Nghién ciru

UNG DUNG PHAN MEM QGIS VA LAND VALUE TRONG
CONG TAC PINH GIA PAT O PO THI TAI PHUONG DICH
VONG, QUAN CAU GIAY, THANH PHO HA NOI

Bui Thi Cam Ngoc, Pao Thi Duyén, Vii Thuy Giang, Trwong Ngoc Anh
Truong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi
Tém tit
Gid dat va dinh gia dat luén la van dé dwoc quan tam o moi thoi dai, boi 1é no
phan dnh 1o rét sw phdt trién ciia quéc gia dé. Theo Ludt Pat dai 2013 ciia Chinh phii
ban hanh, bang gid ddt tai cdc dia phwong dweoe ban hanh 5 ndm mét lan nhwng lai chi
dp dung nhitng phwong phdp truyén thong ma chwa tan dung dwoc t6i wu héa linh vue
cong nghé théng tin trong cong tac quan 1y va sir dung ddt dai khién cho cong téc nay
cua nudc ta con han hep. Trén co so ung dung va ké thira phan mém QGIS va Land
Value, tic gia dd dp dung phan mém vao viéc dinh gid ddt dé tinh gid dat ¢ cu thé trén
thira dat d6 trén dia ban phuong Dich Vong, qudn Cau Gidy, thanh pho Hea Ni nham
ndng cao hiéu qua cong tdc dinh gid dat cu thé tai dia phirong, gép phan minh bach
thi trieomg bat dong san tai dia phiong.
Tiwr khoa: Dinh gia dét cu thé; Co so dit lidu gia dat; Phan mém QGIS; Phan mém
Land Value; Phan mém dinh gia dat.
Abstract
Application of QGIS and land value software to valuate urban land in Dich Vong
ward, Cau Giay district, Hanoi city
Land price and land valuation have always been a matter of concern at all
times because they clearly reflect the development of a country. According to the
2013 Land law promulgated by the Vietnamese Government, the local land price list
is issued every 5 years. However, using traditional methods without application of
information technology for building the land price list leads to limitations in land
use and managemnent in Vietnam. Based on the application of QGIS and Land Value
software, the price of the residential land in Dich Vong ward, Cau Giay district, Hanoi
capital was valuated in order to improve the efficiency of specific local land valuation,
contributing to the transparency of real estate market there.

Keywords: Specific land valuation; Land price database; QGIS software; Land
Value software; Land valuation software.

1. Pit van dé

Trong moi thoi dai, dat dai luon 1a
tai san quy gia ctia mdi qudc gia, dan toc,
1a tai nguyén qudc gia, 13 tu liéu san xuat
dac biét, la nguén no1 luc, nguén von
to 16n cta dat nudc, 1a thanh phan quan
trong cua moi truong séng, 1a dia ban

phan b cac khu dan cu, xdy dung cac co
s& kinh té, van héa xa hoi, an ninh quéc
phong. Viéc quan ly va st dung dét luon
1a van dé néng dugc moi nguoi dac bict
chd y va quan tam. Trong s6 d6, gia dat
1a mot trong nhimng yéu t6 quan trong tac
dong rat 1on dén linh vuc bat dong san cua
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nudce ta. Trong d6, dinh gia dat da va dang
1a mot van dé thoi sy, dac biét 1a cong
tac dinh gia dét cu thé duoc thuc hién dé
xac dinh boi thudong, chuan bi cho cong
tac giai phong mat bang va 1a co s& quan
trong cho h¢ théng thué vé dat dai.

Hién nay, can cir vao Luat Dat dai
2013, dinh gia dat dugc st dung bang 5
phuong phap dinh gia nhu: phuong phap
so sanh tryc tiép, phuong phép chiét trir,
phuong phép thu nhap, phuong phap
thang du va phuong phap hé sb diéu chinh
gia dat [1, 2]. Tuy nhién, bang gia dat ma
UBND céc tinh cong bd 5 nam mot 1an va
c6 thé diéu chinh theo quy dinh cta Luét
Dat dai 2013 thuong ap dung céc phuong
phap dinh gia dat truyén thong va chua
tan dung duoc dit lidu dia chinh, két qua
cong bd bang gia dat cua toan tinh con
phu thudc nhiéu vao yéu té chii quan cua
can bd lam cong tac dinh gia, muc gia quy
dinh ludn thap va cham diéu chinh, gay
khé khéan cho cong tac gidi phdng mat
béng, boi thuong, hd tro tai dinh cu khi
nha nude thu hdi dat.

Phuong Dich Vong la mt phuong
thudc Quan Cau Gidy cé phia Béc giap
v6i Nghia Tan (quan Cau Gidy), phia
Tay giap phuong Dich Vong Hau (quan
Céau Gidy), phia Nam giap phuong Yén
Hoa (quan Cau Gidy), phia Dong giap
phuong Quan Hoa (quan Cau Gidy).
Theo quy hoach, trong tuong lai s& co
thém nhiéu tuyén duong s& mé & phuong
Dich Vong. Nhitng con duong ndy dugc
thé hién trén ban d6 quy hoach giao thong
va ban dd quy hoach sir dung dat quan
Céu Gidy. Cung vdi sy phat trién kinh té
xd hoi; nhitng thay ddi trong diéu chinh
quy hoach xay dung kéo theo sy thay ddi
dang ké vé gia dat & mot s6 khu vuc cua
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phuong Dich Vong, dac biét co nhiing
noi, gia dat da tang tir ba dén bén 1an chi
trong mot thoi gian ngin. Do anh huong
boi tinh hinh dich Covid-19 nén gia dat
¢ phuong Dich Vong c6 xu hudéng giam,
nhung khi tinh hinh dich bénh dugc kiém
so4t viée di lai thuan tién hon, gia dat sé
tr lai binh thuong, thim chi ¢ thé con
tang hon rét nhiéu.

Phan mém QGIS va Land Value hién
nay cung cap cac cong cu cho phép mo ta,
thé hién gia dat trén khong gian, dinh gia
dat cy thé, dinh gi4 dat hang loat. Nhiing
cong cu trén phuc vu nang cao hi€u qua
cong tac quan ly nha nude vé dat dai néi
chung va cong tac dinh gia dat néi riéng.

2. Phuwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp diéu tra, thu thip
s6 liéu thir cdp

Thu thép cac van ban quy pham phap
luat va cac van ban c6 lién quan tGi cong
tac dinh gid dat, gia dit tai phuong Dich
Vong, quan Cau Gidy.

Thu thap sb liéu thong ké vé diéu
kién ty nhién, kinh té x4 hoi, bang gia dat
ctia phudng Dich Vong, quan Cau Gidy.

Thu thép tai liéu dé xay dung co s
dir liéu khong gian: Ban d6 dia chinh s6
va ban d6 dia chinh dang gidy.

Thu thap s liéu dé xay dung co so
thudc tinh: SO dja chinh, s muc ké, sb
theo ddi bién dong dat dai, s6 cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat.

2.2. Phwong phdp diéu tra, thu thip
s6 liéu so cip

Diéu tra thuc dja, st dung phiéu thu
thap thong tin gia dat gdm nhiéu cau hoi
dé khao sat thuc dia va thu thap thong tin
chi tiét. S6 luong phiéu thu thap thong
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tin gia dat duoc su dung trong dé tai 1a
68 phiéu.

Do tinh hinh dich bénh nén nhém tac
gia chi thu nhap dugc 68 phiéu diéu tra
tai phuong Dich Vong tai cac vi tri khac
nhau trong d6 18 phiéu ¢ vi tri 1, 20 phiéu
& vi tri 2, 14 phiéu & vi tri 3, 16 phiéu vi
tri 4.

+ Cac dbi trong dugc diéu tra, phong
véan bao gom: Ngudi dan dia phuong, mot
s6 can bo tai cac san giao dich BDS, can
bo dia chinh tai cac phuong lan can, can
bd phong Tai nguyén va Méi truong, Van

PHIEU KHAO SAT THONG TIN GIA PAT THI TRUONG VA CAC YEU T ANH
HUGNG BEN GIA BAT
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phong dang ki QSDD, can bd dia chinh
phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh
phé Ha Noi.

+ Phuong thire diéu tra: phong van,
hoi truc tiép, 14y y kién cta cac dbi tuong
diéu tra.

+ Céc thong tin diéu tra: Thong tin
vé nguoi duoc didu tra, thong tin vé thira
dét, s6 to ban do, s6 hiéu thira, dia chi,
thoi diém chuyén nhuong, kich thudc
mat tién, chiu sdu, hinh thé thira dat,
vi tri thira dét, gid bat dong san chuyén
nhuong,...
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Hinh 1: Méu phiéu diéu tra thong tin thira dit

2.3. Phwong phdp tong hop va xir
Iy s liéu

Téng hop cac dir liéu thu thap dugc
theo bang trén Excel bao gom ca s liéu
dang s6 va s liéu dang chi.

Phén loai s6 liéu dang s6 nhu gia dat,

dién tich,... dudi dang bang dé hiéu va

tién hanh ma hoa céac dit liéu thude tinh
dang chix

2.4. Phwong phdp ban do

Tién hanh chinh stra, ghép cac manh

ban do dia chinh lai véi nhau;

St dung ban d6 gidy trong diéu tra

thuc dia, cap nhat, chinh sua, bo sung
nhitng thong tin bién dong trén ban do.
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Cap nhat chinh sta, b6 sung ban db
trén file sé dé c¢6 dugc ban d6 dung nhu
thuc trang cua dia ban nghién cuu.

2.5. Phwong phap phéan tich, xw ly
50 liéu trong Land Value

St dung phan mém QGIS va Land
Value t6 chtic co so dit lidu va phan tich
dit liéu

St dung phan mém QGIS va cac sd
lidu diéu tra thiét 1ap dir liéu thua dat, hé
thong giao thong dudng phd.

St dung phin mém Land Value va
céc sb liéu diéu tra vé thira dét, hé thong
giao thong dudng phd dé dinh gia thua
dat, quan ly tai chinh vé dat dai.

2.6. Phuwong phap xdy dung co so
dir liéu

St dung phan mém Land Value,
QGIS & xay dung co so dit liéu khong

3. Khu vue nghién ciru
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gian 13 ban d6 s va phan mém Excel dé
nhdp va xu ly dit liéu thudc tinh.

Xay dung dir licu khong gian: Bién
tap lai cac ban dd dia chinh dang s6 hién
c¢6 cho dung véi hién trang, chuan hoa dit
liéu ban do.

Xay dung dit li¢u thudc tinh: Tur cac
loai so séch, xay dung co so dit li€u téng
hop vé thira dat va cha st dung dat bao
gém: S6 to, sb thira, dién tich, loai dat,
muc dich str dung, bién dong trong quan
ly va str dung dét, thoi han st dung dat, vi
tri, gia dat, cac nghia vu tai chinh,...

2.7. Phwong phdp chuyén gia

- Tham khao y kién cta céc chuyén
gia trong linh vuc nghién ctru, tham khao
cac tai li€u, nghién ctru, bao cdo khoa hoc
da duogc cong bo.
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Hinh 2: So dé vi tri phwong Dich Vong
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Dich Vong la mét phuong cua quan
ctia Cau Gidy, thanh phé Ha Noi, ndm & vi
tri trung tAm quan Cau Gidy.

Phuong Dich Vong tiép gidp voi cac
don vi nhu sau:

- Phia Bic gidp phuong Nghia Tan va
phuong Nghia Do.

4. Két qua nghién ciru

Nghién ciru

- Phia Nam giap phuong Yén Hoa.

- Phia Bong giap phuong Quan Hoa.

- Phia Tay gidp phuong Dich Vong
Hau.

Tong diénl tich phuong Dich Vong la
1,32 km?, dan s6 nam 2022 1a 27.979 nguoi,
mat do dan so dat 21,196 nguoi/km? [8].

4.1. Quy trinh dinh gid dat trén phan mém Land Value

Thu thip dit litu

[Dﬁ'ljéukhﬁ:ggjan ]
Iyl

[ Phién tich ndi dung di ligu ]

ags

[ Chudn héa dit lign ]

[ Chuyén dit litu vio CSDL

[ Dit ljéu*gjé dit ]

U

[Xacduﬂli&ganhesoa:ﬂl}

hiréng cho cac véu té

igh

Chuin héa gii thu thip }

cia cic 31 8an so sanh

l

Xiy dung bao cao két qua dinh gia

[ Dinh gii dat theo cic phu'mz phap }

[ Bién tapxamfin J

TT

[ Giao nép sin phim J

Hinh 3: Quy trinh dinh gid dit trén phan mém Land Value

4.2. Di# ligu bin do ciia khu vuc
nghién cuu

Pé tai thu thdp dugc 32 manh ban
dd dia chinh dang sé véi file dir liéu

duoi *.dgn (MicroStation) va *.dwg
(AutoCad), cac manh ban dd duoc do v&
va bién tap nam 2017, ty 1€ 1:500 & h¢
toa d6 VN2000, mui 3 d9, kinh tuyén truc
105°00°.
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Hinh 4: Hinh dnh dit ligu ban dé dia chinh phwong Dich Vong
4.3. Co 56 div liéu vé gid dit dinh vé& quy trinh x4y dung co s¢ dir liéu
Theo théng tu 75/2015/ T-BTNMT  dat dai. Vi du mot bang dir ligu vé gia dat
quy dinh v& k¥ thuat co s¢ dit liéu d4t xdc dinh dén timg thira dét theo quy dinh
dai va thong tu 05/2017/TT-BTNMT quy gom céc thong tin nhu sau:
Bing 1. Div liéu vé gid dit xdc dinh dén tirng thira dit

Trwong thong tin Kjéu gid tri Do dai
Tén trwong | Po dai trwong thong | Tieng | Tieng trl.r(‘)’ng Mo ta
thong tin tin Viét | Anh
Mai d6i tugng | giaDatID 1D ID La khoa chinh
La khda ngoai
Ma thira dit | thuaDatID ID | ID lién két t6i thira
dat
Gié dit theo | C1 tiet tai nhom thong
bang gid dit tl'n, ve gid dat theo bang
gia dat
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Truwong thong tin Kiéu gia tri D6 dai
Tén trwong | DY dai trwong thong | Tieng | Tieng o ’ on Mo ta
thong tin tin Viét | Anh rong
o « | Chi tiét tai nhom thd
Gia dat cu thé C ! txlet.t,e'l ! £ om ! Kong
tin vé gia dat cu thé
Gid dat Chi tiét tai nhom théng
chuyén A g ok X
. |tinve gia dat chuyén
nhuong trén nhuong trén thi truon
thi truong ne HHone

Co s¢ dit lidu gia dat duoc xay dung trén phan mém QGIS gdm céc 16p nhu sau:

Dé phuc vu cong tac dinh gia dat
ngoai thuc dia, thong tin trong co so
dit 1iéu s& 1a ngudn dir 1iéu dau vao
quan trong va gitp diéu tra vién co thé

'pgndmin«i

mAdmin File~ Object~ Toolsv Helpv
Dashboard Properties SQL  Statistics Dependencies
8| & B v B

Query Editor

Dependents

BH c.Thual

av ovu o z KR v -
& c.ThuaDat/dichvong2021/postgres@PostgreSQL 13

Query History

Data Output  Explain  Messages  Notifications

giaThuaChuan

integer

Browser

Hinh 5: Co sé dir liéu gid dit phwong Dich Vong

s

theoThuaChuan

infeger

n

A L T Y I ¥

viTriDat
ineger

s

n n

“ MatDuongBo
I Nha

= ThuaDat

| auth_group

auth_group_permissions

1 auth_permission

F auth_user

= auth_user_groups

=1 auth_user_user_permissions
= capnhattaisan_assetupdate
7 django_admin_log

1 django_content_type

django_migrations

3 django_session

1 du_lleu_ve_bang_gia_dat
S du_lleu_ve_diem_dieu_tra
5 du_lieu_ve_gla_dat_cu_the

1 du_lieu_ve_gia_thi_truong

giaDatChuyenNhuongThiTruong

integer

= du_lieu_ve_gia_dat_den_tung_thua_dat

du_lleu_ve_he_so_dieu_chinh

3 du_lleu_ve_khung_gla_dat
1 klemdinhvilen valuator

s

n

tién hanh so sanh vdi tai san dinh gia,
rut gon thoi gian diéu tra va han ché
bi trung ldp trong vi¢c xac dinh tai san
so sanh.
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Hinh 7: Béng thuéc tinh ciia diém diéu tra

4.4. Thir nghi¢m phian mém dinh gid
dit Land Value tgi dia ban nghién ciru

a) Gi6i thiéu module dinh gid ddt
trén Land Value

Module Land Value dugc xay dung
nhim hd trg dinh gia dat véi cac chirc
nang dinh gid dat theo cac phuwong phép:
so sanh truc tiép, chiét trir, thu thap, hé sd
diéu chinh, tham chiéu thtra chuén va cap
nhat gia dat vao CSDL gia dat [3].

Module Land Value duoc tich hop
chay trén nén ctia phin mém QGIS. QGIS
1a mot trong nhitng phan mém GIS ma
ngudn mé ¢6 giao dién dé s dung, kha

phd bién, c6 cong cu rat manh dé xur ly
dwr liéu va dac biét QGIS cho phép phan
tich khong gian, thao tac truc tiép vdi cac
loai CSDL nhu PostgresSQL, MSSQL,
Oracle, DB2.... Pay 1a phan mém tuong
d6i manh va dé st dung, chay duogc trén
cac hé diéu hanh: Windows, Mac OS X,
Linux, BSD va Android [3].

Giao dién chinh cua module Land
Value bao gém 6 cong cu duogc thé hién
trén hinh dudi:

A0HMQFS R

Hinh 8: Giao dién ciia module
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b) Dinh gid dat theo phwong phdp so
sdanh truec tiép va cdp nhdt gid

Thu thap cac thong tin vé thira dét
can thdm dinh va 3 thira dat so sanh gdm
co cai tiéu chi: Phap ly (c6 GCNQSDD,
chua ¢6 GCNQSDD); loi thé kinh doanh
(Tét, binh thuong, khong tét); Giao thong,
vi tri (d0 rong duong giao thong, don vi
mét); Mat tién (d6 rong mat tién, don vi

Nghién ciru

mét); Dién tich (don vi m?); Hinh dang
(vudng vire, khong vudng virc, rat xau);
Ha téng k¥ thuat, moi truong, gido duc y
té, an ninh, dén chi, phong thuy (déu chia
3 mirc Tét, binh thudng, khong tot).

Kich vao biéu tugng e trén thanh
cong cu, giao dién phuong phap so sanh
truc tiép sé& hién thi.

(2 Phuong phap s sanh

Théng tin thifa d&t

Chon Idp thira dat Sé hiéu BD

Thaéng tin dinh gia

Tai san thdm dinh

C&p nhét CSDL Gid dat

Méy chu Tén CSDL

Nhap tai san so sanh 1
Nhap tai san so sanh 2

Nhap tai san so sanh 3

Déng nhép

Cép nhat

| Tim kigm

S& thir tyf thira

| XemTB

Tinh gid theo TT 36

Mt khau

®

Hinh 9: Giao dién ciia phwong phdp so sdnh truc tiép
Bing 2. Két qua dinh gid cu thé theo phwong phdp so sdanh

Thira dat dinh gia 3 thira dat so sanh
Thira dat 1 Thira dét 2 Thira dét 3

VI So | SO Gia | S6| So Gia | So| So Gia | S0 | So Gia
to' | thira | (Tr/m?) | to | thira | (Tr/m?) | to | thira | (Tr/m?) | to | thica | (Tr/m?)
1| 15| 222 | 18925 | 46 | 81 | 206,12 | 48 | 117 | 180,6 | 49 | 799 | 192,72

20171 9 | 105359 | 2 | 2260 | 9844 | 11 | 2195 | 110,44 | 16 | 2494 | 1079
1| 11| 108 | 223,63 | 39 | 1393 | 222,36 | 35 | 1243 | 260,72 | 50 | 1269 | 213,92
4 11| 74 | 19553 | 30 | 1903 | 18326 | 25 | 6467 | 1922 | 27 | 1925 | 203,08

3045] 16 | 10331 | 14 [ 2412 | 1126 | 12 {2178 | 92,3 | 3 | 2389 | 1022

¢) Pinh gid dat theo phwong phdp
chiét triv

Tuong tu véi phuong phép so sanh
tryc tiép, can thu thap du céc thong tin
vé 3 thira dit so sanh co tai san kém
theo (truong hop 14 can nha) gom co céc
tiéu chi: Dién tich dét, don gia xdy dung
(triéu/m?), tong dién tich xdy dung (m?),

hodc dién tich xdy dung (m?), ty 1& chét
lugng cua cong trinh con lai (%). Sau do,
tién hanh dinh gia dat bang phuong phap
chiét trir.

Kich chon biéu tuong -= i dé thuc
hién chirc nang dinh gid bang phuong
phap chiét trir.
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Nghién cuu

(2 Phueng phap chiét trit x

Théng tin thira dat

Chon Idp thifa dat S6 hiéu BB S6 thir tu' thira Tim kiém

- XemTB
Nhap tai san so sanh 1 Nhép tai san so sanh 2 Nhap tai san so sanh 3
Tinh gid theo TT 36
Cép nhat CSDL Gia dat
May chu Tén CSDL Déng nhap Mat khau
-
Cap nhat
Hinh 10: Giao dién cua phwong phdp chiét trie
(2 Phucng phap hé s6 didu chinh X

Théng tin thira dat

Chon |Idp thira dat S6 hiéu BD S6 thir tu thira Tim kiém

' i XemTD
Lwa chon loai digu chinh

¢ Theo ddn vi hanh chinh Theo tuyén dudtng

Tinh gid digu chinh

Gia nha nudc Gia TT 36

Hé sd BC o
Cap nhét CSDL Gia dat

May chi Tén CSDL Déng nhap Mat khau
L 2
Cap nhat

Hinh 11: Giao dién phwong phdp hé sé diéu chinh

d) Pinh gid ddt theo phirong phdp hé
s6 diéu chinh

DPbi voi phuong phap hé s6 diéu
chinh, nguoi ding c6 thé thuc hién 2
truong hop dinh gia 1a: dinh gid theo h¢
s6 don vi hanh chinh va dinh gi4 theo hé
<A tuyén duong. Kich chon biéu tugng

dé thuc hién chirc nang dinh gia bang
phuong phép hé s diéu chinh.

5. Két luan

Qua qué trinh nghién ctu, bai bao
da xay dung dung mdt quy trinh dinh gia
dét cu thé va dinh gia dét cu thé mot sb
truong hop trén dia ban nghién ctu dya
trén phuong phép so sanh, chiét trir va hé
sO diéu chinh. Cung véi su trg gitp cia
QGIS dé cap nhat dir liéu, dé tai da xéac
dinh duogc gia cu thé cua cac thua dat trén
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dia ban phuong Dich Vong, quan Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi. Két qua nghién
ctru vé& dinh gia dat cu thé cac thua dat
trén dia ban phuong Dich Vong da dugc
kiém dinh tinh chinh x4c thong qua khao
sat thuc dia va boi cac can bd dia chinh
cta phuong Dich Vong.

Trén co s& ap dung Land Value va
QGIS trong quy trinh dinh gia dat cu thé,
dé tai dé xuat giai phap ung dung phan
mém trong quan 1y vé gi dat nham hd tro
cho cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai
néi chung va quan ly tai chinh vé dét dai
noi riéng.

Mic du phan mém Land Value méi
dugc thanh 13p va chua dugc st dung
rong rii trong cong tac dinh gia dat nhung
trong tuong lai phan mém s& 1a mot cong
cu rat hiéu qua cho cong tac dinh gia dat
ndi chung va céng tdc quan ly nha nudc
vé dat dai ndi riéng, gitp danh gia dung
gia tri cla dat, nho vay ma gia ting duoc
cac nguon thu tir dat cho ngan sach quéc
gia dong thoi giam thiéu cac tranh chép,
khiéu kién vé dit, dé ngudn tai nguyén
quy gia nay thuc sy duoc su dung theo
cach t6t nhit va hiéu qua nhit. Két qua
nghién ctu ciia dé tai voi do chinh xéc
cao ¢ thé duoc tiép tuc khai thac dé ung
dung xay dung va giam sat cac loai thong
tin vé dét dai trén dia ban khac.

Loi cam on: Dt liéu ciia nghién cuu
nay duoc cung cip tir dé tai “Ung dung
pham mém Land Value trong dinh gid dat
cu thé trén dia ban phwong Dich Vong,
qudn Cau Gidy, thanh phé Ha Noi™.
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