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Tém tit: Co so dit liéu bat dong san la mgr (dp hop cdc dit ligy vé
& ¥ .‘e

.~ can edn lien voi dat, d Y phé
cd ai san 84 woc lwa chon va phén chia b nguoi sie dung. Do la mot

nhom c:a'c ban ghi va Cdf" file 5o lfé“’du(fc lew trit trong mét 16 chire ¢6 cdu triie

hiét ké trude. Trong do, dir li¢u bat dpng san chia thanh hai phan ;h:;: ; {‘IZ“J;{{:C‘
khong gian Vf} dit liéu thugc tinh di kém doi luong. Bai bdo trinh bay két qua r: '3’:;;;'”
o dit liéu bat dong san va thir nghiém img dung Access, ArcGis xdj d:m,g co s‘;td&f};;
bdi dong san tai phieong Nghia Tan, Cdu Gidy, Ha Ngi. Trén ci 56 do gop phan gidi
quyé{ mot s0 noi dung trong viéc xdy dung, quan 1y, vdn hanh khai thac hé théng thong
(in vé nha ¢ va thi truong bat dong san cua cdc dia phuong. ‘

dat dai, nha ¢ va

Tir khhéa: Bit dopng sin, Co sé dit lidu, ArcGis.
(APPLYING GIS IN DESIGN AND BUILD REAL ESTATE DATABASE)

Abstract: Real estate database is a collection of data about land, housing and assets
attached to land, selected and divided by users. It is a group of records and data files
stored in a pre-designed structured organization. In particular, real estate data is
divided into two main parts: spatial data and attribute data accompanying the object.
The article presents the results of real estate database design and testing of Access and
ArcGis applications to build a real estate database in Nghia Tan, Cau Giay, Hanoi. On
that basis, it contributes to solving a number of issues in building, managing, and
operating information systems on housing and real estate markets of localities.

Keywords: Real estate, database, ArcGis.

1.DA « -
qudc gia, moi nen kinh té, moi gia
o ban toi thiéu cua doi song xa h(j},

4t trién. Cung v6i su phét trién cua nén san xuat

Bat dong san (BDS) 1a mot ngudn tai san lc’m‘cﬁa.méi
bf;1§1 ¢é nhn, 13 tur liéu san xudt dac biét, 1a dieu kien ©
cho qua trinh tai san xuat ton tai va ph . ey L
S50 g i g g i i 08D
ilnh th] tridae, b+ 46 o sin va cong thc quin 1y thi tudng BEt EEE 7, -
| trudng bat dong san va cong tac q 5000 du dn Vi tong vén déu tu hon 4.5
hon 100.000 doanh nghiép xdy dung va
hon 1.000 san giao dich bat dong san

dink,
lim

ligy ty{lgn ¢a nuGe wge tinh da va dang thue hién tré ;
50g o & ting hon gép 3 ldn so v6i nam 2009, ¢6

0 ) 20058
doanh nghiép kinh doanh bat dong san cuns val =




, e tiép nude ngoai (FDI) vag linh ,
e

duge thanh 1dp. Trong mﬁy nam tro lan day, y A D] ding kY dAu tu vao Vi x|
BDS chiém 18y USD, dimg thir 2 trong {08 nBUOT, von FDI CAng K 20 N VAo Vidg g,
) y ¥ ing ky chp moi, diéu chinh va gop von mua ¢o phiy, my
« ’ y 4

Tinh dén ngdy 20-3-2022, von FDI d

rge ngodi linh vuc kinh doanh BPS dimg thir hai trong s céc figy

2.7ty USD, ch irém 30,3% tong vﬁ’rl dau tu ding
oh dén cubi thing 4/2022, ¢6 khoing 89q ¢

A 5
phdn vén gdp cua nha dau tur nt :
vue thu hat FDI 16, vdi tong von ddu tu gan

. 1 A Loe « 0 'l—‘i

doanh nghiép thanh ldp mdi tang manh 47,2%. Sy L e
' A 3 [v/2021. So liéu thong ké che (14

giao dich da tré lai hoat dong, tang hon 400 san 59 Vol quy 8 K€ cho thfy

quy mé thi truomg BDS ngdy cang tang dan, day 1a thi tr uong c?uocl %l(f:;}dau W Akt la ké*nh diy
tr ¢6 sirc hép ddn, du doan twong lai s& don nhan s lugng 1on nha dau tw mot (Nguyén vy,

Ven, 2023). ) » ‘

Vi nhu cAu vé diu tu BDS va mua nha & ngay cang n,hieu nhu h‘_f-m nay, t}]' Vige tim kidy,
nhitng thong tin vé dét dai, nha cira van con rit kho khin doi voi :}guﬁn . DE thudn tién cp
viée tra ctru théng tin vé nha &, cong tic quan Iy va phat trién thi trudmg bat dong san da duge Ny

nurée dic biét quan tam, ¢é nhiéu b ludt, nghi dinh, thong tur c6 lién quan dén Iinh vie BDS Iiy
An trong giai doan phat trién, con nhi,

luot duge ban hanh va thuc hién. Song thi truong BPS van trong glal coan ;
bét cip trong quan Iy va dang phai dan hoan thién nham cung cap thong tin vé BDS mdt céch cing

khai minh bach, phuc vu thi truong BDS. Mubn thye hién dicu d9 nhét thiét phai 0 mdt hé thing
thong tin BDS hoan chinh, trong d6 CSDL BDS ¢4 mot vai trd quan trong trong h¢ thong, 1a cong
cu hd tro hiru hiéu ddi voi céc cép quan ly, céc 51 tuong tham gia thi truong BDS.

Hién Bo Xay dung da va dang trién khai hoan thién xdy dung ha ting k¥ thudt cong nghé
thong tin va hé théng phin mém két ndi dén So Xy dung céc dia phuong dé thyc hién Nghi
dinh 44 2022 ND-CP ngay 29/06/2022 vé xdy dung, quan 1y va st dung hé thong thong tin
(HTTT) v& nha & va thi truong BDS. H¢ thong thong tin vé nha & va thi truong BDS duge xdy
dung théng nhét trén toan quéc nhim cung cap thong tin co ban vé nha & va thi trudng BDS cho
céc co quan, td chirc, ca nhan, phuc vu cong tac quan ly nha nude va viéc cong bé céc chi tiéu vé
nha & va thi truong BDS, ddp tmg yéu cdu phét trién kinh té - xa hoi. (Dinh Thity Dung, 2021)
Tuy nhién, bén canh nhimg hiéu qua tich cyc, B Xay dyng nhén thdy linh vue chuyén ddi so
BDS ciing con nhidu han ché nhu: HTTT con nhiéu bét cap, chua cng khai, anh huong dén tinh
minh bach ctia thi truong. Chuyén ddi s6 phan tan & nhiéu to chie khéc nhau véi cde myc titu
khac nhau. Viée két ndi chia sé co s& dit liéu dat dai, nha & v6i co s& dit liéu dén cu con chua
dAy du, thiéu rat nhiéu, din dén thiéu tinh minh bach cling nhur c4i nhin tong thé.

DP do, viéc nghjéﬂ ctru, hoan thién hé thong phép lut va cac van dé lién quan dén linh vue
BDS 'gz‘m vai yéu céu’ cta nhiém vu chuyén doi sd, trong d6 ¢o céc co ché, chinh sich nham
khuyén khich, thuc day viéc tmg dung cong nghé s0 trong linh vie BPS la vén dé cip thiét
hién nay.

. Cung véi su phét trién nhanh chong cua khoa hoc cong nghé, kém theo nhiing uu diém nol
tI'('jl‘, cérng;nght? GIS da va da-ng dugc tmg dung rong rdi trén thé giéi voi nhidu linh ViC nhu:
Quan ly Adat dai, ?uém ly d6 thi, quy hoach, phén tich céc tic dong ciia moi trudmg,... (Trz"in Hﬁng‘_.
20‘11;;Le Ehu ertynh et al., 2921). Viée nghién ctru img dung va déy manh cong nghé GIS nhu [3
mot tat yéu khacl'f qu?n.;Ng?y nay, viéc img dung GIS trong quan ly tai nguyén dat, dic bif_:l
trong linh vy quin 1§ bt ddng sin & mude ta da va dang c6 nhimg chuyén bién tich cye. G2
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]1iéU nghién ctru va du an tng dun

; . g C(")ng neghé
” ¢ n xﬁy dl,l'l‘lg CSDL b{i[ Ano o2 Bhe GIS lrong 14
o gt b 20?:2)" nhiéu han ché y; dong 40 (Pham Ty o i':['Idp 4y hoach (Nguy&n Thé
leg Jung pay con 1 han che va chyry phd b i Do N Thoa et g/ 2022

e ). Tuy nhién,
AP tue nghién ciry dé c6
& Xdy dyng CSDL vi quan

» €dn ph

B a0 nhiéu khau khj
Jung GIS va u khdc nhgy, rong cong g4, t

hiét
'ﬂ inh cap thiét cta thyc té va nhdn thi
<ju CSDL BDS trén co s& két ndj g
3 thir nghiém tng dung ArcGis thié

Y tan ; ;
8¢ d~] C.lnuan Ef‘?”?, cla vin da néu trén, {
O dir ligu g dai v¢

- J
ke, Xay dng Vi qui

; ac gia da
1 thong tin nha 0, thi truimg
n ly CSDL BpS tai phuimg

nghién
pps ¥¢
gt T4%

pHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2. A AL LY
, 1, Phuong phap thu thép tai li¢u, s§ li¢u

Céo tai liéu, it liu phue vu nghién ciru nay gdm cge nhom
un dén dieu tra co ban vé ::Iat dai; vé hé thong ket cdu ha ting kg thudt; vé h¢ théng két cdu ha
ing x@ hoi; V€ xay fll.mg; V€ chu sir dung; vé nha ¢ va thi truong bét dong san; vé quéc phong,
g ninh; ve tinh chat phap 1 cia chi sir dung bt dong sin; vé gis dit nha nudc, gia dét thi
ing; céc van ban phép ludt c6 lién quan vé dit dai, gia dit, hé théng

thdng tin vé nha & va thi
pimg bt ddng sin; cac tai liéu hugng din v& AreGIS, access; cde két qua nghién i trude diy
o lién quan dén dé tai.

thdng tin nhu: théng tin lién

Vé dit ligu khong gian, thu thap day du cac manh ban b dia chinh cua phuong Neghia Tan,
Ciu Gidy, Ha Noi dé dam béo xdy dung co s& dit liéu khong gian theo quy dinh. Cic ban dd nay
duoc kiém tra, chudn hoa va bién tp theo quy dinh tai Thong tu 25 2014 TT-BTNMT.

Nguédn dir liéu trén dugc thu thap tir cac s& nganh chuyén mf'}n tai’ UBND p'uhuf::ng Ng‘h’fa
Tin, mot s6 tai liéu duoc thu thép tai cac Uy ban nhan dan quin Cau Giay, trén cac cong thong
tin dién tir va diéu tra thuc té.

0 ops A pea
12. Phwong phap phén tich va tong hop, xit Iy so li¢u 1 . |
Dua trén céc tai liéu da thu thap duoc, tién hanh phan tfch,jéng hqpi xu;l}lf jgahde_:g,l;;a chon
tic thong tin can thiét tir cac sb liéu diéu tra thu thdp duge theo no1 dung, yéuc :

- ’ - A
23, Phwong phép bin dd va chuin héa bin do ¢ nhidu nganh, nhiéu linh
- Chudn héa vé co s todn hoc: hé théng oan ok Ehap quqch:zin llléa dgua V::‘l hé toa d6
WC VA qua nhidy giai doan khac nhau nén cAn tién hanh cong tac ¢

o (mai 48) theo hudéng dan tai Cong
M gia VN-2000, miii chiéu 6°, kinh tuyén trung b ;ngch(\gu;ag?m.
Yin s 5746 BKHDT-QLQH ngay 30/8/2021 cia BO - an dudi dang ban db s6 thu thip

dir liéu kllﬂlf;ag f)]han mém Microstation (‘.".dgn),
o clang ;m dinh dang cO 5o dit liéu. Nhi¢m vu
vé mot dinh te

g Chudn hoa va dinh dang co so dif liéu:_
Auqc ® nhidu dinh dang khéc nhau nhu 4 o e b
1A (*.dwg) va do dé can phéi chudn héa d;a i1 dbi céc dit ligu khong gian va e AGP
Chinh ol B e 15 i X im ArcGIS chuy 2 database.

uée nay 1a ding phan mem 4«1 dang chuan Geo
7 ) h dang
i lig thugc tinh twong mg thu thip duoe Ve ek 601
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dong san duge thiét ké theo ding quy dinh cta Chinh phu va B Tai nguyén v Mé; trug
(2015, 2022). Véi gidi php xdy dyng CSDL khong gian va thong tin thude tinh | (0 "‘g
thong tin thudc tinh cua dir ligu khong gian) trén ArGis cho doi tugng c6 chuyén mn, g ud
thanh thao cdc phan mém chuyén dung va CSDL thuge tinh 2 (nhém thong tin b sung) | g
Access cho cde doi tugng viin phong hodc khong c6 chuyén méon vé linh vire ban d (1 linh 6 .

CSDLBATDONGSAN.mdb

BAN PO TABLE
RGThuadat GiaoThong ThuyHe -
r 3 r 3 r 3 r 3
Y A 4 A4 Y
Attribute Attribute Attribute Attribute
Table Table Table Table
Hinh 4. Cau tric dit li¢u trén phan mém ArcGis
CSDL BbS
v ‘b v v
Table Queries Froms Reports
y Y Y A A A A
: Ranh :
Cl}u gioi Cong Téng Tim Ta(? yee ., B0
su thita trinh hop Kidm gfo Biéo cdo
R i
Hinh 5. Céu tric dit liéu trén Access
3. KET QUA NGHIEN CUU

Tir tai liéu thu thap tai phudng Nghia Tén - Cau Gidy - Ha Ngi, tién hanh chudn hoa d¥
liéu, bién tap ba’m dd, xir ly, phan tich cic thong tin theo mé hinh co s& dir lidu bit dong sin da
thiét ké. Theo cdu tric cta co s& dir liéu bat dong san da thiét ké, déi véi dir liéu khong gian
duoc thyc hién trén phin mém Microstation, san phdm ciia CSDL khong gian la ban do dia
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46 CSDL khong gian dugc chy
. Sau

}’én Vio ArcG
it Jhimg

- A b ¥ (_IIS a 4 y
ong tin MO 1A co ban nhjt 4 bl s d¢ quan 19, con di Lia

) 53 li¢u thuje tin}
. A . ong s y )¢ tinh dé
W ye tinh cda CSDL khong glan) duge x4 © %30 phin thinh dir liéu thuge tinh | (la
lmﬁ“g i thu?hu‘jc tinh bo sung khac) duge Xdy duﬂay dyng tré ArcGis va diy li¢u thude tinh 2
s il . Aok g trén hé gyua ilks 2
pOSE " khong €0 chuyén mon v& Are * QU8 15 00 5 di gy Access dnh

Gis h()g'.ic l;:l

20 4o! mtri nh xdy dung co SO dir lidu bit dong san g ArcGis néu ¢6 chuyén
Wy

in e hlén nhu hinh 6.
por
3
Chuan héa d liéu
Nhiip CSDL
x khong gian;
Xy dung CSDL Bién tgp
Thiét ké, B Gsinas dir ligu
nhdp CSDL —Y khéng gian
va bién tip Xay dmg CSDL
dif liéu
thude tinh 1 l Thiét ké,
- - nhdp CSDL
Xay dung CSDL va bién tip
dit liéu
A thuge tinh 2
Khai thac dir ligu

Hinh 6. So d6 quy trinh xdy dung co s¢ dit liéu bét dng sin (Pham Thi Kim Thoa, 2009)

31.Chuén héa dir liéu ban dd va chuyén vao co s¢ dir liéu

Trén co s& céc to ban do dia chinh da thu thap d’uorc, tién hé'mh ch@n héa cac 16p dir li?u
lhong gian bang phz:fm mém Microstation theo dung cau tric dLjr llél{ (Hliﬂl 4? va sur du?g pl:a.n
ném Famis dé sira 13i, tao ving va gan thong tin thugc tinh c}ua th;ua dat. SU dung phaz;"n;im
famis chuyén dir lidu sang dinh dang shapefile va nhap ve‘u‘) phan mém ‘f;rcG1s tht} niuq;: i }i:;la]
1 dia chinh thé hién tat ca céc loai d4t trén dia ban phudng Nghia Tan. Quy trinh chuan
 buchién nhu tai hinh 3.

- 32 Xay dyng co s& dir li¢u khong gian trén ArcGis PRI PREIr YY)

. Da trén cdu tric dit lidu da xdy dyng (myc 2.4.3.¢), tién hanh mhsp

g phin mém ArcGis, két qua tai hinh 7. y i
Bién tap dir ligu khong gian 1a chinh sua cac t?m tugng ‘Fabién i, sau d chon cdc

i ong theo ky h.iéu thiét ké. Tir ArcMap chon cdc lageracl?%n . cfxa B bomic

o Wong, mau v:f;l Iuc nét bang cach nhép diip vao che: g = 8

it lai dif liéu khong gian cfla
én t kicu

3.3_ A

Xiy dyng dir ligu thuge tinh 1 .
. “SDL thuge tinh nhom 1 mo ta cde dde dlel:;if
“ trudmg (Field) va bn ghi trong bang thud

lla 1

nh (Atribute Table).
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2 A L R ¢
i ol i én dit va cac doi tugng ¢ |jg
duoe cde thong tin chi tiét vé thia dit. cc cong trinh trem € 866 lén quy
e cac thong tin €

cdch chi tidt va ddy di nhat.

BDS

thé tao bdo cdo phuc vu cong tic quan |y
g tin BDS,... (Hinh 17).

¢ vu cong tac quan Iy
cO )
h. bdo cdo V€ thon

3.5.4. Tao bdo cdo phu
Tir CSDL BDS di xdy dyng xong,

§ 5y 4
theo qui dinh nhu: bdo cdo V€ i g1a0 dic

Big

4. KET LUAN

Co sé dir liéu BDS ma bai bdo nghién ctru hoan toan phtt hgp va dap tmg dugc cc yéu chy

nhiém vu dat ra trong qué trinh xdy dung, quan ly van hé’l?h . ‘izz;thi‘; z?nﬁlon.g',l‘h(?“g tin v
d4t dai, nha & va thi truong bat dong san cua cac dia phuong D 4 . iS/ tai Thong y s
75/2015/TT-BTNMT ngay 28/12/2015, Thong 1t 27/2016/TT-BXD ngdy 15/12/2016 va Ny,

dinh 44/2022/ND-CP ngay 26/9/2022. e
Céc két qua dat duge dam bao cung cap thﬁng tin vé da't dai, nl:a 6',‘ gl%? ca,; phép ly,, . cla
cdc BDS tai dia ban bai bao nghién olru cho cac doi tuong €O nhu cau va ¢6 thé tao ra cge bl

cdo phuc vy cong tac quan ly tai dia phuong.

Gidi phép cong nghé cho xdy dung va quan Iy CSDL BDS ma tic gia lya chon dat dyg,
mét s hiéu qua nhat dinh va c6 tinh kha thi, cu thé: ‘

- Viée sir dung hé quan tri CSDL Microsoft Access trong nhdp dir liéu ho so bt dong sin
(CSDL thudc tinh 2) la giai phép tan dung duoc ngudn lao dong khdng can chuyén mén cao, ti
dung dugc mt sb dit lidu ¢ sin va tao thudn loi cho ngudi ding nhos kha nang trao déi qua Iy
dugc véi mot s6 phan mém thong dung khac dé ddy nhanh cong téc chuyén ddi sb céc thong tin
vé BDS.

- Viéc str dung phan mém ArcGis trong xdy dung, quan ly, truy vén, cap nhat CSDL khong
gian va CSDL thugc tinh dén timg thira dat, dap lrng dugce yéu cau dit ra ddi véi co quan quén Iy
vé dét dai, BDS va ngudi sir dung c6 chuyén mon vé GIS.

- Trong qué trinh quan 1y khai thac di ligu thi Access va ArcGis c6 thé hoat dong dc lip
va ciing c6 thé lién két trao dbi dit liéu khi can. Access 1a phin mém ngoai viéc c6 thé xay dung,
quan ly, truy vén, cdp nhét thong tin rit hiéu qua thi ¢ thé lién két dugc co s dit liéu khong
gian trén mét s phin mém chuyén dung nhu: AcrGis, Mapinfo.
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