XAY DUNG THU NGHIEM CO SO PIA CHIiNH BA CHUC NANG
TAI THANH PHO HA LONG

uang Ninh & mét tinh bién gidi co6
@nén kinh t& phat trién nang dong da

nganh nghé, nam trong khu vuc phat
trién tam giac vang (Ha Noi - Hai Phong -
Quang Ninh).. Trong nhUng nidm qua, nén
kinh t& toan tinh phat trién manh theo huéng
cong nghiép hoa - hién dai hod, thu dudc
nhiéu thanh qua kha én dinh; téc do tang
trudng kinh t& nam 2011 dat 12,1% [6]. Thi
trudng bat dong san khu vuc dé thi cla
Quang Ninh hinh thanh ciing 1a ltc doi hoi
viéc cung cap théng tin va mé hinh quan ly
phtl hgp. Cé thé tha'y thong tin dia chinh cho
thi trudng bat dong san trd thanh nhu cau tat
yéu, tir d6 ndy sinh nhu ciu xay dung, to
chiic, quan ly va md réng co sd dir liéu
thong tin dia chinh dang s6, vira dap (ng
yéu cau quan ly cla coéng tac quan ly dat
dai, tting buéc huéng dén cung cap thong tin
da muc tiéu hé trg théng tin cho thj trudng
bat déng san, cac linh vuc trong nganh tai
nguyén, méi trudng va cac nganh kinh té
khac... su phat trién manh mé doi hoi mot
mé hinh cung cép théng tin dia chinh da
chlc nang, da ngudi st dung. Trong bai bao
nay ching toi xin trinh bay cd sd khoa hoc
va qua trinh Xay dung cd sd dit liéu dia
chinh da chiic nang phuc vu quan ly dat dai,
bat déng san va cac linh vuc kinh té xa hoi
khac tai khu vuc thanh phé Ha Long.

PE tién t6i muc tiéu thir nghiém moét mé
hinh cung cap dit liéu dia chinh s6 da chlc
nang da ngudi diing tai thanh phé Ha Long
trude hét can danh gia thuc trang vé dir liéu
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dia chinh s6 tai khu vurc thit nghiém Phu’dng
Bai Chay.

1. Hé théng ban dé dija chinh va cac tai
liéu lién quan

1.1. Hé théng ban dé dia chinh sé

Hé théng ban d6 dia chinh phudng Béi
Chay thanh ph& Ha Long hién gém: 153
manh ban dé ty & 1/500 danh s6 tur (1-153)
va 6 manh ban dé ty 1&: 1/5.000 dat lam
nghiép (154-159), dugc xay dung trén hé
théng toa dd quéc gia VN-2000 nam 2008.
Hé théng ban dé dia chinh s6 phudng Bai
Chay thiét 1ap trén nén AUTOCAD. Céc dit
liéu nay khéng phai la dic thu riéng cla
phudng Bai Chay ma la dic diém chung clia
ca hé théng dir liéu trén thanh phé Ha Long.

Trong cac nam tiép theo tir 2008 dén nay
céc di liéu dudc cap nhat theo tling khu co
cac du an trong diém. Tuy nhién cac s6 liéu
chua dudc chuyén vé mét ban vé thong
nhat. Cac I6p théng tin phan loai khéng theo
chuan cla clia dit liéu dia chinh.

1.2. Hé théng ban dé nén dia ly

Thang 3 nam 2012 Cuc Do dac va Ban
d6 .Viét Nam da tién hanh ban giao CSDL
nén thong tin dia ly ty 1& 1/10.000 gan véi
mo hinh s& do cao cho tinh Quang Ninh.
Trong d6 c6 CSDL nén théng tin dia ly ty &
1/2.000 tai thanh phé Ha Long. Day la lan
dau tién Quang Ninh c6 dugc CSDL NBL
dudi dang s6 hoan chinh. CSDL dudc xay
dung theo tiéu chuédn clGa nganh, budc
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chuyén déi quan trong tir cong nghé gidy
truyén théng sang cdng nghé sé phl hop véi
xu thé phat trién va hoi nhap véi thé gidi. Co
thé néi day la moét CSDL nén théng tin dia ly
c6 kha nang tao ra budc dot pha trong xay
dung cd sé dit liéu da chlc nang.

1.3. Yéu cau vdi viéc xur ly sé liéu

- Chuyén cac dir liéu tir dinh dang AUTO-
CAD khong dinh nghia hé quy chiéu va hé
toa do vé dir liéu theo hé théng toa dé quéc
gia quy dinh cho thanh phé Ha Long va tinh
Quang Ninh: Hé Toa d6 VN-2000 Mdi chiéu
3° kinh tuyén truc 107°45” (ban do dia
chinh).

- Chuyén cac dit liéu tir dinh dang AUTO-
CAD vé dinh dang Shapfile trong CSDL

- Cap nhat cac bién dong da thuc hién tur
cac du an Ién ban dé dia chinh.

- Chuyén cac dir lieu vé nén dia ly
1/2.000 mui chi€u 108° vé théng nhat véi hé
théng ban d6 theo hé théng toa do quéc gia
quy dinh cho thanh phé Ha Long va tinh
Quang Ninh: Hé Toa d6 VN-2000 Mui chiéu
3° kinh tuyén truc 107°45” (ban do dia chinh)

2. Xay dung va chuin héa hé théng dit
liéu ban dé dia chinh sé phuc vu quan ly
dat dai

Tir két qua phan tich cac dit liéu ban do,
hé so dia chinh va nhiing d&c thu va céac
cong viéc doi hdi dé chudn hoa ctia dit liéu
trén va cac yéu cau cla cdng tac xay dung
dit liéu dia chinh s6 can xay dung quy trinh
chuyén ddi va chuan héa dit liéu.

Budc chuyén déi cac dif liéu vé theo hé
théng toa do quéc gia quy dinh cho hé toa
dd VN-2000 - Mdi chiéu 3° kinh tuyén truc
107°45” (ban dé dia chinh), chuyén cac dir
liéu tir dinh dang AUTOCAD vé dinh dang
Shapfile trong CSDL sé dudc thuc hién theo
quy trinh:

- Xac dinh Shetfile chudn ctia Thanh phé
Ha Long va Quang Ninh theo VN2000-

trong Microstaion

- Chuyén cac dir liéu tr AUTOCAD sang
Microstaion da dinh vi Shetfile chuan.

- Chuén hoa cac 16p thong tin tin trén
Microstaion.

- S dung Farmits bién tap 159 manh ban
de.
- Cap nhat dur liéu thudc tinh.

- Cap nhat cac bién dong da thuc hién tur
cac du an Ién ban dé dia chinh.

- Chuyén vé dinh dang Shapfile

- Pua vao dir liéu ban dé va dir liéu thudc
tinh vao co sd dit liéu SQL SEVER_2005

Quy trinh nay la quy trinh phé bién cho
hau hét cac don vi sif dung chuan dinh dang
AUTOCAD. Ap dung quy trinh nay véi 159
manh ban dé sé chiém thdi gian thao tac
dang ké. Vi vay chung téi da (ing dung cong
nghé GIS dé rut ngén thdi gian va khéc phuc
mét s6 nhudc diém clia cong nghé néu trén.
(Xem hinh 1)

3. Xay dung cd sd dir ligu dia chinh da
chirc nang phuc vu quan ly bat ddéng san

3.1. Xdy dung CSDL hé théng dia danh
duong phd. Theo [1], dé xay dung vlng gia
tri dat dai; can thuc hién xay dung CSDL hé
théng giao théng va dia danh dudng pho. Dé
thuc hién dudc coéng doan nay can giai
quyét nhitng ndi dung sau: Can c vao ban
dé dia chinh, tach hé théng giao théng thanh
I6p riéng, tién hanh chudn héa lai hé théng
giao théng theo tling dia danh duong phd,
ngd, ngach (Xem hinh 2).

3.2. Xay dung vung gid tri dit dai theo
duong phé

Can clr vao ban dd dia chinh, cac thira
dat, hé thong dudng phé, diéu tra bé sung,
xay dung vlng gia tri dat dai theo dudng phé
(hinh 3). Xay dung vung gia dat theo vi tri
dudng phé tir ban dé dia chinh.
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Hinh 1: So dé ung dung céng nghé GIS chuén hoa dit liéu dia chinh
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Hinh 2: Két quéa CSDL hé théng dia danh dudng phé trén dia ban khu vuc Bé&i Chay
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3.3. Xay dung hé théng vung gid dat tor
ban dé dia chinh trén dja ban khu vuc thur
nghiém phuong Bai Chay. Trén co sd da
xay dung dudc vung gia tri dat dai theo
dudng phé trén toan phudng, ti€n nhap sé
 liéugia dat (vi du gia dat nam 2012 theo cac
dudng phé va vi tri cia UBND tinh Quang
Ninh) tir d6 xay dung ban dd gia dat hang
nam (Hinh 4 gia dat 2012). Néu ta nhap gia
dat theo quy dinh clia nam ta sé ¢ ban do
gia dat theo quy dinh ctia nam dé. Néu ta co
ban diéu tra gia dat thuc té ta sé tinh dudc
gia dat thuc t€ theo vling gia tri dat dai. Tu
ban dd gia dat va cac thudc tinh trong co s6
dit liéu, ta cho thé tinh dudc thué dat hang
nam cla tiing thlra, timg khu phé va toan
phuong.

3.4. Diéu tra va xdy dung théng tin vé
nha phuc vu thj truong béat dong san

Trong cac huéng muc tiéu clia co s@ dir
lidu da chiic nang, da ngudi ding trong nén

kinh t& thi trudng thi théng tin kinh té€ bat
déng san la mét dang thong tin quan trong.
Véi cac nudc phat trién, thong tin kinh té
trudc hét 1a nén dé thu thué bat dong san;
cac loai thué vé bat déng san chiém ty trong
kha 16n trong nén kinh té& thi truong sau do
la cac nhu cau nham phuc vu phat trién thi
trudng... Thong tin bat dong san bao gom
thong tin dia chinh va théng tin vé nha va
cong trinh... CSDL dia chinh da cung cép
cac thong tin chi tiét vé thira dat. Cac thong
tin chi tit vé nha va cong trinh c6 thé sl
dung luong thong tin vé nha va cong trinh da
co trén ban do dia chinh. Nhimg chi tiét
thong tin chuta dap (ing thi ti€p tuc bé sung.
P& gidi quyét moé hinh da chic ning vé
thong tin nha can tap trung giai quyét mot
s6 van dé sau:

- Xay dung d{ liéu nha va cong trinh trén
co s& dit liéu dia chinh va diéu tra b6 sung
cac thong tin vé loai, két cau, sé tang...

Hinh 4: Ving gia dat xay dung trén nén ban do dia chinh khu vue phudng Bai Chay
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- Diéu tra phan loai cac phuong phap xac
dinh gia nha va cac phuong phap chiét tru,
khau hao theo thoi gian st dung. Xéac dinh
cac truong hdp dac biét trong dinh gia loai
tai san vé nha va cong trinh.

- Xay dung giai phap tinh gia nha phuc vu
cung cép théng tin bat déng san.

- Nghién ctru mét giai phap hop ly dé cap
nhat thong tin xac dinh gid hang loat phuc
vu tinh thué bat dong san cé thé chap nhan
dugc. Trén co sd phan tich nhu cau va thuc
tién tai Bai Chay, ching t6i dua ra mé hinh
théng tin ' gém: Yé&u t6 lién két (s6 thira va to
ban d6); cac yéu t6 can vdi ting ngoi
nha,cong trinh |4 cac théng tin: loai nha, sé
tang, dién tich mat bang nha (théng tin c6
sén theo mét bang); Dién tich san = dién
tich m&t bang nha* s6 tang.. Gid m? san
(theo quy dinh hang nam véi tiing loai két
c8u), hé s6 khdu hao theo nam s( dung;
Cac thong tin trén cho phép tinh gia nha va
thué nha hang nam (theo hé s6 quy dinh).
Céc s6 liéu thir nghiém cho thay tinh hop ly
cho phép tinh gida hang loat cac bat dong
san phuc vu tinh thué nha hang nam. (Xem
hinh 5)

-
S

4. Ung dung GIS xay dung co s& dir
liéu hién trang st dung dat (HTSDP) tur
co s dif liéu ban dé dia chinh sé.

C6 kha nhiéu giai phap va tai liéu c6 thé
st dung lam co s6 dé thanh lap ban do
HTSDD. Tuy nhién c6 thé thay su khac nhau
co ban cla cac giai phap nay & ché: viéc
thanh lap ban d6 HTSDD béng giai phap tir
nhiéu nguén tai liéu chi dap ng dugc muc
tieu xay dung ban dé6 HTSDD hién nay ch(
yéu dap Ung rhu cau quy hoach st dung
dat. Nhiéu trusng hgp ban d6 HTSDD dudc
thanh 1ap nhung cac so6 liéu théng ké hién
trang lai dugc téng hdp tir cac biéu théng ké
st dung dat. Thuc tién quan ly dat dai doi
hoi phai xay dung CSDL dia chinh dang s6
hién dai; céng tac quan ly dat dai ciing doi
hdi can cap nhat bién déng kip thdi. Cac sd
liéu tir mét CSDL dia chinh s6 nhu vay hoan
toan c6 kha nang cho phép téng hdp chiét
xuat cac dir liéu HTSDD. Cac céng nghé
GIS, dac biét nhu véi cac céng cu trong hé

Hinh 5: Két qua xay dung thong tin vé nha va cdong trinh tai khu vuc Bai Chay
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théng Arcgis cho phép thuc hién viéc téng
hdp nay mét cach don gian. Khi dé dir liéu
HTSDD Ia nhiing di liéu dudc chiét xuat tir
CSDL dia chinh s6. Ta c6 khai niém cg sd dit
liéu HTSDD s6 (day thuc chat 1a co so dif
liéu ban d6 HTSDD c6 do chinh xac tuong
duong véi co sd dit lieu BEDC. Tu cac dir
liéu HTSDD s6 cla cac thdi diém khac
nhau, hé théng ARCGIS cho phép kha nang
chong x&p phan tich bién dong dat dai mot
cach chinh xac. Nhu vay khai niém vé co sd
dir liéu HTSDD s6 dugc thanh lap tir CSDL
dia chinh la mét khai niém mdéi ra dsi khi co
cd 8 dit ligu dia chinh s [2]... Khai niém vé
ban do6 hién trang str dung dat khi d6 1a mot
dang dir liéu riéng dugc khai quat hoa tir co
s8 dit lieu HTSDD s6. Hé théng ARCGIS da
giai quyét dang bai toan khai quat héa. Van
dé can nghién cltu giai quyét 1a tly thudc
vao ty |é ban dé hién trang can thanh lap va
ty 1& clia ban d6 dia chinh trong CSDL dia
chinh d€ quyét dinh cac tiéu chi khai quat
héa. Banh gia su sai léch gilta cac chi tiéu
hién trang thong ké tir CSDL dia chinh vdi
“CSDL ban db6 hién trang st dung dat” da
khai quat héa phu thudc vao yéu ciu cla
cac s6 liéu hién trang dua vao phan tich.
CSDL dia chinh dang s6 hién dai da hoan
toan dap (ng viéc tao ra co sd dir liéu
HTSDD s6 phuc vu céng tac quan ly dat dai
néi chung va cong tac théng ké kiém ké dat
dai hang nam néi riéng moét cach thuan loi.
Céc két qua tir cac dir liéu thuc nghiém clia
cd sé dit liéu dia chinh da chitc nang tai khu
vue Béi Chay dugc thanh lap & hai thai ky
2009 va 2012 da minh hoa cho quan diém
nay.

5. Két qua xay dung thir nghiém mé
hinh da muc tiéu khac théng tin dia chinh

Céac dit liéu trong CSDL nén théng tin dia
Iy 1/2.000 c6 kha nhiéu théng tin khi két hop
VGi cac thong tin trén hé théng co sé dir liéu
ban d6 dia chinh da dugc mé réng théng tin
nhu da trinh bay & phan trén cho thay kha
nang dap (g tét hon khi ti€n t6i mét CSDL
da chic ndng. Trén cd sd lién két thi
nghiém thanh ph6 Ha Long cho thdy can
gidi quyét cac van dé sau:

- Chuyén CSDL nén théng tin dia ly 2000
tur kinh tuyén truc 108° vé 107°45"

- Chuyén cac dit liéu CSDL nén théng tin
dia ly 2000 vé cting hé quan trj véi CSDL dia
chinh. Tién hanh quan ly va phan quyén truy
cap cho cac ban nganh.

- Can mot s6 phan mém hoac mot sé
médul phan mém theo nhu cdu s dung
théng tin. C6 thé vi du nhu véi bai toan quan
ly hé so dia chinh, cdp gidy ching nhan
quyén s(r dung dat can dang phdan mém nhu
VILIS_2.0, gid dat va thué dat can dang
phan mém VICADGIS... O cp Thanh phé
can c6 hé théng phan mém nhu ARCGIS.
Khi d6 cac dir liéu chiét xudt cé kha ning
dap Ung t6t hon nhu cau da muc tiéu da
ngudi st dung. Vi du sau la thir nghiém dit
liéu chiét xuat phuc vu quan Iy cac khach
san tai khu du lich Bai Chay. (Xem hinh 6)

6. K&t luan va kién nghi

Qua nghién clu va thr nghiém: “Xay
dung co sd dir liéu dia chinh da chitc nang
phuc vu quan ly dat dai, bat déng san va cac
linh vuc kinh t€ xa hoi khac tai khu vuc
thanh ph& Ha Long” cho thay: viéc xay dung
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cd s6 dit liéu dia chinh s6 da chitc nang trén
cd s6 timg budc xay dung va md réng co sd
dir liéu dia chinh sé la kha thi dap (mg dudc
muc tiéu xa hdi hoa thong tin. Sa dé (ng
dung céng nghé GIS chuén héa dir liéu dia
chinh giai quyét t6t nhu cau nhanh chéng
hoan thién co s& dir liéu dia chinh s6 tai
thanh phé Ha Long. Cac théng tin md rong
phuc vu quan ly bat dong san, thué dat, thué
nha 1a kha thi trén khu vuc thanh phd Ha
Long va c6 thé nhan réng.

Can nghién cu phat trién moét s6 phan
mém chuyén dung va mé hinh st dung,
phan phéi va xa héi héa théng tin tir cé sd
dit liéu dia chinh da muc tiéu.O
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