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ABSTRACT

Hién nay viéc tra ctru, im hiéu thong tin dat dai tai phuong Hoang Vin Thy thanh phd Thai
Nguyén con gip kho khin bét cap. Dé nguoi dan c6 thé tiép can véi thong tin dat dai mot cach dé
dang va tranh nhirng thiét thoi trong viéc giao dich doi hoi phai c6 mot co s¢ dit liéu quan 1i dat dai
mot cach chinh x4c. Nghién ctru nay sir dung phuong phép diéu tra, thu thap s liéu vé ban dd, gia
dét, cac bao cdo quy hoach..., phuong phap thanh lap ban do gia dat bang phin mém Maplnfor
(GIS), phén tich, cap nhat sb liéu thudc tinh bang phin mém GIS. Két qua nghién ctru di xay dung
duoc co s6 dit liéu ban dd gia dét phuong Hoang Van Thy, co s& dit liéu thudc tinh: S6 to, s thira,
dién tich, duong, gia nha nudc, gia thi truong, hé thong quan 1y, cung cap thong tin dat dai.

Tir khoa: Hé thong théng tin dia Iy, quan Iy; co s6 dik liéu; giao dich; ddt dai.
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APPLICATION OF GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEM (GIS)
BUILDING A DATABASE FOR LAND MANAGEMENT AND TRANSACTION
IN HOANG VAN THU WARD, THAI NGUYEN CITY
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ABSTRACT

Currently, searching for land information in Hoang Van Thu Ward, Thai Nguyen City still faces
difficulties. Making it easy for people to access land information and avoid transactional losses
requires an accurate land management database. This research uses the method of surveying,
collecting data on maps, land prices, planning reports..., the method of making land price maps
using Maplnfor (GIS) software, analyzing and updating numbers. attribute data by GIS software.
The research results have built a land price map of Hoang Van Thu ward, attribute database:
Number of sheets, number of plots, area, roads, state price, market price, management system,
supply land and real estate information.
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1. Gi6i thiéu

Dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién vo
cling quy gia co gi tri kinh té 16n ma sy hiéu
biét ctia chung ta vé thi trudng nay con nhiéu
mit han ché, qué trinh d6 thi hoa nhanh doi
hoi nha nudc phai quan 1y chat ché ngudn tai
nguyén dat [1]. Hién nay, vi€c tra clru, tim
hiéu thong tin dat dai con gip kho khin bat
cap. Dé c6 thé tiép can véi thong tin dat dai
mot cach dé dang va tranh nhitng thiét thoi
cho nguoi dan trong viéc giao dich ¢ linh vuc
nay doi hoi phai c6 mot co sé dir liéu va theo
ddi quan 1i dit dai mot cach chinh xac [2].
Cong nghé GIS (hé thng thong tin dia 1i)
ngay cang duoc phat trién va ting nhiéu tién
ich hon phuc vu cho cong tac quan li dat dai.
Viéc phat trién manh mé ciia cong nghé GIS
thic ddy sy phat trién manh mé ctia cac nganh
dich vu kém theo [3]. Ung dung thanh cong
cong nghé GIS trén nhiéu linh vuc cua nganh
quan li dat dai s& phuc vu cong tac quan 1y va
giao dich dat dai mot cach hi¢u qua. Ngoai ra,
viéc ung dung GIS s& cung cip cho chung ta
nhitng théng tin dau ra phuc vu yéu cau quan
1y cua chinh quyén trung wong, dia phuong,
ctia nganh, va cac nganh khac dong thoi phuc
vu thong tin dat dai cho nhu cau cia ngudi
dan [4]. Nhan thirc duoc vai trd va tAm quan
trong cua van dé, voi mong mudn dong gop
mdt phan trong cong viéc xay dung hé thdng
quan 1y thong tin dat dai mot cach hiéu qua va
timg budc hién dai hon, dé tai: "Ung dung
GIS xiy dung co sé dir liéu gia dat phuc vu
cong tic quan ly giao dich dat dai trén dia
ban thanh phdé Thai Nguyén" s& gop phin
giai quyét van dé trén.

2. Phwong phap nghién ciru

2.1. Dé ligu nghién criru

- Phin mém Maplnfor ctia GIS: Phan tich s6
lidu, chong xép va bién tap ban do.

- Quy dinh hé sé diéu chinh gia d4t ndm 2019
trén dia ban tinh Thai Nguyén

- Hé théng ban d6 sb: Ban dd hién trang su
dung dét 2019, ban dd dia chinh 2013,...

- Bang quy dinh gia dit & cuia UBND tinh
Thai Nguyén giai doan 2015-2019 [5].

2.2. Phwong phdp nghién ciru

2.2.1. Quy trinh xdy dung co so dir liéu gia
dat phuc vu cong tac quan Iy va giao dich dat
dai trén dia ban thanh pho Thai Nguyén

Qua trinh thuc hién xay dung co sd dir liéu
gia dat phuong Hoang Van Thu - thanh phd
Théai Nguyén dugc thyc hién nhu hinh 1.

Thu thap, tham khao tai li¢u

!

Xt 1y va chuyén doi dir liéu

v

Xay dung co s& dit li¢u thude tinh

v

Xay dung co so dir liéu khong gian

Hinh 1. So dé quy trinh xdy dung co sé dir liéu
gid dat phuc vu cong tac quan ly giao dich dat dai
trén dia ban thanh pho Thai Nguyén

2.2.2. Phirong phdp diéu tra, thu thip sé liéu

Thu thap Ban dd hién trang st dung dét, ban
do dia chinh, cac loai bao cdo quy hoach sur
dung dat, bang gia dat, diéu chinh quy hoach
va théng ké sb liéu, diéu kién tu nhién kinh té
x4 hoi cia phuong... tai s, phong Tai nguyén
& Moi truong, UBND phuong Hoang Van
Thu thanh pho Thai Nguyén.

2.2.3. Phuong phdp xdy dung ban dé sé bang
cong nghé GIS

La phuong phap St dung phin mém
Maplnfor de:

- Xay dyng cac ban d6 chuyén dé: sb thira
dat, vi tri, dién tich, gia...

- ,Ch(‘A)ng xép, bién tap ban dd chuyén dé gia
dat phuong Hoang Vian Thu.

2.2.4. Phirong phdp phdn tich va xir Iy s6 liéu

St dung cac cong cu trén Maplnfor dé phan
tich va xtr ly so liéu: Universal Translato:
Chuyeén d6i dir li¢u tir cac phan mém c6 dudi
.dwg, .dgn, .mif sang Mapinfor. Create
thematic map: Tao ban do6 chuyén dé gia dat.
Table Update Column: Cip nhét vi tri, dién
tich, gia.
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3. Két qua va thao luin

3.1. Tim hiéu, dinh gid thwc trang dia ban
nghién ciru

Phuong Hoang Vian Thu ndm gitra trung tdm
thanh pho Thai Nguyén dia gidi cua phudng
nam trong 3 truc duong Hoang Vian Thy,
Luong Ngoc Quyén, Bac Kan va mot phan
duong Duong Ty Minh, c6 duong Bac Son
chay qua. Tai day, c6 trung tdm thuong mai,
nhi€u co s¢ kinh doanh, dich vu an udng phat
trién khién cho gia dat tré nén dat do, gia thi
truong cao hon gia nha nudc.

3.2. Cdc yéu té anh hwéng dén gid dat

Cian c&r vao tai liéu nghién ciru vé gia dat,
tham khao cua cac chuyén gia, can bo dia
chinh, nguoi st dung dat [6]. Su bién dong va
chénh léch ve gia dat s€ chiu anh hudng cta
céc y€u to sau:

- Muc dich st dung cia dét dai.

- Yéu t6 vi tri.

- Su phat trién va hoan thién cua hé théng két
cau ha tang.

- Chinh sach tién té.

3.2.1. Muc dich sir dung cia dat dai

Muc dich sir dung dat anh huong 16n t6i gia
dat vi moi thura dat c6 muc dich st dung khac
nhau s€ c6 mirc gid khac nhau.

Bang 1 cho thdy gia dat tai thanh phd Thai
Nguyén tuong doi cao trong do gia toi da Ién

téi 30 triéu déng trén m?, gia dat tai cac thi
tran chi bang mot nira so véi gia dat tai trung
tam thanh phé.
Bang 1. Bdang quy dinh gid dat & ciia UBND tinh
Thai Nguyén giai dogn 2015-2019
(Pon vi tinh: Nghin dong/m®)

. Gia ti Gia
STT Vung thidu i da

a) Gid dat ¢ tai néng thén

1 Trungdu 260 7.000

2 Mién nti 70 6.000
b) Gida dat 6 tai do thi:

1  Thanh phd Thai Nguyén 500 30.000

2 Thi xa Song Cong 400 15.000

3 Thitran Ba Hang, Phé Yén 400 15.000

4  Thitrin trung tim cic huyén 200 12.000

5 Cac tl}; tranA khong thude 150  5.000
trung tdm huyén

(Nguon: Quyéet dinh so 02/2018/0D-UBND ciia

UBND tinh Thai Nguyén ban hanh 12/ 2/ 2018)

3.2.2. Vi tri dat dai

Yéu t6 vi tri anh huong manh téi gia, vi tri
khac nhau cho gia tri thira dat khac nhau nhu
vi tri mot mat tién, hay 2 mat tién thi gia tri
khac nhau...

Bang 2 cho thidy mot m* dat nam trén tryc
duong chinh thuoc duong Hoang Van Thu
nam & vi tri 1 tic 1 vi tri sat mat duong gia
tri 1&n toi 30 tridu dong, nhung mot m? dét véi
cung dién tich tai truc phu hodc ngd rg, gia tri
giam xubng 3,5 triéu dong, muc gia thap hon
gan 10 lan [7].

Bang 2. Bang gid dat ¢ do thi tai phwong Hoang Vin Thu thanh phé Thdi Nguyén nam 2015-2019

c o Don gia

STT Vitri (nghin dé%lg/mz)

|  Puwong Hoang Vin Thu (Tir ddo tron Trung tAm dén dwong sit Ha Thai)

1 Tu ddo tron Trung tim dén ngd tu phd Nguyén Dinh Chiéu va duong Chu Vin An 30.000

2 Tirngi tu Nguyén Dinh Chiéu va duong Chu Vin An dén dao tron Dong Quang 27.000

3 Tir dao tron Dong Quang dén dudng sit Ha Thai 17.000

Il Truc phu

1 Ngo s6 2: Ré theo Khach san Thai Nguyén gip duong Phu Lién 9.000

2 R&ngd s6 60: R& canh Truong Mam non 19/5 di gip ngd s6 2 8.500

3 Ngo s6 62: R& canh UBND phuong Hoang Vian Thu (cii) gap duong Phu Lién 9.000

111 Ngo s6 13: Ré theo hang rao canh Pién luc Thai Nguyén

1 Tu duong Hoang Van Thu vao 100 m 7.500

2 Qua 100 m dén 200 m 5.500

3 Cac duong trong KDC Phu Lién IT thudc t6 22, phuong Hoang Vin Thu 7.500

4  Ngb 1& vao dén tram T12 (canh dudng sit Ha Thai) 3.500

5 Re& vao canh S¢ Giao thong Van tai gap duong Ga Thai Nguyén 5.500

6 Tu ngd ba Mo Bach dén ngo s6 185 ré S Gido duc va Pao tao 18.000

(Nguon: Quyét dinh s6 02/2018/QD-UBND ciia UBND tinh Thai Nguyén ban hanh 12/2/2018)

544 http://jst.tnu.edu.vn; Email: jst@tnu.edu.vn



Nguyén Ngoc Anh va Drg

Tap chi KHOA HQC & CONG NGHE PHTN

225(07): 542 - 548

3.2.3. Sw phat trién va hoan thién cua hé
thong két cau ha tang

Khi di mua nha, dat van dé quan trong nhat
can tim hiéu 13 hé thong co so ha ting; dudng
giao thong, hé théng dich vu cép thoat nudc,
hé théng dich vu dién sinh hoat va chiéu sang,
hé thong thong tin lién lac... Pay 1a cac nhan
td tac dong truc tiép dén gia tri st dung cua
dat dai tai mot khu vue.

3.2.4. Chinh sach tién t¢

Gia dat phu thudc vao sy 6n dinh cua dong
tién, néu strc mua cua ddng tién tang, gia dat
giam, nguoc lai néu stc mua cia dong tién
giam thi gia dét ting, tang giam gia dat trén
thi truong c6 thé do sb luong ngudi tham gia
mua ban dit nhiéu hay it hodc do su ra doi
céc chinh sach cua nha nuée, co thé 1am cho
thi truong nha dat hodc s6i dong hoic dong
bang. La phuong trung tdm véi nhiéu hoat
dong kinh doanh budn ban nén gia dit cua
phuong lubn tang manh. Vi the nhing bién
dong vé tién té, chinh sach tién t& co anh
hudng rat 1on dén gia dat.
3.3. Xdy dung nguon dit liéu khong gian va div
ligu thugc tinh vé gid dat két hop véi vige quin
Iy va cdp nhdt gia dit trén dia ban phuwong
Hoang Van Thu, thanh phé' Thai Nguyén
3.3.1. Xay dung co s¢ dir liéu thugce tinh
Trong qué trinh phan loai dinh gi4 dat, yéu t6
quan trong la xac dinh vi tri cta khu dat hay
thira dat Vi vdy, trong xdy dung co s¢ vé gia
dét can thiét 1ap thong tin dé khi lién két dir
lidu c6 thé gitip biét duogc vi tri va gia dit cua
mot thira dit.

Bang 3. Thong tin khai bao truong di ligu

+ Dien_tich: dién tich cua thira dat duoc thé
hién ¢ truong nay

+ Loai_dat: thé hién muc dich sir dung cua
thira dat

+ Gia_NN: Thé hién khung gia dat quy dinh
cua UBND tinh Thai Nguyén.

Sau khi tao cac truong dir liéu va nhap théng
tin vé& s thura, dién tich, vi tri, duong, loai
dat... Két qua dat duoc bang thong tin thuoc
tinh ¢ hinh 2.

so_thua: | 288
dien_tich: | 120.05
wi_tric | 1
duong: BAC SON
loai_dat: | QDT
gia_NN: | 18.000

rg_thua_dat -

Hinh 2a. Két qua nhdp théng tin cho timg thira
theo loai dat ¢ tung vi tri

‘soithua |menjcl\ |vLm |duong |\oaiiﬂat Ig\aﬁNM ‘

285 350.00
286 27050

3| NGO100_HVT ooT 3500
2| PHU LEN 0ot 7.500
287 500.50 2| CHU VAN AN 0ot 9.000
288 12005 1|BAC 50N oot 18.000
289 300.00 2| PHU LEN oot 6500
290 8005 3| 54A_PHU LEN ooT 4000

2

2

1

2

1

1

291 130407 PHU LEN ooT 7.500
% 100.00 BAC KAN ) 8300
2% 23000 BAC KAN ooT 16.000
294 400.50 BAC KAN ooT 8500

295 200.00
2% 300.00

BAC KAN 0ot 14,000
BAC SON oot 18.000

Ooooooooooo0on

Hinh 2b. Két qua nhdp thong tin cho ting thira

theo loai dat o tieng vi tri

3.3.2. Xay dung dir liéu khong gian

* Chuyén doi ban do

Ban d0 ving nghién ctru thé hién ¢ hinh 3

dugc xdy duyng bang phan mém chuyén dung

la Microstation sau d6 chuyén dit li¢u sang

Maplnfo dé xtr ly va lién ket dir li€u hinh hoc

Ten Kiéu DPorgng  Ghichd va phi hinh hoc.

truong

So _thua  Interger 10 S6 thira

Vi_tri  Character 24 Vi tri thira dat
Dien_tich  Decimal 15.2 Dién tich

Duong  Character 24 Tén dudng

Gia NN Decimal 152  Gia thira dat

Gia TT  Decimal 152  Gia thira dat

Béang 3 cho théy thong tin vé thira dat duogc
xay dung bao gdém cac thong tin:

+ So_thua: S6 thira dat 1a co s& quan trong dé
quan ly thura dat

+ Vi_tri: thé hién vi tri cia thira dét

BN Dir & 46 thi
Dit phi néng nghiép
B Dir cdy liu ndm

Dit séug subi
Dir giao théng
@ Dar gido duc

Hinh 3. Ban do hién trang sir dung ddt trén
MicroStation dwgc nhdp sang MaplInfor
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* Xay dung ban do chuyén dé gia dat

Xay dyng ban d6 chuyén dé nham thé hién rd rang theo muc dich sir dung khic nhau. Cé nhiéu
cach dé xay dung ban d6 chuyén dé gia dat théng qua mau sic hodc do thi, mat do diém, khoang
dit liéu... Hinh 4 1a thao tic xdy dung ban dd chuyén dé gia dat thong qua mau sic, ing véi mdi
mau sic khac nhau thé hién gia dat khac nhau.

[ Mapinfo Professional = [g

onel = (g Mapl 8 - = |
i File Edit Tools Objects Query Options Map Window Help Bien tap ban do x
LR e ol el ) e e | e L) B | S () e o 6] (o) | ) e, e Hd

| Layer Control R x| ize.
,11}‘ rg_thua_dat by gia_NN Setting:
— - | o 196) Sl
2 o
« ghep._points.ghep_text... UONG QUANG VIN| | @3 @ T
- ewme o ® Rgenc.:
O ;\ Wos o an
E) & ghep, m ey
[ Aa  ghep. W s @)
= ghep_f 5 ®
[F] As ghep.t Wss @
e @
7] - ma_ld ] W 6s “@
m ®)
@ Bl e % . aa
Aa Number of Columns: 1 20 ensterahe
rg_thu ® FontSi
® gthue | % Legend Label Order ;" ; e
] ghep.i ) Dest kg
@ ais
rg_hch % el
m hesa Template
. [ savess. g
| ghep.s Mg
¥ e duong, % ] [ cancel | [ Hew |
4] song -
|
o R e

For help on this dialog, press F1

7 eMA & v B = f LT

Hinh 4. Chon phdn mau ban @6 chuyén dé gia dat
Hinh 5 1a két qua x4y dung ban d6 chuyén dé gia dat phuong Hoang Vian Thu thanh phd Thai
Nguyén, tmg voi mau cam thé hién gia dat cao tir 18 triéu dén 30 tridu dong/m? (tir dao tron
Trung tdm dén nga tu phd Nguyén Dinh Chiéu va duong Chu Vin An, dao tron DPong Quang dén
duong sit Ha Thai..), mau ghi thé hién gia dét trong khoang 9 triéu dong dén 17 tridu ddng/m?.

Hinh 5. Ban do chuyén dé gia dit phwong Hoang Van Thu thanh phé Thai Nguyén
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DMW' soints, ghep_text...50ng Map] | X
i File Edit Tooks Objects Query Table Options Map Window Help Bientspbando -8x
0S| [8) o B op O K ) oo 5 | ) ARG AGBT QU0 Lo S ol RIS G e
HELaN0 AL A A YK KUN
|Layer Control 7 x N S T _m‘ f i '
Al
“ ghep_points,ghep_text... Update Colume - %
Cosme: 2HUONG QUANG TRUNG || — [ =
ghep.s oUpdatec: g
As ComntoUpdate:  [den bch _ -]
A3 ghep GetValue From Table: [1g_thua_ dst ]
v ma_ld %
As
v text .
Aa
v rg_thur (o §
v ghehi
Aa
v duong, .
As
v song %

PHUONG QUANG TRUNG

Hinh 7. Cép nhdt thong tin cua truong dién tich trén Maplnfor

3.4. Ung dung qudn Iy va cung cip thong tin
dat dai va bat dong sdan

* Chwong trinh qudn Iy va cung cip thong
tin gid dat

Khi tinh Thai Nguyén c6 thong tin vé gia dat,
st dung phan mém Maplnfor nhép, bo sung,
cap nhat thong tin v€ sO thua, dién tich,
duong, vi tri, loai dat, gia... sau d6 quan 1y va
hién thi thong tin, két qua thé hién ¢ hinh 6.

S " |
\'hanso \'h.m \han \'hta: v \’han Nhin gia
L‘T‘“ L"T‘J L’“’TJ 1 L“l““ 1

Luy va hin thi két qua
|

Hinh 6. So @6 chwong trinh quan Iy va cung cdp
thong tin gia dat
Khi dién tich thay doi do tach thua, gop
thira... can cdp nhat lai dién tich.

Hinh 7 1a thao tic cap nhat dir liéu theo cot
(dién tich). Table ->Update column, Chon 16p
rg thua dat=>chon truong dién tich=>chon
Assist =>Function=>Area=>0k.

* Tim va xudt dit ligu

Dé phuc vu cho cac yéu cdu cua ting cong
viéc khac nhau, tir b co so dir liéu da xay
dung c6 thé xuét dir liéu sang cac dang nhu
Microsoft Office Word, Adobe Reader,
Microsoft Office Excel, Accessories Notepad...
Quy trinh xuét dir liéu thudc tinh tir Mapinfo
sang Accessories Notepad nhu sau:

Trén menu chinh chon Table\ Export \ trén
ctra s6 Export Table chon 16p dir liéu can xuét
(16p gia NN) \ chon Export \ Trén cira sd
Export Table to File chon kiéu file can xuét 1a
Delimited ASCII (*.txt).

* Tim kiém théong tin

Dé tim kiém thong tin vé chu sir dung, gia dat,
dién tich tung thia dét.., trén thanh cong cu
ctia MaplInfo ngudi dung cé thé thyc hién cac
thao tic tim kiém théng qua 1énh Query hoic
Find. Hinh 8 cho thiy chdm sao mau xanh trén
ban dd thé hién gia dat 1a 18 tri¢u dong.
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Multple found

[ Down |

Hinh 8.’Ké’t qua tim kiém thong tin nhimg
thira dat co gia nha nudc la 18 trigu dong
* Théng ké va so sdnh gid
Hinh 9 1a hop thoai tim kiém cho phép nguoi
dung chon théng tin tén duong. Chirc nang
nay cho phép nguoi st dung xem thong tin
clia cac thira dat trén mot con duong va cing
mot vi tri va c6 thé so sanh gia nha nude ban
hanh trén nhirng thira dét do.

duong_giao_thong
holng w&n tho

Fiespecify...

Ok ] [ cane=t | [ Help ]

Hinh 9. Hop thoai truy xudt gid theo tén dwong
4. Két luan
Két qua cua viéc “Ung dung GIS dé xdy
dung co sé dir ligu gid dit phuc vu cong tic
qudn ly giao dich dit dai trén dia ban
phwong Hoang Vin Thu thanh phé Thdi
Nguyén” dat dugc nhu sau:
- Xay dung duoc co so dir lidu gia dat:

+ Xay dung co s dir liéu ban dd: Nghién
clru d3 xay dung dugc ban do chuyén dé vé
gia dat phuong Hoang Vin Thu thanh phd
Thai Nguyén.

+ Xay dung duoc co sé dir li€u thudc tinh: Sé
thira, dién tich, vi tri, duong, loai dat, gi4 nha
nudc, gia thi truong.

- Ung dung quan 1y va cung cdp thong tin dit
dai trén dia ban phuong Hoang Van Thu
thanh phd Thai Nguyén.
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