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TÓM TẮT 

Chuyển đổi số trong quản lý đất đai là quá trình tích hợp công nghệ số nhằm 

số hóa thông tin, tối ưu hóa quy trình nghiệp vụ và xây dựng nền tảng quản 

trị dựa trên dữ liệu, qua đó nâng cao hiệu quả, tính minh bạch và trách nhiệm 

giải trình. Kinh nghiệm quốc tế cho thấy chuyển đổi số góp phần hiện đại hóa 

hệ thống đăng ký đất đai, mở rộng khả năng tiếp cận dịch vụ công, giảm chi 

phí giao dịch và hỗ trợ quá trình ra quyết định dựa trên dữ liệu; đồng thời 

nhấn mạnh vai trò của khung pháp lý rõ ràng, hạ tầng kỹ thuật phù hợp, chất 

lượng dữ liệu và năng lực tổ chức thực thi trong bảo đảm hiệu quả triển khai. 

Để thúc đẩy chuyển đổi số trong quản lý đất đai, cần tiếp tục hoàn thiện 

khung pháp lý và hướng dẫn kỹ thuật; nâng cao hiệu quả vận hành và chất 

lượng của cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia; tăng cường cơ chế quản trị nhằm 

bảo đảm an toàn và kiểm soát việc khai thác dữ liệu; phát triển nguồn nhân 

lực và năng lực thể chế; đồng thời định hướng hệ thống thông tin đất đai 

phục vụ mục tiêu phát triển bền vững, bảo đảm công bằng trong tiếp cận 

thông tin và nâng cao khả năng thích ứng với biến đổi khí hậu. 

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. ĐẶT VẤN ĐỀ 
Quản lý đất đai (QLĐĐ) giữ vai trò nền tảng 

đối với phát triển kinh tế, ổn định xã hội và sử 

dụng bền vững tài nguyên. Một hệ thống QLĐĐ 
hiệu quả không chỉ điều phối việc phân bổ và 
sử dụng đất mà còn bảo đảm quyền sử dụng 

đất, tạo môi trường thuận lợi cho đầu tư và hỗ 
trợ giải quyết tranh chấp theo hướng minh 
bạch, công bằng [1]. Trong bối cảnh nhu cầu sử 
dụng đất ngày càng gia tăng, quá trình đô thị 

hóa diễn ra nhanh chóng và yêu cầu đối với 
chất lượng quản trị công ngày càng cao, các mô 
hình QLĐĐ truyền thống đã bộc lộ nhiều hạn 

chế, đặc biệt về hiệu quả vận hành, mức độ 
minh bạch và năng lực cung ứng dịch vụ công. 
Trước những thách thức này, chuyển đổi số 

(CĐS) được xem là một định hướng chiến lược 
quan trọng và ngày càng được nhiều cơ quan 
nhà nước, tổ chức và doanh nghiệp lựa chọn 
nhằm hiện đại hóa công tác QLĐĐ, tăng cường 

an toàn và bảo mật dữ liệu, đồng thời tối ưu 
hóa quy trình nghiệp vụ và hỗ trợ ra quyết định 
[2]. Việc triển khai CĐS trong QLĐĐ góp phần 

nâng cao chất lượng cung cấp dịch vụ công theo 
hướng minh bạch, chính xác và kịp thời, đồng 
thời tăng độ tin cậy của thông tin. Bên cạnh đó, 

CĐS còn giúp giảm chi phí giao dịch, cải thiện 
hiệu quả quản trị và hỗ trợ mục tiêu phát triển 
bền vững [3-8]. Quá trình số hóa hồ sơ đất đai, 

kết hợp với việc ứng dụng các nền tảng công 
nghệ mới như blockchain đã góp phần rút 
ngắn thời gian xử lý thủ tục hành chính, hạn 
chế rủi ro gian lận và tăng cường mức độ an 

toàn pháp lý. Những cải tiến này tạo điều kiện 
cho việc liên thông, tích hợp dữ liệu và nâng 
cao hiệu quả vận hành của các hệ thống QLĐĐ 

hiện đại [9-11].  
Tại Việt Nam, chuyển đổi số (CĐS) được thúc 

đẩy mạnh hơn sau khi Thủ tướng Chính phủ 

phê duyệt Chương trình CĐS quốc gia, qua đó 
góp phần nâng cao nhận thức và thúc đẩy hành 
động của các bộ, ngành và địa phương [12]. 

Nghị quyết 18-NQ/TW của Ban Chấp hành 
Trung ương [13] đặt mục tiêu đến năm 2025 
hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu (CSDL) đất 
đai số và hệ thống thông tin đất đai (LIS) quốc 

gia theo hướng tập trung, thống nhất, đa mục 

tiêu và liên thông trên phạm vi cả nước. Đặc 
biệt, Luật Đất đai năm 2024 đánh dấu bước 
chuyển quan trọng theo hướng quản trị đất đai 

dựa trên dữ liệu, trong đó CĐS được xác định 
không chỉ là công cụ kỹ thuật mà còn là một trụ 
cột thể chế nhằm nâng cao hiệu quả quản lý, 

tính minh bạch và trách nhiệm giải trình. 
Nhằm triển khai mục tiêu hoàn thiện CSDL 

quốc gia về đất đai và thực hiện các nhiệm vụ 
thuộc Đề án 06 của Chính phủ, nhiều văn bản 

và kế hoạch phối hợp liên ngành đã được ban 
hành, trong đó có Kế hoạch số 515/KH-BCA-
BNN&MT về làm giàu và làm sạch dữ liệu đất 

đai. Theo Bộ Nông nghiệp và Môi trường (2025) 
[14], việc kết nối, liên thông dữ liệu đất đai với 
CSDL quốc gia về dân cư, CSDL thuế và hệ thống 

dịch vụ công trực tuyến đã được triển khai rộng 
rãi trên phạm vi cả nước. Đến cuối năm 2025, 
toàn bộ 34/34 tỉnh, thành phố đã đồng bộ hơn 
61,7 triệu thửa đất vào CSDL quốc gia; nhiều dữ 

liệu đã được xác thực và sẵn sàng tích hợp với 
các nền tảng định danh số, cho thấy nền tảng 
dữ liệu đất đai số tại Việt Nam đã bước đầu 

hình thành. Tuy nhiên, sự chênh lệch về mức 
độ hoàn thiện dữ liệu, năng lực liên thông và hạ 
tầng công nghệ giữa các địa phương phản ánh 

những thách thức mang tính cấu trúc trong 
triển khai CĐS, đặt ra yêu cầu cần phân tích kinh 
nghiệm quốc tế dưới góc độ quản trị dữ liệu và 

cải cách thể chế nhằm làm rõ các điều kiện triển 
khai hiệu quả trong bối cảnh Việt Nam. Trên cơ 
sở đó, nghiên cứu tập trung trả lời hai câu hỏi 
chính: (i) những yếu tố nền tảng nào chi phối 

quá trình CĐS trong QLĐĐ dưới góc độ lý luận 
và kinh nghiệm quốc tế; (ii) các mô hình CĐS và 
quản trị dữ liệu đất đai trên thế giới cung cấp 

những bài học nào có giá trị tham chiếu cho 
Việt Nam trong giai đoạn hiện nay. Nghiên cứu 
đóng góp một khung tiếp cận tích hợp xem 

CĐS trong QLĐĐ như một quá trình cải cách 
quản trị dựa trên dữ liệu, qua đó góp phần làm 
rõ các yếu tố cấu trúc, điều kiện thể chế và 

hướng tiếp cận triển khai phù hợp trong bối 
cảnh CĐS quốc gia. 
2. CƠ SỞ LÝ THUYẾT VỀ CHUYỂN ĐỔI SỐ 
TRONG QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI 

2.1. Khái niệm chuyển đổi số trong quản lý đất đai  
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Theo Vial (2019) [15], CĐS là quá trình cải 
thiện hoạt động của một tổ chức hoặc hệ thống 
thông qua những thay đổi đáng kể trong các 

thuộc tính vận hành, dựa trên sự kết hợp của 
công nghệ thông tin, điện toán đám mây, 
truyền thông và các nền tảng kết nối. CĐS mang 

tính liên ngành, có khả năng lan tỏa rộng và 
đóng vai trò quan trọng trong thúc đẩy tăng 
trưởng [16]. CĐS là quá trình đổi mới phương 
thức quản trị thông qua việc tích hợp công nghệ 

số vào các hoạt động cốt lõi, hướng tới mô hình 
vận hành dựa trên nền tảng số nhằm nâng cao 
hiệu quả điều hành và chất lượng cung cấp dịch 

vụ công [17, 18]. 
Về bản chất, CĐS là một tiến trình gồm ba 

giai đoạn: số hóa dữ liệu, số hóa quy trình và 

CĐS toàn diện, trong đó hai giai đoạn đầu đóng 
vai trò nền tảng để đạt được CĐS ở quy mô 
rộng [19, 20]. Số hóa dữ liệu là quá trình chuyển 
đổi thông tin từ dạng vật lý hoặc giấy (analog) 

sang dạng số (digital), được mã hóa dưới dạng 
các chuỗi nhị phân 0 và 1 [19, 21–23]. Quá trình 
này tạo điều kiện cho việc lưu trữ dữ liệu quy 

mô lớn, thuận tiện trong tra cứu, chia sẻ và góp 
phần nâng cao mức độ an toàn, bảo mật thông 
tin [18]. Số hóa quy trình là việc ứng dụng công 

nghệ thông tin và các nền tảng số nhằm đổi mới 
và tối ưu hóa các quy trình quản lý hoặc hoạt 
động kinh doanh hiện có [24, 25]. Quá trình này 

góp phần gia tăng mức độ tự động hóa, nâng 
cao hiệu quả khai thác và sử dụng thông tin, 
đồng thời tạo động lực cho phát triển kinh tế - 
xã hội [18]. Số hóa được xem là một giải pháp 

quan trọng nhằm nâng cao tính minh bạch, hạn 
chế tham nhũng và cải thiện hiệu quả hoạt 
động của hệ thống QLĐĐ. Trong thực tiễn, quá 

trình này được thúc đẩy thông qua việc ứng 
dụng các công cụ như bản đồ địa chính điện tử, 
sổ đăng ký đất đai trực tuyến và các nền tảng 

chính phủ điện tử [26].   
Từ những cơ sở lý luận trên, CĐS trong QLĐĐ 

có thể được hiểu là việc triển khai có hệ thống 

các hoạt động số hóa dữ liệu và số hóa quy 
trình nghiệp vụ đất đai, qua đó tạo nền tảng 
cho việc tích hợp, liên thông và khai thác dữ 
liệu trên các nền tảng số. Thông qua quá trình 

này, phương thức QLĐĐ từng bước chuyển từ 

mô hình thủ công dựa trên hồ sơ giấy sang mô 
hình quản lý dựa trên dữ liệu và quy trình số. 
Sự chuyển đổi này góp phần tái cấu trúc cách 

thức tổ chức, vận hành và cung cấp dịch vụ đất 
đai cho người dân và doanh nghiệp theo hướng 
hiệu quả và thống nhất. Theo cách tiếp cận này, 

CĐS trong QLĐĐ không chỉ dừng lại ở việc ứng 
dụng công nghệ thông tin hay tin học hóa các 
thủ tục hành chính, mà còn được xem là một 
công cụ chính sách quan trọng nhằm nâng cao 

chất lượng quản trị đất đai, tăng cường tính 
minh bạch và trách nhiệm giải trình, bảo đảm 
an toàn pháp lý cho quyền sử dụng đất, đồng 

thời hỗ trợ khai thác hiệu quả nguồn lực đất đai 
phục vụ phát triển kinh tế - xã hội bền vững. 
2.2. Vai trò của chuyển đổi số trong quản lý 

đất đai 
- CĐS ngày càng được xem là một định 

hướng chính sách quan trọng nhằm hiện đại 
hóa hệ thống QLĐĐ và mở rộng khả năng tiếp 

cận dịch vụ công. Việc triển khai các LIS, CSDL 
đất đai số và các nền tảng Chính phủ điện tử đã 
góp phần tái cấu trúc quy trình cung cấp dịch 

vụ theo hướng số hóa và liên thông [7]. Bằng 
chứng thực nghiệm từ Indonesia cho thấy số 
hóa đăng ký đất đai giúp mở rộng khả năng tiếp 

cận dịch vụ và nâng cao niềm tin của người dân 
đối với hệ thống công [9]. Tương tự, các nghiên 
cứu tại Ấn Độ chỉ ra rằng tin học hóa quy trình 

đăng ký đất đai góp phần giảm chi phí cập nhật 
hồ sơ, hạn chế các khoản chi phí phi chính thức 
và cải thiện khả năng tiếp cận thông tin, qua đó 
thúc đẩy đăng ký đất đai chính thức và tăng 

cường tính bao trùm của hệ thống đăng ký đất 
đai [27]. 

- CĐS góp phần nâng cao tính minh bạch và 

trách nhiệm giải trình trong QLĐĐ thông qua 
việc số hóa và tích hợp dữ liệu, chuẩn hóa quy 
trình nghiệp vụ và phát triển các dịch vụ công 

trực tuyến. Việc giảm tiếp xúc trực tiếp trong 
quá trình giải quyết thủ tục hành chính về đất 
đai giúp hạn chế sự can thiệp mang tính chủ 

quan và giảm nguy cơ phát sinh tham nhũng. 
Nhiều nghiên cứu cho thấy việc triển khai hệ 
thống đăng ký đất đai điện tử và bản đồ địa 
chính số có mối liên hệ tích cực với mức độ 

minh bạch, niềm tin của người dân và mức độ 
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bảo đảm an toàn pháp lý đối với quyền sử dụng 
đất [26, 28-29]. Bên cạnh đó, số hóa hồ sơ và 
tự động hóa quy trình còn góp phần rút ngắn 

thời gian xử lý, giảm chi phí giao dịch và nâng 
cao chất lượng dữ liệu trong đăng ký cũng như 
quản lý biến động đất đai [30-33].  

- CĐS góp phần thúc đẩy tích hợp và khai 
thác hiệu quả dữ liệu không gian phục vụ hoạch 
định chính sách và giám sát sử dụng đất. Việc 
phát triển hạ tầng dữ liệu không gian (Spatial 

Data Infrastructure - SDI) và Khung thông tin 
địa không gian tích hợp (Integrated Geospatial 
Information Framework - IGIF) tạo điều kiện 

cho chia sẻ dữ liệu liên ngành, hạn chế trùng 
lặp trong thu thập thông tin và nâng cao hiệu 
quả QLĐĐ trong bối cảnh xây dựng chính phủ 

số và hạ tầng dữ liệu quốc gia [34, 35]. 
- CĐS góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - 

xã hội thông qua việc nâng cao tính minh bạch 
và độ tin cậy của hệ thống đăng ký đất đai. Số 

hóa quy trình đăng ký đất đai giúp xác lập và 
xác minh rõ ràng quyền tài sản, qua đó tạo điều 
kiện cho người sử dụng đất tiếp cận tín dụng, 

thu hút đầu tư và tham gia thị trường bất động 
sản chính thức. Nhờ đó, hiệu quả khai thác 
nguồn lực đất đai được cải thiện, góp phần hỗ 

trợ tăng trưởng kinh tế theo hướng bền vững 
[3, 27, 29]. Bên cạnh đó, một số nghiên cứu gần 
đây, trong đó có Jiang và cộng sự (2024) [36], 

cho thấy mức độ CDS của khu vực công có mối 
liên hệ tích cực với hiệu quả sử dụng đất, qua 
đó củng cố thêm bằng chứng về vai trò của CĐS 
đối với phát triển kinh tế - xã hội. 

- CĐS góp phần nâng cao năng lực giám sát 
và quản lý rủi ro trong QLĐĐ thông qua việc tích 
hợp công nghệ viễn thám, GIS và các phương 

pháp phân tích dữ liệu lớn. Sự kết hợp giữa dữ 
liệu quan sát Trái đất từ vệ tinh, UAV và cảm 
biến IoT với các kỹ thuật trí tuệ nhân tạo và học 

máy cho phép xử lý hiệu quả dữ liệu không 
gian, hỗ trợ theo dõi kịp thời biến động sử dụng 
đất và các rủi ro môi trường theo hướng gần 

thời gian thực. Qua đó, hoạt động QLĐĐ từng 
bước chuyển sang mô hình quản lý chủ động 
dựa trên dữ liệu và phân tích khoa học [35, 37]. 
Bên cạnh đó, những tiến bộ trong điện toán 

đám mây, phần mềm địa không gian mã nguồn 

mở và khả năng tiếp cận dữ liệu vệ tinh đã mở 
rộng khả năng khai thác dữ liệu không gian, hỗ 
trợ xây dựng chiến lược sử dụng đất đô thị và 

thích ứng với biến đổi khí hậu theo hướng bền 
vững. Tuy nhiên, trong bối cảnh đô thị hóa 
nhanh và các thách thức môi trường ngày càng 

gia tăng, các hạn chế về khả năng tiếp cận dữ 
liệu, năng lực kỹ thuật, sự phối hợp chính sách 
và tính tương thích của hệ thống vẫn là những 
rào cản cần được giải quyết thông qua đầu tư 

đồng bộ về công nghệ, thể chế và quản trị dữ 
liệu [38-41]. 

- CĐS đóng vai trò quan trọng trong thúc đẩy 

đổi mới sáng tạo trong quản lý và sử dụng đất 
thông qua việc nâng cao năng lực thu thập, tích 
hợp và phân tích dữ liệu đất đai. Việc ứng dụng 

các nền tảng số, LIS và công nghệ địa không 
gian hỗ trợ ra quyết định dựa trên dữ liệu, qua 
đó góp phần tối ưu hóa phân bổ nguồn lực và 
giảm bất cân xứng thông tin trên thị trường đất 

đai. Quá trình này đồng thời cải thiện tính minh 
bạch của môi trường thể chế và tạo điều kiện 
thuận lợi hơn cho chính quyền địa phương 

cũng như doanh nghiệp triển khai các hoạt 
động đổi mới. Nhiều nghiên cứu cho thấy tác 
động của CĐS được truyền dẫn thông qua các 

cơ chế đổi mới sáng tạo và chuyển đổi công 
nghệ, từ đó nâng cao hiệu quả quản lý và sử 
dụng đất đai [36, 42]. Bên cạnh đó, khả năng 

khai thác dữ liệu lớn ngày càng được xem là 
nguồn tạo lập giá trị và tri thức mới, góp phần 
củng cố nền tảng cho các hoạt động đổi mới và 
hoạch định chính sách [43]. 

2.3. Nền tảng hệ thống thông tin đất đai và 
chuẩn công nghệ cho chuyển đổi số  

Trong bối cảnh CĐS khu vực công, LIS được 

xem là hạ tầng thông tin cốt lõi phục vụ quản 
lý, vận hành và cung cấp dịch vụ công trong 
QLĐĐ. Theo cách tiếp cận hiện đại, LIS cho phép 

tích hợp dữ liệu không gian với dữ liệu thuộc 
tính liên quan đến thửa đất, quyền sử dụng đất, 
quy hoạch và tài chính đất đai, qua đó hỗ trợ ra 

quyết định dựa trên dữ liệu và nâng cao hiệu 
quả quản trị đất đai. Nhiều nghiên cứu quốc tế 
và các dự án phát triển, đặc biệt của Ngân hàng 
Thế giới, cho thấy LIS giữ vai trò trung tâm 

trong việc tăng cường minh bạch thông tin, rút 
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ngắn thời gian giải quyết thủ tục hành chính và 
giảm chi phí giao dịch cho người dân và doanh 
nghiệp [7, 8, 35, 44, 45]. Trong môi trường 

Chính phủ số, LIS trở thành nền tảng hỗ trợ 
chuyển đổi từ phương thức quản lý thủ công 
sang quản lý dựa trên dữ liệu số, với khả năng 

truy cập, chia sẻ và khai thác thông tin theo 
hướng gần thời gian thực [46-48], đồng thời hỗ 
trợ cung cấp dịch vụ công trực tuyến thông qua 
các nền tảng web và di động [49, 50]. 

Hiệu quả vận hành của LIS phụ thuộc đáng 
kể vào mức độ chuẩn hóa dữ liệu và khả năng 
liên thông giữa các hệ thống. Trong bối cảnh 
đó, mô hình miền QLĐĐ (Land Administration 
Domain Model - LADM) được thừa nhận rộng 
rãi như một chuẩn dữ liệu nền tảng nhằm mô 
hình hóa các thành phần cốt lõi của QLĐĐ, bao 
gồm chủ thể, quyền, thửa đất và các quan hệ 
pháp lý liên quan. Việc áp dụng LADM góp phần 
nâng cao khả năng tích hợp giữa các hệ thống 
LIS, hạn chế tình trạng trùng lặp và thiếu nhất 
quán dữ liệu, đồng thời tạo nền tảng cho việc 
phát triển các dịch vụ công đất đai liên thông 
trong khuôn khổ Chính phủ số [46, 51, 52]. Ở 
phạm vi rộng hơn, các khung hạ tầng dữ liệu 
không gian địa lý như Spatial Data 
Infrastructure (SDI) và Integrated Geospatial 
Information Framework (IGIF) coi dữ liệu đất 
đai là một thành phần cốt lõi của hạ tầng dữ 
liệu quốc gia, đóng vai trò kết nối với các lĩnh 
vực như quy hoạch, xây dựng, môi trường, tài 
chính và phát triển đô thị [35]. Theo cách tiếp 
cận này, CĐS trong QLĐĐ không chỉ dừng lại ở 
việc số hóa nội bộ ngành mà còn là một phần 
của quá trình tái cấu trúc hệ thống thông tin 
quốc gia theo hướng tích hợp, liên thông và vận 
hành dựa trên dữ liệu. 

Trên cơ sở các tiếp cận lý thuyết và chuẩn 
công nghệ hiện đại, nhiều quốc gia xác định LIS 
quốc gia là hạ tầng thông tin nền tảng trong 
chiến lược CĐS. Tại Việt Nam, định hướng này 
được thể chế hóa trong Luật Đất đai năm 2024, 
với quy định xây dựng và vận hành Hệ thống 
thông tin và CSDL quốc gia về đất đai theo 
hướng tập trung, thống nhất và liên thông trên 
phạm vi toàn quốc. Theo đó, LIS được xem là 
hạ tầng dữ liệu cốt lõi phục vụ quản lý nhà 
nước, cải cách thủ tục hành chính và cung cấp 

dịch vụ công trực tuyến. Điều này cho thấy CĐS 
trong QLĐĐ không chỉ dừng lại ở việc số hóa dữ 
liệu mà còn hướng tới tái cấu trúc hệ thống 
thông tin theo nguyên tắc tích hợp và vận hành 
dựa trên dữ liệu. Mặc dù mô hình LADM chưa 
được áp dụng chính thức tại Việt Nam, một số 
nguyên tắc về chuẩn hóa cấu trúc dữ liệu và tích 
hợp hệ thống đã được tiếp cận ở mức độ nhất 
định trong quá trình xây dựng LIS. 
2.4. Các yếu tố ảnh hưởng đến chuyển đổi số 
trong quản lý đất đai 

CĐS trong QLĐĐ là một quá trình đa chiều và 
mang tính hệ thống, chịu tác động đồng thời 
của nhiều nhóm yếu tố, bao gồm hạ tầng số, 

chất lượng và quản trị dữ liệu, khung pháp lý - 
thể chế, năng lực nguồn nhân lực và quản trị tổ 
chức, cũng như cơ chế phối hợp liên ngành và 
liên cấp. 

Trước hết, hạ tầng số được xem là điều kiện 
nền tảng quyết định khả năng khởi động, mở 
rộng và duy trì các chương trình CĐS trong 

QLĐĐ. Nhiều nghiên cứu cho thấy hạ tầng điện 
năng ổn định, kết nối Internet băng rộng và hệ 
thống công nghệ thông tin - truyền thông (ICT) 

đồng bộ là những điều kiện tiên quyết để triển 
khai hiệu quả các nền tảng đăng ký đất đai điện 
tử và cung cấp dịch vụ công trực tuyến trong 

lĩnh vực đất đai. Tuy nhiên, tại nhiều quốc gia 
đang phát triển, những hạn chế về hạ tầng 
điện, khả năng kết nối Internet và năng lực vận 
hành kỹ thuật, đặc biệt ở khu vực nông thôn và 

vùng ven đô, vẫn là rào cản đáng kể đối với quá 
trình số hóa dữ liệu và triển khai các hệ thống 
thông tin đất đai [26, 53]. Nhiều nghiên cứu về 

chính phủ điện tử cho thấy tình trạng chia rẽ số 
(digital divide), thể hiện qua những hạn chế 
trong tiếp cận Internet băng rộng, nguồn điện 

ổn định và hạ tầng công nghệ thông tin, có thể 
làm suy giảm khả năng triển khai các dịch vụ 
công trực tuyến, đồng thời tạo ra những rào 
cản đáng kể đối với quá trình CĐS trong khu vực 

công [54, 55]. Như vậy, hạ tầng số không chỉ là 
yếu tố công nghệ mà còn là điều kiện quan 
trọng bảo đảm tính bao trùm và công bằng 

trong tiếp cận các dịch vụ đất đai số [56]. 
Thứ hai, chất lượng dữ liệu, mức độ chuẩn 

hóa và cơ chế quản trị dữ liệu là những yếu tố 
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cốt lõi quyết định giá trị khai thác và hiệu quả 
vận hành của CĐS trong QLĐĐ. Các nghiên cứu 
quốc tế cho thấy CSDL đất đai được chuẩn hóa, 

cập nhật thường xuyên và tích hợp đa nguồn 
thông tin có thể giúp giảm chi phí giao dịch, hạn 
chế bất cân xứng thông tin và nâng cao tính 

minh bạch của thị trường bất động sản [35, 57]. 
Ngược lại, dữ liệu phân tán, thiếu chuẩn hóa 
hoặc cơ chế quản trị dữ liệu chưa hiệu quả sẽ 
làm suy giảm khả năng liên thông giữa các hệ 

thống thông tin, qua đó hạn chế vai trò của CĐS 
trong hỗ trợ ra quyết định và quản lý nhà nước 
[56, 58]. 

Thứ ba, khung pháp lý và thể chế đóng vai 
trò bảo đảm tính hợp pháp, an toàn và bền 
vững của các hệ thống QLĐĐ số. Các quy định 

pháp luật liên quan đến hồ sơ điện tử, chữ ký 
số, giao dịch trực tuyến, bảo mật và chia sẻ dữ 
liệu là điều kiện cần để các nền tảng số được 
thừa nhận và vận hành hiệu quả trong thực tiễn 

[35, 56]. Ngược lại, sự thiếu đồng bộ, chồng 
chéo hoặc lạc hậu của pháp luật đất đai và pháp 
luật về giao dịch điện tử có thể làm gia tăng rủi 

ro pháp lý, giảm mức độ tin cậy của hệ thống 
và cản trở quá trình đổi mới. Nghiên cứu của 
Ameyaw & de Vries (2020) [28] cũng nhấn 

mạnh hiệu quả số hóa dữ liệu đất đai phụ thuộc 
vào thể chế và dữ liệu hiện hữu. 

Thứ tư, chất lượng nguồn nhân lực và năng 

lực quản trị có ý nghĩa quyết định đối với hiệu 
quả triển khai và tính bền vững của CĐS. Đội 
ngũ cán bộ QLĐĐ cần được trang bị năng lực 
tổng hợp về công nghệ thông tin, quản trị dữ 

liệu và nghiệp vụ chuyên môn để vận hành và 
khai thác hiệu quả các hệ thống số. Bên cạnh 
đó, mức độ sẵn sàng số, nhận thức và kỹ năng 

của người dân và doanh nghiệp cũng ảnh 
hưởng trực tiếp đến khả năng sử dụng dịch vụ 
công trực tuyến cũng như mức độ chấp nhận 

các đổi mới công nghệ. Thiếu năng lực và đào 
tạo không đầy đủ có thể dẫn đến tình trạng “số 
hóa hình thức”, làm suy giảm hiệu quả vận 

hành và mức độ tin cậy của xã hội đối với các 
hệ thống số [18, 56].  

Cuối cùng, cơ chế phối hợp liên ngành và 
năng lực điều phối giữ vai trò then chốt trong 

việc bảo đảm tính liên thông và hạn chế sự 

phân mảnh của hệ thống QLĐĐ số. Do QLĐĐ có 
quan hệ chặt chẽ với các lĩnh vực như quy 
hoạch, thuế, tài chính đất đai, xây dựng, môi 

trường và hạ tầng, sự thiếu đồng bộ trong phối 
hợp giữa các cơ quan có thể dẫn đến trùng lặp 
đầu tư, xung đột dữ liệu và làm suy giảm hiệu 

quả tổng thể của quá trình CĐS. Vì vậy, việc 
thiết lập cơ chế quản trị thống nhất, với phân 
định rõ ràng về vai trò và trách nhiệm của các 
chủ thể liên quan được xem là điều kiện quan 

trọng để các nền tảng đăng ký đất đai điện tử 
và CSDL đất đai quốc gia vận hành ổn định và 
khai thác hiệu quả [1, 7, 35]. 

Tóm lại, CĐS trong QLĐĐ là một quá trình cải 
cách mang tính hệ thống, trong đó sự đồng bộ 
giữa hạ tầng công nghệ, chất lượng và quản trị 

dữ liệu, khung pháp lý - thể chế, nguồn nhân 
lực và cơ chế phối hợp liên ngành tạo nên nền 
tảng cho việc hình thành một hệ thống QLĐĐ 
số minh bạch, hiệu quả và bền vững. Khung 

phân tích các yếu tố ảnh hưởng này cung cấp 
cơ sở lý luận cho việc đánh giá thực trạng cũng 
như đề xuất các giải pháp CĐS phù hợp với bối 

cảnh thể chế và điều kiện kinh tế - xã hội của 
từng quốc gia. 
3. KINH NGHIỆM QUỐC TẾ VỀ CHUYỂN ĐỔI SỐ 

TRONG QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI 
Kinh nghiệm quốc tế cho thấy CĐS trong 

QLĐĐ không chỉ dừng ở việc ứng dụng công 

nghệ mà còn gắn với cải cách thể chế, thiết kế 
mô hình quản trị dữ liệu và tái cấu trúc phương 
thức cung cấp dịch vụ công. Tại nhiều quốc gia, 
LIS số được xây dựng như một hạ tầng dữ liệu 

công mang tính chiến lược với cơ chế quản trị 
rõ ràng về quyền truy cập, chia sẻ dữ liệu, trách 
nhiệm cập nhật và bảo đảm an toàn thông tin. 

Nhờ đó, CĐS trở thành công cụ quan trọng thúc 
đẩy minh bạch trong QLĐĐ, nâng cao hiệu quả 
điều hành và hỗ trợ phát triển kinh tế - xã hội 

theo hướng bền vững. 
Các nghiên cứu về quản trị đất đai tại châu 

Âu cho thấy nhiều quốc gia đã thúc đẩy số hóa 

hệ thống địa chính song hành với cải cách thể 
chế và chuẩn hóa quản trị dữ liệu công, mặc dù 
mức độ tập trung hóa và mô hình tổ chức có sự 
khác biệt giữa các quốc gia. Trong bối cảnh đó, 

hệ thống đăng ký đất đai quốc gia thường đóng 
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vai trò hạt nhân trong việc điều phối tiêu chuẩn 
dữ liệu, thúc đẩy chia sẻ thông tin liên ngành và 
hình thành kiến trúc thông tin đất đai tích hợp, 

cho phép liên kết dữ liệu thửa đất, quyền sử 
dụng đất với các lớp thông tin không gian - 
pháp lý liên quan. Cách tiếp cận này được ghi 

nhận góp phần nâng cao tính minh bạch, củng 
cố an toàn pháp lý và hỗ trợ thị trường bất 
động sản vận hành hiệu quả hơn. Đồng thời, 
các khung quản trị dữ liệu tại châu Âu thường 

kết hợp cơ chế truy cập có kiểm soát với định 
hướng dữ liệu mở nhằm thúc đẩy đổi mới sáng 
tạo, đồng thời vẫn bảo đảm yêu cầu về bảo mật 

thông tin và bảo vệ quyền riêng tư [7, 52, 57, 58]. 
Tại Hàn Quốc, CĐS trong QLĐĐ được triển 

khai theo mô hình tích hợp hệ thống thông tin 

và quản trị dữ liệu ở cấp quốc gia, với sự phối 
hợp giữa Bộ Đất đai, Hạ tầng và Giao thông và 
chính quyền địa phương. Hệ thống thông tin 
đất đai Hàn Quốc (Korea Land Information 

System- KLIS) cho phép liên thông dữ liệu đất 
đai và chuẩn hóa quy trình xử lý thông tin thông 
qua cơ chế tích hợp và chia sẻ dữ liệu liên 

ngành. Cách tiếp cận này tạo nền tảng kết nối 
dữ liệu đất đai với các hệ thống quản lý công 
liên quan, qua đó nâng cao hiệu quả quản trị và 

hỗ trợ phát triển các dịch vụ quản lý đô thị dựa 
trên dữ liệu [35, 59]. 

Trong một số quốc gia có mô hình quản trị 

đa cấp như Hoa Kỳ, Canada và Úc, quản lý dữ 
liệu đất đai được tổ chức trên cơ sở các tiêu 
chuẩn dữ liệu và khung hạ tầng dữ liệu không 
gian quốc gia nhằm bảo đảm khả năng liên 

thông và chia sẻ thông tin. Quá trình CĐS gắn 
với việc phát triển hạ tầng dữ liệu không gian, 
cơ chế chia sẻ dữ liệu và các nền tảng điều phối 

liên ngành. Việc ứng dụng GIS và các công nghệ 
địa không gian được hỗ trợ bởi các khung quản 
trị dữ liệu được thể chế hóa tương đối đầy đủ, 

qua đó tạo điều kiện cho sự phối hợp giữa các 
cơ quan tài nguyên, môi trường và quy hoạch 
trong quản lý sử dụng đất và phát triển đô thị 

[7, 60, 61]. Bên cạnh đó, kinh nghiệm từ Úc cho 
thấy việc triển khai LIS số thường gắn với một 
cấu trúc pháp lý đa tầng. Trong mô hình này, 
luật khung về giao dịch điện tử ở cấp liên bang 

được kết hợp với các quy định chuyên ngành 

do bang và vùng lãnh thổ thực thi. Ở cấp quốc 
gia, Đạo luật Giao dịch điện tử năm 1999 của 
Liên bang Úc (Electronic Transactions Act 1999 

(Cth)) thiết lập nguyên tắc công nhận giá trị 
pháp lý của thông điệp dữ liệu và chữ ký điện 
tử, tạo cơ sở pháp lý chung cho các giao dịch 

điện tử, bao gồm các giao dịch liên quan đến 
bất động sản. Đồng thời, Luật quốc gia về 
chuyển nhượng điện tử (Electronic 
Conveyancing National Law) được triển khai 

thông qua các đạo luật thực thi của bang và vùng 
lãnh thổ nhằm điều chỉnh trực tiếp hoạt động 
chuyển nhượng và đăng ký đất đai điện tử. 

Một số kinh nghiệm tại Rwanda, Ấn Độ và 
Pakistan cho thấy CĐS trong QLĐĐ thường 
được triển khai song song với việc điều chỉnh 

quy trình quản lý và chuẩn hóa dữ liệu nhằm 
tăng cường an toàn quyền sử dụng đất, cải 
thiện tính minh bạch và mở rộng khả năng tiếp 
cận thông tin đất đai. Nhiều chương trình số 

hóa không chỉ chuyển đổi hồ sơ sang môi 
trường điện tử mà còn hướng tới chuẩn hóa 
quy trình đăng ký và tăng cường phối hợp giữa 

cơ quan đất đai với các lĩnh vực liên quan như 
tư pháp và tài chính. Điển hình, chương trình 
đăng ký đất đai toàn quốc của Rwanda đã góp 

phần củng cố bảo đảm quyền sử dụng đất, đặc 
biệt đối với phụ nữ và các nhóm dễ bị tổn 
thương, đồng thời cải thiện mức độ minh bạch 

và khả năng tiếp cận thông tin. Tuy nhiên, các 
nghiên cứu cũng chỉ ra rằng hiệu quả triển khai 
phụ thuộc đáng kể vào khuôn khổ pháp lý, 
năng lực thể chế và mức độ sẵn sàng của 

người sử dụng. Điều này cho thấy số hóa đăng 
ký đất đai không chỉ là giải pháp công nghệ mà 
còn là một quá trình cải thiện thực tiễn quản 

trị đất đai [62-65]. 
Bên cạnh những thành công đạt được, nhiều 

quốc gia đang phát triển vẫn gặp khó khăn 

trong triển khai CĐS do hạn chế về hạ tầng dữ 
liệu, thiếu tiêu chuẩn hóa và mô hình quản trị 
chưa rõ ràng, dẫn đến tình trạng dữ liệu phân 

tán và khó liên thông [56, 66]. Thực tiễn này 
cho thấy CĐS trong QLĐĐ là một quá trình cải 
cách mang tính hệ thống, trong đó công nghệ 
chỉ đóng vai trò điều kiện hỗ trợ, còn hiệu quả 

triển khai phụ thuộc chủ yếu vào thiết kế thể 
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chế, mô hình quản trị dữ liệu và cơ chế phối 
hợp liên ngành. Từ kinh nghiệm quốc tế, các 
quốc gia triển khai thành công thường xây 

dựng LIS số dựa trên ba trụ cột chính: (i) khung 
thể chế rõ ràng xác định cơ quan quản trị dữ 
liệu và trách nhiệm pháp lý; (ii) mô hình quản 

trị dữ liệu thống nhất với tiêu chuẩn hóa cấu 
trúc, quy trình cập nhật và cơ chế chia sẻ liên 
ngành; (iii) hạ tầng công nghệ cho phép tích 
hợp dữ liệu thửa đất, quyền sử dụng đất và 

thông tin quy hoạch. Cách tiếp cận này góp 
phần nâng cao tính minh bạch, giảm chi phí 
giao dịch và củng cố an toàn pháp lý của hệ 

thống đăng ký đất đai. 
4. BÀI HỌC CHO VIỆT NAM VỀ CHUYỂN ĐỔI SỐ 
TRONG QUẢN LÝ ĐẤT ĐAI 

Trên cơ sở phân tích tổng quan lý thuyết, 
kinh nghiệm quốc tế và thực tiễn CĐS trong 
QLĐĐ tại Việt Nam, nghiên cứu rút ra một số 
bài học kinh nghiệm chủ yếu cho bối cảnh Việt 

Nam như sau: 
Thứ nhất, tiếp tục hoàn thiện và cụ thể hóa 

khung pháp lý và tiêu chuẩn kỹ thuật cho CĐS 

trong QLĐĐ. Kinh nghiệm quốc tế, đặc biệt từ 
Úc, cho thấy một khuôn khổ pháp lý rõ ràng và 
nhất quán về dữ liệu số, định danh điện tử, chữ 

ký số và giao dịch điện tử là điều kiện nền tảng 
để triển khai hiệu quả CĐS trong QLĐĐ. Tại Việt 
Nam, Luật Đất đai năm 2024, Luật Giao dịch 

điện tử năm 2023, Luật An toàn thông tin mạng 
năm 2015 cùng các chương trình CĐS quốc gia 
đã bước đầu tạo nền tảng pháp lý cho quá trình 
này. Tuy nhiên, vẫn còn khoảng trống trong các 

quy định chi tiết liên quan đến quy trình nghiệp 
vụ số, hồ sơ địa chính điện tử và giá trị pháp lý 
của giao dịch đất đai trực tuyến. Vì vậy, cần tiếp 

tục hoàn thiện hệ thống văn bản dưới luật theo 
hướng chuẩn hóa quy trình nghiệp vụ số, tiêu 
chuẩn kỹ thuật và định dạng dữ liệu điện tử 

trong đăng ký đất đai. Trọng tâm là bảo đảm 
tính pháp lý, khả năng lưu trữ lâu dài và khả 
năng liên thông của dữ liệu số, đồng thời quy 

định rõ trách nhiệm triển khai giữa các cấp 
quản lý. Việc hoàn thiện pháp lý cần gắn với 
hướng dẫn thực thi và cơ chế hỗ trợ địa 
phương nhằm giảm chênh lệch mức độ số hóa 

và bảo đảm triển khai thống nhất trên phạm vi 

toàn quốc. 
Thứ hai, nâng cao hiệu quả vận hành hệ 

thống thông tin và CSDL đất đai trên cơ sở chất 

lượng dữ liệu và khả năng khai thác thực tiễn. 
Kết quả nghiên cứu cho thấy thách thức hiện 
nay không nằm ở việc thiếu hệ thống mà chủ 

yếu ở chất lượng dữ liệu và hiệu quả khai thác 
trong thực tiễn. Vì vậy, trọng tâm cần chuyển 
từ mở rộng quy mô sang nâng cao chất lượng 
vận hành. Cần ưu tiên rà soát, làm sạch và cập 

nhật thường xuyên dữ liệu địa chính; bảo đảm 
đồng bộ giữa các cấp quản lý và tăng cường kết 
nối với hệ thống dịch vụ công trực tuyến và các 

CSDL chuyên ngành theo lộ trình phù hợp với 
năng lực địa phương. Đồng thời, cần cải tiến 
quy trình nghiệp vụ, tăng cường tự động hóa 

xử lý hồ sơ và mở rộng khả năng khai thác dữ 
liệu phục vụ quản lý nhà nước và cung cấp dịch 
vụ công. Kinh nghiệm từ Hà Lan, Thụy Điển, 
Phần Lan và Hàn Quốc cho thấy hệ thống dữ 

liệu đất đai thống nhất, được cập nhật thường 
xuyên và liên thông với quy hoạch, thuế và dịch 
vụ công có thể nâng cao minh bạch và giảm chi 

phí giao dịch. Trong bối cảnh Việt Nam còn 
chênh lệch mức độ số hóa giữa các vùng, cần 
triển khai theo lộ trình ưu tiên nâng cao chất 

lượng dữ liệu nền tảng và năng lực vận hành ở 
địa phương, hướng tới hình thành nền địa 
chính số thống nhất trên phạm vi toàn quốc. 

Thứ ba, hoàn thiện khung quản trị dữ liệu 
đất đai theo hướng minh bạch, an toàn và có 
kiểm soát. Kết quả nghiên cứu cho thấy cơ chế 
quản trị dữ liệu thống nhất tại Việt Nam vẫn 

chưa được hoàn thiện, đặc biệt trong các nội 
dung như phân quyền truy cập, kiểm soát chất 
lượng và chia sẻ dữ liệu liên ngành. Do đó, cần 

xây dựng khung quản trị dữ liệu đất đai rõ ràng 
nhằm nâng cao tính nhất quán, độ tin cậy và 
trách nhiệm giải trình trong khai thác dữ liệu. 

Trọng tâm là hoàn thiện bộ tiêu chuẩn dữ liệu 
dùng chung, thiết lập cơ chế phân quyền và 
kiểm soát truy cập dựa trên chức năng quản lý, 

đồng thời tăng cường bảo vệ dữ liệu cá nhân và 
an toàn hệ thống. Bên cạnh đó, cần phát triển 
cơ chế chia sẻ dữ liệu có kiểm soát theo nguyên 
tắc dùng chung, gắn với đánh giá rủi ro và yêu 

cầu bảo mật thông tin, qua đó hỗ trợ phân tích 
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dữ liệu lớn, giám sát chính sách và nâng cao 
chất lượng ra quyết định. 

Thứ tư, tăng cường năng lực con người và 

năng lực thể chế để bảo đảm thực thi CĐS hiệu 
quả. Kết quả nghiên cứu cho thấy sự thiếu đồng 
đều về năng lực số giữa các địa phương, hạn 

chế về nguồn nhân lực công nghệ thông tin và 
cơ chế phối hợp liên ngành chưa hiệu quả vẫn 
là những rào cản lớn đối với quá trình CĐS đất 
đai. Vì vậy, cần chú trọng nâng cao kỹ năng số 

và năng lực chuyên môn cho đội ngũ cán bộ 
QLĐĐ; chuẩn hóa vị trí việc làm gắn với yêu cầu 
vận hành trong môi trường số; đồng thời củng 

cố cơ chế phối hợp giữa các cơ quan QLĐĐ, 
thuế, xây dựng và chính quyền địa phương. Bên 
cạnh đó, cần tăng cường đào tạo và hướng dẫn 

người dân, doanh nghiệp sử dụng dịch vụ công 
trực tuyến nhằm nâng cao mức độ tham gia xã 
hội và giảm áp lực xử lý thủ công. Việc phát 
triển đội ngũ nhân lực công nghệ thông tin 

chuyên trách và cải cách quy trình làm việc theo 
hướng số hóa là điều kiện quan trọng để bảo 
đảm tính bền vững của quá trình CĐS. 

Thứ năm, định hướng CĐS trong QLĐĐ theo 
hướng bền vững, công bằng và thích ứng dài 
hạn. Trong bối cảnh Việt Nam đối mặt với biến 

đổi khí hậu, đô thị hóa nhanh và chênh lệch 
vùng miền, hệ thống QLĐĐ cần hỗ trợ hiệu quả 
hơn cho công tác quy hoạch, quản lý rủi ro 

thiên tai và sử dụng đất bền vững. Vì vậy, cần 
thúc đẩy tích hợp dữ liệu đất đai với dữ liệu môi 
trường, quy hoạch và dân cư nhằm nâng cao 
năng lực phân tích và hỗ trợ ra quyết định. 

Đồng thời, cần bảo đảm khả năng tiếp cận 
thông tin đất đai minh bạch và công bằng cho 
người dân và doanh nghiệp, qua đó củng cố 

niềm tin xã hội và góp phần thực hiện các mục 
tiêu phát triển bền vững trong lộ trình xây dựng 
Chính phủ số tại Việt Nam. 

5. KẾT LUẬN 
CĐS trong QLĐĐ là quá trình đổi mới 

phương thức quản trị đất đai dựa trên dữ liệu, 

thông qua số hóa hồ sơ địa chính, chuẩn hóa 
quy trình nghiệp vụ và tích hợp các hệ thống 
thông tin phục vụ ra quyết định. Kinh nghiệm 
quốc tế cho thấy hiệu quả của CĐS không chỉ 

phụ thuộc vào công nghệ mà còn gắn với khung 

pháp lý rõ ràng, chất lượng và khả năng liên 
thông của dữ liệu, cũng như năng lực tổ chức 
thực thi và nguồn nhân lực. Các mô hình thành 

công thường dựa trên CSDL đất đai thống nhất, 
trong đó thông tin về thửa đất, quyền sử dụng, 
quy hoạch và giao dịch được tích hợp và quản 

lý đồng bộ, qua đó góp phần nâng cao tính 
minh bạch, giảm chi phí quản lý và hỗ trợ hoạch 
định chính sách. Trên cơ sở đó, Việt Nam cần 
tiếp tục hoàn thiện khung pháp lý và các hướng 

dẫn kỹ thuật theo hướng đồng bộ; nâng cao 
hiệu quả vận hành và chất lượng của CSDL đất 
đai quốc gia; tăng cường cơ chế quản trị và bảo 

đảm an toàn dữ liệu; đồng thời phát triển năng 
lực nguồn nhân lực và thể chế thực thi. Bên 
cạnh đó, LIS cần được định hướng phục vụ mục 

tiêu phát triển bền vững, bảo đảm công bằng 
trong tiếp cận dữ liệu và nâng cao khả năng 
thích ứng với biến đổi khí hậu. Đây là nền tảng 
quan trọng để hiện đại hóa hệ thống quản lý 

đất đai, triển khai hiệu quả Luật Đất đai năm 
2024 và thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội 
trong bối cảnh chuyển đổi số quốc gia. 
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