Nghién ciru - Ung dung

NGHIEN CUU XAY DUNG MA PINH DANH THUA PAT
THONG NHAT DUA TREN TOA PO TAM THUA

PONG THI BiCH PHUONG®, TRAN PUC THUAN®
DVien Khoa hoc Po dac va Ban do
@ Céng ty Tai nguyén va Méi truong mién Nam

Tom tit:

Bai bdo trinh bay két qua khao sdt danh gid cdc phwong phdp xdy dung ma dinh danh thira

dat, xdc dinh yéu cau vé ma dinh danh thira dat théng nhat phuc vu quan Iy dat dai va dé xuat

phwong phap xay dung ma dinh danh théng nhat dwa trén toa dé dia ly tam thia dcftphit hop

véi thue tién quan ly dat dai Viét Nam.

Tir khéa: Co sé dir liéu dat dai, ban do dia chinh, ma dinh danh thira dat

Mé dau

Trong xy dung co s& dit liéu (CSDL) dat
dai théng nhét trén toan qudc, mot yéu cau quan
trong 1a phai xac dinh nguyén tic gin ma sé dinh
danh ID duy nhét cho cac di tugng thira dat, nha
& va tai san khac gan lién véi dat dugc ghi trén
gidy ching nhan. Ma dinh danh phai dam bao
duy nhét, khong tring l3p trén toan 1anh tho trong
thoi gian dai, d& truy xuét dé quéan 1y, khai thac,
cap nhat CSDL dia chinh no6i riéng va co s¢ dir
liéu dat dai n6i chung.

Thira dét 1a don vi co ban ciia CSDL dia
chinh. Trong thuc té quan ly dét dai tai cac
nudc trén thé gidi va Vi¢t Nam, mdi thira dat
déu co gén mi s6. Mic du Hé théng ban dd dia
chinh ¢ cac qudc gia déu 1a san pham lich st
va khong duoc thiét ké cho thoi dai cong nghé
thong tin, khi xay dung CSDL dia chinh, mdi
phan tir dir lidu, & day l1a thira dat va tai san
gan lién voi dat can phai co dinh danh duy
nhét cho cac hoat dong cua h¢ quan tri co s&

di lidu.

I. Cac phwong phap xiy dung ma
dinh danh

Hiép hoi dinh gia thé gidi (International
Association of Assessing Officers - IAAO)
trong Tiéu chudn vé ban d6 Pia chinh sb va
Dinh danh thtra (Standard on Digital Cadastral
Maps and Parcel Identifiers) 2015 [9] d4 tong
két 4 phuong phép tao ma dinh danh: dua trén
vung dia ly tu nhién hodc nhan tao, dya trén
ludi 6 vudng, dua trén ban dd va dua trén toa
d6 thtra. Thuc té cho thay da sé cac qubc gia
lwra chon phuong 4n két hop hai phuong phap
dau, tao ra hé théng tao dinh danh theo khdi
phan cip. Khoi co thé dugc gidi han bang cac
ranh gidi tu nhién, nhan tao hodc quy ude, vi
du vung tu nhién, don vi hanh chinh, manh
ban dd hodc 16 dat. Pac diém cua hé thong nay
1a dé truy cap khi str dung hodc st dung két
hop véi hd so, ban d6 dang truyén thong. Hé
théng nay ciing khong giy van dé ddi véi mo

Ngay nhan bai: 3/1/2024, ngay chuyén phan bién: 5/1/2024, ngay chép nhan phan bién: 9/1/2024, ngay chép nhan dang: 20/1/2024
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hinh CSDL phan tan, quan ly riéng ré theo
tung don vi hanh chinh. Mot s6 nude chau Au,
chang han Ao dinh danh don vi tai san co ban
bao gém Pinh danh don vi dia chinh, dinh
danh thira dat va dinh danh tai san. Dinh danh
don vi dia chinh gém nam chit s6: ma tinh, ma
huyén, va ma don vi dia chinh. Khi tach, nhap
cac don vi hanh chinh phai ddm bao khong
anh huong dén don vi dia chinh. ID don vi tai
san co ban (BPU) ctia Phan Lan bao gdm ma
thanh phd, ma dia diém, ma nhém (16 hodc
nha), mi don vi (16 hodc s6 dang ky). ID thia
dat cia Hy Lap c6 dang 22-333-22-22-333
bao gém ma tinh, ma thanh phé, ma khu vuc
dia chinh, ma 16 va ma thua dat [8]. ID thua
dat thong nhat cuia Lién bang Nga c6 dang 50:
13:03: 001, gé)m ma tinh, ma huyén, ma khdi
dia chinh va ma thtra [10] [13] .

Mbét sb nude di chuyén ddi hé théng dinh
danh thira dat dya trén toa do thua. Trong thoi
gian 2020-2022 trong khudn kho chuong trinh
Digital India Land Records Modernization
Programme (DILRMP), An D¢ di trién khai
hé thong dinh danh thia dat théng nhét
Unique Land Parcel Identifier Number
(ULPIN) gom 14 ky tu dya trén toa do dia Iy
tam thira v6i 6 chir sb thap phan [7].

Tai Viét Nam, sb hiéu thira trude day dugc
gin voi manh ban d6. Thong tu 09/2007/TT-
BTNMT huéng dan vé lap, chinh 1y, quan 1y hd
so dia chinh [1] quy dinh vé& ma thira dat 1a duy
nhét dbi voi mbi thira dét va bao gdm ma s6 don
vi hanh chinh cip x3, s6 th tu to ban do va sb
thir tyr thira d4t trong to ban do. Phuong phap xac
dinh mé dinh danh hay 1a sb hiéu thira dat theo
Thong tur 09/2007/TT-BTNMT 1a két hop giita
str dung hé théng phan chia don vi hanh chinh va
hé thng phan manh ban db dia chinh. Tuy ma sb
don vi hanh chinh 13 théng nhit trén toan quéc,
hé théng phan méanh ban dd dia chinh lai ¢ tinh

dia phuong, phu thudc vao cac du an do dac. Sb
thira trong mot manh ban do cua ciing mot khu
vyc lai phy thude vao ty 1& ban do.

Piéu 13 Théng tu 24/2014/TT-BTNMT
Quy dinh vé& hd so dia chinh [2] thay thé
Thong tu 09/2007/TT-BTNMT quy dinh vé sb
hiéu thira d4t bao gém sb t& ban dd 1a sb th
tu cua to ban d6 dia chinh hodc ban trich do
dia chinh trong pham vi ting don vi hanh
chinh cdp xa va s thua dt 1a sd tha tu cua
thira dat trén mdi to ban dd hodc ban trich do
dia chinh c6 thira dat d6. Vi quy dinh nhu
trén, c6 thé néi Thong tu 24/2014/TT-
BTNMT la mot budc lui so voi Thong tu
09/2007/TT-BTNMT d6i véi muc tiéu xay
dung CSDL dat dai thong nhit. Do vay véi
muc tiéu xdy dung CSDL dat dai dé quan 1y
thong nhét trén toan qudc, viéc xay dung va
trién khai hé théng dinh danh thira dat théng
nhit 13 yéu cau tién quyét.

II. Xay dung ma dinh danh theo toa
d¢ thira

Theo luat dat dai 2024, thira dat 1a phan
dién tich dat dugc giéi han boi ranh gidi mé ta
trén hd so dia chinh hoic duoc xac dinh trén
thyc dia. Thira dit dwoc hinh thanh va bién
dong vé hinh dang, di¢n tich, kich thuéc trong
qué trinh str dung. Ma dinh danh thira dat dé
sir dung théng nhét, lau dai trong toan qudc
can dap Ung cac yéu cau sau:

1. Mdi thira dat c6 mot ID duy nhét, khong
tring 1ap, sir dung théng nhét trong toan qudc

2. Boc lap voi hé théng phan chia don vi
hanh chinh dé khong bi anh huéng boi cac
quyét dinh tach nhap don vi hanh chinh, ké ca
cép tinh, huyén va xa

3. Poc lap véi hé thong ban d6 dé khong
bi anh hudng khi do dac lai, thay doi ty 1€, thay
d6i hé thdng phan manh ban do
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4. Khéng bi anh huong khi thay doi hé
quy chiéu

5. Thuan tién trong khdi tao, st dung

Dé dap tmg cac yéu cau trén, c6 thé lya
chon toa d§ vudng goc hodc toa do dia Iy cua
tam thira hodc mot diém xéac dinh chi phu
thudc vao vi tri thira dat, c6 thé nam trong thura
d4t hodc nam trén ranh giGi thira dat. Do thia
dét trén thuc t& c6 hinh dang rat khac nhau,
phuong an stir dung vi tri tdm thira 1a hop ly
hon ca.

Vi tri tAm thira c6 thé 1a toa do vuong goc
cua tam thura trong hé toa d§ cua manh ban dd,
toa d6 vudng goc trong phép chiéu cia hé
théng ban do dia chinh va quan 1y dét dai, toa
d6 vudng goc cta tam thira trong phép chiéu
ctia hé thong ban db dia hinh quéc gia hoic toa
do dia ly. Duéi day s€ xem xét tinh kha thi, uvu
nhuoc diém ciua mot sd phuong an.

- St dung toa do hoac vi tri cua thua dat
trong manh ban d6: gan vé6i quy dinh cua
Thong tur 24/2014/TT-BTNMT. Phuong an c6
nhuoc diém phu thudc vao ty I¢, phan manh
ban dd dia chinh va hé théng phén chia don vi
hanh chinh

- Str dung toa do vudng goc cua hé thong
ban dd dia chinh dé xay dung ma dia danh: H¢
thong ban dd dia chinh sir dung phép chiéu
UTM véi 7 chit sb cho truc X va 6 chit s cho
truc Y. Nhu vay véi 13 ky tu 1a di dé dam bao
mdi thira dat co ma dinh danh. Tuy nhién do
hé théng ban do dia chinh sir dung phép chiéu
UTM véi kinh tuyén truc khac nhau, thuc té 1a
cac phép chiéu khac nhau cho cac tinh, dé co
hé thdng théng nhét trong toan qudc can bd
sung tdi thiéu 14 2 ky tu cho ma tinh va do d6
khong dam bao yéu cau doc 1ap vai hé thong
phan chia hanh chinh

- Str dung toa d vudng goc cua hé théng
ban dd dia hinh: toa d6 vudng goc cia hé

théng ban do dia hinh ty 1& 16n hon
1:1.000.000 doc lap véi hé théng phan chia
hanh chinh, tuy nhién lai phu thudc vao ty I¢,
mui chiéu va ciing can thém tir 1 dén 2 ky tu.
Toa d6 vudng goc cua ban dd dia hinh ty 1&
1:1.000.000, thanh 1ap trong phép chiéu hinh
nén dong goc, dong thoi cling 1a toa do cua
ban db hanh chinh toan qudc co6 thé giai quyét
dugc cac van dé néu trén. Phép chuyén ddi toa
d6 giita phép chiéu hinh noén dong goc va cac
phép chiéu ding cho hé théng ban do dia
chinh ciing kha don gian. Tuy nhién, ban d6
dia hinh 1:1.000.000 ciing nhu ban d6 hanh
chinh toan qudc con kha xa la voi nguoi sir
dung ca nhan.

- Str dung toa dd dia 1y xac dinh trong hé
quy chiéu VN2000: Tran Puc Thuan [5] [6]
d3 d& xuit phuong phap xay dung ma dinh
danh duya trén toa do dia ly tdm thura dat xac
dinh trong hé quy chiéu VN2000. Theo d6 ma
dinh danh thira dt gdm 14 chit s6, trong d6 2
s6 dau 12 phan nguyén cua vi d, 2 s6 tiép theo
13 hai s6 cudi phan nguyén cua kinh do, 10 s6
tiép theo 1a phan thap phan cua vi do va kinh
d6. Phuong phap nay dam bao mdi thira dat co
mi dinh danh théng nhét trén toan qudc va co
thé phat trién dé dinh danh nha &, can ho va
céc tai san gan lién voi dat. Vi du thira dat c6
toa do tm thira 11°,01234 va 106°,56789 s&
c6 ma dinh danh 11060123456789.

II1. Xay dung ma dinh danh theo toa d¢
dia 1y xac dinh trong hé WGS84 quéc té

Toa do dia Iy tAm thtra dat dugc xac dinh
trong hé quy chiéu VN2000 thuan tién cho qua
trinh thanh 1ap ban d6, hd so, xdy dung co s
dir liéu ca bang phuong phap do dac tryc tiép
lan sir dung tai liéu da c6. Tuy nhién véi su
phd bién cua cac thiét bi GPS cam tay hién
nay, trong nhiéu Gmg dung c6 xu huéng sir
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dung toa d6 dia ly xac dinh trong h¢ WGS84
quéc té.

Tir cong thic chuyén dbi toa do dia ly
gitra cac h¢ quy chiéu, do léch gitra toa do dia
1y x4c dinh trong hé quy chiéu VN2000 va
WGS84 c6 thé xac dinh bang cong thirc gan
ding sau:

—SinBcoSLAXy—sinBsinLAYy+cosBAZ,

kM (1)

—SinLAXg+cosLAY,
kNcosB

AB =

AL =

Vi cac tham s dich chuyén géc toa do
chuyén ddi tir VN2000 sang WGS84 AXo= -
191,90441429 AYo = -39,30318279 AZy = -
111,45032835 Hé s ty 1& chidu dai k =
1,000000252906278 do Bo Tai nguyén va
MBoi truong cong bo [4], toa do dia 1y trong hai
hé quy chiéu c6 d6 léch trong khoang tir
0,001° dén 0,002° (100 - 200 m). Nhu vay,
viéc lya chon phuong an str dung toa d6 dia ly
VN2000 c6 thé giy mot sd bat tién cho ca can

bo k¥ thuat, can by quan ly & dia phuong va
nguoi sir dung ca nhan, giam mot phan gié tri
ctia phuong an, ciing nhu gy mét sé lo ngai
vé anh huéng néu c6 sy thay ddi trong twong
lai cta hé quy chiéu quéc gia.

C6 thé xem xét phuong 4n sir dung toa do
dia Iy x4c dinh trong hé WGS84 qudc té dé khic
phuc cac nhugc diém néu trén. Trong khi CSDL
dat dai, CSDL nén dia ly qudc gia ciing nhu cac
dit liéu dia 1y khac hién nay van trong qua trinh
xdy dung, hoan thién va chi cho phép tiép can
rat han ché dbi voi nguoi st dung ca nhan, viéc
ma thira dét gén voi toa d6 dia 1y xéc dinh trong
hé WGS84 qudc té cho phép ngudi sir dung dé
dang tham khao cic ngudn dit liéu mé khéac dé
tim kiém thong tin vé thira dat.

St dung cong thic chuyén do6i toa do
vudng goc phép chiéu Gauss duogc sang toa do
dia ly dua ra boi Zakatov [12]:

A+ndto , A+t (1 +n2)ts
T 24N7 ( § +m§ — Imit)y* ——— e ( 2
+ 45t3 + 46n5 — 252n5t5 — 90n5ts)y®
=_7 __1 2 2N..2 1 5 . ,
L= NocosBg [1 6N2 1+ 2t5 + T]o)y + 120 N (5 + 28t + 24t¢ + 612 +
8n3td)y*| o

Trong do By 1a toa d¢ dia 1y cta diém trén
kinh tuyén truc co toa do vuong goc (x,0)

n? = e'’cos?B; t = tgB ;
N =

a
Vietsins 3)

Theo quy dinh hién hanh [3], ban dd dia
chinh ty 1& tir 1:200 dén 1:10.000 dugc thanh
lap trong phép chiéu UTM véi hé s diéu
chinh ty 18 bién dang chiéu dai k=0,9999, s
gia toa do yo= 500000

Sau khi chuyén x = Xa/k , ¥y = (ydc -
500000)/k c6 thé sir dung cong thirc (2) dé tinh

chuyén toa do ban do dia chinh sang toa do dia
1y VN2000.

Dé xac dinh toa do dia Iy WGS-84 quéc
té thuc hién chuyén d6i hé quy chiéu qua ba
budc (chuyén d6i Bursa-Wolfe):

Budce 1: Chuyén toa do dia ly sang toa do
dia tam Xv, Yv, Zv theo cong thuec:

Xy = NcosBcosL
Yy = NcosBsinL 4)
Zy = N(1 — e?)sinB
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Budc 2: Tinh chuyén toa do Xv, Yv, Zv
trong VN-2000 sang X, Y, Z trong WGS-84
qudc té theo cong thirc:

X = AXO + k(XV + SYV - l/)oZV)

Y = AYO + k(_£0XV + YV + (U()ZV) (5)

Z = AZO + k(lpox‘/ - (U()YV + Zv)
trong do k, AXo, AYo, AZo, o, Yo, €o la cac
tham s chuyén d6i tir VN2000 sang WGS84
do B Tai nguyén va Moi truong cong bo tai
[4] v&i céc gia tri sau:

- Goc xoay truc toa do

o = -0,00928836”; yo = 0,01975479”;

g0=-0,00427372”

- He sb ty 18
1,000000252906278.

- Tham sb dich chuyén géc toa d0 AXo,
AYo, AZy,da trinh bay ¢ trén

Budc 3: Tinh toa do dia 1y B, L WGS-84
qudc té theo toa d6 vudng goc khong gian X,
Y, Z theo cong thuc:

chieu dai k =

B = arct Z+e?NsinB
Y e ()
L= arctg%

Céc phan mém duoc st dung rong rii tai
Viét Nam GIS nhu ArcGIS, QGIS, Maplnfo,
Global Mapper déu c6 cac cong cu cho phép
chuyén ddi qua lai giira cac phép chiéu va cac
hé quy chiéu. Ngoai ra con c6 thé str dung cac
phén mém chuyén ddi toa do chuyén dung dé
xac dinh toa dd dia ly theo toa do phép chiéu
ban d6 dia chinh.

C6 thé st dung toa do dia 1y ¢ dinh dang
d6 thap phan nhu dé xut [5][6] hodc sir dung
dinh dang d6 phut giay. Véi chiéu dai cung vi
tuyén ellipssoid WGS84 khu vuc 1anh tho Viét
Nam dao dong tir 102 dén 110 km, chiéu dai
cung kinh tuyén x4p xi 110 km, cung 0,1" s&
c6 chiéu dai dao dong tur 2,7 dén 3 m. Nhu vay

co thé st dung toa do dia 1y véi dinh dang
DMS dén 0.1" cho dinh danh thira dat dam bao
thdng nhét va khéng trung lap.

Chu ¥ rang phan dat lién lanh thd Viét
Nam nam tron trong khu vuc tir 102 dén 110
d6 kinh Dong va tir 8 dén 24 d6 vi Béc, c6 thé
sir dung céc chir cai dé giam bét sb luong ky
ti trong ma dinh danh. Chéng han khi quy
dinh st dung by chir céi la tinh tir trdi sang
phai va tir dudi 1én trén, thira dit c6 toa d6 tAm
thira 11°,01234 va 106%56789 s& c6 ma dinh
danh ED0123456789, giam 02 ky tu so voi
phuong an str dung chit s6 d& xuét trong [4].

Thir nghiém xdy dung ma dinh danh s
dung toa do dia ly tam thtra x4c dinh trong h¢
quy chiéu VN2000 va WGS84 quéc té cho
ban do dia chinh ty 1& 1:200 khu vuc Ha Noi
trinh bay dudi day.

Hinh 1: M dinh danh thira dat sir dung toa do
dia ly tam thira xdac dinh trong VN2000 [6]
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Hinh 2: M dinh danh thira dat sir dung toa do
dia Iy tam thira xdc dinh trong WGS84 quéc té
tich hop nén anh vé tinh ArcGIS Online

Hinh 3: M@ dinh danh thira ddt sir dung toa
do dia ly tam thuwra dinh dang do thdp phan
xdc dinh trong WGS84 quéc té tich hop nén
anh vé¢ tinh Google Earth

Hinh 4: Md dinh danh thira dat sir dung toa
do dia ly tam thira dinh dang do phut gidy
xdc dinh trong WGS84 quéc té tich hop nén
anh vé tinh Google Earth

Ma dinh danh ID theo phuong phép toa do

thira gin cho cac dbi tuong thira dat va co thé

i mo& rong cho nha ¢ va tai san khac gan lién voi

dat néu duogc ap dung co thé mang lai hiéu qua
trong cong tac xay dung, truy cép, khai thac,
quan 1y va cap nhat CSDL dét dai:

- Thiét 1ap dugc mot ma dinh danh ID duy
nhit, khong trung lip, co gia tri st dung lau
dai trén toan lanh thd Viét Nam cho cac dbi
tuong thira dat, nha & va tai san khac gin lién
vé6i dat trong CSDL dia chinh. Str dung ID ctia
ddi tuong co thé truy xuét, khai thac, cap nhat
thong tin trong CSDL dia chinh, CSDL dit dai
toan qudc.

- Thay doi quy trinh x4y duyng CSDL dia
chinh ciing nhu do dac thanh 1ap ban dd dia
chinh, c6 thé tién hanh dong thoi do dac thanh
1ap ban d6 dia chinh, hd so dia chinh, cip gidy
chung nhan va xay dung CSDL dia chinh.

- Khong bi anh hudng cta viéc thay doi dia
gi6i hanh chinh va hoat dong do v& ban do dia
chinh ciing nhu cac bién dong tach, gop thira.

- Ma dinh danh théng nhét dya trén toa d6
thira dat trong hé WGS84 qudc té cho phép
nguoi sir dung ca nhan dé dang tiép can, xéac
dinh vi tri, tim hiéu thong tin vé thira dat, gop
phan lam minh bach thi trudng bat dong san.

Két luan

Phuong phép xay dung ma dinh danh thira
d4t dua trén toa do dia ly tdm thira dap ung céac
yéu cau ddi v6i ma dinh danh duy nhat cho ddi
tuong thira dat va c6 thé mo rong cho nha va
cac tai san gén lién véi dat, néu duoc ap dung
¢6 thé mang lai hiu qua trong cong tic xay
dung, quan 1y, khai thac va cap nhat co s¢ dir
liéu dia chinh.O
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The unique land parcel identifier based on parcel coordinates
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This article presents the results of a surveying and evaluating methods for building land

parcel identifiers and proposes a method for building a unique land parcel identifier based on
parcel coordinates under land administration practice in Vietnam.Q
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