nha nwéc cho dit phi nong
nghiép

Ban do gia dat Nha nude cho dat ¢ dugc thé hién
qua Hinh 3. Theo d6, gia dat ¢ cao nhat 1a 28,8
triéu dong/m2 gan duong Pham Vin Thuian va
thip nhat 1a 1,26 triéu ddng/m? gan duong DA
Tuong. Ban db gia dat Nha nudc cho dét thuong
mai, dich vu duoc thé hién qua Hinh 4 véi mic
gia dat dao dong 5,15 - 21,06 tri¢u dong/m2,

Gia Nha nuéc cho dat an ninh (CAN), dat giao
thong (DGT), dét thay loi (DTL), déat cong trinh
buu chinh vién théng (DBV), dét cho (DCH), dat
co s& ton gido (TON), dat co so tin ngudng (TIN)
dao dong tir gia dat thap nhat tir 2,34 triéu
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doéng/m? gan duong Pa Minh dén 21,06 triéu
d6ng/m2 gan duong Pham Vin Thuan (xem Hinh
5). Do gia dét tai phuong Tam Hiép c6 muc gia
cao hon gia dit ndng nghiép trong ciy lau nam
nén gia dat nghia trang, nghia dia duoc tinh theo
gia dat ndng nghiép cay lau nam véi két qua nhu
Hinh 6.

Gia dat phi ndng nghiép con lai bao gom dat xay
dyng tru s& co quan (TSC), dat xay dung co s
vin hoa (DVH), dat xay dyng co s& gido duc va
dao tao (DGD) duoc thé hién nhu Hinh 7. Qua do,
nhan thay gia dat cao nhat tap trung gan duong
Pham Vin Thuan va gia thap nhét tap trung gan
duong Ly Van Sam.
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Hinh 2. Ban db gia dat & tai phwong Tam Higp Hinh 3. Ban db gi4 dAt thwong mai, dich vu
tai phwong Tam Hiép
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Gia @4t (1000 déng/m?)
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Hinh 4. Ban do gia dat san xuat, kinh doanh phi néng
nghiép khong phai 1a dat thuwong mai, dich vu tai Hinh 5. Bin do gi4 dat nghia trang, nghia dia tai
phwong Tam Hiép phwong Tam Hiép
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Hinh 6. Ban dé gia dat phi ndng nghiép con lai tai phwong Tam Hiép

3.2 Bdn do gid dit Nha nwéc truc tuyén cho
ddt ndng nghiép, ddt chuwa siv dung, dat phi
néng nghiép

Vé6i nén tang ArcGIS Online, thong tin gia dat
Nha nudc cho dat ndng nghiép, dat chua sir dung,
dat phi néng nghiép tai phuong Tam Hiép, thanh
phd Bién Hoa dugc cung cip tai dia chi
https://arcg.is/1zZ90HL nhu Hinh 8. Théng qua

ArcGIS Gia dat NI udc tai phudng | Hié, p. Biér

trang web nay, ngudi ding c6 thé thiy duoc vi tri
phan b cua ting thira dit cling nhu tra cau, so
sanh gia dat gitra cac loai dat v6i nhau. Tir do, dua
ra cac quyét dinh chuyén nhuong dét dai phu hop.
Diéu nay gop phan tang tinh cong khai, minh bach
cua gia dat Nha nudc tai khu vie dén cong dong
nguoi st dung.

ba, tinh Déng Na

Phisiing Tan
Hiép

Phuéng Binh
ba

Hinh 7. Giao dién trang web gia d4t Nha nwéc tai phwong Tam Hiép
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3.3 So sdnh gid Nha nwéc giia cac logi dit
Dya vao Hinh 9, c6 thé thiy dat nong nghiép
(BHK, CLN, NTS), dit chua st dung (BCS) va
dat nghia trang, nghia dia (NTD) chi c6 mot mirc
gia (0,72 hoic 1,05 triéu dong/m?), cac loai dat
phi ndng nghiép con lai co gia dat dao dong theo
vi tri. Theo do, dat & (ODT) co bién do gia lon
nhét, dao dong tir 1,26 triéu dong/m* dén 28,8
triéu dong/m>. Gia dat thuong mai, dich vu (SKC)
40

5‘35

£30

cC

S 25

B 20

%§15

w 10

© 5

0

BCS BHK CLN NTS

thay doi tir 5,148 trigu dong/m? dén 21,06 triéu
ddng/m?. Gia dat san xuét, kinh doanh phi néng
nghiép khéng phai 1a dat thuong mai, dich vu
(CAN, DBV, DCH, DTL, TIN, TON) dao dong tur
2,34 triéu dong/m? dén 21,06 triéu ddng/m?. Pt
phi néng nghiép con lai (TSC, DVH, DGD) cé gia
thip nhit 1a 3,978 triéu ddng/m? va cao nhit la
18,72 triéu dong/m2.

oDT SKC CAN, NTD TSC,
DBV, DVH,
DCH, DGD
DTL, TIN,
TON
Loai dat

Hinh 8. Phan bd gia Nha nwéc cho tirng loai dat tai phwong Tam Hiép

4. KET LUAN VA KIEN NGHI

Quan ly gia dat hién nay tai thanh phd Bién Hoa
tuy dd c6 vin ban huéng dan vé dinh gia dat,
nhung tir nhimg vin ban d6 dé xay dung mot hé
thdng thdng tin hay ban d6 gia dat van con nhiéu
vuéng mac, khién cho viéc dinh gia dat tai thanh
phd Bién Hoa dén nim 2020 mdi hoan thanh.
Trong khi d6, nhu cau chuyén nhugng mua ban
bat dong san trén thi trudong dién ra thuong xuyén,
doi hoi gia dat phai dwoc cap nhat lién tuc va cung
cap dén nguoi dan. Dya trén ban d6 dia chinh nim
2013 va cac van ban phap luat quy dinh gia cac
loai dat, hé sé diéu chinh gia dit nim 2019 cua
tinh Dong Nai, nghién ciru da dinh gia dat theo
khung gia Nha nudc cho céc loai dit ndng nghiép,
dat chua st dung va dat phi néng nghiép tai
phudng Tam Hiép thugc thanh phd Bién Hoa.

Két qua dinh gia dat theo khung gia Nha nuéc cho
thdy dat trong cdy hang nam, cy lau nam va dat
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bang chua sir dung ¢6 chung mirc gia 1,05 triéu
ddng/m2, @t nudi trong thay san c6 mac gia thap
hon, chi 720 nghin ddng/m2. Pit & (ODT) c6 bién
d6 gia 1,26 - 28,8 triéu dong/m2. Gia dit thuong
mai, dich vu (SKC) thay déi tir 5,148 dén 21,06
triéu dong/m?. Gia dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép khong phai 1a dat thuong mai, dich
vu (CAN, DBV, DCH, DTL, TIN, TON) dao
dong tir 2,34 dén 21,06 triu dong/m?. Pét phi
ndng nghiép con lai (TSC, DVH, DGD) c6 gié ti
3,978 dén 18,72 tridu dong/m2. Théng qua nén
tang ArcGIS Online, thong tin gia dat theo khung
gia Nha nudc tai phuong Tam Hiép, thanh phé
Bién Hoa dugc cung cap dia chi
https://arcg.is/1z90HL cho phép ngudi ding thay
duoc vi tri phan bé cua ting thira dat ciing nhu tra
ctiu, so sanh gia dt giira cac loai dét véi nhau.

tai

V6i két qua dat duoc, cho thiy ung dung GIS
dinh gi4 dat theo khung gi4 Nha nudc 1a cach tiép
can hiéu qua, gitp hién thi truc quan gia dat theo


https://arcg.is/1z9OHL
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tirng thira dét cu thé. Nho do, co quan chiic ning
dé dang quan ly gia dit va ngudi dan c6 thé tra
ctru gia dat nhanh chéng, chinh xac.

Do han ché vé thoi gian, dé tai chi dinh gia dét
cho phuong Tam Hiép. Huéng nghién cuu tiép
theo 1a mé rong dinh gia dit cho toan thanh phé
Bién Hoa. Ngoai ra, do quy dinh dinh gia dat con
mot s6 diém chua cu thé, bam sat thuc té nén
nghién ctru dua ra mot sb gia dinh trong khi dinh
gi4. Chinh vi vay, dé viéc tng dung GIS hiéu qua
hon, can hoan thién hé théng vin ban phép luat
lién quan dén dinh gia dat sao cho cu thé, chi tiét
hon.

TAI LIEU THAM KHAO

Godfrey Ludiema., Godfrey Makokha., & Moses
Murimi Ngigi. (2018). Development of a Web-
Based Geographic Information System for
Mass Land Valuation: A Case Study of
Westlands Constituency, Nairobi County.
Journal of Geographic Information System,
10, 283-300.

Ha Nhat Puc. (2014). Ung dung phan mém
ArcGIS trong quan ly théng tin gid dat tai
phirong Pong Phui, thanh phé Pong Héi, tinh
Quang Binh. (Luan van tét nghiép). Truong
dai hoc Nong Lam Hué, Hué, Viét Nam.

H5 Thi Lam Tra., & Nguyén Vin Quan. (2006).
Gido trinh Pinh gid ddt. Ha Noi: Nha xuat ban
No6ng nghiép.

97

Lé Thanh Kha. (2010). Ung dung hé thong théng
tin dia ly (GIS) quan 1y gid ddt phwong An
Hoa qudn Ninh Kiéu thanh phd Can Tho.
(Luan van tot nghiép). Truong Pai hoc Cén
Tho, Can Tho, Viét Nam.

Li., Pussella P.G.R.N.l, Gunathilake
M.D.E.K., Munasinghe D.S. & Karadana C.A.
(2015). Land Valuation Systems using GIS
Technology: Case of Matara Urban Council
Area, Sri Lanka. Bhumi. The Planning
Research Journal, 4(2), 7-16.

Liu Yaolin., Duan Tao., & Liu Yanfang. (2006).
A GIS-based Hedonic Modeling of Urban
Land Value Spatio-temporal Patterns. Proc.
SPIE 6366, Remote  Sensing  for
Environmental Monitoring, GIS Applications,
and Geology VI, 63660P.

Nguyén Thi Thanh Nga. (2015). Ung dung GIS
xay dung co so dir liéu gid dat tai thi tran Cha,
huyén Luc Nggn, tinh Bdc Giang. (Luan vin
tét nghiép). Truong Pai hoc Néng Lam Thai
Nguyén, Thai Nguyén, Viét Nam.

Lin

Quédc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam. (2003). Ludgt Pat dai (sH
(13/2003/QH11). Ha Nai.

Truong Quang Hién., Ngé Anh Tu., Nguyén
Trong Poi., & Nguyén Thi Kim Cc. (2018).
Ung dung GIS thanh Iap ban d6 gia dat tai
phudng Nhon Phu, thanh phé Quy Nhon, tinh
Binh Binh. Tap chi Khoa hoc- Truong Pai hoc
Sw pham Tp. Ho Chi Minh, 11b, 185-192.



