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PAI HOC NONG NGHIEP HA NOI

XAY DUNG CO SO DU LIEU DAT DAI PHUC VU CONG TAC THU TIEN SU' DUNG BAT

Build spatial and non-spatial database to serve collecting land use fee

H Thi Lam Tra, Pham Vin Van, Vil Huong Ngoc Ha

Khoa Tai nguyén va Moi truong, Truong Dai hoc Nong nghiép Ha Noi

SUMMARY

Land related revenues to the state budget shall include the following fees: land use fees where
land is allocated with land use fee payable, change of land use purposes from land allocated free of
land use fee to land allocated with land use fee payable, change from leased land to land allocated with
land use fee payable. The Government shall stipulate regulations on collecting land use fees. The data

in non-spatial form could be the descriptive attributes associated with spatial features like:

land

parcels’ indexes and other information; land users’ details and information on their use of the land;
land prices stipulated by the State; land use fee, etc. In this study, the spatial and non spatial database
were built to serve collecting land use fee in Vocuong precinct, Bacninh city, Bacninh province.

Key word: GIS, land use fee, non spatial database, spatial database.

1. PAT VAN BE

Thu tién sir dung dat 1a mot cong tac khong
thé thiéu trong quan 1y tai chinh vé& dit dai cua
nha nudc dé dam bao viéc cong bang trong sir
dung dét. Can ctr tinh thu tién st dung dat 1a dién
tich dat, gia dat va thoi han sit dung dat khi cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién,
cong tac tinh va thu tién sir dung dat thuc hién
trong nhiing nam vira qua hoan toan theo phuong
phap truyen thong, viéc tinh toan, tra ctu khi
tinh tién sir dung dat cho cic ho gia dinh va cac
t6 chirc thuong mét rat nhiéu thoi gian.

Hién nay, h¢ théng thong tin dia 1y (GIS)
da dugc tng dung vao cac linh vyc cua cudc
séng, bao gdm ca linh vuc quan 1y thong tin dat
(VO Quang Minh va Ngbé Ngoc Hung (2004),
Pham Vin Van, H6 Thi Lam Tra (2006))...
Nghién ctru nay tién hanh xdy dung co so dit
lidu dat dai tai phuong V& Cudng, thanh phd Bic
Ninh, tinh Bic Ninh dé 1am co s¢ giup cho cong
tac thu tién sir dung dat dugc thuan loi va co thé
cap nhat bo sung kip thoi khi c6 nhiing thay doi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién ctu chon phudong Vo Cudng, thanh
phd Bic Ninh lam dia diém nghién ctru, boi day
1a mot noi c6 qua trinh d6 thi hoa dién ra manh
mé&. Tir mot xa nong nghiép nam sat thi xa Béc
Ninh (nim 2006), V6 Cudng dugc chuyén thanh
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mot trong 19 phuong xi cua thanh phd Bic
Ninh, tinh Bic Ninh (nim 2007). Nghién ctru
nay dugc tién hanh trong 2 nam: 2006-2007.

Cac tai liéu, sb liéu, dir liéu, sy kién va
thong tin ¢ san can thiét duoc diéu tra, thu thap
phuc vu cong tac thu tién st dung dat. Dé tién
hanh xdy dung co s¢ dit liéu phuc vu cong tac
thu tién sir dung dit & phuong Vo Cudng chiing
t6i tién hanh: Thu thap ban dd dia chinh; Thu
thap biéu thong ké dat dai cia phuong qua céc
nam; Thu thap so muc ke, sO dia chinh, s6 _dang
ky dat dai; 80 cip gidy chimg nhén quyén sir
dung dét, so theo doi bién dong dat dai cua
phuong va cac tai liéu lién quan dén cong tac
giao dat trong nhimg niam qua; Thu thdp céc
bang gia dat quy dinh cua tinh Bic Ninh...

Céc sb liéu dugc xdy dung, phén tich thong
ké bang phin mém Maplnfo. Pay 1a mét trong
céc phan mém cua hé théng GIS dé xay dung co
so dir ligéu khong gian va cac di li€u thude tinh
phan tich. Cac dir liéu khong gian bao gom céc
loai ban d6 chuyén dé nhu: ban d6 phan loai
duong phd, ban dd vi tri thira dét, ban do gia dat...
lam co s& quan 1y va cung cip thong tin cho
cong tac thu tién sur dung dat. Cac dit liéu thuoc
tinh phan tich va thong ké bao gom cac thong tin
lién quan dén cong tac thu tién su dung dat nhu
chu s dung dat, thoi gian cap gidy ching nhén
quyén st dung dit, ngudn gdc thira dat...phuc vu
cho cong tac thu tién sir dung dat.



Xay dwng co s& dir liéu dat dai...

3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Pic diém chung ciia dia ban nghién ciru

V6 Cuong co tong dién tich ty nhién 1a
795,36 ha (tinh dén 31/12/2007). Trong d6, dat
nong nghiép 1a 337,91 ha chiém 42,49%; dat phi
néng nghiép 1a 454,33 ha chiém 57,12%; va dét
chua str dung 1a 3,12 ha chiém 0,39% tong dién
tich tu nhién cua phuong (Hinh 1).
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Hinh 1. Co ciu hién trang sir dung dit
ciia phwong V6 Cwong, nam 2007
Heé thdng sb sach & phuong hién van con luu
trlt & dang gidy, vi vay da gy nhicu bat tién cho

viéc quan 1y hd so. Hién tai phuong V6 Cuong
van con trén 251 ho chua ding ky cap gidy
ching nhan quyén st dung dat (GCNQSDD).
Thanh phd Bic Ninh 1a mot thanh phd tré, qua
trinh d6 thi hoa dang dién ra manh mé&, chinh vi
vay, cac khu dan cu moi dugce phat trién kha
nhanh chéng, quy dat nong nghiép dang ngay
cang bi thu hep. Trén dia ban phudong V6 Cuodng,
hién da, dang va s€ c6 to1 12 du an vé khu dan cu
moi, khu tai dinh cu...

Hién tai khu tai dinh cu Hoa Pinh 1 ¢6 téng
dién tich 1a 7.468 m’ voi 96 16 dat da thu vé cho
ngan sach Nha nuéc gan 1,5 ty dong. Cac 16 dat
da duoc thanh toan hét tién st dung dat va da
dugc giao cho nguoi sir dung.

Khu dan cu Hoa Dinh 2 ¢6 tong dién tich 1a
2,4 ha voi 152 thira dat, nhung hién tai, nhung
m&i chi ¢ 17 thira dat dugc thanh toan véi sb
tién 1a 798.161,8 nghin dong (Bang 1). S6 thia
chua thanh toan la 135 thira v6i sé tién la
5.069.969 nghin ddng. Cac thira chua thanh toan
thi chua duoc giao dén tay ngudi dan vi ho chua
hoan thanh nghia vu tai chinh v4i Nha nuéec.

Bang 1. Tong hop thu tién sir dung dit khu dan cw Hoa Pinh 2

STT 853 Bongia Dién tich/I6 Tépg tién‘sfr dung Tinh hinh thanh toan tién
thira (nghin déng/m®) (m%) dat (nghin dong) st dung dat
1 6 900 76,7-80,3 420.570,6 Chuwa thanh toan
2 2 900 78,0-80,3 142.470,0 ba thanh toan
3 4 800 78,1-80,0 251.280,0 Chuwa thanh toan
4 4 800 77,9-80,0 254.320,0 ba thanh toan
5 9 532 76,4-81,8 379.741,6 Chuwa thanh toan
6 3 532 78,0-80,6 127.094,8 ba thanh toan
7 116 432 77,8-87,6 4.018.377,6 Chuwa thanh toan
8 8 431 75,8-82,9 274.276,8 ba thanh toan
Téng 152 24.130,8 5.868.130,8 Chuwa thanh toan

Nguon s6 liéu: Tong hop tir Phong TN & MT thinh phé Bdc Ninh.

Céc khu dan cu méi dang chuan bi tién hanh
déu gia va mot sd khu dang diéu chinh lai quy
hoach nhu khu Xuan O, khu Kha L&... Vi vay
viéc xdy dung mdt co sé dir liéu phuc vu cong
tac thu tién sur dung dat 13 kha can thiét cho
phudng V5 Cudng ¢ thanh phd Bic Ninh.

3.2. Quy dinh vé thu tién sir dung dit

Vi thyc trang cuia phuong Vo Cuong, cong
tac thu tién sir dung dat theo cac ndi dung chinh:
thu tién sir dung dat khi giao dat theo hinh thirc
dau gia quyén sir dung dat; giao dat sir dung 6n

dinh lau dai theo quyét dinh ciia co quan nha
nude c6 thim quyén khong qua dau gia quyén sir
dung dét; thu tién su dung dat khi chuyén muc
dich st dung dat...

Viéc giao dit theo hinh thuc ddu gia quyén
st dung dat hodc dau thau du an co su dung dat
thi thu tién sir dung dat cu thé: Dién tich dit tinh
thu tién s dung dat 1a dién tich dat dugc Nha
nuée giao, duge phép chuyén muc dich sir dung,
dugc chuyén tir hinh thirc thué dit sang giao dét
¢6 thu tién sir dung dét, dugc cép gidy chung
nhan quyén st dung dat; Gia dat tinh thu tién st
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dung dét trong truong hop diu gia dat hodc déu
thau dy 4n co st dung dat 1a gia dat trang dau gia
(Nghi dinh 198/2004/ND-CP).

Giao dét sir dung 6n dinh lau dai theo quyét
dinh cua co quan nha nudc c6 tham quyén khong
qua ddu gid quyén su dung dét thi thu tién s
dung d4t duoc tinh theo cdn ct: Dién tich dit
tinh thu tién sir dung dat 1a dién tich dat duoc
Nha nudc giao, dugc phép chuyén muc dich st
dung, dwoc chuyén tir hinh thirc thué dat sang
giao dit co thu tién st dung dat, duoc cap gidy
ching nhén quyen su dung dat; Gia dét tinh thu
tién str dung dét 1a gia dat theo muyc dich sir dung
déat dugc giao tai thoi diém giao dat do Uy ban
nhan dan tinh, thanh phé tryc thuéc Trung wong
ban hanh theo quy dinh cua Chinh phu (Nghi dinh
198/2004/ND-CP).

Thu tién sir dung dat khi chuyén muyc dich
st dung dat dbi véi ho gia dinh, ca nhan:
Chuyén tir dat vuon, ao trong cing thira dat ¢
nha ¢ thudc khu dan cu khong dugc cong nhan
la dit & sang lam dét & thi thu tién s dung dat
bang 50% chénh léch giita thu tién sir dung dat
tinh theo gia dat ¢ voi thu tién sir dyung dét tinh
theo gia dat nong nghiép; Chuyén muc dich st
dung dét c6 nguodn goc tir nhén chuyén nhuong
cua nguoi sir dung dat hop phap sang dat ¢ thi
thu tién st dung dat ‘nhu sau: Dt nhan chuyén
nhuong c6 ngudn gdc 1a dat nong nghiép, thu
tién sir dung dat bang mic chénh léch giira thu
tién sir dung dat tinh theo gia dat ¢ voi thu tién
st dung dt tinh theo gia dat ndng nghiép; Pt
nhan chuyén nhuong c6 ngudn goc 1a dat phi

noéng nghiép (khong phai la dat &), thu tlen su
dung dat bang murc chénh léch giita thu tién s
dung dét tinh theo gia dat ¢ voi thu tién sir dung
dat tinh theo gia dit phi nong nghiép.

Chuyén muc dich st dung tu dat & duoc
giao sir dung 6n dinh lau dai sang dat lam mat
bang san xuét, kinh doanh thi khong thu tién st
dung dat.

Chuyén muc dich st dung tir dat giao c6
thoi han sang dat & (thoi han 6n dinh lau dai),
tién sir dung dat duoc thu tinh theo gia dat & trir
tién sir dung dit da nop theo gia dat cua loai dat
giao c6 thoi han.

3.3. Xdy dung co sé dir liéu dat dai phuc vu
cong tac thu tién sir dung dit

3.3.1. Xay dung co so dir liéu khong gian

Céc ban d6 dia chinh dang s6 thu thap dugc &
phuong Vo Cuong dugc lam o trén phan mém
MicroStation, vi vy, cac ban do s6 dugc sir dung
de ra soat chinh Iy cac bien dong cho phu hop véi
hién trang, dac biét 1a cac khu dat da, dang va sé
dau gia trong thoi gian téi va chuyén ban do do
sang MaplInfo d€ nhap dit liéu thude tinh.
3.3.2. Xdy dung co so di liéu thudc tinh

Dé phuc vu cho cong tac thu tién st dung
dat, cac co s¢ di liéu thugc tinh dugc xay dung
nhu sau: co sé dir liéu thira dat, co s& dir liéu vé
giao thong, co so dit liéu veé vi tri thua dat, co sé
dix liéu vé don gia.

Xay dung co 56 dir liéu thudc tinh voi thira dat

Bang 2. Dir liéu thudc tinh ciia thira dit theo hé théng hd so dia chinh

Tén trwong viét tat  Tén trwong viét day du

Giai thich

To_so T& ban db sé
So_thua Sé thira
Ma_thua Ma thira
Chu_su_dung Chu str dung
Vo_chong Tén vo/chdng
Dien_tich Dién tich
DT_su_dung S dung chung/riéng
Dia_chi bia chi
Loai_dat Loai d4t
Nguon_goc Nguén gbc
Muc_dich_SD Muc dich SD
Bien_dong Bién déng
So_GCN Sé gidy CN
Nam_cap_giay N&m cép gidy
Ghi_chu Ghi chu

S6 thi tw cta t& ban db dia chinh cla phwong

S6 thi tw clia thira dat trén 1 to ban dd dia chinh

2 chiv s6 dau la s6 the tw to ban d6 dia chinh, 3 chir s6 sau la
sO thi tw cla thira dat trén to ban doé dia chinh dé

Ho va tén cha s dung/quan ly thira dat

Ho tén vo (hodc chdng)

Dién tich clia thra dat (m?)

Dién tich st dung chung (hoc) riéng (m?)

Dia chi clia chi st dung dét

Theo quy dinh ctia B Tai nguyén va Méi trwdng

Nguén gbc str dung ctia thira dat

Muc dich st dung hién trang, quy hoach ctia thira dat

Bién dong (néu c6) cla thira dat trong qua trinh s dung dat
Sé phat hanh gidy chirng nhan quyén st dung dét

Ngay, thang, nam ma thira g4t do nhan quyét dinh cap cap gidy
chirng nhan quyén st dung dat

Cac ghi chl khac néu can thiét
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Thugc tinh ciia c4c thira dat theo hd so dia
chinh dugc téng hop tir ban do dia chinh, s0 muc
ke, s6 cap gidy chimg nhén quyén st dung dat,
s0 dia chinh, s6 theo doi bién dong dat dai (Bang
2 va Hinh 2). Hinh 2 14 so dd cic thira dat va
thong tin ciia thira dat co ma dat 08045.

Hinh 2. Thudc tinh co ban cia thira dat
theo ndi dung ho so dia chinh

bé xac dinh dugc gia cua thua dat phai can
cur vao vi tri cda thira dat, don gia cua thua dat,...
chi tiét cac thong tin vé tién sir dung c6 lién quan
dén thira dat dugc thé hién qua bang 3 va hinh 3.
Hinh 3 1a thong tin cta thira dat c6 ma 1a 37176
véi cac dir lidu lién quan dén tién sir dung dit.

Hinh 3. Thudc tinh co ban caa thira dit
lién quan dén tien st dung dat

Bang 3. Dir liéu thudc tinh ciia thira dét lién quan dén tién sir dung dat

Tén trweng vidt tat  Tén trwong viét day da

Giai thich

GOm 2 chir s6 dau 1a sb the tw to ban dd dia chinh, 3 chir sb sau la

Ma_thua Ma thtra
Dien_tich Dién tich

Vi_tri Vi tri thira dat
Don_gia bon gia
Tien_sddat Tién st dung déat
Thue_tb Thué trwéce ba
Ghi_chu Ghi chu

sb thr tw cla thira dat trén t& ban dd dia chinh do.

DPon vi m?, dién tich cla thira gét

Vi tri clia cac thiva dét khi xac dinh gia dat

Don gia theo quy dinh ctia nha nwac (nghin ddng/m?)

Sé tién str dung d&t ma cac cha st dung phai nop/thira dat
D4 ndp/neo thué trwdc ba

Céac ghi cha khac néu cn thiét. Vi du nhu trong thu tién st dung dat
ghi chu céac trwdng hop dwgc mién, giam tién str dung dat

Xay dung co s¢ dir liéu voi hé thong giao thong

Dé cung cip thong tin cho phuc vu cho cong
tac thu tién sir dung dat, ta phai c6 dwoc ban do
phan loai dudng phd. Théng tin cua cic tuyén
dudng giao thong dugc xay dung voi cac truong
nhu bang 4.

Vi du: Trén hinh 4, so d6 hé théng giao
thong trong phuong VO Cuong. Trén do ngoai
thong tin vé khong gian né con cung cip cho
chung ta cac thong tin thudc tinh vé cac tuyén
duong nhu tén duong (dudng Nguyén Vin Cir),
loai dudng (3), chiéu dai tuyén duong (1700 m).

Bang 4. Thudc tinh cia 16p giao thong

Tén trvong Giai thich
Ma_duong Ma cla duwdng phé dé trong bang gia dat
Loai_duong Loai dwdrng phd theo quy dinh cia UBND tinh Bac Ninh
Ten_duong Tén cla dwdng phd do
Chieu_dai Chiéu dai tuyén dwong (m)
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Hinh 4. So 6 dwong, phé phwong Vo Cuong

* Xdy dung ban do vé vi tri thira dit

Dua trén ban d6 dia chinh, ban d6 phan loai
duodng pho cua phuong, ta tién hanh nhép thudc
tinh vi tri cho cac thuira dat, va trén co sé do ta
xay dung ban do6 vi tri thira dat cua phuong Vo
Cuong (Hinh 5). Ban d6 ve€ vi tri thira dat dugc
thé hién bang mau sac va may tinh ciing thong ké
cho chiing ta biét moi mot vi tri ¢c6 bao nhiéu

thira dat (theo s tl}éng ké cua may, phan trong
ngodc trong chu dan). Vi tri thira dat dugc xay
dung cho tat ca cac thtra dat trong toan phuong
va duogc quy dinh ma nhu sau: A - B-C - D.
Trong do:
A : vi tri thira dét (1, 2, 3, 4)
B : loai duong (I, 11, III, IV...)
C'mﬁduc‘)'ng(l 2..n),véin=1,23...
D : s6 vi tri goc tiép gidp voi duong (2, 3)
d6i voi cac thira dat chi tiép giap 1
duong thi khong nhap gia tri nay.

Vi du: Thira 112, t& ban d6 dia chinh s6 3
cia phuong Vo Cudng nam 6 vi tri s0 1 duong
Nguyen Trdi goc tiép gidp voi dudong ngd s€ ¢
vi tri 1a 1-1-04-2.

* Xdy dung bin do vé gia dat

Gi4 dit duoc xac dinh thong qua quy dinh
ctua Nha nudc véi loai (judng, vi tri thira giét t}‘r
viéc nhap dit li€u chi tiét cho tung thua dat, ket
qua c6 dugc ban d6 vé don gia cho khu vyc
nghién cru va dugc thé hién bang mau sac
(Hinh 6).

Hinh 5. So' d6 vi tri thira dit phuong Vé Cuong

* Tinh tién sir dung dit

Cén cur vao quy dinh ctia Chinh phu tai Nghi
dinh s& 198/2004/NB-CP ngay 03/12/2004 vé
thu tién st dung d4t va cua Bo Tai chinh
(TT117/2004/TT-BTC) ngay 07/12/2004 hudng
dan thyc hién Nghi dinh s6 198/2004/ND - CP,
cic tai lidu lién quan dén viéc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dit cia phuong Vo Cudng,
truong thudc tinh lién quan dén tién sir dung dat
clia cac ho chua nop tién sir dung dét tai phuong
da duoc xay dung.
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Hinh 6. Ban d don gia dat phudong V6 Cuong

3.3.3. Sur dung co so dir liéu phuc vu cong tac thu
tién sir dung dat tai phwong Vé Cuong
thanh phé Bdc Ninh

Dua trén co sé di li¢u dugc xay dung, cac
nha quan 1y c6 thé tra ctru thong tin véi cac ndi
dung khac nhau nhu: tra ciru cac chu sir dung dat
chwa dang ky dé duogc cép gidy chimg nhan quyén
st dung d4t hodc tra cliru theo ma thura dat...

0 phuong Vo Cudng con 251 hé chua dang
ky ban ddu va téng sd tién st dung dat s& phai nop
la 151.589.488 nghin dong (voi gia dat nam
2007) va 135 thira dat da duoc dau gia vai sb tién
sir dung dat phai nop 1a 5.069.969 nghin dong.



Xay dwng co s& dir liéu dat dai...
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Info Tool
To_se:| 4/500
So_thua: | 40
Ma_thua: 04040
Chu_su_dung: | Mguyén Thi Hoa
wo_chong:
Disn_tich: 415
DT_su_dung
Dia_chi:| P, va Cudng
Loai_dat: ONT
Hang_dat:
higuon_goc
Wuc_dich_SD: pat &
Bion_dong
So_GCN:

ham_cap_giay:
ghichu

| o] s

thuadal_vc_HSDC

o

Hinh 6. Théng tin thira dat 04040
theo ho so dia chinh

Vi du: Thira dét c6 ma thira 1a 04040 cua
chu str dung 1a Nguyén Thi Hoa véi cac thong tin
chi tiét nhu hinh 6 va hinh 7, day 1a thira dat ma
chu sir dung chua duge cip gidy chimg nhan.

4. THAO LUAN

C6 nhidu cach dé quan 1y cac thong tin dat
dai phuc vu cho cong tac quan Iy vé dat dai néi
chung va cong tac thu tién sir dung dit noi riéng.
Trong bai bao nay, hé théng GIS di duogc su
dung dé quan 1y cac thong tin dat phuc vu cong
tac thu tién su dung dét, cu thé 1a ph?m mém
Maplnfo. Sir dung phan mén Maplnfo cua GIS
vao cong tac thu tién st dung dit mang lai kha
nhidu vu diém nhu: Chtc ning tao ban dod
chuyén dé ctia Maplnfo giup nha quan 1y c6 thé
tao ban do6 phén loai duong phé, ban do vi tri
thira dat, ban d6 don gia dit mot cach nhanh
chong; MaplInfo con cho kha ning chdng xép
nhimg manh ban d6 xay dung sau 1én nén ban d6
hién trang cing hé quy chiéu chuan, gitp nha
quan 1y dé dang trong viéc bién tap lai dir liu
khong gian va quan ly dit li€u thudc tinh; Churc
ning phan tich sé liéu thudc tinh cia Maplnfo
kha cao tir d6 giup nha quan ly dat dai c6 thé
thém céc truong thudc tinh can thiét khac, co thé
tryc tiép, hodc thong qua cac truong thudc tinh
tho c¢6 san; Cac chirc niang nhu Find, SQL Select
gitp nha quan ly dé dang tim nhiing thong tin
can thiét. Chue nang Caculate Statistics giup nha
quan 1y tinh téng s6 thira dat thoa man thong tin
tra ciru, tim gia tri 16n nhat, nho nhit cua thong
tin do... Méac du la mot phin mém d& str dung
nhung lai viét bang tiéng Anh, do vay nha quan
Iy phai biét qua vé cac chirc ning trén phan mém.
Viéc quan 1y gon nhe nhung lai ndm hoan toan
trén may tinh, diéu d6 ciing bat lgi néu may tinh
bi virut xam hai, dé gay mat dit liéu toan bd hay

Info Tool
Ma_thua: | 04040
Dier_tich: | 415
Wit | 3-1-04
Don_gia: 2 340
Tien_sddat | 571,100
Thua_th: | 5,711
ghichu:

I Y|

huadal_ve_GD

Hinh 7. Thong tin thira dit 04040
theo vi tri, don gia va tién sir dung dat

néu mat dién dan dén viéc khong xu 1y dugc so6
lidu trén may tinh.

5. KET LUAN

Co s¢ dit liéu phuc vu cong tac thu tién su
dung dit cho phuong V5 Cuong thanh phd Bic
Ninh, tinh Bic Ninh di dwoc xdy dung bao gém:
Co so dir liéu vé khong gian (ban do vé hién
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