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Chuyén ddi sb (CDS) trong quan ly dét dai dat ra yéu cau cap thiét can xay dung va hoan thién co s&
dir liéu (CSDL) gia dat nhu nén tang cot 16i cuia hé thong thong tin dit dai va cong tac dinh gia dat.
Nghién ctru tap trung xay dung va dé xuat giai phép nang cao hi¢u qua van hanh, khai thac CSDL gia
dat tai mot s6 phuong cua tinh Tuyén Quang. Két qua cho thiy, gia dat phan hoa rd theo khong gian do
thi v ton tai chénh léch dang ké giita gia Nha nudc va gia thi truong. Nghién ciru di xay dung thanh
cong CSDL gia dat cho khu vuc nghién ctru thong qua chuén hoa dir lidu dia chinh, dir liéu gia dat va
500 phiéu diéu tra; t6 chic dit liéu theo md hinh GIS, luu trir trong *.gdb va tich hop vao
PostgreSQL/PostGIS. Tuy nhién, CSDL gia dat nay con mot s6 han ché cho thiy khoang cach giita
CSDL hién tai va yéu cau cua hé thong thong tin dat dai trong bdi canh CDS va nhing thay déi trong
thé ché quan ly dat dai. Tir d6, dé xuét sau nhom giai phap nham goép phan nang cao tinh minh bach,

hi€u qua quan ly tai dia phuong.

Tir khéa: Chuyén doi so, co s¢ dir liéu ddt dai, gid ddt, quan 1y dat dai, tinh Tuyén Quang.

1. DAT VAN DE

Chuyén do6i s6 trong quan 1y dat dai 1a mot
nhiém vu chién luge nham minh bach hoa thi
truong bat dong san, bao v¢ quyén loi hop phap
clia nguoi dan va toi uu hoa cac ngudn thu cho
ngan sach nha nuéc [1 - 7]. Thyc hi¢én Nghi
quyét s6 57-NQ/TW [8], cac dia phuong da va
dang déy manh CBS toan dién, léy dir liéu lam
“ha téng mém” va nguon luc chién lugc cho
quan tri cong nham bao dam dir lidu duoc chuan
hoéa, cap nhat kip thoi, két ndi lién thong va khai
thac hiéu qua gilia cac co quan Nha nudc. Trong
d6, thé ché - ha ting - dit liéu 1a ba try cot phai
trién khai dong bo, quyét liét va bén bi dé tao
dot pha dam bao cho su phat trién bén viing cua
cac dia phuong.

Dét dai 14 mot trong nhiing Iinh vuc c6 hé
thong dir lidu 16n va phirc tap, gin truc tiép véi
quyén va loi ich hgp phép cta ngudi dan, doanh
nghiép [2, 3], ddng thoi co tac dong dén hiéu qua
quan ly, diéu hanh ciia chinh quyén cac cap [4, 5].
Do vy, viéc xay dung, quan 1y va van hanh H¢
thong thong tin quoc gia vé dat dai, tich hop, két
noi, chia s¢ dir liéu va cung cap dich vu cong truc
tuyén 1a rat quan trong dé hién dai héa quan ly
nha nuéc vé dat dai theo huéng cong khai, minh

bach va phuc vu da muyc ti€u [4 - 6]. Trong do,
CSDL gia dét giir vai tro dic biét va c6 tac dong
dén hau hét cac nghiép vu: Xac dinh nghia vu tai
chinh, bdi thudng - hd trg - tai dinh cu, giao dat -
cho thué dat, dau gia quyén sir dung dat, dinh gia
tai san, quan ly thué va phat trién thi truong bét
dong san [7]. H¢ thong gia dat dugc thiét ké dung
chuan s& gop phan hd trg thu tuc hanh chinh,
nang cao chat luong dich vu cong va hoan thanh
co ché két nbi - chia sé.

Tai tinh Tuyén Quang, mot s6 phuong c6 te
d6 d6 thi hoa va bién dong gia dat tuong ddi 10,
nhung dir liéu gia dat con phan tan, chua dugc to
chte thanh CSDL chuyén d& gin véi dit liéu dia
chinh. Vi vay, viéc xay dung CSDL gia dat cho
khu vuc ndy 1a can thiét nham h trg quan ly, tra
ctru, cap nhat va khai thac dir 1i€u trong bdi canh
CPS. Nghién ctru nham xay dung CSDL gia dat
tai mot sb phuong cia tinh Tuyén Quang va dé
Xuat gidi phap dé nang cao hidu qua khai théc,
van hanh CSDL gi4 dét.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap thu thap so li¢u, tai li¢u

Thu thap s liéu, tai liéu thir cp tir cac so,
ban, nganh cua tinh Tuyén Quang va cac phong,
ban cua cac phuong. SO lidu so cap tir diéu tra
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thuc dia va di€u tra cac doi twong li€n quan dén

du an tai 4 phuong lya chon (Hinh 1, Bang 1).

xdy dyng CSDL gia dat cta 5 tuyén duong va 4
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Hinh 2. Cic diém diéu tra gia dat

Diéu tra theo mAu phiéu in sin ngau nhién
cic d6i tuong lién quan, cac diém diéu tra thé
hién tai hinh 2. Noi dung diéu tra gdm: Cac thong
tin co ban vé thira dit (hinh dang, kich thuéc mat
tién, chiéu dai, dia chi...); cac thong tin vé gia dat
theo bang gia, gia dét tring dau gia, gia giao dich
chuyén nhuong trén thi truong, gia dét cu thé...

C& mau diéu tra dugc xac dinh theo cong
thirc cua Yamane (1967) [9], n = N/(14+Ne?), voi
s6 mau duogc diéu tra 1a 500 phleu (Bang 1), gdm
470 phiéu nguoi dan va 30 phleu can by cong
chirc, vién chirc. Doi tuong diéu tra gom. Can bo,
cong chire, vién chic truc tiép tham gia cong tac
quan ly gia dat, va nguoi dan tai 4 phuong.

Biang 1. Phin bd phiéu didu tra theo tuyén dwong va dw 4n nghién ciru

Pham vi diéu tra S.(i
: phiéu

Tong s6 phiéu diéu tra nguoi dan tai 4 phuong 470

1. Tuyén 1. Duong quéc 10 37:bat o lién canh duong qudc 16 37: Tir tiép giap dia 41

phan xa Kim Phu dén km 2 (céu buu dién phuong My Lém) va khu vuc xung quanh

2. Tuyén 2. Puong Lé Duan: Poan tir Cong an thanh pho Tuyén Quang (cti) qua

nga tu Truong trung cip Y (cii) dén nit giao véi duong dian cau Tan Ha va khu vuc 105

xung quanh.

3. Tuyén 3. Puong qudc 16 2 cii (tinh Tuyén Quang di Thanh phd Ha N6i): Tir Km

11 (tir thira s6 25 to ban do dia chinh s 03 phuong Poi Can (cii)) dén km 14 + 500 (hét | 101

dia phan phuong Do6i Can (cii)) va khu vuc xung quanh
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4. Tuyén 4. Duong Binh Ca, doan tir ngd 3 giao voi duong 379 cii qua duong Tén 56
Trao dén tram bom ctia Hop tac xa Nong Tien va khu vuc xung quanh
5.  Tuyén 5. BPuong Quang Trung: Tur ngd ba giao voi duong 17/8 (trudc Phong Canh
sat Giao thong) dén ngi ba giao voi duong Chién thang song Lo (gan dén Ha) va khu 83
vuc xung quanh
6. Khu tai dinh cu xom 13, phudong Nong Tién 22
7. Khu dich vu thuong mai, am thyc tai t6 3, phuong Minh Xuan 9
8. Khu dan cu t6 13, phudng Tan Ha (cii), nay thudc phuong Minh Xuan 18
9. Khudén cu t6 14, 15 phuong Tan Ha (cii) (giai doan 01 nam 2022), nay thudc 35
phuong Minh Xuan
10. Khu dan cu t6 14, 15 phuong Tan Ha (cii) giai doan 02 nam 2023), nay thudc 24
phudng Minh Xuan

Tong s phiéu can bd, cong chirc, vién chirc 30

Tong phiéu diéu tra 500

2.2. Phuwong phap tong hop va xir Iy sb liéu

Sé liéu thu thap duoc téng hop mot cach hé
théng va nhap liéu vao phan mém Excel, bao gdm
ca dit liéu dinh luong (dang sé) va dir liéu dinh
tinh (dang van ban). Cac thong tin dinh luong
nhu gia dat, dién tich, hé s6 diéu chinh... dugc to
chtrc va trinh bay dudi dang bang biéu truc quan,
dé phan tich. P6i v6i cac dit lidu dinh tinh nhu
loai dat, muc dich st dung dat, nguén géc st
dung... dugc phan loai, ma héa va chuin hoa theo
cac nhoém gia tri théng nhéat nham thuén tién cho
viéc xtt Iy va phén tich.

2.3. Phwong phap xdy dung CSDL gia dat

M6 hinh CSDL duoc trién khai theo hudng
tiép can "GIS - CSDL khong gian - WebGIS"
nham t6 chirc luu trir tip trung va céng bd thong
tin minh bach. Qua trinh nay dugc thuc hién
thong qua ngdén ngdt mdé hinh hoa théng nhét
(UML - Unified Modeling Language) dé phan ra
cac dbi tuong thyc té thanh cac 16p (Classes). Dit
lidu khong gian db hoa ban dau (dinh dang *.dgn,
hé toa d6 chuan VN-2000, mai chiéu 3°) dugc
dua vao quy trinh chuan hoéa. Cac quy tic
topology khat khe nhu khéng ton tai khoang hé
(must not have gaps) va khong chdng lan dién
tich (must not overlap) dugc xu Iy thong qua
phin mém QGIS/ArcGIS Pro va MicroStation.
Sau khi lam sach, dir li€u khong gian duogc két
ndi (Spatial Join) véi cac bang dit liéu thudc tinh
va nhap (Import) vao hé quan tri CSDL
PostgreSQL, két hop module mé rong PostGIS.
Céc bude cy thé: (1) Xac dinh muc tiéu va nhiém
vu nghién ciru; (2) Thiét ké mé hinh CSDL; (3)
Diéu tra, thu thap dir liéu dau vao; (4) Phan tich,

xu ly, chuin héa dit liéu; (5) Nhéap dit liéu vao
PostgreSQL/PostGIS; (6) Kiém tra, danh gia va
hoan thién CSDL; (7) Phan tich va van hanh
CSDL gia dat.

2.4. Phwong phap chuyén gia

Diéu tra (truc tiép va truc tuyén) y kién vé cac
yéu t6 anh huong dén cong tac dinh gia dat cua 30
can bg, cong chtrc, vién chitc dang lam viéc trén dia
ban tinh Tuyén Quang va cac giang vién thuc Hoc
vién Nong nghiép Viét Nam co hiéu biét sau vé gia
dat, cong tac dinh gia dat. Sir dung thang do Likert
5 cép do (cép dd I - rat cao, cép do6 1I - cao, cép do
II - trung binh, cip do IV - thip, cip d6 V - rt
thap) voi diém danh gia tuong ung 1a 5 diém, 4
diém, 3 diém, 2 diém va 1 diém. Chi s6 danh gia
chung 13 s6 binh quin gia quyén cia sé luong
nguoi tra 161 va hé sb cia timg muc do ap dung.
Thang dénh gia chung la: Rét cao: > = 4,20 diém;
cao: 3,40 diém - < 4,20 diém; trung binh: 2,60 diém
- < 3,40 diém; thap: 1,80 diém - < 2,60 diém; rat
thap: < 1,80 diém [10, 11].

8. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

3.1. Thue trang gia dat tai dia ban nghién ciru

3.1.1. Gid ddt theo tuyén dwong

Két qua cho thiy, gia dét theo tuyén dudng c6
su phan hoa 15 rét theo cu trac khong gian do thi,
diéu kién két néi giao thong va kha nang tiép can ha
tang Cac tuyén duong c6 chirc ning lién két chinh,
nam gan khu vyuc thuong mai - hanh chinh thuong
ghi nhan gia thi truong cao hon so véi cac tuyén
duong thir cap. Phan tich hé s K (gia thi truong/gia
Nha nudc) cho thiy mirc chénh léch dang ké giita
hai loai gia, dac biét tai cac myén duong co kha
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ning két ndi ha tang tot va hoat dong giao dich dat
dai twong doi so6i dong. Cu the, tuyén quoc 16 2 cil,
phuong Doi Can c6 hé so K trung binh cao nhat, dat

phuong Minh Xun c6 hé sb K trung binh thip
nhat, dat 3,50, cho thay gia Nha nudc tai khu vyuc
nay da tiém can hon v6i mat bang gia thi trudng so

8,67). Nguoc lai, tuyén duong Quang Trung, véi cac tuyén con lai (Bang 2).
Bing 2. Tong hop sb li¢u vé gia dit theo tuyén dwdng theo Nghi quyét s6 20/2019/NQ-HDND [12]
Gia Nha C‘ha thl; Q1a thi Hesd | . . |HEs6K
Tuyén duon nuoc | truong thap truong cao K thi Heso K trun,
Y g A 4 5 A A p A g
(triéu | nhat (triéu | nhat (triu nhat 62© nhat binh
dong/m?)| dong/m?) | dong/m?)

1. Tuyén 1. Puong quoc 10 37: Pat ¢ lién canh

duong quoc 16 37: Tu tiep gidp dia phan xa Kim

Phi dén km 2 (cAu buu dién phuong M§ Lam) va 18,0 2201 600 ) 7,33 ) 667

khu vyc xung quanh

2. Tuyén 2. Buong L€ Duan: Doan tur Cong an

thanh pho Tuyén Quang (cti) qua ngé tu Truong 33.0 45,0 458 | 625 5.42

trung cap Y (cii) dén nit giao v6i dudng dan cau

Tan Ha va khu vuc xung quanh

3. Tuyén 3. Pudng quoc 16 2 cii (tinh Tuyén

Quang di Thanh phd Ha Noi): Tir Km 11 (tir thira

s6 25 t0 ban do dia chinh s6 03 phuong Poi Can 24,0 28,0 8,00 | 933 | 8,67

(cii)) d&n km 14 + 500 (hét dia phan phuong Doi

Cén (cii)) va khu vyc xung quanh

4. Tuyén 4. Puong Binh Ca, doan tir ngi 3 giao voi

duong 379 cii qua dudong Tan Trao dén tram bom | 4,8 23,0 25,0 479 | 521 5,00

ctia Hop téc x4 Nong Tién va khu vuc xung quanh

5. Tuyén 5. Puong Quang Trung: T nga ba

giao v6i duong 17/8 (truéc Phong Canh sat Giao

thong) dén ngd ba giao véi duong Chién thing 20,0 65,0 75,0 3,25 | 3,75 3,50

song L6 (gan dén Ha) va khu vuc xung quanh

Nguon: Tong hop tir két qua diéu tra thuc dia.

Bién do dao dong cua hé sb K giita cac
tuyén duong tai tinh Tuyén Quang phan anh su
khac biét vé vi tri, diéu kién ha ta‘ing, kha nang
sinh 1oi va muc d6 hap dan cua ting khu vuc;
trong d6, cac tuyén co hé sb K cao cho thiy gia
Nha nuéc con thidp hon nhiéu so véi gia thi
truong. Xu huéng nay twong dong voi két qua
nghién cuu tai phuong Binh Tho, quan Thu
Ptc, Thanh phé H6 Chi Minh (cii), noi cac
tuyén duong Vo Vian Ngan, Nguyén Vin Ba va
Khu Lang dai hoc cling ghi nhan gia thi trudng
cao hon ro rét so voi gia Nha nudc [13]. Do do,
néu gia dat khong duoc cap nhat kip thoi co thé
anh huéng dén tinh cong bang trong thyc hién
nghia vu tai chinh vé dét dai, lam giam hiéu qua
quan ly, khai théac ngudn luc dat dai va dit ra
yéu cau xay dung CSDL gia dat c6 kha ning
cap nhat thudng xuyén theo tuyén dudng, vi tri
va thong tin thi truong, thay vi chi quan 1y gia
dat duéi dang bang biéu tinh.

3.1.2. Gid ddt tring ddu gid

Gia ddu gid phan anh “gia tiém ning” cia
khu méi, nhay cam véi chu ky tin dung va tam ly
thi trudng. Pat & tai phudong Tan Ha (cii) dat dinh
~ 20,3 triéu/m? & phién IIT (3/7/2022) rdi diéu
chinh manh xuéng ~ 11,5 triéu/m? (phién IV,
ngay 24/12/2022), sau d6 phuc hdi 6n dinh = 12,6
triéu/m? (phién V, ngay 17/6/2023), twong Ung
giam dinh - ddy ~ 43,3% va phuc hdi ~ 9,6% so
voi1 day; xu hudng thé hién rd pha hung phan —
thit chit — on dinh (Bang 3). bat dich vu
phuong Minh Xuin & muc = 4,4 - 5,0 triéu/m?,
thip hon dang ké dat ¢ do ddc trung rui ro van
hanh, chi phi hoan thién va do chac chan dong
tién, vi vay khong so sanh truc tiép voi dat ¢ cing
phuong khi dinh gia va bdi thuong. Phan tich vi
mo tai phién III cho théy quy luat “16 nho vi tri
dep co gid/m? cao hon”: Nhém 16 90 m? c6 mirc
gia 21,1 25,1 tridu déng/m? nhém 160 m? cé
muc gia 19,2 - 23,6 triéu déng/mz; nhom 200 -
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223,3 m? ¢6 muc gia 17,6 - 21,5 tri¢u déng/mz,
xac nhan cén ap dung hé s6 vi tri ndi khu (mat
truc, goc, gan tién ich, chidu rong duong, huéng)
trong xac dinh gia cu thé (Bang 3). Viée mot s6
¢4 nhan tring nhiéu 16 dat phan anh nhu cau tham

gia d4u gia va kha nang tai chinh ciia ngudi tham
gia, dong thoi gop phin ting ngudn thu ngan
sach. Tuy nhién, cin ting cuong giam sat viéc
thuc hién nghia vu tai chinh va dua dat vao st
dung sau d4u gi4, bao dam hiéu qua sir dung dat.

Bang 3. Gia dit trang diu gia

) Gia binh
) 38 Di¢én | Toéng | quan gia
Phién Khu vuc - loai dat 16 tich | gia (ty quyén
(m?) | dong) (triéu
dong/m?)
1(12/9/2021) |Khu tai dinh cu xo0m 13, phuong Nong Tién| 22 |=2.200| 21,769 ~9,9
11 (9/01/2022) | Ghu dich vu thuong mai, m thue i t0 3, | ¢ | 3 414 | 15055 | ~44
phuong Minh Xuan
Khu dan cu t6 13, phuong Tan Ha (cii), N
111 (3/07/2022) nay thugc phurdng Minh Xuan 18 | 2.772 | 56,206 | =~20,3
11 (15/10/2022) |Pich vu thuong mai phuong Minh Xudn 1| 440 | 2219 | =5,
(dat dich vu)
1V (24/12/2022) |Khu dan cu t6 14, 15 phuong Tan Ha (ct)) | 35 | 5492 | 63,352 | =11,5
V (17/6/2023) |Khu dan cu t6 14, 15 phuong Tan Ha (ci) | 24 | 4.159 | 52,480 | = 12,6

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trwong thanh phé Tuyén Quang (2023) [14].

3.1.3. Panh gid chung vé gia ddt tai dia ban
nghién cuu

So sanh néc thang gia cho thiy, dat ¢ dau gia
tai phuong Tan Ha (cii), nay thuéc phuong Minh
Xuan tiém can qudc 16 2 (cii) ~ 24 - 28 tridu
dong/m? nhung con cach xa 16i do thi (dwong
Quang Trung = 65 — 75 tri¢u dong/m duong Lé
Duén = 33 — 45 triéu dong/m’. Diéu nay xac nhan
vai tro ddu gia nhu muc gia chuyén tiép cho khu
méi, c6 thé hoi tu vé dai thir cap khi ha tang - tién
ich hoan thién va tin dung 6n dinh. Nguoc lai, dat
dich vu phuong Minh Xuan & mic = 5,0 - 5,5
triéu dong/m>, thip hon ca tuyén vanh dai (qudc
16 37 ~ 18 - 22 triéu ddng/m?), phan 4nh ban chat
muc dich st dung va rii ro van hanh; vi thé can
mot bo hé s riéng cho dit dich vu khi xac dinh
gia cu thé va boi thuong. bé quan tri hoi ty, nén
cong bd biu dd cot nhom “I6i - thir cdp - vanh
dai - dich vu” v6i thanh pham vi (théip - cao) va
dung ban do nhiét (heatmap) thé hién gradient gia
theo khoang cach tdi 101 gradient gia la muc do
thay d6i va phan hoa gia dit theo khong gian,
phan anh xu huéng gia dat giam dan hoic ting
dan khi khoang cach dén khu vuc trung tim do
thi thay ddi), tir d6 dat ngudng cap nhat bang gia
Nha nudc theo chu ky va theo tin hi¢u di ligu
giao dich thuc.
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3.2. Thiét ké CSDL gia dat

3.2.1. Chudn héa dit liéu ddu vio

Viéc chuén héa dit liéu dau vao dugc thuc
hién dong bo dbi vai dir liéu thudce tinh va khong
gian theo Théng tu sb 75/2015/TT-BTNMT [15],
bao dam tinh chinh x4c, théng nhat va c6 kha ning
quan ly, cép nhat va khai thac trong moéi truong
GIS. Dit liéu duoc phan 16p theo cac nhom dbi
tuong chuan (Point, Polyline, Polygon), ra soat va
hiéu chinh 16i hinh hoc trong MicroStation/
FAMIS, chuén hoéa ciu trac dir lidu va chuyen doi
vao File Geodatabase trong ArcGIS. DPong thoi,
topology thira dat dugc kiém tra va hidu chinh theo
cac quy tic khong chong 1an, khong khoang trong
(must not overlap, must not have gaps), gop phan
nang cao do tin cdy, tinh nhat quan va hiéu qua
khai thac CSDL dét dai.

Dit liéu ban d6 dia chinh duoc chuan hoa,
phan 16p va t6 chiic theo md hinh dir liéu théng
nhét, biao dam mdi 16p chi chira mot dang hinh
hoc va mot nhom ddi tuong theo quy pham
chuyén nganh; dong thoi dir liéu thudc tinh cua
thira d4t (gom: Dién tich, loai dt, sb hiéu thira,
thong tin phap 1y va dir lidu gia dat) dugc ra soat,
chuan hoa, ma hoa va dong bod theo cau truc dir
liéu dugc quy dinh tai Thong tu s6 75/2015/TT-
BTNMT [15].
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Dt liéu thude tinh phuc vu xay dung CSDL
gia dat, bao gom: Loai dat, myc dich st dung dat,
vi tr, tuyén duong, gia dit theo bang gia dat, gia
dat thu thap tir thi truong va cac yéu t6 anh hudng
dén gia dat, duoc tong hop, phan loai va ma hoa
theo cac truong thong tin thong nhat.

Trén co so do, dir liéu gia dat duoc lién két
véi cac dbi twong khong gian twrong tng nhu thia
dat, tuyén duong, doan dudng hodc ving gia dat,
bao dam tinh chinh x4c, nhit quéan, lién thong va
tuong thich voi CSDL dit dai quéc gia, phuc vu
tich hop, cap nhat va khai thac hi€u qua.

3.2.2. Thiét ké CSDL gia dat

Viéc xdy dung mo6 hinh CSDL 1a bude quan
trong nham hinh thanh tong thé vé cau trac dir liéu,

mdi quan hé giita cac 16p thong tin va cac nhom dir
liéu bét budc phai thu thap dé phuc vu qua trinh
diéu tra, chudn hoa va cap nhat dir liéu & cac giai
doan tiép theo. Cong tac ndy tudn thu cac quy dinh
tai Thong tu s6 75/2015/TT-BTNMT [15] va
Théng tu sb 26/2014/TT-BTNMT [16] cing céc
tiéu chuan k¥ thuat lién quan. Nghién ctru st dung
ngoén nglt mo hinh hoa théng nhat UML (Unified
Modeling Language) dé thiét ké mo hinh dir liéu,
dam bao kha ning biéu dién tryc quan, logic va
nhét quén gitra dir liéu khong gian va dit liéu thudc
tinh, 1am nén tang cho hé théng thong tin gia dat
van hanh hiéu qua. M6 hinh CSDL gia dat trén dia
ban 4 phuong nghién ctu tai tinh Tuyén Quang
dugc thiét ké va thé hién tai hinh 3.

mnumaaomm
uongDaGIoCapKalD :1

chieuba Real

T oty

DuongDiaGioicapXa

en :Cn -
enyen CroractSivn

Hinh 3. Thiét ké mé hinh CSDL gia dit

Céc thanh phan trong so db 16p duogc giai
thich trong bang 4, bao gom: M6 té chi tict thudc
tinh, quan hé gitta céc 16p, kicu dir li¢u, rang budc

ky thudt va chuc nang cda tung 16p. Viéc phan
tich nay giap dam bao tinh r6 rang, minh bach va
thong nhét trong qua trinh thiét k& CSDL.

Bing 4. CAu thanh cic thanh phén trong so db 16p

Thanh phan Ky hiéu

Mo ta

7

Lop

- Pai dién cho cac thuc thé: Con nguoi, chu dé
va dir liéu.

Quan hé lién két

- Thé hién quan hé lién két giira cac 16p.

Quan hé ké thira

Qi

- Thé hién quan hé ké thira gitta cac 16p. Mot 16p
con s€ ke thtra moi thudc tinh cua 16p cha.

NONG NGHIEP VA MOI TRUSNG - KY 1 - THANG 6/2026

75



KHOA HOC & CONG NGHE

3.3. Xay dung CSDL gia dit tai cac
phuwong nghién ciru

Viéc xay dung CSDL gia dét giup chuan hoa,
s6 hoa va tap trung dir liéu gia dat, nang cao hiéu
quéa quan Iy nha nude, hd tro cong tac dinh gia dat,
ddng thoi ting tinh cong khai, minh bach va tao
thudn logi cho nguoi dan, doanh nghiép trong tra
ctru thong tin dét dai, thuc ddy phat trién thi truong
bat dong san va kinh té ciia dia phuong. Theo hinh
3, nghién ctru da xay dyng thanh cong CSDL gia
dat cho 4 phudng dwoc chon trén dia ban tinh
Tuyén Quang v&i két qua nhu sau:

- Két qua chuén hoa dir liéu dau vao cho thy:
(1) Toan bo dir liéu ban dd dia chinh cua 4
phuong nghién ctru (do v& nam 2020) dugce kiém

tinh Tuyén Quang; (2) Dit liéu khong gian duoc
phéan 16p va to chirc lai theo diing cdu trac dit lidu
GIS, bao gém: Lop Polygon (thua dat),

Polyline (giao thong, thuy hé va cac ddi twong
dang duong) va 16p Annotation (nhdn thira dat,
dia danh va cac thong tin hién thi); (3) Thuc hién
kiém tra va xir Iy cac 13i topology nhu chong lan,
khe ho gitta cac thira dat, trang 1ap ddi twong va
sai léch ranh giéi nhim bao dam tinh toan ven
cta dit liéu khong gian; (4) Chuan héa dir liéu
thugc tinh théng qua ra soat, b6 sung va dong bd
cac trudong thong tin vé s6 hiéu to ban dd, sb thira,
dién tich, loai dat, muc dich st dung dat va dia
chi thira dét; (5) Két qua tao 1ap duoc 16p dir liéu
“ThuaDat” thong nhét giita dir liéu khong gian va
dir liéu thudc tinh, phuc vu tich hop thong tin gia

tra va chuan héa vé hé quy chleu hé toa 46 VN-
2000, rpul chlg:u 3°, kinh tuyen truc 106°00', bao
dam thong nhat voi quy dinh &p dung trén dia ban

dat, gia déu gia quyén sir dung dat va cac thong
tin lién quan trong CSDL gia dat (Hinh 4).

e a
ERL- ML §
ThoaDat Tuyend NongTien X3
FID | Shape [ id | objectid | ghichu | sothututhu | loaidat [ diachi | duongid | thuadatid | trangthaid | dientich | maxa| giann | sohieutoba | ten a °
*|  0fPolygon| 1 1 1/00T Phung Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 32033 [1462 0/ 1605.12784|02212|2.000.000 [4C-V-c
[ | 1[Polygon| 2 2 1]0DT  |Phudng Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang  |41841 | 1463 0[ 131753558 022124800000 AC\ <
[ 2[Polygon| 3 3 266/BHK_|Phuong Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang  [42442 |2 0] 1765.40076(02212 /45000 |4C-V-c
3[Palygon| 4 4 267/BHK | Phuong Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 142442 | 0] 320522238(02212(45.000 [4CVc
a 4/|Polygon| 5 5 268 [BHK Phuong NéngT\én Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |5 0| 2890.36838(02212[45.000  |4C-V-c
5[Polygon| 6 6 269BHK |Phudng Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |6 0| 3518.6059/02212(45000 [4C-Vc
| | 6Polygon| 7 7 285|BHK Phuong Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |7 0| 515.384862(02212|45.000  [4CV-c
7|Polygon| 8 8 270[BHK |Phung Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |8 0| 7817.8747(02212(45000 [4C-Vc
a 8/|Polygon| 9 9 272(BHK Phutng Nong Tien, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |9 0| 8832803(02212(45.000 |4CV-c
9[Palygon| 10 10| 101/BHK |PhudngNong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang  |42442 |10 0 436.9411(02212(45000 [4C-Vc
a 10 Polygon| 11 1 271(BHK Phutng Nong Tien, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |11 0| 407.89585(02212(45.000  |4C-V-c
11[Polygon| 12 12| 286[BHK |Phudng Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |12 0| 54922495(02212(45.000 [4C-Vc
a 12|Polygon| 13 13 273(BHK Phutng NéngT\én Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |13 0| 686.5982(02212(45.000  |d4CV-c
13[Polygon| 14 14| 274[BHK  |Phudng Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |14 | 0| 63233535(02212(45000 |4C-Vc
|| 14|Polygon| 15 15 284|BHK Phutng NéngT\én Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 15 0| 315.591726(02212|45.000  [4CV-c
15[Polygon| 16 16] 283)BHK | Phubng Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang  [42442 |16 0] 342861775(02212 /45000 |4CV-c
| [ 16]Polygon| 17 17 275|BHK Phumg Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 17 0| 645.2214|02212|45.000 A
|| 17 Polygon| 18 18] 276[BHK___|Phuong Nang Tén, Tp-Tuyén Quang, Tuyén Quang_[42442 |18 0| 10026941(02212 /45000 [4CHV
| [ 18]Polygon| 19 19 277|BHK _Phubnu Néng'ﬂén Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |19 0] 1059.7238|02212|45.000 V-
{ | 19[Polygon| 20 20 278[BHK Phung Nong Tién, Tp.Tuyén Quang, Tuyén Quang 42442 |20 0| 562318302212(45.000 |4C-VA v
< >
W 10 0 [E]S 0outof W65elcteq)
ThuzDat_Tuyend NongTien

105.22 21,828 Decimal Degrees

Hinh 4. Thudc tinh ciia 16p thira dt sau khi lién két

lidu gia dat giao dich trén thi truong duoc ldy tir
cac phiéu diéu tra dugc khao sat trén dia ban
nghién ctru tir 500 mau phiéu gia d thu thap, tién
hanh nhap liéu vao CSDL va lién két voi cac thira
dat trong CSDL thong qua cac thong tin vé toa
do, s6 hiéu to, s6 higu thira.

- Két qua chuan hoa dir liéu gia dat: Gia dat
theo bang gia Nha nudc tai 4 phuong nghién clru
dugc quy dinh trong Nghi quyét sé 20/2019/NQ-
HDND [12] théng qua bang gia dat tinh Tuyén
Quang giai doan 2020 -2024. Nghién ctru da gan
gia theo quy dinh téi timg thira dét, trén co s6 tao
truong ma vi tri va tén dudong cho bang thudc tinh

Tide

ERL T 1]

Cﬁa lép du,(‘),ng giaO théng Muc diCh taO tmdng Gu[mrn\nulﬁmsi::fﬂr‘:] objectid | shape leng | shape area | duongid | loaiduong [ tenduong [ tudoan [ dendoan | giann
mi vi tri cho duong giao théng dé gan ma vi tri 'H R I — T

1 1 1Polygon | 7 17 0003633 Pho Nguyén Hong

y o A « X .y ;. \ . N 2/Polygon | 1 1l 0.008147'
cho céc thura dat tiép giap véi duong giao thong Pag | 7000 —

, N N ~ A N ., N , , ?Poh‘gon 3 1? 0006291 (] N6 172 L& Duan

do6. Cap nhat dir liéu theo bang gia Nha nudc, gan S A
ma cho ting con dudng dé tién viéc quan ly
CSDL. Mot phan danh sach cac tuyén dudng o 0=

duoc mi hoa dé gan gia theo quy dinh Nha nudc

vao céac thira dit trong CSDL (Hinh 5 va 6). Dit Hinh 5. Ma héa tuyén dwong
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Hinh 6. Cac thira dat dwoc cit theo quy dinh
vé tinh gia quy dinh
- Két qua xay dung CSDL dinh dang *.gdb:
Nghién ctru da xay dung thanh cong 01 bd CSDL
dinh dang *.gdb gdm c6 cac 16p dugc thé hién &
hinh 7, 8.

ThusDst Tuyent NongTien

Hinh 8. Lép dir liéu thira déit trong CSDL
- Két qua cap nhat di liéu vao hé quan tri
CSDL PostgreSQL/PostGIS: Sau khi nhép nhiing
dir liu can thiét, trong CSDL PostgreSQL/
PostGIS d3 c6 day du cac 16p dir liéu nhu: Lop
dir liéu vé thira dat, dir liéu vé thuy hé, dir liéu vé
giao thong, dir liéu vé gia dat... (Hinh 9). Cac
bang dit liéu da c6 da thong tin va dugce chudn
3 S, hoéa cac tén truong, dinh dang dit liéu theo quy
ey Ta— dinh cta Thong tu sé 75/2015/TT-BTNMT [15].
S el e Hinh anh thudc tinh cua cac 16p dit lidu dugc thé
hién ¢ hinh 10 va 11. H¢ quan tri CSDL nay c6
i nhiém vy luu trit va lién két hé théng thong tin
Hinh 7. B CSDL gia dat dinh dang *.gdb CSDL gia dat tai cac phuong nghién curu.

Object Explorer sEwaAm

4% soLx

~ CREATE TABLE IF NOT EXISTS geo

50) COLLATE pg.

TABLESPACE pg_default

« ALTER TABLE IF EXISTS geodata."ThuaDat_Tuyeni WGS&4
OWNER to nhluong;

« CREATE INDEX IF NOT EXISTS "sidx_Thual
ON geodata. "Thuabat_Tuyenl WG

Hinh 9. CSDL gia dit trong PostgreSQL

o 3
e b Toos o
Object Exploer 88 % QR el x X g geodataThaal Tyen’ X vt
: | geodsta ThuaDs Tuyen!_WGSB4/uyenquang2024/ntluongc.. | o
5 oirceronginst @ @ v /v [EID wrows - B > b BB BB =0
r———
y Query  Query History 2 SeratchPed X -
i ToT415PuongTenke WGS! ' | Soratoh Pad X
T+ SELECT » FROM geodata. "ThuaDat_Tuyen_WGss4"
ORDER BY id ASC LINIT 100
Data Quput Messages Notfistions z

SBv0viE & & ~

2 125 P

1
2w " w0s1 ue
s ow s 71 1K
« = 105 s ne
P w 1w
o » o 8 uK
7w w ma
o 7 » 208 Wk
s " w08 K
» 5 Thual_Toens 64 w oz " mor
» £ Thyhe To_Wos4 woow P 796 K
p—— Total rows: 100 0f 100 Query complete 00:00:00.658 Ln1,Col1

Hinh 10. Dir liéu thira dit trong CSDL
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So véi két qua nghién ctru tai phuong Binh
Tho, thanh ph6 Thu Ptrc, Thanh phd Ho chi Minh
(cli) méi dimg ¢ to chitc CSDL gia dat trén nén
GIS dé tra ctru, cép nhat gia dat [13], nghién ctru
tai tinh Tuyén Quang di phat trién thém theo
hudng chuén hoa dir liéu dia chinh, dit liéu gia va
500 phiéu diéu tra; luu trir trong *.gdb va tich
hop PostgreSQL/PostGIS. Cach tiép can nay cho

thiy, CSDL gia dat can dugc xdy dung theo
hudng quan tri tap trung, c6 kha ning cap nhat,
lién két dir liéu khong gian - thudc tinh va khai
thac truc tuyén; day cling 1a yéu cau dugc nhan
manh trong cac nghién ctru vé CSDL chuyén dé
dat dai khac nhu CSDL chét lugng dat va CSDL
d6 phi dat cua [17, 18].

CX

Total rows: 100 of 100 _Query complete 00:00:00.717. Ln1,Col 1

Hinh 11. Dir lidu vé gia giao dich trén thi truong trong CSDL

3.4. Mot s0 giai phap khai thac hi¢u qua
CSDL gia dit trong béi canh chuyén ddi sb

3.4.1. Mot 56 ton tai

Dit liéu dau vao duogc thu thap tur nhiéu
ngudn nhu: Ban do dia chinh, bang gia dat cua
Nha nude, dir liéu ddu gia quyén su dung dat va
dir liéu didu tra thi truong nén cau trac dit liéu
chua dong nhét, phai thuc hién ra soat, chuan hoa
va lién két lai trude khi tich hop vao CSDL. Mot
s6 dir liéu dia chinh con ton tai 13i topology nhur
chdng lan, khe hé ranh gi6i thira dat, tring lip
d6i tugng va thiéu dong bo giira dir lieu khong
gian voi dir liéu thudc tinh, 1am tiang khdi luong
xur Iy di liéu. Dir liéu gia dat thi truong chu yéu
dugc thu thap thong qua diéu tra, khao sat nén
viéc cap nhat con phu thudc nhiéu vao didu tra
thuc dia, chua co co ché két ndi va cap nhat tur
dong tur cac nguén dir liéu giao dich dét dai.

Trong bbi canh CBS, CSDL gia dat tai tinh
Tuyén Quang du da tung budc duge quan tam
xdy dung, song van con ton tai nhiéu han ché ca
vé to chuc dit liéu, quy trinh quan ly va mic do
dap umg yéu cau ky thuét. Trude het dur lidu gia
dat hién van con phan tan, chii yéu ton tai dudi
dang vin ban va bang biéu roi rac, chua duoc to
chtrc thanh CSDL s tip trung, dong thoi chua
gin két chit ché vai dir liéu khong gian. Viéc
thiéu chuan hoa va dong bo vé ciu tric, ma hoa

dir liu dn dén khé khan trong tich hgp va khai
thac thong tin. Bén canh do, quy trinh cap nhat dir
liéu chua duoc sd hoa dﬁy du, con phu thudc
nhiéu vao phwong thirc thu cong, din dén do tré
cao va thiéu thong tin vé lich st bién dong. Co
ché chia sé va lién thong dit liéu giita cac co quan
lién quan con han ché, trong khi kha ning khai
thac, tra ctru dit lidu con thi cong, hiéu qua thap.
Déng thoi, mic d¢ cong khai, minh bach va kha
ning tiép can thong tin cia nguoi dan va doanh
nghiép con chua cao, anh hudng dén hiéu qua
quan 1y va diéu hanh.

Dbi chiéu voi yéu cau cua Luat Dat dai nim
2024 [7] va cac van ban hudng dan thi hanh,
nhitng ton tai néu trén cho thiy CSDL gia dét tai
dia phuong van chwa dap (mg day du cac yéu cau
dat ra trong qua trinh hi€n dai héa quan Iy dét dai.
Cu thé, dir liéu gia dat chua dugc tich hop dong
b6 vao hé théng CSDL dat dai théng nhét; murc
d6 cong khai, minh bach va kha ning tiép can
thong tin con han ché; co ché cdp nhat di li¢u
chua kip thoi va chua phan 4nh st bién dong cua
thi trudng. Ngoai ra, hé théng con thiéu sy lién
thong véi cac CSDL lién nganh (nhu: Tai chinh,
thué, dau gia va giao dich bat dong san...), lam
han ché hiéu qua phuc vu cong tac dinh gia dat
Vige chua dap ung yéu cau chuan hoa dir liéu sd,
cung v6i han ché trong khai thac, phan tich dit
lidu va thiéu co ché luu trit, truy xuat lich sir dit
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ligu, cho thdy khoang cach dang ké gitia thyc tién
trién khai va muc tiéu xay dung hé thong thong
tin dat dai hién dai, minh bach va hiéu qua theo
dinh huéng CBS.

Ngoai ra, khi d6i chiéu véi cac yéu cau ky
thuét vé xay dung, quan 1y va khai thac CSDL dat
dai theo Thong tu sb 09/2024/TT-BTNMT [19],
CSDL gia dit tai tinh Tuyén Quang van con han
ché vé chuén hoéa dir liéu. Dit liéu chua tuan thu
md hinh dir liéu va cau trac 16p thong tin théng
nhit; thiéu mi dinh danh va co ché lién két gitra
cac ddi tuong dir liéu; chua chuin hoa cac thudc
tinh va danh muc ma theo quy dinh. Dt li€u gia
dat chua dap ung yéu cau vé dir liéu khong gian
va tich hop hé thong thong tin dia ly (GIS), thiéu
thong tin siéu dit liéu phuc vu quan ly va truy
xuét. Hé théng chua san sang cho viéc chia sé,
trao ddi dit liéu theo cac chuén k¥ thuat, trong khi
co ché cap nhat va dong bo dir liéu con mang tinh
thi cong, thiéu tinh nhit quan. Nhiing han ché
nay lam giam kha nang tich hgp, khai thac va
phat huy gia tri cua dir liéu gia dét, qua do anh
huong dén hiéu qua trién khai CPS trong linh
vuc quan ly dat dai.

Céc han ché cia CSDL gia dat tai tinh Tuyén
Quang tuong dong v6i mot s6 van dé trong vén
hanh CSDL dét dai ¢ dia phuong, nhu cdu trac dit
liéu chua dong bo tai Quan 6 (ct), Thanh phé H)
Chi Minh [20], han ché vé ha ting - cong nghé tai
thanh pho Ubng Bi (ct), tinh Quang Ninh [21] va
yéu cau tiép tuc hoan thién cap nhat, chia s¢, két
noi CSDL tai thanh pho Thu Dau Mét, tinh Binh
Duong (cii) [22]. Pong thoi, cac nghién ciru vé
CSDL chat lwong dit va CSDL d6 phi dit tai
huyén Yén Lac, tinh Vinh Phuc (cii) cho thay,
CSDL chuyén dé dat dai can duge chuan hoa, to
chtrc theo moé hinh khong gian - thudc tinh, tich
hop WebGIS va hd trg cap nhét, tra ciu, thong
ké, khai thac tryc tuyén [17, 18]. Vi vay, CSDL
gia dit tai tinh Tuyén Quang can duoc phat trién
theo hudng khong chi luu trit dir liéu gia, ma con
bao dam kha nang cap nhat, lién thong, phan tich
va khai thac phuc vu quan ly.

3.4.2. Bé xudt gidi phdp

- Chuén héa dit liéu va hoan thién thé ché
quan ly: Xay dung b tiéu chuan dir liéu gia dat
théng nhét (céu trac, ma hoa, ma dinh danh thiura
dat), b6 sung siéu dit liéu va ban hanh quy ché

cap nhat — khai thac CSDL theo hudng sb hoa
toan trinh, bao dam tuong thich voi CSDL dit dai
qudc gia.

- Cap nhat dir li€u kip thoi, phan anh sat thi
truong: Chuyén tir cap nhat thu cong sang ban tu
dong thong qua tich hop dir liéu tir thué, cong
ching, d4u gia va giao dich thi trudng; thiét lap
chu ky cép nhét 3 - 6 thang hodc theo bién dong,
nhiam giam d6 tré va ning cao do tin ciy.

- Tang cudng lién thong, tich hop dit li€u lién
nganh: Két ndi CSDL gia dat véi cac hé thong
thué, tai chinh, quy hoach, ding ky dét dai thong
qua nén tang chia sé dir liéu, qua d6 nang cao
hiéu qua x4c dinh nghia vu tai chinh va hd tro ra
quyét dinh quan 1y.

- Phét trién hé théng WebGIS cong khai,
minh bach thong tin: Xay dung cong tra ctru gia
dat truc tuyén tich hop ban d6 sb, biéu do bién
dong gia va chirc nang so sanh gia Nha nudc - gia
thi truong, gop phan giam bat can xing thong tin
va nang cao tinh minh bach.

- Ung dung mé hinh phén tich va dinh gia dat
hang loat: Khai thac CSDL dé 4p dung cac mo
hinh dinh gia hién dai (hedonic, machine
learning), tich hop cac yéu tb vi tri, ha tang va
dic diém thira dat; dong thoi kiém soat sai sb
nham nang cao do chinh xéac cua bang gia dat.

- Nang cao niang lyc van hanh va bao dam an
toan dit liéu: Tang cudng dao tao can bd vé GIS,
quan tri va phan tich dir li¢u; trién khai co ché
bao mat, phan quyén truy cdp va chia sé dir li€u
c6 kiém soat.

4. KET LUAN

Gi4 dat phan hoa rd theo khong gian d6 thi va
ton tai chénh léch dang ké giira gia Nha nude va
gi4 thi truong, thé hién qua hé s6 K cao ¢ nhiéu
tuyén duong (dién hinh quéc 16 2 cii ~ 8,67). Két
qua nghién ctru cho thdy, gia dét tai cac phuong
nghién ctru chiu tic dong cua nhiéu yeu t6 khac
nhau; trong d6 cac yéu té lién quan dén vi tri,
diéu kién ha tﬁng va dic diém thua dit duoc cac
chuyén gia danh gia 1a c6 anh huéng dén su bién
dong gia dat.

Nghién ctru dd xay dung CSDL gi4 dat thong
qua chuén hoa dir liéu dia chinh, dir liéu gia va
500 phiéu diéu tra; td chirc dit liéu theo méd hinh
GIS, lvu trit trong *.gdb va tich hop vao

NONG NGHIEP VA MOI TRUSNG - KY 1 - THANG 6/2026 79



KHOA HOC & CONG NGHE

PostgreSQL/PostGIS. CSDL budc dau bao dam
tinh lién két gitra dir liéu khong gian va thudc
tinh, phuc vu quan ly va khai thac hi¢u qua thong
tin gia dat. Tuy nhién, CSDL gia dit nay van con
mot s6 han ché, nhu: Dit liéu chua thuc su déng
bd va lién thong v6i cac hé thong lién nganh; co
ché cap nhat con phu thude vao diéu tra va xir ly
thu cong, chua phan anh kip thoi bién dong thi
truong; thiéu thong tin lich st va siéu dit li€u; kha
nang khai thac, chia s¢ va cong khai thong tin con
han ché. Nhiing ton tai nay cho thay khoang céch
gita CSDL hién tai va yéu céu cua h¢ théng
thong tin dat dai trong boi canh CDS va nhimng
thay doi trong thé ché quan 1y dét dai theo Luat
Dat dai nam 2024.

Nghién ctru dé xuit 6 nhom giai phap nham
nang cao tinh minh bach, hi€u qua quan ly va
timg budc hoan thién hé théng thong tin dat dai
tai dia phuong.
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BUILDING A LAND PRICE DATABASE TO SUPPORT DIGITAL TRANSFORMATION IN
SOME WARDS IN TUYEN QUANG PROVINCE

Nguyen Dinh Trung1

"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.

Keywords: Digital transformation, database, land prices, land management, Tuyen Quang province.
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