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TÓM TẮT 
Chuyển đổi số (CĐS) trong quản lý đất đai đặt ra yêu cầu cấp thiết cần xây dựng và hoàn thiện cơ sở 
dữ liệu (CSDL) giá đất như nền tảng cốt lõi của hệ thống thông tin đất đai và công tác định giá đất. 
Nghiên cứu tập trung xây dựng và đề xuất giải pháp nâng cao hiệu quả vận hành, khai thác CSDL giá 
đất tại một số phường của tỉnh Tuyên Quang. Kết quả cho thấy, giá đất phân hóa rõ theo không gian đô 
thị và tồn tại chênh lệch đáng kể giữa giá Nhà nước và giá thị trường. Nghiên cứu đã xây dựng thành 
công CSDL giá đất cho khu vực nghiên cứu thông qua chuẩn hóa dữ liệu địa chính, dữ liệu giá đất và 
500 phiếu điều tra; tổ chức dữ liệu theo mô hình GIS, lưu trữ trong *.gdb và tích hợp vào 
PostgreSQL/PostGIS. Tuy nhiên, CSDL giá đất này còn một số hạn chế cho thấy khoảng cách giữa 
CSDL hiện tại và yêu cầu của hệ thống thông tin đất đai trong bối cảnh CĐS và những thay đổi trong 
thể chế quản lý đất đai. Từ đó, đề xuất sáu nhóm giải pháp nhằm góp phần nâng cao tính minh bạch, 
hiệu quả quản lý tại địa phương. 

Từ khóa: Chuyển đổi số, cơ sở dữ liệu đất đai, giá đất, quản lý đất đai, tỉnh Tuyên Quang. 
 
1. $%T V(N $* 

Chuyển đổi số trong quản lý đất đai là một 
nhiệm vụ chiến lược nhằm minh bạch hóa thị 
trường bất động sản, bảo vệ quyền lợi hợp pháp 
của người dân và tối ưu hóa các nguồn thu cho 
ngân sách nhà nước [1 - 7]. Thực hiện Nghị 
quyết số 57-NQ/TW [8], các địa phương đã và 
đang đẩy mạnh CĐS toàn diện, lấy dữ liệu làm 
“hạ tầng mềm” và nguồn lực chiến lược cho 
quản trị công nhằm bảo đảm dữ liệu được chuẩn 
hóa, cập nhật kịp thời, kết nối liên thông và khai 
thác hiệu quả giữa các cơ quan Nhà nước. Trong 
đó, thể chế - hạ tầng - dữ liệu là ba trụ cột phải 
triển khai đồng bộ, quyết liệt và bền bỉ để tạo 
đột phá đảm bảo cho sự phát triển bền vững của 
các địa phương. 

Đất đai là một trong những lĩnh vực có hệ 
thống dữ liệu lớn và phức tạp, gắn trực tiếp với 
quyền và lợi ích hợp pháp của người dân, doanh 
nghiệp [2, 3], đồng thời có tác động đến hiệu quả 
quản lý, điều hành của chính quyền các cấp [4, 5]. 
Do vậy, việc xây dựng, quản lý và vận hành Hệ 
thống thông tin quốc gia về đất đai, tích hợp, kết 
nối, chia sẻ dữ liệu và cung cấp dịch vụ công trực 
tuyến là rất quan trọng để hiện đại hóa quản lý 
nhà nước về đất đai theo hướng công khai, minh 

bạch và phục vụ đa mục tiêu [4 - 6]. Trong đó, 
CSDL giá đất giữ vai trò đặc biệt và có tác động 
đến hầu hết các nghiệp vụ: Xác định nghĩa vụ tài 
chính, bồi thường - hỗ trợ - tái định cư, giao đất - 
cho thuê đất, đấu giá quyền sử dụng đất, định giá 
tài sản, quản lý thuế và phát triển thị trường bất 
động sản [7]. Hệ thống giá đất được thiết kế đúng 
chuẩn sẽ góp phần hỗ trợ thủ tục hành chính, 
nâng cao chất lượng dịch vụ công và hoàn thành 
cơ chế kết nối - chia sẻ.  

Tại tỉnh Tuyên Quang, một số phường có tốc 
độ đô thị hóa và biến động giá đất tương đối rõ, 
nhưng dữ liệu giá đất còn phân tán, chưa được tổ 
chức thành CSDL chuyên đề gắn với dữ liệu địa 
chính. Vì vậy, việc xây dựng CSDL giá đất cho 
khu vực này là cần thiết nhằm hỗ trợ quản lý, tra 
cứu, cập nhật và khai thác dữ liệu trong bối cảnh 
CĐS. Nghiên cứu nhằm xây dựng CSDL giá đất 
tại một số phường của tỉnh Tuyên Quang và đề 
xuất giải pháp để nâng cao hiệu quả khai thác, 
vận hành CSDL giá đất. 

2. PH45NG PHÁP NGHIÊN C:U 

2.1. Phương pháp thu thập số liệu, tài liệu 
Thu thập số liệu, tài liệu thứ cấp từ các sở, 

ban, ngành của tỉnh Tuyên Quang và các phòng, 
ban của các phường. Số liệu sơ cấp từ điều tra 
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thực địa và điều tra các đối tượng liên quan đến 
xây dựng CSDL giá đất của 5 tuyến đường và 4 

dự án tại 4 phường lựa chọn (Hình 1, Bảng 1). 

  
Hình 1. Ví trí các tuyến đường và dự án điều tra giá đất 

  
Hình 2. Các điểm điều tra giá đất 

Điều tra theo mẫu phiếu in sẵn ngẫu nhiên 
các đối tượng liên quan, các điểm điều tra thể 
hiện tại hình 2. Nội dung điều tra gồm: Các thông 
tin cơ bản về thửa đất (hình dạng, kích thước mặt 
tiền, chiều dài, địa chỉ...); các thông tin về giá đất 
theo bảng giá, giá đất trúng đấu giá, giá giao dịch 
chuyển nhượng trên thị trường, giá đất cụ thể...  

Cỡ mẫu điều tra được xác định theo công 
thức của Yamane (1967) [9], n = N/(1+Ne2), với 
số mẫu được điều tra là 500 phiếu (Bảng 1), gồm 
470 phiếu người dân và 30 phiếu cán bộ công 
chức, viên chức. Đối tượng điều tra gồm: Cán bộ, 
công chức, viên chức trực tiếp tham gia công tác 
quản lý giá đất, và người dân tại 4 phường. 

Bảng 1. Phân bổ phiếu điều tra theo tuyến đường và dự án nghiên cứu 

Phạm vi điều tra 
Số 

phiếu 
Tổng số phiếu điều tra người dân tại 4 phường 470 

1. Tuyến 1. Đường quốc lộ 37: Đất ở liền cạnh đường quốc lộ 37: Từ tiếp giáp địa 
phận xã Kim Phú đến km 2 (cầu bưu điện phường Mỹ Lâm) và khu vực xung quanh 

41 

2. Tuyến 2. Đường Lê Duẩn: Đoạn từ Công an thành phố Tuyên Quang (cũ) qua 
ngã tư Trường trung cấp Y (cũ) đến nút giao với đường dẫn cầu Tân Hà và khu vực 
xung quanh. 

105 

3. Tuyến 3. Đường quốc lộ 2 cũ (tỉnh Tuyên Quang đi Thành phố Hà Nội): Từ Km 
11 (từ thửa số 25 tờ bản đồ địa chính số 03 phường Đội Cấn (cũ)) đến km 14 + 500 (hết 
địa phận phường Đội Cấn (cũ)) và khu vực xung quanh 

101 
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4. Tuyến 4. Đường Bình Ca, đoạn từ ngã 3 giao với đường 379 cũ qua đường Tân 
Trào đến trạm bơm của Hợp tác xã Nông Tiến và khu vực xung quanh 

56 

5. Tuyến 5. Đường Quang Trung: Từ ngã ba giao với đường 17/8 (trước Phòng Cảnh 
sát Giao thông) đến ngã ba giao với đường Chiến thắng sông Lô (gần đền Hạ) và khu 
vực xung quanh 

83 

6. Khu tái định cư xóm 13, phường Nông Tiến 22 
7. Khu dịch vụ thương mại, ẩm thực tại tổ 3, phường Minh Xuân 9 
8. Khu dân cư tổ 13, phường Tân Hà (cũ), nay thuộc phường Minh Xuân 18 
9. Khu dân cư tổ 14, 15 phường Tân Hà (cũ) (giai đoạn 01 năm 2022), nay thuộc 
phường Minh Xuân 

35 

10. Khu dân cư tổ 14, 15 phường Tân Hà (cũ) giai đoạn 02 năm 2023), nay thuộc 
phường Minh Xuân 

24 

Tổng số phiếu cán bộ, công chức, viên chức 30 
Tổng phiếu điều tra 500 

2.2. Phương pháp tổng hợp và xử lý số liệu 

Số liệu thu thập được tổng hợp một cách hệ 
thống và nhập liệu vào phần mềm Excel, bao gồm 
cả dữ liệu định lượng (dạng số) và dữ liệu định 
tính (dạng văn bản). Các thông tin định lượng 
như giá đất, diện tích, hệ số điều chỉnh... được tổ 
chức và trình bày dưới dạng bảng biểu trực quan, 
dễ phân tích. Đối với các dữ liệu định tính như 
loại đất, mục đích sử dụng đất, nguồn gốc sử 
dụng... được phân loại, mã hóa và chuẩn hóa theo 
các nhóm giá trị thống nhất nhằm thuận tiện cho 
việc xử lý và phân tích. 

2.3. Phương pháp xây dựng CSDL giá đất  

Mô hình CSDL được triển khai theo hướng 
tiếp cận "GIS - CSDL không gian - WebGIS" 
nhằm tổ chức lưu trữ tập trung và công bố thông 
tin minh bạch. Quá trình này được thực hiện 
thông qua ngôn ngữ mô hình hóa thống nhất 
(UML - Unified Modeling Language) để phân rã 
các đối tượng thực tế thành các lớp (Classes). Dữ 
liệu không gian đồ họa ban đầu (định dạng *.dgn, 
hệ tọa độ chuẩn VN-2000, múi chiếu 3°) được 
đưa vào quy trình chuẩn hóa. Các quy tắc 
topology khắt khe như không tồn tại khoảng hở 
(must not have gaps) và không chồng lấn diện 
tích (must not overlap) được xử lý thông qua 
phần mềm QGIS/ArcGIS Pro và MicroStation. 
Sau khi làm sạch, dữ liệu không gian được kết 
nối (Spatial Join) với các bảng dữ liệu thuộc tính 
và nhập (Import) vào hệ quản trị CSDL 
PostgreSQL, kết hợp module mở rộng PostGIS. 
Các bước cụ thể: (1) Xác định mục tiêu và nhiệm 
vụ nghiên cứu; (2) Thiết kế mô hình CSDL; (3) 
Điều tra, thu thập dữ liệu đầu vào; (4) Phân tích, 

xử lý, chuẩn hóa dữ liệu; (5) Nhập dữ liệu vào 
PostgreSQL/PostGIS; (6) Kiểm tra, đánh giá và 
hoàn thiện CSDL; (7) Phân tích và vận hành 
CSDL giá đất. 

2.4. Phương pháp chuyên gia  

Điều tra (trực tiếp và trực tuyến) ý kiến về các 
yếu tố ảnh hưởng đến công tác định giá đất của 30 
cán bộ, công chức, viên chức đang làm việc trên địa 
bàn tỉnh Tuyên Quang và các giảng viên thuộc Học 
viện Nông nghiệp Việt Nam có hiểu biết sâu về giá 
đất, công tác định giá đất. Sử dụng thang đo Likert 
5 cấp độ (cấp độ I - rất cao, cấp độ II - cao, cấp độ 
III - trung bình, cấp độ IV - thấp, cấp độ V - rất 
thấp) với điểm đánh giá tương ứng là 5 điểm, 4 
điểm, 3 điểm, 2 điểm và 1 điểm. Chỉ số đánh giá 
chung là số bình quân gia quyền của số lượng 
người trả lời và hệ số của từng mức độ áp dụng. 
Thang đánh giá chung là: Rất cao: > = 4,20 điểm; 
cao: 3,40 điểm - < 4,20 điểm; trung bình: 2,60 điểm 
- < 3,40 điểm; thấp: 1,80 điểm - < 2,60 điểm; rất 
thấp: < 1,80 điểm [10, 11]. 

3. K=T QU? NGHIÊN C:U VÀ TH?O LU,N 

3.1. Thực trạng giá đất tại địa bàn nghiên cứu  

3.1.1. Giá đất theo tuyến đường 

Kết quả cho thấy, giá đất theo tuyến đường có 
sự phân hóa rõ rệt theo cấu trúc không gian đô thị, 
điều kiện kết nối giao thông và khả năng tiếp cận hạ 
tầng. Các tuyến đường có chức năng liên kết chính, 
nằm gần khu vực thương mại - hành chính thường 
ghi nhận giá thị trường cao hơn so với các tuyến 
đường thứ cấp. Phân tích hệ số K (giá thị trường/giá 
Nhà nước) cho thấy mức chênh lệch đáng kể giữa 
hai loại giá, đặc biệt tại các tuyến đường có khả 
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năng kết nối hạ tầng tốt và hoạt động giao dịch đất 
đai tương đối sôi động. Cụ thể, tuyến quốc lộ 2 cũ, 
phường Đội Cấn có hệ số K trung bình cao nhất, đạt 
8,67). Ngược lại, tuyến đường Quang Trung, 

phường Minh Xuân có hệ số K trung bình thấp 
nhất, đạt 3,50, cho thấy giá Nhà nước tại khu vực 
này đã tiệm cận hơn với mặt bằng giá thị trường so 
với các tuyến còn lại (Bảng 2). 

Bảng 2. Tổng hợp số liệu về giá đất theo tuyến đường theo Nghị quyết số 20/2019/NQ-HĐND [12] 

Tuyến đường 

Giá Nhà 
nước 
(triệu 

đồng/m²) 

Giá thị 
trường thấp 
nhất (triệu 
đồng/m²) 

Giá thị 
trường cao 
nhất (triệu 
đồng/m²) 

Hệ số 
K thấp 
nhất 

Hệ số K 
cao nhất 

Hệ số K 
trung 
bình 

1. Tuyến 1. Đường quốc lộ 37: Đất ở liền cạnh 
đường quốc lộ 37: Từ tiếp giáp địa phận xã Kim 
Phú đến km 2 (cầu bưu điện phường Mỹ Lâm) và 
khu vực xung quanh 

3,0 18,0 22,0 6,00 7,33 6,67 

2. Tuyến 2. Đường Lê Duẩn: Đoạn từ Công an 
thành phố Tuyên Quang (cũ) qua ngã tư Trường 
trung cấp Y (cũ) đến nút giao với đường dẫn cầu 
Tân Hà và khu vực xung quanh 

7,2 33,0 45,0 4,58 6,25 5,42 

3. Tuyến 3. Đường quốc lộ 2 cũ (tỉnh Tuyên 
Quang đi Thành phố Hà Nội): Từ Km 11 (từ thửa 
số 25 tờ bản đồ địa chính số 03 phường Đội Cấn 
(cũ)) đến km 14 + 500 (hết địa phận phường Đội 
Cấn (cũ)) và khu vực xung quanh 

3,0 24,0 28,0 8,00 9,33 8,67 

4. Tuyến 4. Đường Bình Ca, đoạn từ ngã 3 giao với 
đường 379 cũ qua đường Tân Trào đến trạm bơm 
của Hợp tác xã Nông Tiến và khu vực xung quanh 

4,8 23,0 25,0 4,79 5,21 5,00 

5. Tuyến 5. Đường Quang Trung: Từ ngã ba 
giao với đường 17/8 (trước Phòng Cảnh sát Giao 
thông) đến ngã ba giao với đường Chiến thắng 
sông Lô (gần đền Hạ) và khu vực xung quanh 

20,0 65,0 75,0 3,25 3,75 3,50 

Nguồn: Tổng hợp từ kết quả điều tra thực địa. 

Biên độ dao động của hệ số K giữa các 
tuyến đường tại tỉnh Tuyên Quang phản ánh sự 
khác biệt về vị trí, điều kiện hạ tầng, khả năng 
sinh lợi và mức độ hấp dẫn của từng khu vực; 
trong đó, các tuyến có hệ số K cao cho thấy giá 
Nhà nước còn thấp hơn nhiều so với giá thị 
trường. Xu hướng này tương đồng với kết quả 
nghiên cứu tại phường Bình Thọ, quận Thủ 
Đức, Thành phố Hồ Chí Minh (cũ), nơi các 
tuyến đường Võ Văn Ngân, Nguyễn Văn Bá và 
Khu Làng đại học cũng ghi nhận giá thị trường 
cao hơn rõ rệt so với giá Nhà nước [13]. Do đó, 
nếu giá đất không được cập nhật kịp thời có thể 
ảnh hưởng đến tính công bằng trong thực hiện 
nghĩa vụ tài chính về đất đai, làm giảm hiệu quả 
quản lý, khai thác nguồn lực đất đai và đặt ra 
yêu cầu xây dựng CSDL giá đất có khả năng 
cập nhật thường xuyên theo tuyến đường, vị trí 
và thông tin thị trường, thay vì chỉ quản lý giá 
đất dưới dạng bảng biểu tĩnh. 

3.1.2. Giá đất trúng đấu giá  

Giá đấu giá phản ánh “giá tiềm năng” của 
khu mới, nhạy cảm với chu kỳ tín dụng và tâm lý 
thị trường. Đất ở tại phường Tân Hà (cũ) đạt đỉnh 
≈ 20,3 triệu/m² ở phiên III (3/7/2022) rồi điều 
chỉnh mạnh xuống ≈ 11,5 triệu/m² (phiên IV, 
ngày 24/12/2022), sau đó phục hồi ổn định ≈ 12,6 
triệu/m² (phiên V, ngày 17/6/2023), tương ứng 
giảm đỉnh - đáy ≈ 43,3% và phục hồi ≈ 9,6% so 
với đáy; xu hướng thể hiện rõ pha hưng phấn → 
thắt chặt → ổn định (Bảng 3). Đất dịch vụ 
phường Minh Xuân ở mức ≈ 4,4 - 5,0 triệu/m², 
thấp hơn đáng kể đất ở do đặc trưng rủi ro vận 
hành, chi phí hoàn thiện và độ chắc chắn dòng 
tiền, vì vậy không so sánh trực tiếp với đất ở cùng 
phường khi định giá và bồi thường. Phân tích vi 
mô tại phiên III cho thấy quy luật “lô nhỏ vị trí 
đẹp có giá/m² cao hơn”: Nhóm lô 90 m² có mức 
giá 21,1 -25,1 triệu đồng/m²; nhóm 160 m² có 
mức giá 19,2 - 23,6 triệu đồng/m²; nhóm 200 - 
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223,3 m² có mức giá 17,6 - 21,5 triệu đồng/m², 
xác nhận cần áp dụng hệ số vị trí nội khu (mặt 
trục, góc, gần tiện ích, chiều rộng đường, hướng) 
trong xác định giá cụ thể (Bảng 3). Việc một số 
cá nhân trúng nhiều lô đất phản ánh nhu cầu tham 

gia đấu giá và khả năng tài chính của người tham 
gia, đồng thời góp phần tăng nguồn thu ngân 
sách. Tuy nhiên, cần tăng cường giám sát việc 
thực hiện nghĩa vụ tài chính và đưa đất vào sử 
dụng sau đấu giá, bảo đảm hiệu quả sử dụng đất. 

Bảng 3. Giá đất trúng đấu giá 

Phiên Khu vực - loại đất 
Số 
lô 

Diện 
tích 
(m²) 

Tổng 
giá (tỷ 
đồng) 

Giá bình 
quân gia 
quyền 
(triệu 

đồng/m²) 
I (12/9/2021) Khu tái định cư xóm 13, phường Nông Tiến 22 ≈ 2.200 21,769 ≈ 9,9 

II (9/01/2022) Khu dịch vụ thương mại, ẩm thực tại tổ 3,  
phường Minh Xuân 

8 3.414 15,055 ≈ 4,4 

III (3/07/2022) 
Khu dân cư tổ 13, phường Tân Hà (cũ),  
nay thuộc phường Minh Xuân 

18 2.772 56,206 ≈ 20,3 

III (15/10/2022) Dịch vụ thương mại phường Minh Xuân  
(đất dịch vụ) 

1 440 2,219 ≈ 5,0 

IV (24/12/2022) Khu dân cư tổ 14, 15 phường Tân Hà (cũ) 35 5.492 63,352 ≈ 11,5 
V (17/6/2023) Khu dân cư tổ 14, 15 phường Tân Hà (cũ) 24 4.159 52,480 ≈ 12,6 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Tuyên Quang (2023) [14]. 
3.1.3. Đánh giá chung về giá đất tại địa bàn 

nghiên cứu 

So sánh nấc thang giá cho thấy, đất ở đấu giá 
tại phường Tân Hà (cũ), nay thuộc phường Minh 
Xuân tiệm cận quốc lộ 2 (cũ) ≈ 24 - 28 triệu 
đồng/m² nhưng còn cách xa lõi đô thị (đường 
Quang Trung ≈ 65 – 75 triệu đồng/m2; đường Lê 
Duẩn ≈ 33 – 45 triệu đồng/m2. Điều này xác nhận 
vai trò đấu giá như mức giá chuyển tiếp cho khu 
mới, có thể hội tụ về dải thứ cấp khi hạ tầng - tiện 
ích hoàn thiện và tín dụng ổn định. Ngược lại, đất 
dịch vụ phường Minh Xuân ở mức ≈ 5,0 - 5,5 
triệu đồng/m², thấp hơn cả tuyến vành đai (quốc 
lộ 37 ≈ 18 - 22 triệu đồng/m2), phản ánh bản chất 
mục đích sử dụng và rủi ro vận hành; vì thế cần 
một bộ hệ số riêng cho đất dịch vụ khi xác định 
giá cụ thể và bồi thường. Để quản trị hội tụ, nên 
công bố biểu đồ cột nhóm “lõi - thứ cấp - vành 
đai - dịch vụ” với thanh phạm vi (thấp - cao) và 
dùng bản đồ nhiệt (heatmap) thể hiện gradient giá 
theo khoảng cách tới lõi gradient giá là mức độ 
thay đổi và phân hóa giá đất theo không gian, 
phản ánh xu hướng giá đất giảm dần hoặc tăng 
dần khi khoảng cách đến khu vực trung tâm đô 
thị thay đổi), từ đó đặt ngưỡng cập nhật bảng giá 
Nhà nước theo chu kỳ và theo tín hiệu dữ liệu 
giao dịch thực. 

3.2. Thiết kế CSDL giá đất 

3.2.1. Chuẩn hóa dữ liệu đầu vào 

Việc chuẩn hóa dữ liệu đầu vào được thực 
hiện đồng bộ đối với dữ liệu thuộc tính và không 
gian theo Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT [15], 
bảo đảm tính chính xác, thống nhất và có khả năng 
quản lý, cập nhật và khai thác trong môi trường 
GIS. Dữ liệu được phân lớp theo các nhóm đối 
tượng chuẩn (Point, Polyline, Polygon), rà soát và 
hiệu chỉnh lỗi hình học trong MicroStation/ 
FAMIS, chuẩn hóa cấu trúc dữ liệu và chuyển đổi 
vào File Geodatabase trong ArcGIS. Đồng thời, 
topology thửa đất được kiểm tra và hiệu chỉnh theo 
các quy tắc không chồng lấn, không khoảng trống 
(must not overlap, must not have gaps), góp phần 
nâng cao độ tin cậy, tính nhất quán và hiệu quả 
khai thác CSDL đất đai. 

Dữ liệu bản đồ địa chính được chuẩn hóa, 
phân lớp và tổ chức theo mô hình dữ liệu thống 
nhất, bảo đảm mỗi lớp chỉ chứa một dạng hình 
học và một nhóm đối tượng theo quy phạm 
chuyên ngành; đồng thời dữ liệu thuộc tính của 
thửa đất (gồm: Diện tích, loại đất, số hiệu thửa, 
thông tin pháp lý và dữ liệu giá đất) được rà soát, 
chuẩn hóa, mã hóa và đồng bộ theo cấu trúc dữ 
liệu được quy định tại Thông tư số 75/2015/TT-
BTNMT [15].  
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Dữ liệu thuộc tính phục vụ xây dựng CSDL 
giá đất, bao gồm: Loại đất, mục đích sử dụng đất, 
vị trí, tuyến đường, giá đất theo bảng giá đất, giá 
đất thu thập từ thị trường và các yếu tố ảnh hưởng 
đến giá đất, được tổng hợp, phân loại và mã hóa 
theo các trường thông tin thống nhất. 

Trên cơ sở đó, dữ liệu giá đất được liên kết 
với các đối tượng không gian tương ứng như thửa 
đất, tuyến đường, đoạn đường hoặc vùng giá đất, 
bảo đảm tính chính xác, nhất quán, liên thông và 
tương thích với CSDL đất đai quốc gia, phục vụ 
tích hợp, cập nhật và khai thác hiệu quả. 

3.2.2. Thiết kế CSDL giá đất 

Việc xây dựng mô hình CSDL là bước quan 
trọng nhằm hình thành tổng thể về cấu trúc dữ liệu, 

mối quan hệ giữa các lớp thông tin và các nhóm dữ 
liệu bắt buộc phải thu thập để phục vụ quá trình 
điều tra, chuẩn hóa và cập nhật dữ liệu ở các giai 
đoạn tiếp theo. Công tác này tuân thủ các quy định 
tại Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT [15] và 
Thông tư số 26/2014/TT-BTNMT [16] cùng các 
tiêu chuẩn kỹ thuật liên quan. Nghiên cứu sử dụng 
ngôn ngữ mô hình hóa thống nhất UML (Unified 
Modeling Language) để thiết kế mô hình dữ liệu, 
đảm bảo khả năng biểu diễn trực quan, logic và 
nhất quán giữa dữ liệu không gian và dữ liệu thuộc 
tính, làm nền tảng cho hệ thống thông tin giá đất 
vận hành hiệu quả. Mô hình CSDL giá đất trên địa 
bàn 4 phường nghiên cứu tại tỉnh Tuyên Quang 
được thiết kế và thể hiện tại hình 3. 

 
Hình 3. Thiết kế mô hình CSDL giá đất 

Các thành phần trong sơ đồ lớp được giải 
thích trong bảng 4, bao gồm: Mô tả chi tiết thuộc 
tính, quan hệ giữa các lớp, kiểu dữ liệu, ràng buộc 

kỹ thuật và chức năng của từng lớp. Việc phân 
tích này giúp đảm bảo tính rõ ràng, minh bạch và 
thống nhất trong quá trình thiết kế CSDL. 

Bảng 4. Cấu thành các thành phần trong sơ đồ lớp 
Thành phần Ký hiệu Mô tả 

Lớp 

 

- Đại diện cho các thực thể: Con người, chủ đề 
và dữ liệu. 

Quan hệ liên kết  - Thể hiện quan hệ liên kết giữa các lớp. 

Quan hệ kế thừa  - Thể hiện quan hệ kế thừa giữa các lớp. Một lớp 
con sẽ kế thừa mọi thuộc tính của lớp cha. 
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 3.3. Xây dựng CSDL giá đất tại các 
phường nghiên cứu 

Việc xây dựng CSDL giá đất giúp chuẩn hóa, 
số hóa và tập trung dữ liệu giá đất, nâng cao hiệu 
quả quản lý nhà nước, hỗ trợ công tác định giá đất, 
đồng thời tăng tính công khai, minh bạch và tạo 
thuận lợi cho người dân, doanh nghiệp trong tra 
cứu thông tin đất đai, thúc đẩy phát triển thị trường 
bất động sản và kinh tế của địa phương. Theo hình 
3, nghiên cứu đã xây dựng thành công CSDL giá 
đất cho 4 phường được chọn trên địa bàn tỉnh 
Tuyên Quang với kết quả như sau: 

- Kết quả chuẩn hóa dữ liệu đầu vào cho thấy: 
(1) Toàn bộ dữ liệu bản đồ địa chính của 4 
phường nghiên cứu (đo vẽ năm 2020) được kiểm 
tra và chuẩn hóa về hệ quy chiếu, hệ tọa độ VN-
2000, múi chiếu 3°, kinh tuyến trục 106°00', bảo 
đảm thống nhất với quy định áp dụng trên địa bàn 

tỉnh Tuyên Quang; (2) Dữ liệu không gian được 
phân lớp và tổ chức lại theo đúng cấu trúc dữ liệu 
GIS, bao gồm: Lớp Polygon (thửa đất), lớp 
Polyline (giao thông, thủy hệ và các đối tượng 
dạng đường) và lớp Annotation (nhãn thửa đất, 
địa danh và các thông tin hiển thị); (3) Thực hiện 
kiểm tra và xử lý các lỗi topology như chồng lấn, 
khe hở giữa các thửa đất, trùng lặp đối tượng và 
sai lệch ranh giới nhằm bảo đảm tính toàn vẹn 
của dữ liệu không gian; (4) Chuẩn hóa dữ liệu 
thuộc tính thông qua rà soát, bổ sung và đồng bộ 
các trường thông tin về số hiệu tờ bản đồ, số thửa, 
diện tích, loại đất, mục đích sử dụng đất và địa 
chỉ thửa đất; (5) Kết quả tạo lập được lớp dữ liệu 
“ThuaDat” thống nhất giữa dữ liệu không gian và 
dữ liệu thuộc tính, phục vụ tích hợp thông tin giá 
đất, giá đấu giá quyền sử dụng đất và các thông 
tin liên quan trong CSDL giá đất (Hình 4). 

 
Hình 4. Thuộc tính của lớp thửa đất sau khi liên kết 

- Kết quả chuẩn hóa dữ liệu giá đất: Giá đất 
theo bảng giá Nhà nước tại 4 phường nghiên cứu 
được quy định trong Nghị quyết số 20/2019/NQ-
HĐND [12] thông qua bảng giá đất tỉnh Tuyên 
Quang giai đoạn 2020  -2024. Nghiên cứu đã gán 
giá theo quy định tới từng thửa đất, trên cơ sở tạo 
trường mã vị trí và tên đường cho bảng thuộc tính 
của lớp đường giao thông. Mục đích tạo trường 
mã vị trí cho đường giao thông để gán mã vị trí 
cho các thửa đất tiếp giáp với đường giao thông 
đó. Cập nhật dữ liệu theo bảng giá Nhà nước, gán 
mã cho từng con đường để tiện việc quản lý 
CSDL. Một phần danh sách các tuyến đường 
được mã hóa để gán giá theo quy định Nhà nước 
vào các thửa đất trong CSDL (Hình 5 và 6). Dữ 

liệu giá đất giao dịch trên thị trường được lấy từ 
các phiếu điều tra được khảo sát trên địa bàn 
nghiên cứu từ 500 mẫu phiếu giá đã thu thập, tiến 
hành nhập liệu vào CSDL và liên kết với các thửa 
đất trong CSDL thông qua các thông tin về tọa 
độ, số hiệu tờ, số hiệu thửa. 

 
Hình 5. Mã hóa tuyến đường 
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Hình 6. Các thửa đất được cắt theo quy định 

về tính giá quy định 

- Kết quả xây dựng CSDL định dạng *.gdb: 
Nghiên cứu đã xây dựng thành công 01 bộ CSDL 
định dạng *.gdb gồm có các lớp được thể hiện ở 
hình 7, 8. 

 
Hình 7. Bộ CSDL giá đất định dạng *.gdb 

 
Hình 8. Lớp dữ liệu thửa đất trong CSDL 

- Kết quả cập nhật dữ liệu vào hệ quản trị 
CSDL PostgreSQL/PostGIS: Sau khi nhập những 
dữ liệu cần thiết, trong CSDL PostgreSQL/ 
PostGIS đã có đầy đủ các lớp dữ liệu như: Lớp 
dữ liệu về thửa đất, dữ liệu về thủy hệ, dữ liệu về 
giao thông, dữ liệu về giá đất... (Hình 9). Các 
bảng dữ liệu đã có đủ thông tin và được chuẩn 
hóa các tên trường, định dạng dữ liệu theo quy 
định của Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT [15]. 
Hình ảnh thuộc tính của các lớp dữ liệu được thể 
hiện ở hình 10 và 11. Hệ quản trị CSDL này có 
nhiệm vụ lưu trữ và liên kết hệ thống thông tin 
CSDL giá đất tại các phường nghiên cứu. 

 
Hình 9. CSDL giá đất trong PostgreSQL 

 
Hình 10. Dữ liệu thửa đất trong CSDL 
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So với kết quả nghiên cứu tại phường Bình 
Thọ, thành phố Thủ Đức, Thành phố Hồ chí Minh 
(cũ) mới dừng ở tổ chức CSDL giá đất trên nền 
GIS để tra cứu, cập nhật giá đất [13], nghiên cứu 
tại tỉnh Tuyên Quang đã phát triển thêm theo 
hướng chuẩn hóa dữ liệu địa chính, dữ liệu giá và 
500 phiếu điều tra; lưu trữ trong *.gdb và tích 
hợp PostgreSQL/PostGIS. Cách tiếp cận này cho 

thấy, CSDL giá đất cần được xây dựng theo 
hướng quản trị tập trung, có khả năng cập nhật, 
liên kết dữ liệu không gian - thuộc tính và khai 
thác trực tuyến; đây cũng là yêu cầu được nhấn 
mạnh trong các nghiên cứu về CSDL chuyên đề 
đất đai khác như CSDL chất lượng đất và CSDL 
độ phì đất của [17, 18]. 

 
Hình 11. Dữ liệu về giá giao dịch trên thị trường trong CSDL 

3.4. Một số giải pháp khai thác hiệu quả 
CSDL giá đất trong bối cảnh chuyển đổi số 

3.4.1. Một số tồn tại 

Dữ liệu đầu vào được thu thập từ nhiều 
nguồn như: Bản đồ địa chính, bảng giá đất của 
Nhà nước, dữ liệu đấu giá quyền sử dụng đất và 
dữ liệu điều tra thị trường nên cấu trúc dữ liệu 
chưa đồng nhất, phải thực hiện rà soát, chuẩn hóa 
và liên kết lại trước khi tích hợp vào CSDL. Một 
số dữ liệu địa chính còn tồn tại lỗi topology như 
chồng lấn, khe hở ranh giới thửa đất, trùng lặp 
đối tượng và thiếu đồng bộ giữa dữ liệu không 
gian với dữ liệu thuộc tính, làm tăng khối lượng 
xử lý dữ liệu. Dữ liệu giá đất thị trường chủ yếu 
được thu thập thông qua điều tra, khảo sát nên 
việc cập nhật còn phụ thuộc nhiều vào điều tra 
thực địa, chưa có cơ chế kết nối và cập nhật tự 
động từ các nguồn dữ liệu giao dịch đất đai.  

Trong bối cảnh CĐS, CSDL giá đất tại tỉnh 
Tuyên Quang dù đã từng bước được quan tâm 
xây dựng, song vẫn còn tồn tại nhiều hạn chế cả 
về tổ chức dữ liệu, quy trình quản lý và mức độ 
đáp ứng yêu cầu kỹ thuật. Trước hết, dữ liệu giá 
đất hiện vẫn còn phân tán, chủ yếu tồn tại dưới 
dạng văn bản và bảng biểu rời rạc, chưa được tổ 
chức thành CSDL số tập trung, đồng thời chưa 
gắn kết chặt chẽ với dữ liệu không gian. Việc 
thiếu chuẩn hóa và đồng bộ về cấu trúc, mã hóa 

dữ liệu dẫn đến khó khăn trong tích hợp và khai 
thác thông tin. Bên cạnh đó, quy trình cập nhật dữ 
liệu chưa được số hóa đầy đủ, còn phụ thuộc 
nhiều vào phương thức thủ công, dẫn đến độ trễ 
cao và thiếu thông tin về lịch sử biến động. Cơ 
chế chia sẻ và liên thông dữ liệu giữa các cơ quan 
liên quan còn hạn chế, trong khi khả năng khai 
thác, tra cứu dữ liệu còn thủ công, hiệu quả thấp. 
Đồng thời, mức độ công khai, minh bạch và khả 
năng tiếp cận thông tin của người dân và doanh 
nghiệp còn chưa cao, ảnh hưởng đến hiệu quả 
quản lý và điều hành. 

Đối chiếu với yêu cầu của Luật Đất đai năm 
2024 [7] và các văn bản hướng dẫn thi hành, 
những tồn tại nêu trên cho thấy CSDL giá đất tại 
địa phương vẫn chưa đáp ứng đầy đủ các yêu cầu 
đặt ra trong quá trình hiện đại hóa quản lý đất đai. 
Cụ thể, dữ liệu giá đất chưa được tích hợp đồng 
bộ vào hệ thống CSDL đất đai thống nhất; mức 
độ công khai, minh bạch và khả năng tiếp cận 
thông tin còn hạn chế; cơ chế cập nhật dữ liệu 
chưa kịp thời và chưa phản ánh sát biến động của 
thị trường. Ngoài ra, hệ thống còn thiếu sự liên 
thông với các CSDL liên ngành (như: Tài chính, 
thuế, đấu giá và giao dịch bất động sản...), làm 
hạn chế hiệu quả phục vụ công tác định giá đất. 
Việc chưa đáp ứng yêu cầu chuẩn hóa dữ liệu số, 
cùng với hạn chế trong khai thác, phân tích dữ 
liệu và thiếu cơ chế lưu trữ, truy xuất lịch sử dữ 
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liệu, cho thấy khoảng cách đáng kể giữa thực tiễn 
triển khai và mục tiêu xây dựng hệ thống thông 
tin đất đai hiện đại, minh bạch và hiệu quả theo 
định hướng CĐS. 

Ngoài ra, khi đối chiếu với các yêu cầu kỹ 
thuật về xây dựng, quản lý và khai thác CSDL đất 
đai theo Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT [19], 
CSDL giá đất tại tỉnh Tuyên Quang vẫn còn hạn 
chế về chuẩn hóa dữ liệu. Dữ liệu chưa tuân thủ 
mô hình dữ liệu và cấu trúc lớp thông tin thống 
nhất; thiếu mã định danh và cơ chế liên kết giữa 
các đối tượng dữ liệu; chưa chuẩn hóa các thuộc 
tính và danh mục mã theo quy định. Dữ liệu giá 
đất chưa đáp ứng yêu cầu về dữ liệu không gian 
và tích hợp hệ thống thông tin địa lý (GIS), thiếu 
thông tin siêu dữ liệu phục vụ quản lý và truy 
xuất. Hệ thống chưa sẵn sàng cho việc chia sẻ, 
trao đổi dữ liệu theo các chuẩn kỹ thuật, trong khi 
cơ chế cập nhật và đồng bộ dữ liệu còn mang tính 
thủ công, thiếu tính nhất quán. Những hạn chế 
này làm giảm khả năng tích hợp, khai thác và 
phát huy giá trị của dữ liệu giá đất, qua đó ảnh 
hưởng đến hiệu quả triển khai CĐS trong lĩnh 
vực quản lý đất đai. 

Các hạn chế của CSDL giá đất tại tỉnh Tuyên 
Quang tương đồng với một số vấn đề trong vận 
hành CSDL đất đai ở địa phương, như cấu trúc dữ 
liệu chưa đồng bộ tại Quận 6 (cũ), Thành phố Hồ 
Chí Minh [20], hạn chế về hạ tầng - công nghệ tại 
thành phố Uông Bí (cũ), tỉnh Quảng Ninh [21] và 
yêu cầu tiếp tục hoàn thiện cập nhật, chia sẻ, kết 
nối CSDL tại thành phố Thủ Dầu Một, tỉnh Bình 
Dương (cũ) [22]. Đồng thời, các nghiên cứu về 
CSDL chất lượng đất và CSDL độ phì đất tại 
huyện Yên Lạc, tỉnh Vĩnh Phúc (cũ) cho thấy, 
CSDL chuyên đề đất đai cần được chuẩn hóa, tổ 
chức theo mô hình không gian - thuộc tính, tích 
hợp WebGIS và hỗ trợ cập nhật, tra cứu, thống 
kê, khai thác trực tuyến [17, 18]. Vì vậy, CSDL 
giá đất tại tỉnh Tuyên Quang cần được phát triển 
theo hướng không chỉ lưu trữ dữ liệu giá, mà còn 
bảo đảm khả năng cập nhật, liên thông, phân tích 
và khai thác phục vụ quản lý. 

3.4.2. Đề xuất giải pháp 

- Chuẩn hóa dữ liệu và hoàn thiện thể chế 
quản lý: Xây dựng bộ tiêu chuẩn dữ liệu giá đất 
thống nhất (cấu trúc, mã hóa, mã định danh thửa 
đất), bổ sung siêu dữ liệu và ban hành quy chế 

cập nhật – khai thác CSDL theo hướng số hóa 
toàn trình, bảo đảm tương thích với CSDL đất đai 
quốc gia. 

- Cập nhật dữ liệu kịp thời, phản ánh sát thị 
trường: Chuyển từ cập nhật thủ công sang bán tự 
động thông qua tích hợp dữ liệu từ thuế, công 
chứng, đấu giá và giao dịch thị trường; thiết lập 
chu kỳ cập nhật 3 - 6 tháng hoặc theo biến động, 
nhằm giảm độ trễ và nâng cao độ tin cậy. 

- Tăng cường liên thông, tích hợp dữ liệu liên 
ngành: Kết nối CSDL giá đất với các hệ thống 
thuế, tài chính, quy hoạch, đăng ký đất đai thông 
qua nền tảng chia sẻ dữ liệu, qua đó nâng cao 
hiệu quả xác định nghĩa vụ tài chính và hỗ trợ ra 
quyết định quản lý. 

- Phát triển hệ thống WebGIS công khai, 
minh bạch thông tin: Xây dựng cổng tra cứu giá 
đất trực tuyến tích hợp bản đồ số, biểu đồ biến 
động giá và chức năng so sánh giá Nhà nước - giá 
thị trường, góp phần giảm bất cân xứng thông tin 
và nâng cao tính minh bạch.  

- Ứng dụng mô hình phân tích và định giá đất 
hàng loạt: Khai thác CSDL để áp dụng các mô 
hình định giá hiện đại (hedonic, machine 
learning), tích hợp các yếu tố vị trí, hạ tầng và 
đặc điểm thửa đất; đồng thời kiểm soát sai số 
nhằm nâng cao độ chính xác của bảng giá đất. 

- Nâng cao năng lực vận hành và bảo đảm an 
toàn dữ liệu: Tăng cường đào tạo cán bộ về GIS, 
quản trị và phân tích dữ liệu; triển khai cơ chế 
bảo mật, phân quyền truy cập và chia sẻ dữ liệu 
có kiểm soát. 

 4. K=T LU,N  

Giá đất phân hóa rõ theo không gian đô thị và 
tồn tại chênh lệch đáng kể giữa giá Nhà nước và 
giá thị trường, thể hiện qua hệ số K cao ở nhiều 
tuyến đường (điển hình quốc lộ 2 cũ ≈ 8,67). Kết 
quả nghiên cứu cho thấy, giá đất tại các phường 
nghiên cứu chịu tác động của nhiều yếu tố khác 
nhau; trong đó các yếu tố liên quan đến vị trí, 
điều kiện hạ tầng và đặc điểm thửa đất được các 
chuyên gia đánh giá là có ảnh hưởng đến sự biến 
động giá đất.  

Nghiên cứu đã xây dựng CSDL giá đất thông 
qua chuẩn hóa dữ liệu địa chính, dữ liệu giá và 
500 phiếu điều tra; tổ chức dữ liệu theo mô hình 
GIS, lưu trữ trong *.gdb và tích hợp vào 
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PostgreSQL/PostGIS. CSDL bước đầu bảo đảm 
tính liên kết giữa dữ liệu không gian và thuộc 
tính, phục vụ quản lý và khai thác hiệu quả thông 
tin giá đất. Tuy nhiên, CSDL giá đất này vẫn còn 
một số hạn chế, như: Dữ liệu chưa thực sự đồng 
bộ và liên thông với các hệ thống liên ngành; cơ 
chế cập nhật còn phụ thuộc vào điều tra và xử lý 
thủ công, chưa phản ánh kịp thời biến động thị 
trường; thiếu thông tin lịch sử và siêu dữ liệu; khả 
năng khai thác, chia sẻ và công khai thông tin còn 
hạn chế. Những tồn tại này cho thấy khoảng cách 
giữa CSDL hiện tại và yêu cầu của hệ thống 
thông tin đất đai trong bối cảnh CĐS và những 
thay đổi trong thể chế quản lý đất đai theo Luật 
Đất đai năm 2024.  

Nghiên cứu đề xuất 6 nhóm giải pháp nhằm 
nâng cao tính minh bạch, hiệu quả quản lý và 
từng bước hoàn thiện hệ thống thông tin đất đai 
tại địa phương. 
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BUILDING A LAND PRICE DATABASE TO SUPPORT DIGITAL TRANSFORMATION IN 
SOME WARDS IN TUYEN QUANG PROVINCE 

Nguyen Dinh Trung1 
1
Faculty of Natural Resources and Environment,  

Vietnam National University of Agriculture 

Abstract 
Digital transformation in land management necessitates the urgent development and improvement of a 
land price database as the core foundation of the land information system and land valuation. This 
research focuses on building and proposing solutions to enhance the operational efficiency and 
exploitation of the land price database in several wards of Tuyen Quang province. The results show 
that land prices are clearly differentiated according to urban space and there is a significant difference 
between state-determined prices and market prices. The study successfully built a land price database 
for the research area by standardizing cadastral data, land price data and 500 survey questionnaires; 
organizing the data according to a GIS model, storing it in *.gdb files and integrating it into 
PostgreSQL/PostGIS. However, this land price database still has some limitations, indicating a gap 
between the current database and the requirements of the land information system in the context of 
digital transformation and changes in land management institutions. Based on this, six groups of 
solutions are proposed to contribute to improving transparency and efficiency in local management. 
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