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UNG DUNG GIS XAY DUNG CO SO DU LIEU GIA PAT
PHUC VU PHAT TRIEN THI TRUONG NHA PAT
PHUONG PONG TIEN, THI XA PHO YEN, TINH THAI NGUYEN
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TOM TAT

Cong ngh¢ GIS di va dang dugc tmg dung trong nhiéu linh vuc nham dap ing yéu cau ngiy cang
cao ctia nén kinh té - xa hoi. GIS duoc st dung dé phén tich vé thi truong bét dong san thi xa Phé
Yén, tinh Thai Nguyén, dong thoi xay dung ban do co so sir liéu gia bat dong san dé phuc vu cho
su phat trién thi truong nha dat thi xa Phd Yén. Nghién ciru ndi bat cac phuong phap 1a chon diém
nghién ctru va sir dung phan mém GIS dé xir 1y s6 liéu. Diéu tra va so sanh duogc su chénh léch gia
dat ¢ thuc té tai phuong Pong Tién chénh léch kha cao so voi gia dat & do UBND tinh Thai
Nguyén quy dinh; cao nhat tai dia diém nghién ctru 1a 4,8 lan. Xay dung dugc bo co s¢ dir liéu vé
gia dat trén nen ban db sb hoa cua phuong Ddng Tién, thi xa Phd Yén. Céc 16p thong tin thé hién
bao gom: s thira, dién tich, loai dat, duong, vi tri, gia Nha nudc va gia thuc té. Co so dur liéu
khong gian va co s¢ dir li€u thudc tinh dugc bién tap dé cho phép nguoi dung truy van thong tin
mdt cach d& dang tir d6 nim bat duoc thi trudng bat dong san nhanh hon, gop mot phan vao sy
phat trién tri truong bat dong san cua thi xd Phd Yén.

Tir khéa: GIS; gid dat; phwong Pong Tién; thi xd Phé Yén; dir liéu ban do.
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“GIS” FOR BULDING THE DATABASE OF LAND PRICES AND
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ABSTRACT

GIS technology has been applied in many fields to meet the increasing requirements of the
socioeconomic. GIS software is used to analyze the real estate market in Pho Yen town, Thai
Nguyen province in general and Dong Tien ward in particular and to establish a map of real estate
price database to serve the development of the housing market in Pho Yen town. Researching the
outstanding methods is selecting research sites and using GIS software to process data. In this
study, investigated and compared the land price difference is quite high between the actual land
price in Dong Tien ward and the land price set by the People's Committee of Thai Nguyen
province. At the study site indicated that the highest difference was 4.8 times. The study has built a
land prices database based on the digital map of Dong Tien ward, Pho Yen town. The information
layers shown include: parcel number, area, land type, road, location, State price and actual price.
Spatial database and attributes database have been edited to allow users to query essential
information easily, thereby capturing real estate market information faster, contributing a part to
real estate market development of Pho Yen town.
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1. Pat van dé

Cung véi sy phét trién trong xu thé méi, su
phét trién vuot bac vé& khoa hoc cong nghé,
ma nhat 1a linh vuc céng nghé thong tin doi
hoi nha nudc ta can phai xay dung hé théng
thong tin dat dai hién dai, chinh xac, thong
nhét va cap nhat kip thoi qua trinh bién dong
dét dai qua tirng ngay. Qué trinh xay dung hé
thong thong tin dat hién dai va mong mudn c6
thé dap (ng yéu cau do thi van dé sir dung tin
hoc 1a khong thé tach roi. D6i vai quan ly hé
thong thong tin dt thi hé théng thong tin dia
ly (Geographic Information System - GIS) la
mot ¢ong cu manh dia trén co sé tin hoc dé
ching ta c6 thé xay dung duoc mot hé thdng
thong tin dat dai (Land information system-
LIS) dap tmg dugc yéu cau quan 1y ciing nhu
phuc vu cho qué trinh phét trién dat nuac [1].
Thi xa Ph6 Yén 1a mot trong nhitng khu virc
trung tdm kinh té, van hoa ciing nhu khoa hoc
ky thuat cua tinh Thai Nguyén. Phé Yén dang
phin dau tro thanh mot khu d6 thi méi van
minh, hién dai. Dat dai Phd Yén la mot trong
nhitng tim diém dang cha ¥ trén thi truong
bit dong san Thai Nguyén va hién khu vuc
nay dang c6 nhitng chuyén bién 16n, lot vao
“mat xanh” cua cac nha dau tu, duoc su quy
hoach ddng bé cuing vai cac du an Ion dé tao
nén mot trung tim do thi ddy du chuc ning vé
kinh té, thwong mai, cu tra, van hoa, gido duc,
khoa hoc va du lich. Thi truong bat dong san
bién dong nhu vdy nhung hoat dong trong
quan 1y thong tin gia dat chua dwoc trién khai
chua duge ddng bo va thong nhat [2]. Vi vay,
viéc “Ung dung GIS xay dung co sé diF liéu
gid dat phuc vu phét trién thj trwong nha dat
phwong DPéng Tién, thi xa Phé Yén, tinh
Thdi Nguyén” 13 can thiét.

2. Phwong phap nghién ciru

2.1. Phuong phdp thu thip tdi liéu, so liéu
thir cip

Thu thap cac vin ban c6 lién quan t6i gia dét,
van ban phap quy lién quan t6i cong tac dinh
gi4 dét, bao cdo kinh té xa hoi nam 2019 cia

phuong Pong Tién thu thap tai cic co quan:
UBND thi xa, Phong Tai nguyén Moéi truong,
Phong Théng ké, Phong NN&PTNT...

2.2. Phwong phdp thu thép tai ligu so cip
Phuong phap didu tra c6 sy tham gia cia
nguoi dan: St dung B phiéu diéu tra dé dicu
tra, phong van nguoi dan dé tao co s dit lidu
gia dat cho phuong Pong Tién.

Lua chon 3 dia diém: Trung tdm phuong, can
trung tdm phuong va xa trung tdm phuodng
Pong Tién. Cac dia diém nay bam theo tuyén
duong chinh cua phuong Dong Tién.

Mdi dia diém tién hanh diéu tra 30 phiéu: La
nhitng ho ¢6 vi tri dat dai dai dién tai cic
tuyén duong va vi tri trén. Tong sb 90 phiéu.
2.3. Phwong phdp xir Iy thong tin, sé liéu

- Phuong phap théng ké duoc sir dung dé xur
1y sb liéu diéu tra, thu thap dugc trong qua
trinh nghién cuu;

- Phuong phép so sanh: so sanh gia dat giira
cac nam tai phuong theo ting dia diém chon
nghién cuu;

- Str dung phan mém Microstation va phan
mém Mapinfo dé xir 1y, tong hop, phan tich
s liu va danh gid. St dung phan mém
MicroStation (trong bd phian mém GIS) dé
xdy dung bd co so dit lidu vé gia bat dong san
tai phuong Dong Tién.

3. Két qua nghién ciru va thio luin

3.1. Gid bét dong sin phwong Pong Tién
Gia dit ¢ tai phuong Ddng Tién nim 2019
dugc UNBD tinh Thai Nguyén quy dinh tai
quyét dinh s6 57/2014/QD-UBND ngay 22
thang 12 nam 2014. Theo diéu tra thyc té cho
thiy gia dat & do Nha nudc quy dinh thip hon
rat nhiéu so véi gia dat ¢ thuc té didu tra tai
phuong Bdng Tién, muc do chénh léch tuy
thuoc vao timg tuyén dwong. Nguyén nhan
cua sy chénh Iénh nay mét phan do cong tac
quan 1y gia dat con nhiéu han ché nhu gia
thuc té da ting cao nhung gia Nha nudc chua
duoc cap nhat, chua sat véi thuc té va cong
tac dinh gi4 hang ndm van con nhiéu bét cap,
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mot phan do sy tac dong cua cac nhan t bén
ngoai nhu: khu vuc, kinh té, xa hoi [3]. Cu thé
su chénh Iéch dugc thé hién tai hinh 1.

Pon vi tinh: dong

Hinh 1. Biéu do so sanh gié bat déng san
phuong Pong Tién

Nhin vao biéu d6 hinh 1 cho thay:
Tuyén duong “Tir duong sat dén cach duong
qudc 16 3 mai 100 m” gia dat & Nha nude quy
dinh 1a 6.000.000% trong khi do6 gia dat & thuc
té diéu tra duoc la 15.000.000°. Mic do
chénh léch 1 2,5 I1an. Do nhiing thira dét tai vi
tri nay gan trung tim phudng c6 co quan hanh
chinh va cac ha ting khac nhu cho (cho Ba
Hang 1a mot chg 16n caa thi xd), ngan hang,
khu céng nghiép, ddng thoi khu vuc nay céch
trung tdm thi x& rat gan tao diéu kién thuan
loi v& di chuyén va cac nhu ciu sinh hoat caa
ngudi dan, co diéu kién phét trién kinh té cao
dan dén gia dét thuc té chénh léch I6n so voi
gia Nha nude quy dinh.
Tuyén duong “Tur ngd 3 kho du trir
C203+200 m dén hét khu tai dinh cu Thanh
Xuan” gia dat & Nha nudc quy dinh la
3.000.000¢ trong khi d6 gia dat & thuc té didu
tra duoc 1a 9.500.000%. Murc do chénh léch l1a
3,2 lan. Do tai khu vuc nay 1a mot khu vuc
méi phat trién cia phuong, duong Ly Nam
Dé 1a tuyén duong lon chay qua, cac cong ty,
nha hang, dich vu tap trung dau tu phat trién
tai khu vuc nay dan dén nhu ciu vé dit tai
day tang cao tao ra sy chénh léch gitra gia
thuc té va gia Nha nude quy dinh nhu trén.

Tuyén duong “Tur hét khu tai dinh cu Thanh
Xuan dén ngi 3 Cao Vuong” gid dat & Nha
nude quy dinh 1a 2.500.000° trong khi d6 gia
dat o thyc té diéu tra dugc 1a 12.000.000°.
Mtc d6 chénh léch 1a 4,8 lan. Do cing nam
trén tuyén duong 16n Ly Nam Dé, gidp Voi
cac xa Tan Huong, Pong Cao, Tién Phong
nén khu vuc nay dién ra su trao doi rat rong
gitta cac xa phuong. Pong thoi tir day ra
tuyén duong vao nha may Samsung rat gan,
nhu cau vé dich vu nha ¢ cho céng nhan cao,
trudc day khu vuc nay chua duoc phat trién
nhung do nim canh céng ty Samsung nén nhu
cau vé dét ¢ tang cao nhu hién nay, dan dén
su chénh léch 16n gitra gia Nha nude quy dinh
va gia thuc té.

Tuyén duong “Tir céng chinh Z131 dén nha
khach Z131” gia dat & Nha nudc quy dinh la
3.500.000" trong khi d6 gia dat & thuc té diéu
tra dugc 1a 12.000.000%. Mirc d6 chénh léch 1a
3,4 lan. Do khu vyc nay nam trong khu xi
nghi¢p Z131 tap trung lugng Ion cén bo cua
nha may, bén canh d6 khoang céch tir day dén
trung tam thi x4 Pho Yén va trung tam
phuong rat gan, duong giao thong rong va
thuan tién, quy dét tai khu vuc han ché dan
dén gié thuc té ting cao, chénh léch Ién so
Vi gia Nha nude quy dinh.

Theo nhu diéu tra thyc té, phuong Pong Tién
di qua tuyén duong chinh Ly Nam Bé c6 bé
ngang rong, thuan tién cho giao thong di lai.
Cac tuyén duong Quéc 16 3 cii, Quéc 16 3 méi
déu chay qua dia ban cia phuong da tao diéu
kién thuan lgi cho viéc giao thuong va trao
d6i voi cac ving 1an can. Co sé ha tang giao
thong cua phuong Bong Tién kién cb, dap
tmg dugc nhu ciu di chuyén cua nguoi dan,
hién twong tic duong hiém khi xay ra. Thoi
gian di chuyén trén cac tuyén duong cua
phuong Bong Tién dén cac dia diém nhu:
Trung tdm thi x4, UBND Phuong, chg, siéu
thi, ngan hang, nha hang,... ngin va thuan
tien. Cac tuyén duong chinh cua phuong
Pong Tién di tao diéu kién thuan lgi cho su
phét trién ciia phuong, dong thoi da thuc day
su phaét trién cua thi truong nha dét tai day.
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3.2. Ung dung GIS xdy dung by co s di
liéu gia dat phuc vu phat trién thi truong
nha dat phwong Dong Tién

3.2.1. Xay dung co s¢ dit liéu thudc tinh

Ban db vung nghién ctru duoc xdy dung va
thanh 1ap bang phan mém chuyén dung la
Microstation. Pay la phan mém chuyén dung
duogc tong cuc dia chinh thanh lap va quéan ly
ban d0, ho so dia chinh. Nhitng viéc li€n ket
dir li€u khong gian va dir liéu thudc tinh phan
mém nay khong hd tro. Vi vdy, phai chuyén
d liéu sang Maplnfo dé xur 1y va lién két dir
liéu hinh hoc va phi hinh hoc [4].

Dit liéu ban d6 sau khi phan theo vi tri chi &
dang dir liéu hinh hoc, chua bao gdm cac
thong tin vé so thira, di€n tich, loai dat, duong,
vi tri, gid... (day la cac dir liu thudc tinh cho
ban d6). Bé biét thong tin cua ting thira dat
phai xay dung li€n két gitra dir li€u thudc tinh
va dit liéu ban do cta tung thira dat (hinh 2).

+ So_thua: S thira dat

+ Dien_tich: Dién tich cua thira dat

+ Loai_dat: Thé hign muc dich sir dung cia
thira dat.

Cac thong tin xay dyng vé thira dat dugc thé
hién day du cac thong tin can thict trong quy
dinh vé quan ly dat dai hién nay.

+ Duong: Thé hién tén duong di qua thira dat
+ Vi_tri: Thé hién vi tri ctia thira dét.

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

+ Gia_TT: Thé hién gi4 dat thyc té tai phuong
bong Tien.

W e e ey

T g YR

Hinh 2. Théng tin vé thira ddt

3.2.2. Ung dung quan Iy va cung cdp théng
tin gid dat

Vi nhitng nguén di liéu da dugc cép nhat va
lién két trén va cac chirc ning ciia phin mém
Mapinfo, ngudi dung co thé thyc hién cac
thao tac tim kiém cac thong tin theo ¥ muén
cua nguoi st dung nhu sau: Trén thanh cong
cu cua Maplnfo thuc hién cac thao tac sau:
Query — Find — chon truong thong tin can
tim kiém — Ok — nhap yéu cau can tim kiém
trén thanh cong cu Find. Thao tic tim kiém

thira dat dugc thé hién qua hinh 3.
L T ———— we
WY VY T T YV TSI WIS T YWY 77 SNy

—) e

Hinh 3. Thao tdc tim kiem thira dat

3.2.3. Xay dung ban do chuyén dé

X4y dung ban dd chuyén dé nham thé hién rd
rang theo muc dich sir dung khéac nhau. Co
nhiéu cach dé xay dung ban d6 chuyén dé nhu
ban d6 mo ta gia dat thong qua mau sic hodc
d6 thi. Pé xay dung ban do gid dat phuong
Poéng Tién, thi xd Phd Yén ta st dung thanh
cong cu dé xay dung thanh lap ban do. Tuy
theo tirng truong hop khac nhau ma chung ta
phan cdp ddi tugng cho phu hop, viéc phan
cAp nay duoc sip xép riéng trong mot cot
mang ¥ nghia mi sb, boi vy sb dbi tuong
phan cap thuong khac nhau. Sau khi thyc hién
cac thao tac trén thanh cong cu ta dugc san
pham 13 ban d0 chuyén dé vé gia dat cia dia
ban phuong Pong Tién, thi xi Phd Yén tai
hinh 4.
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Hinh 4. Hién thj két qud tim kiém thira dat 6 gid
thyee té la 13.000.000°

3.3. Pdnh gid wu va nhwoc diém ciia b co sé

div ligu gid dit va dé xudt huwong irng dung

trong thi truwong nha dit phwong Péong Tién

3.3.1. Uu diém

Qua viéc thuc hién nghién ctu nhom tac gia

nhan thiy dugc nhimg wu diém caa b co so

gia dat phuong Pong Tién, thi xa Pho Yén:

- Bo co so dir liéu gia dat cia phuong Dong

Tién duoc xay dung trén co sé gia giao dich

thuc té qua phong vén tryc tiép véi nguoi dan

nén c6 do tin cay cao, kha nang ung dung

trong giao dich thyc té 16n, 1a cong cu dic luc

cho nha quan ly va céc bén lién quan.

- Cung cip nhiing thdng tin lién quan toi thira

dat cho moi ddi twong quan tam téi gia dat.

Cu thé mot s6 truong hop ¢6 nhu cau tim

kiém nhitng thira dét theo yéu cau [5].

+ Tim kiém thong tin thira dat theo yéu cau

+ Tim tiém gia dat theo ning lyc tai chinh

- Viéc tra ctiru va st dung b co so dit liéu gia

dét cua phuong Ddng Tién co6 thé thuc hién

mét cach d& dang, cho két qua nhanh. Viéc su

dung bo co so dit lidu vé gia dat nay tai thi xa

Phd Yén s& tré Ién thuan tién hon.

3.3.2. Nhuoc diém

Bén cach cac wu diém, bo co so dir liéu vé gia

dat cua phuong Ddng Tién con ton tai mot sé
nhuoe diém sau:

- B6 co so dir liéu méi chi xay dung dugc trén
pham vi nhit dinh, chay theo cac tuyén
duong, phd cua phuong Pong Tién, chua xay
dung duoc hét toan bo phuong.

- Ngudn sb liéu ban d6 duoc cung cdp chua
dugc cap nhat méi nén gay mot sé kho khan
trong viéc s6 hoa.

3.3.3. Dé xuat

Qua viéc thyc hién d& tai nhan thiy duogc
huéng ng dung cua bo co so dir liéu V& gia
dat tai phuong Bong Tién, thi xa Phd Yén. Bo
co so dit lieu c6 kha nang wng dung thuc té va
tinh tham khao cao, c6 mot sé dé xuit nhu sau:
- Tiép tuc hoan thién bo co so dir lidu vé gia
dat trén toan bo dia ban phuong nham tao ra
gia tri su dung cao hon.

- Hoan thién hé théng ngudn dir liéu ban do
trén dia ban thi xa dé phuc vu tét hon trong
cdng tac tng dung cbng nghé thdng tin trong
quan ly gia dat.

4. Két luan va dé nghi

4.1. Két lugn

- Ban d0 s6 dugc bién tip trén phan mém
Mapinfo va cic cong cu cia GIS dé thé hién
day du cac 10p thong tin khong gian va thong
tin thudc tinh cua gia dat trén dia ban phuong
Poéng Tién, thi x4 Phd Yén dé phuc vu cho
cong tac giao dich va phat trién thi truong nha
dat tai phuong Dong Tién.

- ba xdy dung duogc bd co s¢ dir licu gia dét
phuong Pong Tién, thi xd Pho Yén theo cac
tuyén duong cua phuong dwa trén tong hop
thong tin tir phiéu diéu tra nguoi dan va co su
so sanh véi bang gi4 dat nha nudc ciia phuong.
- Co so dir ligu khong gian va co s¢ dit ligu
thudc tinh dwoc bién tap, cho phép truy van
thong tin theo yéu ciu cua ngudi dung. Ung
dung quan 1y, cung cip tra ctru théng tin vé
gia dit theo gia thuc t& va c6 su so sanh voi
gi4 nha nude trén dia ban phuong Dong Tién,
thi xa Pho Yén.
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4.2. Dé nghj

Két qua cta nghién ctru cho thiy tinh hi¢u
qua va kha nang tng dung cia GIS trong viéc
xdy dung co s¢ dir lidu vé gia dat trong quan
1y va giao dich. Vi vdy can trién khai dong b,
xay dung co so dir lidu tai nhiéu dia phuong
hon, cac dia phuong can tao co ché wu tién sir
dung cong nghé thong tin GIS vao quan li cac
nguén thong tin, déy manh dao tao, tap huén
chuyén mén, nghiép vu vé tmg dung cong
nghé thong tin dé dé dang thuc hién cac thao
tac xtr Iy trong viéc quan 1y gia dat.

Trong qua trinh thuc hién nghién ciru nhém
tac gia dd gip rat nhiéu vin dé khé khin do
mot s6 nguyén nhan nhu ngudn sd liéu ban d6
clia phuong cung cip con nhiéu han ché va
chua phu hop véi thuc té, gay kho khin trong
cong tac bién tap. Nguoi dan cung cap thong
tin con thiéu hodc khong dung trong tam,...
Do vay, nhom tac gia dé nghi dia phuong tiép
tuc cap nhat, chinh 1y ngudn co s¢ dit liéu dé

phtt hop v6i thuc té hién nay va tao diéu kién
thuén loi cho céc nghién ctru twong tu trén dia
ban phuong.
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