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TOM TAT

Muyc ti€u ciia nghién ciru nay 1a xay dung hé thong dinh gi4 dét dai tai thi trin Cam Dtrc — huyén

Cam Lam bang c6ng nghé mi ngudn md, nhim cung cap mot cong cu truc quan va dé su dung cho
quan ly, tra ctru va dinh gia dat theo thoi gian thyc. Phuong phap nghién ciru bao gom phat trién hé
thong WebGIS sir dung GeoServer dé quan 1y dir liéu khong gian, OpenLayers dé hién thi ban do, va
PostgreSQL/PostGIS dé Tuu triv va xir Iy dir liéu. Nguoi dung co thé tuong tac v6i ban do chuyén dé,
tim kiém thong tin thira dat va ap dung cac phuong phap dinh gia nh}x so sanh, thu nhép va thang du.
Keét qua thir nghiém cho thay hé thong phan hoi nhanh, ty 1€ truy van thanh cong trén 95%, ket qua
dinh gia phu hop v6i gia tri thi truong va duoc nguoi dung danh gia cao vé tinh d& sir dung. Do d6, hé
théng c6 tiém nang mo rong sang cac khu vyc khéc trong t6i wu hoa quy trinh quan 1y va dinh gi4 dit

trong thoi ky chuyén doi sd. ) .
Tir khéa: Cam Dic — Cam Lam, Pinh gia dat dai, GeoServer, Ma nguon ma, OpenLayers, WebGIS
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ABSTRACT

The objective of this study is to develop a land valuation system in Cam Duc — Cam Lam
using open-source technology, providing an intuitive and user-friendly tool for real-time land
management, lookup, and valuation. The research involves developing a WebGIS system utilizing
GeoServer for spatial data management, OpenLayers for map visualization, and PostgreSQL/PostGIS
for data storage and processing. Users can interact with thematic maps, search for land parcel
information, and apply valuation methods such as comparison, income, and residual. Testing results
demonstrated that the system responds quickly, achieves a query success rate of over 95%, and delivers
valuation results consistent with market values, earning high praise from users for its ease of use.
Therefore, the system has strong potential for expansion to other regions and applications, supporting
the optimization of land management and valuation processes in the digital transformation era.
Keywords: Cam Duc - Cam Lam, Land Valuation, GeoServer, Open Source, OpenLayers, WebGIS
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1. MO PAU

Trong bbi canh phat trién kinh té va
d6 thi hoa nhanh chéng, quan 1y dét dai tré
thanh mot yéu té quan trong déi véi cac co
quan nha nudc va cac nha dau tu bat dong
san. Pinh gia dat dai, voi vai tro 1a cong cu
hd tro ra quyét dinh trong céc giao dich, quy
hoach va dau tu, ngay cang trd nén can thiét
(Bui Ngoc Tuan, 2019). Tuy nhién, qua
trinh dinh gi4 dat truyén thong thuong phirc
tap, tdn nhiéu thoi gian va nguén luc, déng
thoi phu thudc vao danh gia chu quan cta
cac chuyén gia. Diéu nay dan dén sy khong
ddng nhét trong két qua dinh gia va c6 thé
gdy ra sai léch trong viéc xac dinh gia trj dat
dai (Nguyén Thé Cong va cs., 2019).

Vé6i sy phat trién ciia cong nghé
thong tin, dac biét 1a cac hé thong thong tin
dia ly (GIS), viéc ap dung cac giai phap tu
dong hoa dinh gid dat dai da mang lai
nhimng két qua tich cuc (Tran Trong Drc,
2012). Cac hé thong WebGIS cung cap kha
nang hién thi thong tin dia ly mot cach truc
quan, dong thoi cho phép ngudi dung tuong
tac truc tiép véi dir liéu khong gian dé tra
ctru thong tin, tinh toan va ra quyét dinh
chinh xac hon. Tuy nhién, viéc xay dung
céc hé théng nhu vay thuong doi hoi chi phi
dau tu 16n va cong nghé phtc tap.

Trong bdi canh nay, cong nghé ma
ngudn mé da ndi 1én nhur mot giai phap hidu
qua, cho phép cac nha phat trién xay dung
hé théng vé6i chi phi thap ma van dam bao
tinh linh hoat va kha niang mo rong (Tran
Thanh Hung va cs., 2016) GeoServer,
OpenLayers va PostgreSQL/PostGIS la
nhitng cong cu mi ngudén mé manh mé,
giup quéan ly va xtr Iy dir li¢u khong gian
trong cac hé théng WebGIS. Ung dung
nhitng cong nghé nay vao dinh gia dat dai
khong chi gitip t6i uru héa quy trinh quan 1y
d4t ma con tao ra mot hé théng minh bach,
dé dang sir dung va bao tri.
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Nghién clru nay trinh bay qua trinh
xay dung hé thong dinh gia dat dai tai khu
vuc Cam Buc — Cam Lam, tinh Khanh Hoa,
dua trén cac cong nghé ma nguén mo. Hé
thdng nay khong chi cung cip kha ning tra
ctru va hién thi thong tin thira dit ma con
tich hop cac phuong phap dinh gia dat pho
bién theo nghi dinh 71/2024 nhu phuong
phap so sanh, phuong phap thu nhép,
phuong phap thang du va phuong phap hé
sd diéu chinh, giup nang cao hiéu qua va do
chinh xac trong qua trinh dinh gia dat
(Chinh phi, 2024). Pdng thoi, hé thng
duoc thiét ké tuan thii cac quy dinh vé noi
dung, cdu trac va kiéu thong tin co so dir
liu qudc gia vé& dat dai theo Thong tu sb
09/2024/TT-BTNMT (B¢ Tai nguyén va
Mbi truong, 2024).

Muc tiéu ctia nghién ctru: Ung dung
GIS trong viéc l1ap ban do gia dat tai huyén
Cam Lam, tinh Khanh Hoa; Cung cip
thong tin gia dat thong qua webGIS; Xay
dung mo6 hinh dinh gia dét dai tai huyén
Cam Lam, tinh Khanh Hoa
2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU
2.1. N§i dung nghién ciru

Nghién ctru nay dugc thyc hién dya
trén cac ngudn dir liéu khong gian va phi
khong gian tai khu vuc Cam BPic — Cam
Lam, tinh Khanh Hoa nhu ban dd dia chinh,
ho so dia chinh, bang gia dat Khanh Hoa
2020-2024, danh sach cac thira dat chuyén
nhuong, danh sach cac tuyén dudng va
thong tin vé gia dat... Noi dung nghién ciru
bao gom:

- Phat trién giao dién hé théng dinh
gia dét sir dung cac cong nghé ngudn mé
nhu Tomcat, GeoServer va OpenLayers.

- Xay dung cac chirc nang chinh cho
hé thong dinh gi4 dét:

+ Hién thi va tra ctru thong tin thira
dat, chirc nang nay cho phép ngudi ding
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xem va tim kiém thong tin vé cac thura dat,
ddc biét 1a tim kiém céc thira dt so sanh.

+ Pinh gia dit theo quy dinh cua
nghi dinh 71/2024/ND-CP” ¢6 tich hop
thudt toan Machine Learning dé tu dong lya
chon thira so sanh phii hop nhat.

+ Cap nhat dir li¢u, chitc nang nay
giup viéc cdp nhat va quan ly dir liéu trong
hé thdng nhanh chéng va don gian.

- Thir nghiém va dénh gia chirc ning
dinh gia dét: nghién ctru sir dung phuong
phap thir nghiém thuc té dé dinh gia cho cac
thira dat ngiu nhién ¢ dia phuong thong qua
cac mo hinh dinh gi4 da dugc xay dung, sau
d6 so sanh két qua dinh gia tir hé thong véi
gia thi truong hién tai dé danh gia do chinh
xéc va hiéu qua ciia hé thong dinh gia dt.
2.2. Phwong phap nghién ciru

Nghién ciru nay tién hanh xay dung
mot hé théng WebGIS nham tich hop mo
hinh dinh giad dat va xtr 1y dir liéu khong
gian dé phuc vu cho viéc dinh gia dat dai.
Céc phuong phap dugc ap dung bao gom:
(1) Phuong phap thu thdp va xu 1y dir liéu,
(2) Phuong phap thiét ké va xay dung co so
dir liéu, (3) Phuong phap phat trién hé
thong WebGIS, (4) Phuong phap dinh gia
dat dya trén huéng din cua Nghi dinh
71/2024/ND-CP, va (5) Phuong phap kiém
tra — danh gia hé thong. Mdi phuong phap
duoc trinh bay chi tiét nhu sau.

2.2.1. Phuong phap thu thap va xw ly dir
liéu

a. Xac dinh nhu cau div liéu

Trudc tién, phén tich yéu cau dé xac
dinh cac 16p dir liéu khong gian va di licu
thudc tinh can thiét. Nhitng dit liéu chinh
bao gom:

- Lép ranh thira dat (ranhThua):
Thong tin vé vi tri, hinh dang, dién tich,
kich thuéce, loai dit va ma dinh danh cho
tung thira nhu s6 t&, s6 hiéu thua dat tai
Cam Durc, Cam Lam.
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- Lop giao théng (giaoThong):
Thong tin vé vi tri tuyén duong, loai duong,
chiéu rong dudng, két cAu dudng, tién ich
ha tang di kém tai Cam Ptrc — Cam Lam.

- Lép gid dat (giaDat): Thong tin vé
gi4 dét duoc thu thap tir khao sat thyc té gia
chuyén nhuong thi truong tai Cam Duc —
Cam Lam.

- Lép yéu té kinh té - xa hgi
(yeuToKTXH): Bao gom dit lidu vé cac tién
ich cong cong, co sé ha tﬁng d6 thi, cho,
truong hoc, bénh vién, khu cong nghiép,
khu thuong mai, va cac yéu té khac anh
huong dén gia tri dét.

b. Chudn héa va tich hop dir liéu

+ Ngudn dir lidu:

- Dit liéu vé ranh thira dat, giao thong
duoc trich xuit tir ban dd dia chinh duoc
thu thap tai chi nhanh van phong DPang ky
dat dai huyén Cam Lam.

- Dit liéu vé gia dat va yéu t6 kinh té
x3 hoi thu thap tir phong van ngudi dan dia
phuong, va khao sat gia rao ban trén thi
treong tai Cam Pac — Cam Lam.

c. Xir Iy, chudn héa, tich hop dit liéu

Sau khi thu thap, dit liéu duoc chuin
hoa vé hé quy chiéu VN2000, dinh dang
Shapefile va sap xép thudc tinh twong tmng.
Qua trinh nay gitp bao dam dit lidu dau vao
¢6 chit luong, d& dang tich hop vao hé quan
tri co s¢ dir liéu khong gian PostGIS.

2.2.2. Phwong phdp thiét ké va xdy dung co
so dir liéu

a. Phén tich yéu cau thiét ké co so
dit liéu

Dua trén nhu cau dinh gia dat, xac
dinh cac thuc thé chinh gém ThuaDat,
GiaDat, GiaoThong, YeuToKTXH va
thudc tinh thira d4t can quan ly. nhu thong
tin vé sd t&, s6 thira, dién tich, loai dat, va
hinh hoc (geometry)....
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b. Xay dung mo hinh dir liéu
Thiét ké mé hinh ERD (Entity-

Relationship Diagram) thé hién cac thuc
thé, thudc tinh va quan hé..

/—D

o Yéu 1o
Gia dat " Kinh té - xa hoi

Thira dat

\’

Giao thong

Hinh 1. M6 hinh ERD cho hé théng WebGIS dinh gia dat

Sau d6, chuyén d6i mo hinh tir ERD
sang md hinh logic (cac bang, cot, kieu dir

li€u, xem bang 1) va mo hinh vat 1y (cai dat
cu thé trén PostgreSQL/PostGIS).

Bing 1. Céu tric co so dit liéu cho hé thing WebGIS dinh gia dét dai

Tén Bang/Lop Cac Cot
ThuaDat maThua (PK), soTo, soThua, dienTich, loaiDat, geometry
GiaDat maGia (PK), maThua (FK), maDuong(FK), giaNN, giaTT, ngayCN
GiaoThong maDuong (PK), tenDuong, loaiDuong, geometry
YeuToKTXH maYeuTo (PK), tenYeuTo, moTa, viTri, geometry
c. Xay dung va trién khai co s di liéu nhén dit liéu JSON tra vé.

- Tao co s¢ dit liéu “camduc” trong
PostgreSQL

- Str dung cong cu Add/Import cia
PostGIS dé nhép cac 16p ban dd ranhthua,
giaothong, thuyhe... vao co so di liéu
“camduc”.

- Lién két cac 16p dit liéu khong gian
va thudce tinh, dam bao tinh nhat quan va toan
ven dir liéu.

2.2.3. Phuong phdp phat trién hé thong
WebGIS

+ Cdu triic hé thong WebGIS

- Tang méy chui ban d6: Cai dit, cau

hinh GeoServer dé cung cp dich va WMS
(hién thi 16p ban d6) va WFS (cung cap dit
liéu vector). Két ndi GeoServer véi CSDL
“camduc” dé truyén dir liéu khong gian ra
phia khach.

- Tang khach (trinh duyét Web): St
dung thu vién JavaScript OpenLayers dé
hién thi ban db nén, cac 16p dit liéu, cung cip
cong cu phong to/thu nho, tim kiém, chon dbi
tuong. Nguoi dung tuong tac thong qua giao
dién web, giri yéu cau dén GeoServer va

https://tapchidhnlhue.vn
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+ Tich hop chirc nang trén WebGIS

- “Tim kiém thira dat”: Cai dit chirc
nang nhap $6 10, s6 thra, truy van truc tiép
dén CSDL dé l4y thong tin, hién thij két qua
trén ban db.

- “Cép nhat dir liéu”: Xay dung giao
dién chuyén biét dé cho phép quan trj vién
thém, chinh stra, x6a va cdp nhat dir li¢u
thudc tinh cho thira dat.

- “Pinh gi4 dat”: Xay dung giao dién
dinh gia dat va tich hop cac thuét toan dinh
gia bang cic phuong phap theo quy dinh
cta Nghi dinh 71/2024/ND-CP.

2.2.4. Phwong phdp dinh gid dat

a. Can cur phdp by va phwong phdp

Ap dung cac md hinh dinh gia dat theo
Nghi dinh 71/2024/ND-CP, gbm phuong
phap so sanh truc tiép, phuong phéap thu
nhap, phuong phap thiang du, va phuong
phap hé sb diéu chinh.

b. Quy trinh ap dung

Nguoi dung nhap thong tin thira dat,
Iya chon phuong phap dinh gia. Hé thong sé:
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- Lay dit liéu du vao nhu vi tri, dién
tich, kich thudc, gia dat xung quanh, yéu tb
KTXH...

- Thyuc hién tinh toan dua trén mo

hinh dinh gia da tich hop vao hé théng.
- Xuat két qua dinh gia va hién thi
trén giao dién ban do.

Nhip ih{mg
tin thira dat

l

\\

/" Lua chon

phap so sanh

phwong phap
dinh gia

NS

Ap dung pheong| | Ap dung phirong
phap thu nhéip

Ap dung phirong
phap hé so diéu
chinh

Ap dung phirong
phap thing e

R.K Tinh. toan va '),/”//

hién thi két qua

Hinh 2. Quy trinh dinh gi4 dét trén hé thdng WebGIS

Hinh 2 m6 phéng quy trinh dinh gia
dat gdm cac bude: nhap thong tin thira dét,
chon phuong phdp dinh gia nhu so sanh,
thu nhép, thang du, hé sb diéu chinh va tinh
toan sau do hién thi két qua.

2.2.5. Phuwong phdp kiém tra va danh gid
hé thong

a. Kiém tra chirc nang

- Thir nghiém chirc nang tim kiém:
Nhap s6 t, s6 thira, kiém tra két qua hién
thi c6 chinh xac vi tri, thong tin dién tich,
loai dét.

- Thir nghiém chirc nang dinh gia:
Chon cac phuong phép dinh gia khdc nhau
cho cung mot thua dét, so sanh két qua,
Kiém tra tinh logic va chinh xéc.

- Thir nghi€m chirc nang cap nhat di
li€u: Thém méi thira dat, chinh stra gia dat,
x6a dit liéu sai, kiém tra tinh toan ven cia
CSDL sau khi cép nhat

b. Kiém tra tich hop va hiéu sudt

- Tang dan so lugng yéu cau truy van
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(WMS, WES), do thoi gian phan hoi hé
thong.

- Kiém tra chirc ning twong tac: Khi
thay ddi 16p ban d6 hodc cap nhat dir liéu
thugc tinh, xem GeoServer va OpenLayers
¢6 ddng bd va hién thi kip thoi hay khong.

c. Ldy y kién nguoi ding

- Moi chuyén gia dinh gia (Giang
vién, nhan vién dinh gid) sir dung thir hé
thong.

- Thu thap phan hoi qua phong van
truc tiép vé mure do dé st dung, tinh hitu ich
clia cac chirc nang, giao dién, toc do tai ban
do.

- Dya trén phan hoi, phén tich, chinh
sira, toi uu héa giao dién, b6 sung hudng
dan sir dung hodc cai tién thuat toan dinh

gia.
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3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Két qua xdy dung giao dién hé thong

Hé thong dinh gia dat da duoc xay
dung thanh cong voi giao dién truc quan,

3\
, A
; 4 d4 bao gom:
dinh gia dat g
€ 9 C O loalhostB08/camlanyindexhimié * O @ :
P cPanel - Main- Stabl.. (] Webgis CamDuc [ Webgis CamDuc @B (64) Phan Tich Thi Tr., [} Vietnamese Moodle... () - Hoi Thém Dinh Gi 1 JavaScript: Phuong t.. [ Python @B (3) Lip Trinh Trf Tud. » 2 All Bookmarks

TIEN ICH X B | CAPNHAT TIMKIEM DOLUONG THUQCTINH CHUTHICH THEMLOP

1. Tim kiém Thira DAt

Tim theo 1 thudc tinh
Tim theo 2 thudc tinh

Déng két qua tim kiém

2. Dinh gi4 D4t Dai
Phuong phap So Sanh
Phuong phap Thu Nhap
Phuong phap Thang Du

Phuong phap HS diéu chinh

[

v] Bén do Street

Ban 64 ESRI

Ban 86 Bing

R. Ban Do Vé Tinh

[D Ban db vé tinh

3. Ban do gia dat

3.1, Tinh Khanh Hoa

[ Huyén Cam Lam

@ Thitrén Cam Birc

@ Thiadét
Giao thdng
Thiy hé
Bdn db gla

N~ . Ban Do Roads E

23%
XL
S

N

\\\\\‘
N

AN

1372.120615

Hinh 3. Giao dién h¢ thong dinh gia dat

Hinh 3 la giao dién chinh cua hé
thong dinh gia dat hién thi ban do thira dat
v6i cac cong cu hd trg tim kiém, phuong
phép dinh gia va cac cong cu thao tac trén
ban do. Cu thé:

- Menu bén trai cho phép tim kiém
thira d4t va Iya chon cac phuong phap dinh
gia;

- Thanh céng cu phia trén cung cép
cac chirc nang nhur cap nhat, tim kiém, va
xem thong tin chi tiét

- Thanh menu bén phai hién thi cac
16p ban db va 16p anh vé tinh.
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3.2. Két qua xdy dung cac chire niing cho
h¢ thong dinh gia dat

a. Chirc niing “Hién thi va tra ciru
thong tin thira dat”

Hé thdng dinh gia dat tich hop thanh
cong chirc ning tra ctru thong tin thira dat
v6i hai phuong thirc tim kiém: Tim kiém
theo 1 thuge tinh va tim kiém theo 2 thuge
tinh nhu hinh 4. Ngoai ra, hé théng con hd
trg tim kiém da tiéu chi bang cach két hop
nhiéu thudc tinh hon, vi du: loai dit, dién
tich, gi4 tri, vi tri giao thong, yéu t6 kinh té
- xa hoi, gitip nang cao kha nang phan tich
va loc thong tin d4p tmg nhu cau phic tap
hon ctia nguoi dung.”
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1. Tim kiém Thira DAt
Tim theo 1 thude tinh

Tim theo 1 thudc tinh

Layer0 v

w . ~

| ayer) v

Tim theo 2 thudce tinh

Chon thude tinh v

7 R Chon todn tir v
Dong két qua tim kiem

2. Dinh gia Dét Dai
Phuong phép So Sénh
Phwong phap Thu Nhap
Phuong phap Thang Du

Phuong phép HS diéu chinh

Chon thu¢ v Chon thui v

NS,
R i
_.‘\‘{"\\\“\ =
O ==

Nhap gia t 1 Nhdp gid rj Z

7

Hinh 4. Chtrc ning tim kiém thong tin thira d4t

Pay giao dién tim kiém thong tin
thira dat theo 1 hodc 2 thudc tinh véi cac tuy
chon linh hoat. Chirc ning tim kiém cho
phép nguoi dung chon 16p dir liéu, chon
mot thude tinh nhu sé to, sd thira hay bat ky
thudc tinh nao, sau d6 chon toan tir so sanh,
nhap gié trj tim kiém va thuc hién tim kiém.
Mot két qua tim kiém s& duoc hién thi vé
mit khong gian 1an thuoc tinh.

b. Chirc niing “Pinh gia dit”

Hé théng da tich hop thanh cong bén
phuong phép dinh gi4 dat phd bién theo quy
dinh hién hanh: phuong phap so sanh,
phuong phap thu nhép, phuong phap thang

1. Tim kiém Thira Dt

du va phuong phap hé sé didu chinh. Mbi
phuong phap duoc thiét ké véi giao dién
riéng biét, truc quan va dé sir dung nhu
minh hoa dai dién 2 phuong phap nhu hinh
5va6.

Céc giao dién déu cho phép ngudi
dung:

- Chon loai hinh bat dong san hoic
loai dat can dinh gia

- Nhép théng tin cu thé vé thira dat

- Pién cac yéu t6 lién quan tuy theo
tirng phuong phap

- Tién hanh dinh gia thong qua nut
"Dinh Gia"

I PHUONG PHAPsosANHI B »

Tim thea 1 thugs tinh

ILwa chon loai dat dinh gid

Tim thes 2 thude tinh

il phi nong nghiep

Bng ket qud tim kém

56 thira Tim kiém

2. Dinh gia Dat Dai

Nhap 54 ta
Phuong phip So Sanh

o |

Phueng phap Th Nhdp

I Dinh Gia dit PHI NONG NGHIEP

Phuong phap Thing Du T
m Yeu to
Phurong phdp HS dibu chinh

|nv‘r‘mﬁ|'rssw 'rssz|Tss:|Tssa"rsss

I Khao sét thu thap thong fin cia thira dinh gia va céc thira so sanh

1 Théi diém DG va chuyén nhugng | ‘ |

1 Téng t§ 18 diéu chinh

cac TS§

5 [TV 1é chinh lgen gica gid dét eda TDG woi

. ‘ ‘ ‘

@

Két luan GTQSDD cia THG

riéu

Hinh 5. Giao dién phuong phap so sanh

Hinh 5 1a giao dién ciia phuong phép
so sanh gitp dinh gia dat dva trén thong tin
cac thira dat tuong ty. Cong cu chinh cua
phuong phép nay gom: Lwa chon loai dat
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dinh gi4; Nhap thong tin thira dt cin dinh
gid va thira so sanh; Ty 1& diéu chinh; Dinh
gid va hién thi két qua.
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1. Tim kiém Thira Dét
hon I0gi bai 1081 (53 3 cin g

PHUONG PHAP THANG DU

X

Tim theo 1 thudc tinh Dy n cin h

Tim theo 2 thudc tinh

B Dicn tich khu 6t
Déng két qud tim kém
: Dién tich x&y dyng chung cu
2. Dinh gia Dat Dai

Phuong phip So Sanh

Phuong phap Th Nhip Gid ban cain h chung cu rigu déng/m?
Phuong phép Thang D
Gid cho thué trung binh tridu déngim*
Phuong phip HS ddu chinh
3 Dinh gid B4 Bong Sén b 7éng ientich sén thaong phm van peng w
3. [sta] cac yéu té lién quan “Chi phi*
4. Banggia a4t
Chi phi xdy dung ha thng trigu déng/m®
5. XDBGD theo vi tri
BB Bién ddng gia bian can ho %indm
5. XDBGB g0 Yrg e Bién 66ng ol thué van phéng % sau 3nam

7. Binh gia dét cu thé

.
) (e D

2. [Them| [xea Cac yéu té lién quan “Doanh thu”

ol =

m*

m

Hinh 6. Giao dién phuong phap thing du

Hinh 6 1a giao dién cua phuong phap
thang du dinh gi4 dat dya trén doanh thu va
chi phi tiém ning cia thira dat. Cong cu
chinh ctia phuong phap gém: Lya chon loai
bat dong san; Nhap cac yéu t6 doanh thu;
Nhap cac yéu té chi phi; Tinh gia trj thing
du va hién thi két qua

c¢. Chire nang “Cap nhat dir liéu”

Hé théng da tich hop thanh cong
chirc nang cép nhat dir li€u véi giao dién

Cép nhét tang thira b%3

Cap nhat hang loat

Lop cap nhat:
Cap nhat vj tri

Xuét dir liéu

ne

Tal tep:

Cap Nhat

CAP NHAT TIMKIEM PO LUONG THUOQCTINH CHU THICH THEM LOP

dugc thiét ké thong nhat véi cac chirc ning
khic cia hé théng, st dung cic nit va
truong nhap lidu rd rang. Piéu nay gip
ngudi ding dé dang thao tac va cap nhat
thong tin mdt cach chinh xac va hi¢u qua
nhu hinh dai dién cho mot s6 chire nang cap
nhat cua hé théng.

Cap nhat COT dir liéu

LayerO

Chon truéng lam khoa (Key1):

Chon thudc tinh

Choose File | No file chosen

Chon truréng lam khoa doi chiéu (Key 2):

Chon cét

Chon COT mubn cap nhat:

Chon thudc tinh

Chon COT chira gia tri cap nhat:

Chon cét

Hinh 7. Giao dién cap nhat di liéu

https://tapchidhnlhue.vn
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Hinh 7 minh hoa giao dién chirc niang
“Céap nhat dir liéu” trong hé théng WebGIS
dinh gia dat. Tai ddy, ngudi dung c6 thé lwa
chon 16p dit liéu can cép nhat, chi dinh
trudng khoa dé ddi chiéu dit liéu méi vai dix
liéu hién c6 (vi du: maThua hoac mét thude
tinh dac trung), va tai t&p dir liu dau vao
moéi. Giao dién cung cip danh sach cac cot
thuoc tinh dé ngudi dung xac dinh truong
nao s€ duoc cap nhat, tir d6 giup thong tin
thira dat trong hé thong luén dwoc diéu chinh
kip thoi, chinh x4c va phan anh ding tinh
hinh thuc té. Nho cach thiét ké truc quan,
ddng bd voi cac chic ning khac cia hé
thong, qua trinh cap nhat dir liéu tré nén

€ 3 C O lahostioRce

0 Pumel - M- Statd. [ Webgss ComDimDuc (€ 164) Prie Tich Thi Tr.. [0 Vietrnumese Moodie

Tim kiém Thira DAt

Tim theo 1 thudc tinh

Tim theo 2 thudc tinh

Déng két qua tim kidm

thuan tién, giam thiéu sai s6t va hd tro viée
quén ly, dinh gia dat dai hiéu qua hon.

3.3. Thir nghiém cac chirc ning cia hé
théng dinh gia dat

a. Thir nghiém chire ning “Tim
kiém”

Qua thtr nghiém, hé théng da cho
thdy kha nang xt 1y tot voi téc d6 phan hdi
nhanh. Céc thao tac tim kiém thira dat, hién
thi ban d6 va tinh toan gi4 tri dat dién ra
suon sé, ngay ca voi dir licu khong gian
phirc tap (Hinh 8). Diéu nay chimg to su tdi
vu ctia hé thong khi sir dung cac cong nghé
mi nguén mé nhu GeoServer va
PostgreSQL/PostGIS.

® 0O 20

) -0 TR DInh G V1 MvaScriot Prwsong [ Pythee » | T3 Atsookme

. Dinh gia Dt Pai
Phuong phép So Sanh
Phuong phdp Thu Nhip

Phuong phip Thing Du

Phuong phép HS didu chinh

Thiy hé

Bindd g
Cam Ha Bong
Cam Hii Tay

Hinh 8. Giao dién tra ciru thong tin thira dt

Hinh 8 thé hién giao dién tim kiém
va tra ctru thong tin thira dét trén ban do,
trong d6 ngudi ding c¢6 thé thuc hién truy
van dir liéu dua trén mot hodc nhiéu thude
tinh. Chéng han, nguoi ding c¢6 thé nhap
gia tri “sd t0” hodc “sd thira” va nhén nat
“Tim” dé hé thong truy van tryc tiép dén co
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s¢ dir lidu, sau d6 hién thi két qua 1én ban
d6 bang cach t6 sang (highlight) thira dat
turong tng. Thong tin chi tiét vé thira dat,
bao gém ma thira, dién tich, loai dat, gia dat
hay cha str dung, s€ dugc hién thi dudi dang
bang & phia duodi giao dién. Sy twong tac
truc quan nay giop ngudi dung nhanh
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chong xdc dinh vi tri va tham khéao thong
tin can thiet, nang cao hi¢u qua quan ly va
dinh gia dat.

b. Thir nghiém chirc ning dinh gia
dat

Dé kiém tra hiéu qua cua hé théng,
nhom nghién ciru tién hanh thir nghiém
dinh gid mot sb thira dét tai Cam Duc sir
dung cac phuong phap khac nhau. Thong
tin co ban vé thira dat A can dinh gia dai
dién cho bai b4o nay nhu sau:

Thira A: 510 m?, dét ¢ d6 thi c6 mt
tién 5 m, chidu sdu 42.5 m, hinh vuéng,
khoang cach dén trung tim hanh chinh 600
m, giap duong rong duong 15 m. 03 thua
dat so sanh cho thira dit A 1a Al, A2, A3
c6 thong tin lan luot: 500 m? — 530 m2 —

1. Tim kiém Thiva D4t \

520 m?, déu 1a dat & d6 thi, mat tién thira
dat 13 m-13 m- 12 m, chiéu sau 50 m -
40 m - 44.2 m, hinh dang khéng vubng —
vubng — vuodng, giap duong rong 15 m — 12
m — 15 m, céch trung tdm hanh chinh 100
m — 300 m — 500 m. Gi& ban: 7800 — 9100
— 9300 triéu. Gia ban trung binh trén tuyén
duong nay theo khao satla 19 - 22 tri¢u/m2.
Céc yéu tb khac twong dong. Két qua dinh
gid duge mo ta trong hinh 9. Két qua cho
thdy hé thong dinh gia phan anh t6t gia thi
truong hién tai 20.74 triu/m2 so véi gia
trung binh trong khu vuc 19 - 22 triéu/m?.
Ngoai ra, gia cho thué trung binh khu vuc
nay 90000 déng/m%thang, ty suat von hoa
5%, ty 18 1ap ddy 95%, chi phi kinh doanh
5% Doanh thu.

-
Mg 1 Tham

~

Binh gia D4t Dai

Binh Gia dat PHI NONG NGHIEP

Phuwong phap So Sanh T Yeéu to

VT ] TSS1 Tss2

TSS3 I TS84 I TSSS

Phwong phap Thu Nhdp |

Khao sét thu thap thong tin cua thira dinh gid va céc thira so sanh

Phuong phép Thang Du 1 Théi diém DG va chuyén nhugng 2024 2024 2024 2024
Phuong phap HS diéu chinh 2 Muyc dich st dung dét oDT oDT oDT ODT
3. Dinh gia Bat Bong San 2
(e, i 3 Téng dign tich dAt m2 |50 |so0  [s30  [520
4. Bang gi At 4 Dién tich dat & m2 |10 130 120 110
12 Gia BDS chuyén nhugng triéu 7800 9100 9300 I
5. XDBGD theo vi tri -
v Tinh gia dat cho thira dat dinh gia
6. XDBGD dén ting thira 1 Tdng ty & didu chinh % -0.0640 0.0569 |0.0831 (0.0000 (0.0000
. ; . 2 Mure didu chinh trigu/m2 -1.248  |1.2476867/1.88495140 0
7. Binh gia dat cu the
3 | Gia dat wéc tinh ciia TDG theo tieng TSS|  tridu | 20.748  [20.68002420.7979750 | 0 =

8. Kiém - théng ké d4t dai

Gia dét clia thira dinh gia

trigu/mZ]20.7420
9

Ty I& chénh l&ch gitra gia dat cila TDG véi

i TSS -0.0003 10.0030 ‘—0.0027

Infinity ‘0 -

Két luan GTQSDD cla TDG triéu |8400.5100

im Rank

Hinh 9. Két qua dinh gia thira dat A bang phuong phap so sanh

Qua két qua dinh gi4 c6 thé thay wu
khuyét diém cua hé thong nhu sau:

+ Uu diém: Hé théng tinh toan gia
dat phan anh sat gia thi truong (20.74
tri€éu/m? so voi 19-22 triéu/m?); Linh hoat
ap dung cac phuong phap dinh gia (so sanh,
thu nhap, thang du) va Giao dién truc quan,
dé st dung, xir Iy nhanh chong

https://tapchidhnlhue.vn
DOI: 10.46826/huaf-jasat.vOn1y2025.1209

+ Khuyét diém: Phu thugc vao do
chinh x4c ctia dit liéu dau vao; Dit lidu chua
tuw dong cdp nhat hoan toan, nén kho theo
kip bién dong thi truong.

Twong ty thir nghiém bang phuong
phap thu nhap va phuong phap thang du
cho mot sb thira dat trong khu vuc co6 thong
tin nhu sau va cho thdy két qua nhu Bang 2
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Thong tin thira dét B:
Bing 2. Két qua dinh gi4 cho thira dat A bang 3 phuong phép
Pg‘ﬁggg Giéktliznv‘f’ui’i”h Gi4 dét dinh gi4 Pinh gia
So sanh 1922 riewm2  20.74 trigw/m2 gﬂgnkge;?e“j t;’? dinh, phan anh tot gid thi
Thu nhp 1922 wiewm2 1833 riwma 1116y qua vGi dat nong nghiép. Kém chinh

Thang du 19-22 triéu/m2

21.12 trigu/m2

xac hon véi dat &
Phan anh tot tiém nang phat trién, déc biét
vai dat thuong mai

Trong d6 “murc gia ban trung binh”
trén tuyén dudng nay (19-22 triéu dong/m?)
dugc nhom nghién ctru xac dinh thong qua
qua trinh khao sat thuc té chat chd

- V& nguon dir liéu: dé thu thap thong
tin vé gia dat duoc ldy tir viée phong van
cac chuyén gia am hiéu nhat vé gia dt tai
Cam Durc d6 1a can bo dia chinh va nha moi
gi6i trén tuyén dudng nay.

-veé pham vi khao sat: dugc nhom
nghién ciru trién khai khao sat trén toan
tuyén duong.

- V& xtr ly dit liéu: gia duoc chudn
hoa dé loai bo cac thong tin bat thuong nhur
c6 gia qua cao hodc qua thip. Sau do, gia
trung binh trén m&i m? dwoc tinh toan dé st
dung lam cén cur so sanh.

Ngoai ra, cac muc gia 20.74
triéu/m2; 18.33 triéu/m2; 21.12 triéu/m2
dugc tinh theo phuong phap so sanh, thu
nhap, thing du cia hé thong.

Péanh gia chung

Dua. trén bang két qua cung nhiéu
thir nghiém thuc hién cho nhiéu thura dat
khac nhau qua 3 phuong phap chu luc So
sanh, Thu nhap, Thang du, cho théy Kkét qua
gin sat gia tri trung binh khu vuc (20.74
triéu/m?; 18.88 triéu/m? hay 21.12 triéu/m?
s0 voi 19-22 triéu/m?). Piéu nay cho thiy
tinh nhit quan cua phuong phap dinh gia
ctia hé thong.
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4. KET LUAN

Nghién ctru da thanh cong trong viéc
dat duoc cac muc tiéu dé ra:

Ung dung GIS trong viéc lap ban d6
gia dat tai huyén Cam Lam, tinh Khanh
Hoa da dugc thyc hién thanh cong thong
qua viéc phat trién hé thong dinh gia dat
dua trén cac cong nghé ma nguén mé nhu
GeoServer, OpenLayers va
PostgreSQL/PostGlIS.

Cung cép thong tin gia dat thong
qua webGIS, hé thong cho phép nguoi
dung tra ctru thong tin thira dat, hién thi
ban d6 truc quan va thyc hién dinh gia dat
mdt cach thuan tién va hi€u qua.

Xay dung mé hinh dinh gia dét dai
tai huyén Cam Lam, tinh Khanh Hoa, ap
dung bén phuong phap dinh gia phd bién:
phuong phap so sanh, phuong phap thu
nhap, phuong phép thang du va hé s6 diéu
chinh.

Két qua thir nghiém cho thiy hé
thdng dinh gia dat hoat dong hiéu qua, cung
cAp cai nhin toan dién vé gia tri dt. Phuong
phap so sanh cho két qua phi hop nhét véi
thi truong hién tai, trong khi cac phuong
phap khac gitip danh gia tiém niang va kha
nang sinh 16 trong twong lai cta thira dat.

Mt du dat duoc nhiéu két qua nhu
mong doi nhung nghién cru van con mot
sO van dé can cai thién trong twong lai nhu
trién khai hé théng & cac dia ban khac hay
cai thién thuat toan dinh gia bing cong nghé

Nguyén Manh Hing
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AI (trf tué nhan tao) dé téi wu héa qua trinh
Ivra chon thira so sanh.
LOI CAM ON

Nghién ctu nay duoc tai trg boi
truong Pai hoc Nong Lam Thanh phd Ho6
Chi Minh, theo Dé tai s6 CS-CB23-QLDb-
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