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Completing the land information system and land database is a very
important task of the Natural Resources and Environment sector in the
period of 2021-2025 in order contribute to reforming administrative
procedures, increasing transparency in land management, improve the
business environment, towards the digital economy. However, so far,
localities across the country have only focused resources on building
cadastral databases, while databases on planning, land use plans, land
prices, etc. are components. A complete land database has not been paid
due attention to investment. The experimental land price database in this
study follows the process in Circular No. 05/2017/TT-BTNMT dated April
25,2017 and ensures compliance with the standard land database specified
in Circular No. 75/2015/TT-BTNMT dated December 28, 2015 of the
Ministry of Natural Resources and Environment. Land price data is taken
from the land price list of Vinh Phuc province (period 2020-2024, adjusted
in 2021). This paper introduces the process and results of building a land
price database in Dong Cuong commune, Yen Lac district, Vinh Phuc
province. Experimental results show that the land price database built
according to current regulations, detailed to each land parcel, is an
important form of background information and better supports land
management agencies. tax collectors as well as land users.
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Hoan thién hé thong thong tin ddt dai, co s& div liéu ddt dai la nhiém vu rdt
quan trong cua nganh Tai nguyén va Méi trwong trong giai doan 2021-
2025 nhdam gdp phdn cdi cdch thi tuc hanh chinh, tdng tinh minh bach
trong qudn ly ddt dai, cdi thién méi trwong kinh doanh, hwéng dén nén kinh
té s6. Tuy nhién, dén nay cdc dia phwong trén cd nwéc mai chi tdp trung
nguon lyc cho xdy dung co sé dir lidu dia chinh, con cdc co so dir liéu vé quy
hoach, ké hoach str dung ddt, gid ddt... la cdc thanh phdn cdu thanh co so
dir liéu dat dai hoan chinh thi chwa dworc chii trong ddu tw ding mirc. Co sé
dir liéu gid ddt thuc nghiém tai nghién ciru nay thuc hién theo diing quy
trinh tai Théng tw s6 05/2017/TT-BTNMT ngay 25/04,/2017 va dém bdo
theo ding chudn co s& div liéu ddt dai quy dinh tai Thong tw s6
75/2015/TT-BTNMT ngay 28/12/2015 cua Bé Tai nguyén va Moi trwong.
Dirliéu gid dat dworc ldy tir bdng gid ddt ctia tinh Vinh Phtic (giai doan 2020-
2024, diéu chinh nam 2021). Bai bdo nay gidi thiéu quy trinh va két qud xdy
dung co sé dir lidu gid ddt tai xd Péng Cwong, huyén Yén Lac, tinh Vinh
Phtic. Két qud thwc nghiém cho thdy co s& div liéu gid ddt dwoc xdy dung
theo cdc quy dinh hién hanh, chi tiét dén tirng thira ddt, la dang thong tin
nén quan trong va ho tro tét hon cho cdc co quan qudn ly ddt dai, co quan
thu thué ciing nhw ngwoi st dung dat.
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1. M¢é dau

Viéc ddy nhanh tién d6 xay dwng co s& dir liéu
(CSDL) dat dai (trong d6 bao gom ca CSDL gia dat)
1a rat can thiét trong giai doan hién nay nham nang
cao hiéu luc, hiéu qua hoat dong ctia b6 may quan
ly nha nwéc; nang cao chat lwong phuc vu nguoi
dan, doanh nghiép; thuc diy phat trién thi trweong
dat dai, thi tredrng bat dong san (BDS). Nhan thirc
ro tAm quan trong dé, nhiéu van ban quy pham
phép luit vé xay dung CSDL dit dai n6i chung, xay
dwng CSDL gia dit ndi riéng da dwoc ban hanh
nhw: Ludt dat dai ndm 2013; Nghi dinh s6
43/2014/ND - CP ngay 15/5/2014, Nghi quyét s6
17 /NQ-CP ngay 07/3/2019 cia Chinh phu; Chi thi
s6 01/CT-TTg ngay 03/01/2018 ctia Thu twéng
chinh pht; Théng tw s6 75/2015/TT-BTNMT
ngay 28/12/2015, Thong tw s6 05/2017/TT-
BTNMT ngay 25/04/2017 cta B Tai nguyén va
Mbi treong. Tuy viy, thuwc té hién nay cac dia
phuong trén ca nwé'c mai chi tip trung nguén luc
cho xay dung CSDL dia chinh, con cac CSDL vé quy
hoach, ké hoach st dung dat, CSDL vé gia dat, la
cac thanh phan ciu thanh CSDL dat dai hoan chinh
thi chwa dwoc chd trong dau tw ddng mic
(Trwong, 2021).

Thyc té hién nay, cic giao dich chuyén
nhwong quyén st dung dit (QSDD) thwong co gia
cao hon so véi bang gia dit cia Uy ban nhan dan
(UBND) tinh/thanh phé. Tuy vy, gia dat ghi nhan
trén cac gidy to chinh thirc nhw hop dong chuyén
nhwong QSDD thi lai ghi thip hon so véi gia giao
dich ma 2 bén da thda thuan. Tinh trang nay gay
that thu nguon luc tai chinh vé dat dai va tiém 4n
nhiéu rui ro trong giao dich chuyén QSDD (Ngd,
2020). Truéc thuce trang nay, ngay 15/12/2021
Bo Tai chinh da c6 cong van s6 14257 /BTC-VP gt
UBND céc tinh/thanh phé va Téng cuc Thué vé
chéng that thu thué trong hoat dong kinh doanh,
chuyén nhwong BDS. Tuy nhién, vin rat kh6 khin
ngan chan nan ké khai hai gia dé trén thué nha dit.
DE giai quyét van dé nay doi hdi phai thuc hién
dong bo nhiéu giai phap, trong d6 cé viéc xy dwng
CSDL vé gia dat, gia BDS dé cong khai, két n6i va
tra ctru thuan loi (V@, 2022).

Mat khdc, tai nhiéu dia phwong trén cd nwéc
viéc thu hoi dit dé thwc hién du an phat trién kinh
té - xa hoi gdp nhiéu kh6 khan, vudng mac va co
nhiéu don thw khiéu nai. Trong d6 cé viéc xac dinh
gia dat cu thé dé tinh tién boi thudng, hd tro chua

pht hop véi gia dat pho bién trén thi trweong. Cac
nguyén nhin dwoc chi ra nhw: thi trvong dat dai &
Viét Nam la thi tredng chwa hoan chinh va nhiéu
bién dong (Phan, 2017); ngwoi dan ké khai gia dat
trong cac hop déng chuyén nhwong thip hon gia
tri théa thuin da giao dich (Ngo, 2020); thiéu
CSDL vé gia dat theo bang gia dat, cling nhw theo
gia thi truong.

Xudt phat tir thyc tién trén cho thay viéc xay
dung CSDL gia dat theo chuan CSDL dat dai la co
s& d€ hoan thién CSDL dit dai, CSDL dat dai da
muc tiéu ma Bo Tai nguyén va Moi trwong, cac dia
phuwong dang khan trieong thuce hién 13 cin thiét
va cap bach. Xay dung va hoan thién CSDL gia dat
s& ho tro t6t hon cho cac co quan quan ly dat dai,
co quan thu thué va ngwoi st dung dat.

2. Dir liéu va phwong phap nghién ciru

2.1. Di¥ liéu

Khu virc nghién ctru la xa Pong Cwrong, huyén
Yén Lac, tinh Vinh Phic, nam & phia Bic huyén
Yén Lac tiép giap véi thanh ph6 Vinh Yén, tinh
Vinh Phuc, noi c6 dwong Quéc 16 2 tranh thanh
phd Vinh Yén va la ctra ng6 vao huyén Yén Lac.

Xa Dong Cwong nam tiép gidp v&i thanh phd
Vinh Yén va huyén Binh Xuyén dang la nhitng dia
phwong cé téc d6 ting truwdng kinh té nhanh, la
dong luc phat trién kinh té cta tinh Vinh Phuc.
Dong thoi lai nam sat tha d6 Ha Noi, cach trung
tAm tha d6 khodng 50+60 km nén xa Dong Cwong
c6 vi tri rat thuin loi dé€ phat trién kinh té, két ndi
giao lwu thong thuwong véi bén ngoai bang hé
thong dwong bd.

To6ng dién tich tw nhién cia xa Péng Cwong la
692,51 ha. UBND xa dang st dung 02 loai ban d6
dia chinh: Ban do dia chinh dang s6 va ban d6 dang
gidy (Ban d6 299). bén nam 2010, xa Déng Cwong
da hoan thanh viéc do dac ban do dia chinh theo
hé toa do VN-2000 trén dia ban toan xa véi 52
manh ban d6 ty 1é 1:1000 phuc vu cho cong tac
giao dat, thu hoi quyén st dung dat phuc vu phat
trién kinh té - x4 hoi va cip gidy chirng nhan quyén
str dung dat.

2.2. Phwong phdp nghién ciru
2.2.1. Phwrong phdp thu thdp tai lidu, s6 liéu

Nhitng tai liéu co ban phuc vu nghién ctru
dwgc diéu tra, thu thip tai xa Pong Cwong; Van
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phong dang ky dat dai - Chi nhanh Yén Lac va
Phong Tai nguyén va Méi trirong Huyén Yén Lac,
Tinh Vinh Phuc, bao gom:

- 52 manh ban d6 dia chinh ty 1é 1:1000, hé
toa d6 VN-2000;

- SO0 muc Kké, s6 dia chinh, s6 cip Gidy chirng
nhan;

- Ban d6 hién trang str dung dit xa Pong
Cwong nam 2020;

- Bang gia cac loai dat trén dia ban tinh Vinh
Phic giai doan 2020 - 2024 (Quyét dinh s6
62/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 vé viéc
ban hanh quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban
tinh Vinh Phtic 5 nam 2020 - 2024; Quyét dinh s6
45/2020/Qb-UBND ngay 31/12/2020 quy dinh
vé hé s6 diéu chinh gia dat ndm 2021 trén dia ban
tinh Vinh Phc).

Ngoai ra, mot sé tai liéu khac dwoc thu thip
qua nguon internet bao gdbm cac vin ban, cac nghi
dinh, théng tw hwéng din xay dwng CSDL gia dat
nhw Thong tw s6 75/2015/TT-BTNMT quy dinh
ky thuidt vé CSDL dat dai; Théng tw s6
05/2017/TT-BTNMT quy dinh vé quy trinh xay
dung CSDL dat dai.

2.2.2. Phwong phdp phdn tich, danh gid, phdn loai
tai liéu va dir liéu

a) Tai liéu phap ly: Trong cong tac xay dwng
CSDL gia dat xa bong Cwong, huyén Yén Lac, tinh
Vinh Phiic nh6m tac gia s dung cac tai liéu cd gia
tri phép ly cao nhit hién nay nhu:

- Théng tw s6 75/2015/TT-BTNMT quy dinh
ky thuat vé CSDL dat dai;

- Théng tw s6 05/2017 /TT-BTNMT quy dinh
vé Quy trinh x4y dung CSDL dat dai;

- Quyét dinh s6 62/2019/QDP-UBND tinh
Vinh Phuc vé viéc ban hanh quy dinh vé gia cacloai
dat trén dia ban tinh Vinh Phiic 5 nam 2020 -
2024;

- Quyét dinh s6 45/2020/Qb-UBND cua
UBND tinh Vinh Phic quy dinh vé hé s6 diéu chinh
gia dat nam 2021 trén dia ban tinh Vinh Phuc.

b) Tai liéu dé xay dung dir liéu khong gian gia
dat: Theo Piéu 53, Thong tw s6 05/2017/TT-
BTNMT quy dinh st dung dit liéu khéng gian dia
chinh 1am dit liéu khong gian gia dat, do vay cac dir
liéu da dwoc phan loai d€ phuc vu dé tai gom:

- Ban d6 dia chinh (52 to) ty 1é 1:1000, hé toa
do6 VN-2000, do dac nam 2010 va dwoc cap nhat
bién dong hang nam;

- Ban d6 khoanh dit xa Pong Cwong nam
2020;

- Ban d6 hién trang st dung dit xd Pong
Cwong nam 2020.

c) Tai liéu dé xay dwng dir liéu thudc tinh gia
dat gom: s6 muc ké, s6 dia chinh, s6 cip Gidy
chirng nhan QSDD va tai liéu thong ké, kiém ké dat
dai nam 2000.

2.2.3. Phwong phdp bdn do

Xay dung ban do gia dit dwoc thuc hién theo
quy trinh nhw tai Hinh 1, véi ndi dung cac buéc cor
ban nhu sau:

a) X ly dir liéu khdng gian gid ddt

Ttr dit liéu thu thap dworc 1a 52 to ban do dia
chinh ty 1& 1:1000, cAc manh ban do6 dwoc lwu triv
duwéi dang *DGN. Thyc hién chuin héa ban d6
bang phAn mém Microstation V8i va sir dung phan
mém gCadas dé stra 16i, tao viing va gan thong tin
thudc tinh cta thira dat:

- Chuln hoéa cac 16p (Level) doi twgng khong
gian;

- Chuan héa thong tin thudc tinh topology cia
tirng thira dit trén ban do dia chinh dé dam bao
mdi thira dat déu dwoc tao topology va sw lién két
gitra thira dit trén ban do va thudc tinh cta thira
dat.

Tir ban do dia chinh da dwoc chuin héa, st
dung phan mém gCadas chuyén dit liéu sang dinh
dang shapefile va nhip vao phan mém ArcMap thu
dworc dit liéu nén dia chinh thé hién tit ca cac loai
dat trén dia ban xa Pong Cwong.

b) Xir ly dir liéu thudc tinh gid ddt

- Tach 16p giao thong, ra soat, xac dinh chi tiét
tirng loai dwdng giao thong va gan tén dwong cho
tirng loai dwong giao thong. Két qua cé cac loai
dwong trén dia ban x3 Déng Cwong: 1. Dwong Tinh
16 305B; 2. buwong Tinh 16 305; 3. Puong tranh
Vinh Yén; 4. Puong Yén Lac - Vinh Yén; 5. Khu dat
d4u gia Chi Chi; 6. Khu dit dau gia Dich Bong; 7.
Puong di lang nghé Té Lo; 8. Pudng truc thon; 9.
Puwong noi dong (Khong cé trong bang gid dit do
UBND tinh Vinh Phiic quy dinh).

- Tach dit nong nghiép, dit phi néng nghiép,
dat thay loi, dat chwa st dung thanh cadc nhém
riéng. Trong dit phi ndng nghiép tach thanh dat &
tai nong thon (ONT), dat thwong mai dich vu
(TMD), dit san xuat kinh doanh phi néng nghiép
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Thu thép sb liéu

v
v v
Quy dinh vi tri, gia dat, Ban db dia chinh
hé s6 diéu chinh dinh dang *.DGN
v ¥ ! ¥
Lop Lép Lop Lop
thira giao thuy nhin
dat thong hé thira
‘ Stra 18i, tao ving ‘
v
‘ Gan thudc tinh %7

*

Chuyén dit lidu tir

.DGN sang *.SHP

v

Téch thira dét giao thong,

thiy hé

-3

‘ Lop thiy hé ‘ ‘ Lép thira dat ‘ ‘ Lép giao théng ‘
‘ Téch loai dit ‘
‘ Dit nong nghiép ‘ ‘ DAt nong nghiép ‘
v v
Gén gia dat, <—' Phan vi tri theo quy dinh k—

hé s6 diéu chinh
v

Ban db gia dét

Hinh 1. Quy trinh thanh Idp bdn do gid dat.

(SKX) va dat phi néng nghiép khac nhw dat gido

Viéc xay dung bang thudc tinh gia Nha nwéc

duc (DGD), dat nghia trang (NTD) (Hinh 2).

- X4y dung bang thudc tinh gia dat cta tirng

riéng dé khi c6 thay doi vé gia dat hay hé s6 diéu
chinh cta tirng ndm thi viéc cAp nhat gia dat sé dé

tuyén dwong theo Quyét dinh s6 62/2019/Qb-
UBND ngay 31/12,/2019.
C4u trdc dir liéu theo tuyén dwong dwoc quy

dang, kip thoi téi tirng thiva dat da dwoc xac dinh

vi tri.

Quy dinh vi tri theo dwong nhw cac Bang 2+5.

dinh tai bang 1.
Bdng 1. Bdng thugc tinh gid Nha nwéc quy dinh.
Truwong  |Kiéu dit liéu Mo ta
STT Integer S6 thi tw tuyén dudng
Ten_Duong Text Tén tuyén dwong
Vi_Tri Double M3 vi tri
Gia NN_1m| Double Gia theo khu,ng gia Nha
nuwéc
He SDC Double | HE sé diéu chinh gia dit

Hé s6 diéu chinh gid dat phi nong nghiép dworc
quy dinh theo Quyét dinh s6 45/2020/QD-UBND
ngay 31/12/2020 cta UBND tinh Vinh Phuc quy
dinh vé hé s6 diéu chinh gia ddt ndm 2021 trén dia
ban tinh Vinh Phic (Bang 6). Déi véi dat nong
nghiép gan gia dat theo bang gia dat néng nghiép
dwoc UBND tinh Vinh Phic quy dinh chung la
60.000 nghin déng/mz2.

Cac thira dat phi néng nghiép dwoc phan vi tri
nhw sau:
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Q CSDLGiaDC.mxd - ArcMap
File Edit VYiew Bookmarks Insert Selection Geoprocessing Customize Windows Help
Ceds Bx|= VI EFEEE P, Editor .
®AN@ 3 ¢ |- SIEY elel=]®
Table Of Contents o x
<5 N
5 oc o
T W 90284
= @ Dat.NN
O
= B DATHS\WVEDC\Thuy Lei
= Thuy _Loi
= 3 DATHS\WBDC\Dat_BCS
- ® Dat_BCS
O
= EJ DATHS\VEDC\Dat_TMD
= Dat_TMD
=
- B3 DATHS\WVEDC\Dat_SKX
= @ Dat_SKX
o
= B3 DATHS\WBDC\Dat_ONT
= Dat_ONT
=
Hinh 2. Hé thong cdc thira ddt.
Bdng 2. Ma vi tri theo tirng tuyén dudong dwoc quy dinh.
M vi trf d4t & M3 vi tri dat thwong | Ma vi tri dat co s& san
TT Tén Puong : mai, dich vu xudt phi néng nghiép
VT1 | VT2 VT3 VT1 VT2 VT3 VT1 VT2 VT3
1 Puong tinh 16 305B 111 112 113 | 1011 | 1012 | 1013 1211 1212 | 1213
2 |Pwong tranh Vinh Yén - Yén Lac| 211 212 213 | 2011 | 2012 | 2013 2211 2212 | 2213
3 Puong tinh 16 305 311 312 313 | 3011 | 3012 | 3013 3211 3212 | 3213
4 Pudng truc thén 411 412 413 | 4011 | 4012 | 4013 4211 4212 | 4213
5 Pudng Yén Lac - Vinh Yén 511 512 513 | 5011 | 5012 | 5013 5211 5212 | 5213
6 Puong di lang nghé Té Ld 611 612 613 | 6011 | 6012 | 6013 6211 6212 | 6212
7 P4t khu d4u gid Chi Chi 711 - - 7011 - - 7211 - -
8 P4t khu d4u gid Dich Pong 811 - - 8011 - - 8211 - -
Bdng 3. Gid ddt 6.
R \ " Gia dat & (1.000d/m?)
TT Tén dwong phd VT1 VT2 VT3
1 D4t 2 bén dwong 2A tir dwong 305B thudc xd Pong Cwong 4680 | 2.106 | 770
2 D4t 2 bén dwong doan tranh thanh phé Vinh Yén thudc QL 2 7.800 | 3.510 | 770
3 D4t 2 bén duwong tinh 16 305 thudc x4 Pong Cwong 4200 | 1.890 | 770
4 | D4t 2 bén dwong truc thén, lién thén, lién xi thudc dia phin xa Péng Cwong | 2.400 | 1.080 | 770
5 D4t 2 bén dwdng Yén Lac - Vinh Yén thudc xa Pong Cwong 7.200 | 3.240 | 770
6 DAt 2 bén tir Pong Cwong di lang nghé Té L thudc x3 Pong Cwrong 3.000 | 1.350 | 770
7 Khu d4u gid QSD dit thén Chi Chi doan duwong 305B 5.000 - -
8 Khu d4u gid QSD dit thon Dich Pong doan dwong 305B 6.000 - -
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Bdng 4. Gid ddt co sé sdn xudt phi néng nghiép.

Gia dat co s& san xudt phi
TT Tén dwong phé ndng nghiép (1.000d/m?)
VT1 VT2 VT3
1 DPAit 2 bén dwong 2A tlr dwdng 305B thudc xa Pong Cwong 1.584 | 1.109 | 462
2 DPit 2 bén dwong doan tranh thanh phé Vinh Yén thudc QL 2 3.630 | 2.541 | 462
3 DPAit 2 bén dwong tinh 16 305 thubc x4 Péng Cwong 1.584 | 1.109 | 462
4 | D4t 2 bén dudng truc thon, lién thon, lién x4 thudc dia phan xa Pong Cwong | 792 554 462
5 D4t 2 bén dwong Yén Lac - Vinh Yén thudc xa Pong Cwong 3.300 | 2.310 | 462
6 DAt 2 bén tir Pong Cwong di lang nghé Té Ld thudc xa Pong Cwong 1.188 | 832 462
7 Khu d4u gid QSD dit thén Chi Chi doan dwong 305B 1.584 - -
8 Khu d4u gid QSD dit thén Dich Pong doan dwong 305B 2.640 - -
Bdng 5. Gid ddt thwong mai, dich vu.
Gia thwong mai, dich vu
TT Tén dwong phd (1.000d/m?)
VT1 VT2 VT3
1 D4t 2 bén duwong 2A tlr dwong 305B thudc xa Pong Cwong 2112 | 1.478 | 616
2 D4t 2 bén dwong doan tranh thanh phé Vinh Yén thudc QL 2 4,840 | 3.388 | 616
3 D4t 2 bén dwong tinh 16 305 thudc x4 Pong Cwong 2112 | 1.478 | 616
4 | P4t 2 bén dwong truc thon, lién thon, lién xa thudc dia phin x3 Pong Cwong | 1.056 | 739 616
5 D4t 2 bén dwdng Yén Lac - Vinh Yén thudc xa Pong Cwong 4400 | 3.080 | 616
6 DAt 2 bén tir Pong Cwong di lang nghé Té Ld thudc xa Pong Cwong 1.584 | 1.109 | 616
7 Khu d4u gid QSD dit thén Chi Chi doan dwong 305B 2.112 - -
8 Khu d4u gid QSD dit thon Dich Pong doan dwong 305B 3.520 - -
Bdng 6. Hé s6 diéu chinh gid dat ndm 2021.
A \ Hé s6
T Tén duong digu chinh
1 D4t 2 bén dwong 2A tlir dwong 305B thudc xd Pong Cwong 1,00
2 DAt 2 bén dwong doan tranh thanh phd Vinh Yén thudc Quéc16 2 1,00
3 D4t 2 bén dwong tinh 16 305 thudc xd Pong Cwong 1,00
4 DPAit 2 bén dwong truc thoén, lién thon, lién x3 thudc dia phin xa Péng Cwong 1,00
5 PAit 2 bén dwong Yén Lac - Vinh Yén thudc xa Pong Cwong 1,00
6 D4t 2 bén tir Pong Cwong di lang ngheé Té L6 thudc xa Pong Cwong 1,00
7 Khu dit d4u gid QSD dit thon Chi Chi doan dwong 305B 1,10
8 Khu dit d4u gid QSD dit thon Dich Pong doan dwong 305B 1,00

- Vi tri 1: Cac thira dit c6 it nhat mot mat
dwong dwgc quy dinh trong bang gia dat. St dung
cong cu Select by Location dé chon nhirng thira
tiép giap v&i mat dwong.

- Vi tri 2: Cac thira dit c6 it nhat mot mat giap
vGi ngd noi véi dwong dwoc quy dinh trong bang
gia dat, c6 khodng cach 200m theo dwong di hién
trang tinh tir chi gi¢i dwong dwoc quy dinh. St
dung cong cu Select by Location dé chon ra cac
thira dat tiép giap va cach dwong 200 m.

- Vi tri 3: Cac thiva dit phi ndng nghiép con lai.

Gia dat xay dung tru s& co quan Nha nuwéc;
dat xay dung cong trinh sw nghiép; dat sir dung

vao muc dich quoc phong, an ninh; dit co s& ton
gido, tin nguwdmg dwoc xac dinh bang gia dat
thwong mai, dich vu 6 cung vi tri, dwdng khu dan
cw nong thon.

Gia dat st dung vao muc dich céng cong (gom:
dat giao thong; thuy loi; dat cé di tich lich st - vin
hoa, danh lam thing canh; dit sinh hoat cdng
dong, khu vui choi, gidi tri cong cong; dat cong
trinh ning lwong; dat cong trinh buwu chinh, vién
thong; dat cho; dat bai thai, xtr 1y chat thai va dat
cong trinh c6ng cong khac) va dat phi nong nghiép
khac dwoc xac dinh bang gia dit co sé san xudt phi
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ndng nghiép cé cung vi tri, dwong khu dan cw ndng
thon.

Gia dat lam nghia trang: thuc hién theo quy
dinh cta Luat D4t dai 2013 va quy dinh cia UBND
tinh Vinh Phic.

D061 védi cacloai dat chwa xac dinh muc dich st
dung, khi cin c6 gia dé tinh tién boi thudng, hd tror
thi cdn cr vao gia cta loai dat lién ké c6 mic gia
cao nhit dé xac dinh gia dat. Khi dat chwa str dung
dwoc co quan ¢6 thdm quyén cho phép dwa vao st
dung thi cdn cir vao gid dit cung loai, cing muc
dich st dung dwoc quy dinh dé xac dinh mic gia
cu thé.

Dai véi thiva dat da muc dich, day la trweong
hop dic biét do hién trang thira dat khong c6 ranh
gidi gitra cac loai str dung dat cu thé. Trong thuc
té, trén ban do dia chinh thwong thé hién mot loai
dat chinh (la loai dt c6 dién tich str dung 1é6m nhit
hodc c6 gia tri kinh té cao nhat), do viy trong xay
dung CSDL gia dat ciing l1ay theo loai muc dich st

dung chinh dé xiy dung don gia, khong bdc tich
riéng cho tirng loai dat. Khi thwc hién tinh tién boi
thwdng, hd tro thi cin cir vao quy dinh thuc té ciia
dia phwong dé xac dinh dién tich cho tirng loai dat
cu thé, gid dat phan c6 muc dich st dung chinh lay
theo gia cda thira dit hién tai, gia cac loai dat khac
14y theo gia cac thira c6 cung loai dat gan nhat.

2.2.4. Phwong phdp thiét ké co sé dir liéu

Mo hinh CSDL gia dit xa Pong Cwong dwoc
thiét k& (Hinh 3) trén co s& dac thu cta dir liéu va
cac quy dinh cta B§ Tai nguyén va Moi trwong
(2015,2017).

Dit liéu khong gian gia dat 1a dir liéu dang
vung (GM_Polygon) véi cac trwong théng tin co
ban nhw Bang 7.

Dir liéu thudc tinh gia dit c6 nhiéu nhém khéac
nhau tuy nhién trong pham vi nghién ctru chi trinh
bay dit liéu vé gia dat xac dinh dén tirng thiva dat
gom cac théng tin nhw Bang 8.

Bdng 7. Dir liéu khéng gian gid ddt.

Truong thong tin

Kiéu gia tri M6 ta
Tén trerdrng théng tin Ky hiéu treong thong tin eaglatn ot
M3 doi tuwgng thuaDatID ID La khéa chinh
S6 hiéu to ban d6 soHieuToBanDo SO nguyén La s0 hiéu to ban d6

S6 thiva dat soThuTuThua S6 nguyén La s0 thi tw thiva dit
Dién tich dienTich S6 thuc Dién tich khong gian ctia thira dat
Loai dat loaiDat Chubi ky tuw La muc dich st dung dat
Dt liéu d6 hoa geo Dit liéu dang vung | La dir liéu d6 hoa ctia d6i twong

Bdng 8. Dir liéu vé gid ddt xdc dinh dén tirng thira dat.

Truwdong thong tin Kiéu Mb ta
Tén treong théng tin Ky hiéu treong théng tin | gid tri
M3 doi twgng giaDatID ID La khéa chinh
M3 thiva dat thuaDatID ID |Lakhéa ngoai lién két t&i thira dat

Gia dit theo bang gia dit, bang gia

d4t diéu chinh, b8 sung

Chi tiét tai nhom théng tin vé
gia dit theo bang gia dat

Hé sé diéu chinh gia dat

Chi tiét tai nhom théng tin vé
hé s6 diéu chinh gia dit

Gia dit cu thé

Chi tiét tai nhom théng tin vé
gia dit cu thé

Gia trang du gia quyén st dung dat

Chi tiét tai nhom théng tin vé
gid dat triung diu gia quyén -
stt dung dit

Gia dit chuyén nhwong trén thi
trueong (Thong tin gia dat trong
phiéu thu thap thong tin vé thiva dit)

Chi tiét tai nhom théng tin vé
gia dit chuyén nhwong trén | -
thi trudng
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x4 bong Cwong bao gom:

- BRe it i Ban d6 gia dat dang so6: dwoc luu triv dudi
i . dang *.mxd st dung trong ArcMap (Hinh 4); ban
do gidy ty 1é 1:5000: dwoc in tryc tiép tir ban d6
CSDL gid dt : dang s6 dwoc niém yét tai tru sé UBND x3 Pong
D liéu khéng gian Cuong; ban do gia dat truc tuyén xa Pong Cwong,
— gia dat

huyén Yén Lac, tinh Vinh Phiic dwoc cung cip trén
nén tang ArcGIS Online (Hinh 5).

Ban do gia dat tai xa Pong Cwong, huyén Yén
Lac dwoc xay dwng véi cac dic diém: sd liéu ban

Hinh 3. M6 hinh CSDL gid ddt.

3. Két qua nghién ciru va thao luan do dia chinh twong d6i day du tuy rang phai tong
hop tir nhiéu ngudn; ban d6 gia dat str dung CSDL
3.1. Ban do gid ddt xd Pong Cwong dia chinh s6 lam nén phuc vu xiy dung cc viing

Két qua thyc nghiém thu dwgc Ban do gia dat gid dat theo dudmg phuc vy cong tac thu thué.

24t thwrong mat, dioh vy
Gia_im
]

B3t phl ndng nghidp kRad [t san xu3t phi nang nghisg
Gls_tm Gia_1m
[ 4c20000 4620000
i §54000.0 ;
d [ 73soono 554000.0 &
TE2000.0 TI2000.0
10560000
11030000
= 1584000.0 1109000.0
Dat_NTD
N . mazooen 1188000.0 o
E = — 3520000.0 — E
d B 25410000 E
—:—wﬁﬁ Thuy_Lol 4400000.0 T

Hinh 4. Bdn do gid ddt tai xd Pong Cwong, huyén Yén Lac (theo bdng gid ndm 2021).

ArcGIS v Gia Dat béng Cuong M& trong Map Viewer méi  Chinh stra Ban dd & Dang nhap
[E] chi tiét \ # chinhsta HEBan b nén \ @ Chiasé = In~ ‘ & Polrong | Tim dia chi hodc dia diém &
o E g

Chu giai
—

Ban_Do_Gia DC - Dt &
Gia_1m
I 72000000
I 50000000
I 55000000
4680000.0
™) 4200000.0
[ 30000000
I 24000000
I 10800000

Ban_Do_Gia_DC -Dat_BCS

Tungtimincly - Phiply . Lién héwviEsr
Biaci
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Dwa vao dir liéu ban d6 dia chinh va cac van ban
quy dinh két hop véi irng dung ArcGIS dwoc quan
ly mot cach hé thong vé gia dat theo khung gid Nha
nuwéc va cd thé cip nhat gid dit khi c6 thay doi
hodc khi hé s6 diéu chinh giad dat hang nam dwoc
quy dinh.

3.2. CSDL gid ddt

Quy trinh xiy dung CSDL gia dat xa Pong
Cwong, huyén Yén Lac, tinh Vinh Phic dwgc thuc
hién theo Thong tw 05/2017/TT-BTNMT, mo
hinh CSDL gia dat dworc thiét ké theo Thong tw s6
75/2015/TT-BTNMT. Noi dung CSDL gia dait xa
bong Cwong dwoc xay dung chi tiét dén tirng thira
dat trén nén ban do dia chinh ctia xa. Dirliéu vé gia
dat xac dinh dén tirng thira dat trong phan thuc
nghiém chi méi dirng lai & gia dat theo khung gia,
chwa c6 diéu kién thu thip va cip nhat phan gia
dat theo thi treong, tuy nhién mé hinh CSDL da
thiét ké san, day du theo quy dinh.

4. Kétluan

Viéc 14p ban do gia dat theo bang gia dat giai
doan 2020 - 2024 cta tinh Vinh Phuc tai xa Dong
Cuwong c6 vai tro rat quan trong, dap ng dwoc
nhiéu muc dich nhuw:

- Lam co s& dé thu thué, thu tién st dung dat
hang nam, xac nhan to khai thué st dung dat phi
nong nghiép khi chuyén quyén st dung dat;

- Thay vi mat thoi gian do dac, tong hop thong
tin, tim kiém tir ban d6, gidy to, van ban lién quan
dén gia dat dé tinh toan thi ban do gia dt thuin
loi hon cho viéc tinh toan, tdng hop chinh xac gia
dit cua tirng thira dat cu thé, thong ké s6 luwgng
thira dit c6 chung gia dat;

- Cong khai, minh bach cho ngwoi c6 dit bi thu
hoi, hd tro co' quan thurc hién nhiém vu boi thwong
va gidi phong mit bang trong viéc xac dinh gia dat
t&i tirng thiva d€ thyc hién chi tra tién boi thwong,
giai phong mat bang ding quy dinh;

- Lam co s& dé xac dinh gid dat khi tinh tién
st dung dat, tién thué dat doi voi treong hop
dwgc Nha nuwéce giao dit, cho thué dat khong thong
qua hinh thirc dau gia quyén str dung dat;

- Lam co s& tinh tién st dung dat, tién thué
dat khi phan dién tich vwot han mirc cong nhin
quyén str dung dat cta ho gia dinh, ca nhin.

Co s dir liéu gia dat, ban do gia dit xa Pong
Cwong duogc xdy dung theo cac quy dinh hién

hanh, chi tiét dén tirng thira dat dam bao trong
viéc thwc hién nghia vu tai chinh vé dat dai. La
thong tin hd tro tin cdy phuc vu cho cong tac dinh
gia cac thira dat don 1é, dong thoi la dang thong tin
nén quan trong trong cong tac quan ly dat dai cap
x4, phwong, thi trin va trong cong tic quan ly cla
co quan thué.

Pong goép caa cac tac gia
Nguyén Thé Cong - chiu trach nhiém viét vé

phan phwong phap nghién ciru, két qua nghién
ctru; Tran Xuin Mién - viét vé phan téng quan, két
luén, bién tip va lién hé xuit ban bai bao.
Tai liéu tham khao
Tha twdng chinh pht. (2018). Chi thi s6 01/CT-Tg

ngay 03/01/2018 ctia Thu twéng Chinh phti vé

chdn chinh, tdng cwdng cong tdc qudn ly ddt dai
va xdy dwng hé thong thong tin ddt dai.

Quoc hoi nwéc Cong hoa xa hdi chd nghia Viét
Nam. (2013). Ludt s: 45/2013/QH13, Ludt Ddt
dai, théng qua tai ky hop thit 6, ngay
29/11/2013.

Chinh pht. (2014). Nghi dinh sé 43/2014/Nb-CP
ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu, quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cta Ludt Ddt dai.

Chinh pht. (2019). Nghi quyét s6 17/NQ-CP ngay
07/3/2019 cta Thi twéng Chinh phti vé Chinh
phti dién tir

Bo Tai chinh. (2021). Céng vdin sé 14257/BTC-VP
ngay 15/12/2021 cua B Tai chinh vé viéc
chéng thdt thu thué trong hoat ddng kinh
doanh, chuyén nhwong bdt dong sdn.

B6 Tai nguyén va Méi trueong. (2015). Théng tw s6
75/2015/TT-BTNMT ngay 28/12/2015 ctia B6
Tai nguyén va Méi trwong, quy dinh ky thudt vé
CSDL ddt dai.

B6 Tai nguyén va Méi trueong. (2017). Théong tw s6
05/2017/TT-BTNMT ngay 25/04/2017 cua B
Tai nguyén va Méi trueong, quy dinh vé quy trinh
xdy dung CSDL ddt dai.

Ngo, M. T. (2020). Cdc vdn dé phdp ly ddt ra khi gid
chuyén nhwong quyén stv dung ddt trong hop
dbng céng chitng thdp hon gid thwc té théa
thudn. Ban tin phap ly dién dan nghé luat, 11,
thang 9 nam 2020.
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