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TOM TAT

Chuyén déi s6 trong qudn ly dét dai I qud trinh tich hop céng nghé s6 nhdm
s6 hda théng tin, téi wu hda quy trinh nghiép vu va xdy dung nén tang quan
tri dua trén dit liéu, qua d6 nédng cao hiéu qua, tinh minh bach va trach nhiém
gidi trinh. Kinh nghiém quéc té cho thdy chuyén déi s6 gép phén hién dai héa
hé théng déng ky dét dai, mé rong khé néng tiép cén dich vu cbng, gigm chi
phi giao dich va hé tro qud trinh ra quyét dinh dua trén dir liéu; déng thoi
nhén manh vai tro cda khung phdp ly ré rang, ha téng ky thudt phi hop, chét
Iwong dit liéu va néng luc t6 chire thue thi trong bdo dém hiéu qua trién khai.
DE thuc dédy chuyén déi sé trong quédn ly dat dai, cén tiép tuc hoan thién
khung phdp ly va hudng dén ki thudt; néng cao hiéu qué van hanh va chét
lwong cua co s dif liéu dét dai quéc gia; ting cwong co’ ché quan tri nhém
bdo ddm an todn va kiém sodt viéc khai thdc di¥ liéu; phdt trién nguén nhén
Iwe va ndng luc thé ché; déng thoi dinh hudng hé théng théng tin déat dai
phuc vu muc tiéu phdt trién bén vitng, bdo ddm céng bdng trong tiép cdn
théng tin va ndng cao khd ndng thich tng vdi bién déi khi héu.

ABSTRACT

Digital transformation in land administration is the application of digital
technologies to convert land information into digital form, reform land
administration processes, and build data-supported land management
services that improve operation, transparency, and accountability. The
international best practices show that digital transformation in land
registration system modernizes service delivery, increases access to public
service, lowers transaction costs, and enables policy decision-making based
on survey. Meanwhile, there are enabling conditions for successful
implementation identified in the literature, among them a well-articulated
legal regime, sufficient technical infrastructure, high quality data, and
sufficient institutional and organizational capacity. A number of priorities
should be considered to promote the digital transformation of land
administration. These cover further enhancement of the legal framework
and technical standards, increasing the operational efficiency and data
quality of the national land register, reinforcing the governance structure
for securing the data and managing access, enhancing human resources and
institutional capacity, and directing land information systems to supporting
sustainable development, equitable access to information, and
strengthening climate change resilience.
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1. DAT VAN BE

Quan ly dat dai (QLDD) gilr vai tro nén tang
d&i v&i phat trién kinh té&, 6n dinh x3 hoi va st
dung bén virng tai nguyén. Mét hé théng QLDD
hiéu qua khéng chi diéu phdi viéc phan bé va
st dung dat ma con bao ddm quyén s dung
dat, tao moi trwong thuan loi cho dau tu va ho
tro gidi quyét tranh chap theo huéng minh
bach, céng bang [1]. Trong b8i cAnh nhu cau st
dung dat ngay cang gia ting, qua trinh do thi
héa dién ra nhanh chéng va yéu cau déi voi
chat lvgng qudn tri cdng ngay cang cao, cdc md
hinh QLDD truyén théng d3 bdc 16 nhiéu han
ché, dac biét vé hiéu qud van hanh, mdc d6
minh bach va nang luc cung ng dich vu cong.
Trwdc nhitng thach thic nay, chuyén déi sé
(CPS) dugc xem la mét dinh huéng chién lugc
quan trong va ngay cang dwoc nhiéu co quan
nha nudc, t6 chirc va doanh nghiép lwa chon
nham hién dai hda cdng tac QLDD, ting cwdng
an toan va bao mat dir liéu, ddng thoi téi wu
hoéa quy trinh nghiép vu va ho tro ra quyét dinh
[2]. Viéc trién khai CDS trong QLDD gbp phan
nang cao chat lwong cung cap dich vu cdng theo
hwdng minh bach, chinh xac va kip thoi, déng
thoi tang d6 tin cay cha théng tin. Bén canh d6,
CDS con giup giam chi phi giao dich, cai thién
hiéu qua quan trj va hd tro muc tiéu phat trién
bén virng [3-8]. Qua trinh s6 hda hd so dat dai,
két hop véi viéc irng dung cdc nén tang céng
nghé mdi nhu blockchain d3 gép phan rut
ngan thdi gian x ly thd tuc hanh chinh, han
ché rui ro gian lan va tdng cuong mirc do an
toan phap ly. Nhitrng cai tién nay tao diéu kién
cho viéc lién théng, tich hgp dit liéu va nang
cao hiéu qud van hanh cta cac hé thong QLDD
hién dai [9-11].

Tai Viét Nam, chuyén d6i sé (CDS) dugc thic
day manh hon sau khi Tha twdng Chinh phu
phé duyét Chuong trinh CBS quéc gia, qua dé
g6p phan nang cao nhan thirc va thic day hanh
dong cua cac bd, nganh va dia phuong [12].
Nghi quyét 18-NQ/TW cla Ban Chap hanh
Trung wong [13] d&t muc tiéu dén ndm 2025
hoan thanh xay dung co sé& dit liéu (CSDL) dat
dai s6 va hé théng thong tin dat dai (LIS) qudc
gia theo hwdng tap trung, théng nhat, da muc

tiéu va lién théng trén pham vi ca nudc. Pac
biét, Luat Dat dai ndm 2024 danh diu budc
chuyén quan trong theo hudng quan tri dat dai
dua trén di¥ liéu, trong d6 CBS duwoc xac dinh
khéng chi la cong cu ki thudt ma con la mét tru
cot thé ché nham nang cao hiéu qua quan ly,
tinh minh bach va trach nhiém giai trinh.
Nham trién khai muc tiéu hoan thién CSDL
qudc gia vé dat dai va thuc hién cac nhiém vu
thudc Dé &n 06 cta Chinh phd, nhiéu van ban
va ké hoach phdi hop lién nganh d3 duwoc ban
hanh, trong d6 c6 K& hoach s& 515/KH-BCA-
BNN&MT vé lam giau va lam sach dit liéu dat
dai. Theo BO Nong nghiép va Méi trwdng (2025)
[14], viéc két ndi, lién thong dir liéu dat dai vai
CSDL quéc gia vé dan cu, CSDL thué va hé théng
dich vu cdng tryc tuyén da duoc trién khai rong
rai trén pham vi cd nwdc. PEn cudi ndm 2025,
toan bd 34/34 tinh, thanh phd d3 déng bd hon
61,7 triéu thira dat vao CSDL qudc gia; nhiéu dir
lidu d3 dwoc xac thuc va san sang tich hop vdi
cac nén tadng dinh danh sé, cho thay nén tang
dir liéu dat dai so tai Viéet Nam d3 buwdc dau
hinh thanh. Tuy nhién, s chénh léch vé murc
d6 hoan thién di¥ liéu, nang luc lién thong va ha
tang céng nghé gitta cac dia phwong phan anh
nhitng thach thirc mang tinh cdu tric trong
trién khai CDS, dat ra yéu cau can phan tich kinh
nghiém quéc té dudi gdc d6 quan trj dir liéu va
cai cach thé ché& nham lam rd cac diéu kién trién
khai hiéu qua trong béi cdnh Viét Nam. Trén co
s& do, nghién clru tap trung tra 107 hai cdu hoi
chinh: (i) nhitng yéu té nén tdng nao chi phéi
qud trinh CBS trong QLPD dudi géc dé ly lugn
va kinh nghiém quéc té; (i) cdc mé hinh CBS va
quadn tri di¥ liéu dét dai trén thé gidi cung cap
nhitng bai hoc nao ¢é gid tri tham chiéu cho
Viét Nam trong giai doan hién nay. Nghién ciru
dong gép mot khung ti€ép can tich hop xem
CPbS trong QLDD nhu mét qua trinh cai cach
quan tridua trén dit liéu, qua d6 gép phan lam
ré cac yéu té ciu truc, didu kién thé ché va
hwdng ti€p can trién khai phu hgp trong bdi
canh CBS qudc gia.
2. CO' SO LY THUYET VE CHUYEN DOI SO
TRONG QUAN LY DAT DAI
2.1. Khai niém chuyén dai s6 trong quan ly dat dai
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Theo Vial (2019) [15], CBS Ia qud trinh cai
thién hoat déng cia mot té chirc hodc hé théng
théng qua nhirng thay déi dédng ké trong cac
thudc tinh van hanh, dua trén su két hop cua
cong nghé thong tin, dién toan dam may,
truyén thong va cac nén tang két néi. CDS mang
tinh lién nganh, cé kha nang lan tdéa rong va
doéng vai trd quan trong trong thiuc day tang
trwdng [16]. CDS 1a qua trinh d6i méi phuong
thrc quan trithéng qua viéc tich hgp cong nghé
s6 vao cac hoat ddng cdt 18i, hwdng tdi mé hinh
van hanh dya trén nén tang s6 nham nang cao
hiéu qua diéu hanh va chat lvgng cung cdp dich
vu cong [17, 18].

Vé ban chat, CPS 13 mot tién trinh gdbm ba
giai doan: s6 hoda dit liéu, s6 hda quy trinh va
CPS toan dién, trong d6 hai giai doan dau déng
vai trd nén tang dé dat dugc CPS & quy mo
rong [19, 20]. S hda dit liéu la qud trinh chuyén
d&i thdng tin tir dang vat ly hodc gidy (analog)
sang dang so (digital), dwoc m3 hda dudi dang
cac chudi nhiphan 0va 1[19, 21-23]. Qué trinh
nay tao diéu kién cho viéc lvu trir dit liéu quy
mo |&n, thudn tién trong tra clru, chia sé va gép
phan nang cao mirc d an toan, bao mat thong
tin [18]. S6 hda quy trinh 13 viéc (rng dung cong
nghé thong tin va cac nén tang s6 nham ddi mai
va t8i wu hda céc quy trinh quan ly hodc hoat
dong kinh doanh hién cé [24, 25]. Qua trinh nay
gbp phan gia tang mirc d6 tu déng hda, nang
cao hiéu qua khai thac va st dung théng tin,
ddng thoi tao dong luc cho phat trién kinh té -
x3 hoi [18]. S6 hda dugc xem la mét gidi phap
quan trong nham nang cao tinh minh bach, han
ché& tham nhiing va cai thién hiéu qua hoat
déng cta hé théng QLDD. Trong thuc tién, qua
trinh nay duogc thic day thdng qua viéc ng
dung cac céng cu nhu ban d6 dia chinh dién t,
s6 dang ky dat dai tryc tuyén va cac nén tang
chinh pha dién ti [26].

TU nhitng co s& ly luan trén, CDS trong QLDD
c6 thé dugc hiéu la viéc trién khai cé hé théng
cac hoat dong s6 hda dir liéu va s6 hoda quy
trinh nghiép vu dat dai, qua dé tao nén tang
cho viéc tich hgp, lién théng va khai thac dir
liéu trén cdc nén tang s6. Théng qua qua trinh
nay, phuong thirc QLDD tirng buwdc chuyén tir

mo hinh thi cong dwa trén hé so gidy sang mé
hinh quan ly dya trén di¥ liéu va quy trinh s6.
Su chuyén d6i nay gép phan tai cau tric cach
thirc t6 chirc, van hanh va cung cap dich vu dat
dai cho nguwoi dan va doanh nghiép theo hudng
hiéu qua va théng nhat. Theo cach tiép cin nay,
CDS trong QLDD khoéng chi dirng lai & viéc (ng
dung cong nghé thong tin hay tin hoc hda cac
thd tuc hanh chinh, ma con dwgc xem la mot
cong cu chinh sach quan trong nhdm nang cao
chat lwgng quan tri dat dai, tdng cuong tinh
minh bach va trach nhiém giai trinh, bdo dam
an toan phéap ly cho quyén st dung dat, dong
thoi hod tro khai thac hiéu qua ngudn lyc dat dai
phuc vu phat trién kinh té - xa hoi bén virng.
2.2. Vai tro cta chuyén ddi s trong quan ly
dat dai

- CBS ngay cang duoc xem la moét dinh
hudng chinh sach quan trong nham hién dai
héa hé théng QLPD va ma rong kha nang tiép
can dich vu coéng. Viéc trién khai cac LIS, CSDL
dat dai s6 va cac nén tang Chinh ph( dién tir d3
gbp phan tdi ciu trdc quy trinh cung cap dich
vu theo hudng s hoéa va lién thong [7]. Bang
chirng thuc nghiém tir Indonesia cho thay sé
héa dang ky dat dai giip md rong kha nang tiép
can dich vu va ndng cao niém tin ctia ngudi dan
ddi vai hé thdng cong [9]. Twong tw, cdc nghién
ctru tai An D6 chira rang tin hoc héa quy trinh
dang ky dat dai gép phan giam chi phi cp nhat
ho so, han ché cac khoan chi phi phi chinh thirc
va cai thién kha nang ti€p can thong tin, qua dé
thic day dang ky dat dai chinh thic va ting
cuwong tinh bao trum cta hé théong dang ky dat
dai [27].

- CDS gop phan nang cao tinh minh bach va
trach nhiém giai trinh trong QLDD thong qua
viéc s6 hda va tich hop dit liéu, chudn hda quy
trinh nghiép vu va phat trién céc dich vu cong
truc tuyén. Viéc gidm ti€p xdc tryc tiép trong
qua trinh giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat
dai giup han ché sy can thiép mang tinh chd
quan va giam nguy co phat sinh tham nhiing.
Nhiéu nghién ciru cho thay viéc trién khai hé
théng dang ky dat dai dién tlr va ban d6 dia
chinh s& cé méi lién hé tich cuc vdi mirc do
minh bach, niém tin cla ngudi dan va mic d6
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bdo dam an toan phap ly déi vdi quyén sir dung
dat [26, 28-29]. Bén canh dd, sé héa ho so va
tw dong hoéa quy trinh con gép phan rat ngan
thoi gian xtr ly, giam chi phi giao dich va nang
cao chat lwgng dit liéu trong ddng ky cling nhw
quan ly bién déng dat dai [30-33].

- CPS gbp phan thuc day tich hop va khai
thac hiéu qua dir liéu khéng gian phuc vu hoach
dinh chinh sach va gidm sat st&r dung dat. Viéc
phat trién ha tang dit liéu khong gian (Spatial
Data Infrastructure - SDI) va Khung théng tin
dia khong gian tich hop (Integrated Geospatial
Information Framework - IGIF) tao diéu kién
cho chia sé dit liéu lién nganh, han ché trung
Iap trong thu thap théng tin va nang cao hiéu
qua QLPD trong bdi cdnh xay dung chinh phd
s6 va ha tang dir liéu quéc gia [34, 35].

- CDS gbp phan thuc day phat trién kinh té -
xa hoi thong qua viéc nang cao tinh minh bach
va do tin cdy cla hé théng dang ky dat dai. S6
hda quy trinh dang ky dat dai giup xac 1ap va
xac minh ré rang quyén tai san, qua dé tao diéu
kién cho ngudi str dung dat ti€p can tin dung,
thu hat dau tu va tham gia thi trudng bat dong
san chinh thi&c. Nhe d6, hiéu qua khai thac
ngudn lyc dat dai dwoc cai thién, gép phan hd
tro tdng trwdng kinh té theo hudng bén virng
[3, 27, 29]. Bén canh d6, mét s6 nghién clru gan
day, trong dé co Jiang va cong su (2024) [36],
cho thdy mdrc d6 CDS cda khu vuc céng cé méi
lién hé tich cuc vdi hiéu qua sir dung dat, qua
dé clng c6 thém bang chirng vé vai trd clia CDS
ddi v&i phat trién kinh té - xa hoi.

- CDS gop phan nang cao nang lyc gidm sat
va quan ly rdi ro trong QLDD thdng qua viéc tich
hop cdng nghé vién tham, GIS va cac phuong
phap phan tich dit liéu I&n. Sy két hop gitra dir
liéu quan sat Trai dat tir vé tinh, UAV va cdm
bién loT v&i cac ky thuét tri tué nhan tao va hoc
may cho phép x& ly hiéu qua dit liéu khong
gian, ho tro theo ddi kip thoi bién ddng st dung
dat va cac rdi ro méi truong theo huédng gan
th&i gian thye. Qua do, hoat dong QLDD tirng
buéc chuyén sang md hinh quan ly chd déng
dua trén dir liéu va phan tich khoa hoc [35, 37].
Bén canh d6, nhitng ti€n bd trong dién toan
dam may, phan mém dia khéng gian m3 ngudn

m& va kha nang tiép can dit liéu vé tinh d3 mé&
rong kha ndng khai thac di liéu khong gian, ho
tro xay dwng chién lvgc st dung dat do thjva
thich &rng vdi bién déi khi hau theo hudng bén
vitng. Tuy nhién, trong bdi canh dé thi hoa
nhanh va cac thach thirc méi trudng ngay cang
gia tang, cac han ché vé kha nang ti€p can dir
lidu, nang lyc k§ thuat, sy phdi hop chinh sich
va tinh twong thich ca hé théng van Ia nhitng
rao can can dugc giadi quyét théng qua dau tu
doéng bd vé cong nghé, thé ché va quan trj dir
lieu [38-41].

- CDS déng vai trd quan trong trong thuc day
ddi mai sang tao trong quan ly va s dung dat
théng qua viéc nang cao nang lyc thu thap, tich
hop va phan tich dit liéu d4t dai. Viéc &rng dung
cidc nén tang s6, LIS va cong nghé dia khéng
gian ho tro ra quyét dinh dua trén di liéu, qua
do gdp phan t8i wu hda phan bd ngudn lyc va
giam bat can xirng thong tin trén thi trudng dat
dai. Qud trinh nay déng thdi cai thién tinh minh
bach cia méi trudng thé ché va tao diéu kién
thudn loi hon cho chinh quyén dia phuong
cling nhu doanh nghiép trién khai cac hoat
dong d6i mdi. Nhiéu nghién cliru cho thay tac
déng ctia CHS duoc truyén dan thong qua cac
co ché d6i mdi sang tao va chuyén déi cong
nghé, tlr d6 nang cao hiéu qua quan ly va st
dung dat dai [36, 42]. Bén canh d6, kha nang
khai thac di¥ liéu I&n ngay cang duwgc xem la
nguon tao lap gid tri va tri thirc mai, gép phan
cung cé nén tang cho cac hoat dong d6i méi va
hoach dinh chinh sach [43].

2.3. Nén tang hé thdng théng tin dat dai va
chuan cong nghé cho chuyén déi s6

Trong béi canh CBS khu vuc céng, LIS dworc
xem la ha tang thdng tin c6t 16i phuc vu quan
ly, vdn hanh va cung cap dich vu cong trong
QLDD. Theo céch tiép can hién dai, LIS cho phép
tich hop dit liéu khéng gian vé&i dir liéu thudc
tinh lién quan dén thira dat, quyén str dung dat,
quy hoach va tai chinh dat dai, qua d6 h6 tro ra
quyét dinh dua trén dit liéu va nang cao hiéu
qua quan tri dat dai. Nhiéu nghién clru quéc té
va cac dy an phat trién, dac biét cia Ngan hang
Thé gidi, cho thay LIS gilt vai tro trung tam
trong viéc tang cwdng minh bach thong tin, rut
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ngan thoi gian giadi quyét thl tuc hanh chinh va
giam chi phi giao dich cho nguoi dan va doanh
nghiép [7, 8, 35, 44, 45]. Trong mbi trudong
Chinh ph s6, LIS tré thanh nén tang ho trg
chuyén déi tir phwong thirc quan Iy thd cong
sang quan ly dwa trén dir liéu s8, véi kha ndng
truy cap, chia sé va khai thac théng tin theo
hudng gan thoi gian thuc [46-48], dong thoi hd
tro cung cap dich vu céng truc tuyén thdng qua
cac nén tang web va di dong [49, 50].

Hiéu qua van hanh cda LIS phu thudc dang
k& vao mirc d6 chuan hoa dir liéu va kha nang
lién théng gilta cadc hé thdng. Trong béi canh
dd, mé hinh mién QLDD (Land Administration
Domain Model - LADM) dwoc thira nhan réng
rdi nhw mot chuan dit liéu nén tang nham mo
hinh hda céc thanh phan c6t 16i cia QLDD, bao
gdbm chd thé, quyén, thira dat va cac quan hé
phap ly lién quan. Viéc 4p dung LADM goép phan
nang cao kha nang tich hop gitta cac hé théng
LIS, han ché tinh trang trung I3p va thiéu nhat
quén dit liéu, ddng thdi tao nén tang cho viéc
phat trién cac dich vu cong dat dai lién thong
trong khuon khé Chinh phi s6 [46, 51, 52]. &
pham vi rédng hon, cadc khung ha tang dir liéu
khong gian dia |y nhu Spatial Data
Infrastructure (SDI) va Integrated Geospatial
Information Framework (IGIF) coi dit liéu dat
dai 1a mét thanh phan cét 18i cha ha tang dir
liéu qudc gia, déng vai tro két ndi vdi cac linh
vuc nhu quy hoach, xay dwng, moi truong, tai
chinh va phat trién d6 thi [35]. Theo cach tiép
can nay, CDbS trong QLDD khong chi durng lai &
viéc s6 hda ndi bd nganh ma con la mét phan
cla qua trinh tdi ciu trdc hé théng thong tin
qudc gia theo hudng tich hop, lién théng va van
hanh dwa trén dit liéu.

Trén co s& cac tiép can ly thuyét va chuan
céng nghé hién dai, nhiéu quéc gia xac dinh LIS
quéc gia la ha tang thong tin nén tang trong
chién lwgc CDS. Tai Viét Nam, dinh huéng nay
duogc thé ché hda trong Luat DAt dai nam 2024,
véi quy dinh xdy dwng va van hanh Hé thong
théng tin va CSDL qudc gia vé dat dai theo
hwdng tap trung, thdng nhat va lién thong trén
pham vi toan qudc. Theo dé, LIS duoc xem 13
ha tang dit liéu cét 16i phuc vu quan ly nha
nwdc, cai cach tha tuc hanh chinh va cung cép

dich vu céng tryc tuyén. Diéu nay cho thay CDS
trong QLDD khdng chi dirng lai & viéc sd hda dir
litu ma con hudng téi tai cdu tric hé théng
thong tin theo nguyén tac tich hgp va van hanh
dua trén dit lieu. Mac du mo hinh LADM chua
duoc dp dung chinh thirc tai Viét Nam, mot sé
nguyén tac vé chuin héa cau tric dit liéu va tich
hop hé théng da dugc ti€p cdn & mirc d6 nhat
dinh trong qua trinh xay dung LIS.

2.4. Cac yéu td anh huwdng dén chuyén déi s6
trong quan ly dat dai

CPbS trong QLPD 13 mét qué trinh da chiéu va
mang tinh hé théng, chiu tdc dong déng thoi
cta nhiéu nhédm yéu td, bao gébm ha tang so,
chat lvgng va quan tri di¥ liéu, khung phap ly -
thé ché, ndng lwc ngudn nhan lyc va quan trj t6
chirc, cling nhu co ché phdi hop lién nganh va
lién cap.

Trwdc hét, ha tang s6 duwoc xem la diéu kién
nén tang quyét dinh kha nang kh&i déng, mé
rong va duy tri cac chwong trinh CBS trong
QLDPD. Nhiéu nghién ctru cho thay ha tang dién
nang 6n dinh, két ndi Internet bang rong va hé
théng céng nghé thdng tin - truyén thdng (ICT)
dong bo 1a nhirng diéu kién tién quyét dé trién
khai hiéu qua cic nén tang dang ky dat dai dién
tlr va cung cap dich vu cong trwc tuyén trong
linh vue dat dai. Tuy nhién, tai nhiéu quéc gia
dang phat trién, nhitng han ché vé ha tang
dién, kha nang két ndi Internet va ndng luc van
hanh ky thuat, dac biét & khu virc ndng thén va
vung ven d6, van |a rao can dang ké déi voi qua
trinh s6 héa dit liéu va trién khai cac hé théng
théng tin dat dai [26, 53]. Nhiéu nghién ctru vé
chinh phd dién t& cho thay tinh trang chia ré sé
(digital divide), thé hién qua nhitng han ché
trong ti€p can Internet bang réng, nguén dién
on dinh va ha ting cong nghé théng tin, cé thé
lam suy gidm kha nang trién khai céc dich vu
céng tryc tuyén, déng thoi tao ra nhitng rao
can dang ké d6i vdi qua trinh CBS trong khu vie
coéng [54, 55]. Nhu vy, ha tang sd khong chi la
yéu té cong nghé ma con la diéu kién quan
trong bao dam tinh bao trum va céng bang
trong ti€p can cac dich vu dat dai sé [56].

Thtt hai, chat lvgng dit liéu, mirc dé chuln
héa va co ché quan tri dit liéu 1a nhitng yéu té
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cot 18i quyét dinh gia tri khai thac va hiéu qua
van hanh cla CDS trong QLDD. Cac nghién clru
qudc té cho thay CSDL dat dai duwgc chuln hoa,
cap nhat thudng xuyén va tich hop da nguén
thong tin cd thé gitp gidm chi phi giao dich, han
ché& bat cin xirng thdng tin va nang cao tinh
minh bach cua thi truéng bat déng san [35, 57].
Nguoc lai, di liéu phan tan, thi€u chuin hda
hodc co ché& quan tri di¥ liéu chua hiéu qud s&
lam suy giam kha nang lién théng giira cac hé
théng thong tin, qua d6 han ché vai tro cia CBS
trong ho tro ra quyét dinh va quan Iy nha nwéc
[56, 58].

Thi? ba, khung phap ly va thé ché déng vai
trd bdo dam tinh hop phép, an toan va bén
virng cla cac hé théng QLD sb. Cac quy dinh
phap luat lién quan dén hod so dién tl, chir ky
s, giao dich truc tuyén, bao mat va chia sé dit
liéu |3 diéu kién can dé cac nén tang s6 duoc
thira nhan va van hanh hiéu qua trong thuc tién
[35, 56]. Nguoc lai, sy thiéu déng bd, chdng
chéo hodc lac hau cha phép luat dat daiva phap
luat vé giao dich dién tlr c6 thé lam gia tang rai
ro phdp ly, gidm murc d6 tin ciy cla hé théng
va can trd qua trinh d6i méi. Nghién cru cla
Ameyaw & de Vries (2020) [28] cling nhan
manh hiéu qua s hda di¥ liéu dat dai phu thudc
vao thé ché va dit liéu hién hiru.

Thir tw, chat lugng ngudn nhan luc va nang
lwe quan tri cé y nghia quyét dinh d&i vdi hiéu
qua trién khai va tinh bén virng cla CPS. Déi
ngli can bé QLPD can duwoc trang bi nang luc
téng hop vé cdng nghé thdng tin, quan tri dir
liéu va nghiép vu chuyén moén dé van hanh va
khai thac hiéu qua cac hé théng s6. Bén canh
dé, mirc d6 san sang s6, nhan thirc va k§ nang
cla nguoi dan va doanh nghiép cling anh
huwédng truc tiép dén kha nang st dung dich vu
coéng truc tuyén cling nhu mirc d6 chap nhan
cdc d6i mdi cdng nghé. Thiéu nang luc va dao
tao khong day du c6 thé dan dén tinh trang “s6
héa hinh thic”, lam suy giam hiéu qua van
hanh va mirc d6 tin cdy cla xa hdi d6i vdi cac
hé théng s6 [18, 56].

Cudi cung, co ché phdi hgp lién nganh va
nang luc diéu phéi git vai tro then chét trong
viéc bdo ddm tinh lién théng va han ché su

phan manh cta hé théng QLDD s6. Do QLDD cd
quan hé chat ché vdi cac linh vwc nhu quy
hoach, thué, tai chinh dat dai, xdy dwng, moi
trudng va ha tang, sy thiéu dong bé trong phdi
hop gilta cac co quan cé thé dan dén trung ldp
dau tu, xung dot dir liéu va 1am suy gidm hiéu
qua tdng thé cta qud trinh CDS. Vi vay, viéc
thiét 1ap co ché& quan tri thong nhat, véi phan
dinh r& rang vé vai tro va trach nhiém cda céc
chd thé lién quan dugc xem |a diéu kién quan
trong dé cac nén tang dang ky dat dai dién tlr
va CSDL dat dai qudc gia van hanh 6n dinh va
khai thac hiéu qua [1, 7, 35].

Tém lai, CDS trong QLD la mot qua trinh cai
cdch mang tinh hé théng, trong d6 sy déng bd
gitta ha tang cdng nghé, chat lwvong va quan tri
dir liéu, khung phap ly - thé ché&, ngudn nhan
lwc va co ché phéi hop lién nganh tao nén nén
tdng cho viéc hinh thanh mot hé théng QLDD
s6 minh bach, hiéu qua va bén vitng. Khung
phan tich cdc yéu td anh hudng nay cung cap
co s& ly ludn cho viéc danh gia thyc trang cling
nhu dé xuat cac gidi phap CDS phu hop vdi bdi
canh thé ché va diéu kién kinh té - x3 hdi cla
tirng quéc gia.

3. KINH NGHIEM QUOC TE VE CHUYEN DOI SO
TRONG QUAN LY DAT PAI

Kinh nghiém qudc té cho thdy CPS trong
QLDD khong chi dirng & viéc &ng dung cong
nghé ma con gan vdi cai cach thé ché, thiét ké&
mo hinh quan tri di¥ liéu va tai ciu tric phuong
thirc cung cap dich vu céng. Tai nhiéu qudc gia,
LIS s6 dugc xdy dwng nhu mot ha tang dir liéu
cébng mang tinh chién lugc véi co ché quan tri
rd rang vé quyén truy cap, chia sé dit liéu, trach
nhiém cap nhat va bao dam an toan thong tin.
Nho do, CBS trd thanh cong cu quan trong thuc
day minh bach trong QLPD, nang cao hiéu qua
diéu hanh va ho tro phat trién kinh té& - xa hoi
theo huéng bén virng.

Cac nghién clru vé quan tri dat dai tai chau
Au cho thay nhiéu qudc gia da thiuc day s6 hda
hé théng dia chinh song hanh vdi cai cdch thé
ché va chuan hda quan trj dit liéu céng, mac du
murc d6 tap trung hda va mé hinh t6 chirc cé su
khéc biét gilra cadc qudc gia. Trong bdi cdnh dé,
hé théng dang ky dat dai qudc gia thwdng déng
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vai tro hat nhan trong viéc diéu phdi tiéu chuan
dit liéu, thac day chia sé théng tin lién nganh va
hinh thanh kién trdc théng tin dat dai tich hop,
cho phép lién két dir liéu thira dat, quyén sl
dung dat va&i céc I&p théng tin khdng gian -
phap ly lién quan. Cach tiép can nay duogc ghi
nhan gép phan nang cao tinh minh bach, cing
c6 an toan phap Iy va hd tro thj trudng bat
dong san van hanh hiéu qua hon. Déng thoi,
cac khung quan tri di¥ liéu tai chau Au thuong
k&t hop co ché truy cap cé kiém soat vai dinh
huwéng dit liéu m& nham thac ddy d6i méi sang
tao, dong thoi van bdo ddm yéu cau vé bdo mat
thong tin va bdo vé quyén riéng tu' [7, 52, 57, 58].

Tai Han Quéc, CPS trong QLDD duoc trién
khai theo mé hinh tich hop hé théng théng tin
va quan trj di¥ liéu & cap qudc gia, vdi sy phdi
hop gitta B6 DAt dai, Ha tAng va Giao théng va
chinh quyén dia phuong. Hé thdng thdng tin
dat dai Han Quéc (Korea Land Information
System- KLIS) cho phép lién théng dit liéu dat
daiva chuan héa quy trinh x{ ly thdng tin théng
qua co ché tich hgp va chia sé dit liéu lién
nganh. Cach ti€p cin nay tao nén tang két ndi
dir liéu dat dai véi cac hé théng quan ly cong
lién quan, qua dé nang cao hiéu qua quan triva
hd trg phat trién cac dich vu quan ly d6 thj dua
trén di¥ liéu [35, 59].

Trong mot s8 qudc gia cé md hinh quan tri
da cap nhu Hoa Ky, Canada va Uc, quan ly di
liu dat dai duwoc t6 chirc trén co s& cac tiéu
chuan dir liéu va khung ha tang di¥ liéu khong
gian qudc gia nham bdo dam kha nang lién
thdng va chia sé théng tin. Qua trinh CDS gén
V@i viéc phat trién ha tang dit liéu khéng gian,
co ché chia sé dit liéu va cac nén tang diéu phoi
lién nganh. Viéc rng dung GIS va cac cong nghé
dia khéng gian dwoc hod tro bdi cac khung quan
tri dit liéu dwoc thé ché hda tuong déi day da,
qua dé tao diéu kién cho sy phdi hop gitra cac
co quan tai nguyén, moi trwong va quy hoach
trong quan ly s dung dat va phat trién do thi
[7, 60, 61]. B&n canh d6, kinh nghiém tir Uc cho
thay viéc trién khai LIS s& thuong gan véi mot
ciu truc phap ly da tang. Trong mé hinh nay,
luat khung vé giao dich dién tlr & cap lién bang
duwoc két hop vai cac quy dinh chuyén nganh

do bang va vung 13nh thé thuce thi. & cap quéc
gia, Dao luat Giao dich dién t&r nam 1999 cua
Lién bang Uc (Electronic Transactions Act 1999
(Cth)) thiét 1ap nguyén tdc cdng nhan gid tri
phap ly cta thong diép dir liéu va chir ky dién
tlr, tao co s& phap ly chung cho cac giao dich
dién t&r, bao gdbm céc giao dich lién quan dén
bat déng san. Pong thoi, Ludt qudc gia vé
chuyén nhuwong dién t&r  (Electronic
Conveyancing National Law) duogc trién khai
thong qua cac dao luat thyc thi clia bang va vung
l3nh thé nham diéu chinh truc ti€p hoat dong
chuyén nhuong va dang ky dat dai dién tdr.

Mbt s& kinh nghiém tai Rwanda, An D6 va
Pakistan cho thdy CDS trong QLDD thudng
dugec trién khai song song vdi viéc diéu chinh
quy trinh quan ly va chudn héa dit liéu nham
tdng cuwdng an toan quyén si dung dat, cai
thién tinh minh bach va mé réng kha nang tiép
can théng tin dat dai. Nhiéu chwong trinh sé
héa khéng chi chuyén déi hd so sang moi
truong dién t&r ma con hudng tdi chuan hoa
quy trinh dang ky va tang cudng phdi hop giira
co quan dat dai vdi cac linh vuec lién quan nhu
tu phap va tai chinh. Pién hinh, chwong trinh
dang ky dat dai toan quéc cha Rwanda d3 gép
phan cdng c¢d bao dam quyén s dung dat, dac
biét d&i véi phu nit va cdc nhém dé& bj tén
thwong, ddng thi cai thién mirc d6 minh bach
va kha ndng tiép can thdng tin. Tuy nhién, cic
nghién ctru ciing chi ra rang hiéu qua trién khai
phu thudc dang ké vao khudn khé phép ly,
nang lwc thé ché va mic dd san sang cua
ngudi st dung. Diéu nay cho thay s6 hda dang
ky dat dai khéng chi la gidi phap cong nghé ma
con 1a mot qua trinh cai thién thyc tién quan
tri dat dai [62-65].

Bén canh nhirng thanh cong dat duoc, nhiéu
quéc gia dang phat trién van giap khoé khin
trong trién khai CPS do han ché vé ha tang dir
liéu, thi€u tiéu chuan hda va mé hinh quan trj
chua rd rang, dan dén tinh trang di* liéu phan
tan va kho lién thong [56, 66]. Thuc tién nay
cho thdy CDS trong QLDD la mdt qua trinh cai
cach mang tinh hé théng, trong d6 céng nghé
chi déng vai tro diéu kién ho trg, con hiéu qua
trién khai phu thudc chd yéu vao thiét ké thé

72 TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 15, SO 3 (2026)



Quan ly Tai nguyén & Méi trworng

ché&, md hinh quan tri di¥ liéu va co ché phdi
hop lién nganh. Tir kinh nghiém quéc té&, cic
qudc gia trién khai thanh cong thudong xay
dung LIS s& dya trén ba tru cdt chinh: (i) khung
thé ché rd rang xac dinh co quan quan trj dir
lieu va trach nhiém phap ly; (i) mé hinh quan
tri di¥ liéu théng nhat vai tiéu chudn hda ciu
trdc, quy trinh cap nhat va co ché chia sé lién
nganh; (iii) ha tang céng nghé cho phép tich
hop dit liéu thira dat, quyén s&r dung dat va
théng tin quy hoach. Cach ti€p can nay gop
phan nang cao tinh minh bach, giam chi phi
giao dich va cing cé an toan phép ly cia hé
théng dang ky dat dai.

4. BAI HOC CHO VIET NAM VE CHUYEN DOI SO
TRONG QUAN LY AT PAI

Trén co s& phan tich téng quan ly thuyét,
kinh nghiém qudc té€ va thyc tién CDS trong
QLDD tai Viét Nam, nghién cru rit ra mét sd
bai hoc kinh nghiém chti yéu cho béi canh Viét
Nam nhu sau:

Thit nhét, ti€p tuc hoan thién va cu thé hoa
khung phép ly va tiéu chuan kj thuat cho CDS
trong QLDD. Kinh nghiém quéc té, dic biét tir
Uc, cho thay mot khuon khé phép Iy ré rang va
nhat quan vé dit liéu s8, dinh danh dién tir, chir
ky s6 va giao dich dién tlr 1a diéu kién nén tang
dé trién khai hiéu qua CPBS trong QLDD. Tai Viét
Nam, Luat Dat dai ndm 2024, Luat Giao dich
dién tlr nam 2023, Luat An toan théng tin mang
nam 2015 cung cac chwong trinh CBS quéc gia
d3 budc dau tao nén tdng phap ly cho qua trinh
nay. Tuy nhién, van con khodng tréng trong cac
quy dinh chi tiét lién quan dén quy trinh nghiép
vu s0, h6 so dia chinh dién tlr va gid tri phap ly
cla giao dich d4t dai truc tuyén. Vivay, can tiép
tuc hoan thién hé thdng van ban dudi luit theo
huwéng chudn hda quy trinh nghiép vu sé, tiéu
chuan ky thuat va dinh dang dit liéu dién tlr
trong dang ky dat dai. Trong tdm la bao dam
tinh phap ly, kha nang lwu trir 13u dai va kha
nang lién thong cda dit liéu s6, dong thoi quy
dinh rd trdch nhiém trién khai gilta cac cap
quan ly. Viéc hoan thién phap ly can gin véi
huéng dan thuc thi va co ché hé tro dia
phuong nham gidm chénh léch mirc d6 s6 hda
va bao dam trién khai thdng nhat trén pham vi

toan quéc.

The hai, ndng cao hiéu qua van hanh hé
théng thong tin va CSDL dat dai trén co sé& chat
lwong dit lieu va kha ndng khai thac thuc tién.
K&t qud nghién ctu cho thay thach thirc hién
nay khéng nam & viéc thi€u hé théng ma chd
yéu & chat luvgng dit liéu va hiéu qua khai thac
trong thuc tién. Vi vay, trong tdm can chuyén
tlr m& réng quy mo sang nang cao chat luvong
van hanh. Can wu tién ra soat, lam sach va cap
nhat thuong xuyén dir liéu dia chinh; bdo dam
ddng bo gilra cac cap quan ly va tang cudng két
néi vai hé thdng dich vu cong truc tuyén va cac
CSDL chuyén nganh theo 16 trinh phu hgp vdi
nang luc dia phuong. Déng thoi, can cai tién
quy trinh nghiép vu, tang cwong ty dong hoa
Xt ly ho so va ma& rong kha nang khai thac dir
liéu phuc vu quan ly nha nwdc va cung cap dich
vu cong. Kinh nghiém tr Ha Lan, Thuy Dién,
Phan Lan va Han Qudc cho thay hé théng dir
lidu d4at dai thdng nhat, dugc cdp nhat thuwong
xuyén va lién thdng véi quy hoach, thué va dich
vu cdng cé thé nang cao minh bach va giam chi
phi giao dich. Trong bdi cdnh Viét Nam con
chénh léch mirc d6 s6 hda gilra cac vung, can
trién khai theo 16 trinh wu tién nang cao chat
lvgng dit liéu nén tang va nang lyc van hanh &
dia phuong, hudng tdi hinh thanh nén dia
chinh s6 théng nhat trén pham vi toan quéc.

Tha ba, hoan thién khung quan tri dit liéu
dat dai theo hwdng minh bach, an toan va cé
kiém soat. K&t qua nghién clru cho thay co ché
quan tri dit liéu thdng nhat tai Viét Nam van
chuwa duoc hoan thién, dac biét trong cac noi
dung nhu phan quyén truy cap, kiém soat chat
lwong va chia sé dit liéu lién nganh. Do d6, can
xay dung khung quan tri dit liéu dat dai rd rang
nham nang cao tinh nhat quan, d6 tin cay va
trach nhiém giai trinh trong khai thac dir liéu.
Trong tdm |a hoan thién bo tiéu chudn dit liéu
dung chung, thiét lap co ché phan quyén va
kiém sodt truy cap dwa trén chirc nang quan ly,
déng thoi tang cwong bao vé dit liéu cd nhan va
an toan hé théng. Bén canh d6, can phat trién
co ché chia sé dit liéu co kiém soét theo nguyén
tac dung chung, gan va&i danh gid rdi ro va yéu
cau bdo mat thong tin, qua d6 ho tro phan tich
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di liéu lon, giam sat chinh sach va nang cao
chat lvong ra quyét dinh.

The tw, tang cwong nang lyc con nguoi va
nang luc thé ché dé bado dam thyc thi CDS hiéu
qua. K&t qua nghién ctru cho thay sy thi€u dong
déu vé nang luc sé gitra cac dia phuong, han
ché& vé nguén nhan lyc cong nghé thong tin va
co ché phoi hop lién nganh chua hiéu qua van
la nhitng rao can I&n déi véi qua trinh CDS dat
dai. Vi vay, can chu trong nang cao k§ ndng so
va nang lyc chuyén moén cho dodi ngii can bd
QLDD; chuan hda vi tri viéc lam gan véi yéu cau
van hanh trong méi trudng s; dong thoi cang
cd co ché phdi hgp gilta cdc co quan QLDD,
thué, xay dung va chinh quyén dia phuong. Bén
canh do, can ting cudng dao tao va hudng dan
nguoi dan, doanh nghiép sir dung dich vu cong
trwc tuyén nham nang cao mic do tham gia x3
héi va giam ap luwc x& ly thd cong. Viéc phat
trién déi ngli nhan lyc céng nghé thong tin
chuyén trach va cai cach quy trinh lam viéc theo
huwdng sé héa la diéu kién quan trong dé bao
ddm tinh bén vitng cta qua trinh CDS.

Thr ndm, dinh hudng CBS trong QLDD theo
hudng bén virng, cong bang va thich &rng dai
han. Trong béi canh Viét Nam d6i mat vdi bién
d6i khi hau, do thi héa nhanh va chénh léch
vung mién, hé thong QLDD can hd tro hidéu qua
hon cho cong tdc quy hoach, quan ly rdi ro
thién tai va st dung dat bén virng. Vi vdy, can
thic day tich hop dit liéu dat dai vai dit liéu moi
trwong, quy hoach va dan cw nham nang cao
nang lwc phan tich va hé tro ra quyét dinh.
Doéng thoi, cdn bdo ddm kha nidng ti€p can
thong tin dat dai minh bach va céong bang cho
nguwdi dan va doanh nghiép, qua dé cing co
niém tin xa héi va gép phan thuc hién cadc muc
tiéu phat trién bén virng trong 16 trinh xay dung
Chinh phu sé tai Viét Nam.

5. KET LUAN

CPS trong QLDD la qud trinh d6i mdi
phuong thirc quan tri dat dai dua trén dit liéu,
théng qua s6 hda hoé so dia chinh, chudn hda
quy trinh nghiép vu va tich hop cac hé théng
théng tin phuc vu ra quyét dinh. Kinh nghiém
quéc té cho thay hiéu qua cia CDS khéng chi
phu thudc vao cong nghé ma con gan véi khung

phap ly ré rang, chat lwgng va khad nang lién
théng cta dit liéu, cling nhu nang lyc t8 chirc
thue thi va nguén nhan luc. Cic mé hinh thanh
céng thudng dua trén CSDL dat dai théng nhat,
trong d6 thdng tin vé thira dat, quyén st dung,
quy hoach va giao dich dwgrc tich hgp va quan
ly déng bd, qua dé gdp phan nang cao tinh
minh bach, gidm chi phi quan ly va hé tro hoach
dinh chinh sach. Trén co s& do, Viét Nam can
ti€p tuc hoan thién khung phap ly va cdc hudng
dan k§ thuat theo huéng dong bd; nang cao
hiéu qua van hanh va chat lwgng cda CSDL dat
dai qudc gia; tdng cwdng co ché quan tri va bdo
dam an toan dir liéu; ddong thoi phat trién nang
lwc ngudn nhan lyc va thé ché thyc thi. Bén
canh dg, LIS can duoc dinh hwdng phuc vu muc
tiéu phat trién bén virng, bdo dam cong bang
trong tiép can di¥ liéu va nang cao kha nang
thich &ng vdi bién d6i khi hau. Day la nén tang
quan trong dé hién dai héa hé théng quan ly
dat dai, trién khai hiéu qua Luat D4t dai nam
2024 va thuc day phat trién kinh t& - xa hoi
trong bdi canh chuyén déi s6 qudc gia.
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