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TOM TAT
Nghién ctru phén tich viéc trién khai dich vu cbng truc tuyén vé dat dai
(DVCTTPD) tai Viét Nam trong bbi cdnh chuyén déi s6 (CPS). D liéu gébm
tai lidu the cdp va khdo sdt 90 cdn bé tai ba tinh. Két qué cho théy cdc

Théng tin chung: chirc ndng nbp hé so, tra ctru théng tin va theo déi tién dé da duwoc trién
Ngay nhén bai: 14/02/2026 khai khd déng déu (3,86-4,21). Tuy nhién, vin cé khdc biét giita cdc dia
Ngay phdn bién: 18/03/2026 phuwong, rd nhét & tiéu chi 6n dinh hé théng (F = 8,316; p = 0,0005). Cdc

Ngay quyét dinh ddng: 09/04/2026 thdch thirc chinh trong trién khai dich vu cbng trurc tuyén vé dét dai gdbm
hoan thién co sé& di¥ liéu (CSDL) dja chinh, tich hop va chia sé dit liéu gilia
cdc hé théng, sé héa hd so dat dai va ndng lwec vén hanh hé théng. PE
néng cao hiéu qua thuc hién dich vu céng truc tuyén vé dét dai, cén tiép
tuc hodn thién CSDL dét dai, xdy dung hé théng théng tin tép trung, téng
két néi vdi cdc CSDL quéc gia, ndng cao ndng lwc vén hanh va hoan thién
quy dinh phdp ly. Khi cdc yéu té nay dwoc cdi thién, DVCTTPD cd thé ndng

Tir khéa: cao hiéu qué gidi quyét thu tuc (TTHC), tdng minh bach théng tin dét dai
Chuyén déi sé, dich vu céng, va thudn tién hon cho nguoi ddn va doanh nghiép.
dat dai, truc tuyéh, Viét Nam. ABSTRACT

This study examines the implementation of online public services for land
administration in Vietnam in the context of digital transformation. The
analysis is based on secondary data and a survey of 90 officials in three
provinces. The results show that functions such as application submission,
information search, and progress tracking have been implemented at a fairly
similar level (mean scores from 3.86 to 4.21). However, differences remain
across provinces, most notably in system stability (F = 8.316; p = 0.0005). Key
challenges include completing the cadastral database, integrating and

Keywords: sharing data across systems, digitizing land records, and ensuring.
Digital transformation, land, Completing the cadastral database, integrating and sharing data across
online, public services, Vietnam. systems, digitizing land records, and improving system operational capacity.

To improve performance, it is necessary to develop the land database, build
a more centralized information system, strengthen connections with national
databases, improve operational capacity, and refine the legal framework.
With improvements in these areas, online land services can enhance
administrative efficiency, increase transparency of land information, and
make procedures more convenient for citizens and businesses.
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1. DAT VAN BE

Trong bdi canh CPS, phat trién DVCTTDD
ngay cang trd thanh mot ndi dung quan trong
trong cai cach hanh chinh va hién dai héa hé
théng quan ly dat dai. Thong qua cac nén tang
s8, ngudi dan va doanh nghiép cdé thé thuc hién
cac TTHC, tra clru thong tin dat dai va theo dbi
tién d6 gidi quyét hd so mot cach thuén tién va
minh bach hon. Nhiéu nghién clru cho thay
viéc s& hda hé théng quan ly dat dai khdng chi
gép phan ndng cao tinh minh bach clha thij
trudrng dat dai ma con gidp giam chi phi giao
dich va cai thién hiéu qua quan ly cta co quan
nha nuwdc [1].

V@ ly thuyét, quan ly dat dai dwoc ti€p can
nhu mot hé théng tich hop, bao gébm cac hop
phan cét 18i nhw dang ky dat dai, hé théng dia
chinh, dinh gid dat va quan ly s&r dung dat [2].
Su phat trién cla cong nghé s6 da thuc day qua
trinh chuyén d6i tir hé théng quan ly dat dai
truyén thdng sang quan ly dat dai so, trong dé
CSDL dia chinh va hé théng thong tin dat dai
(Land Information System - LIS) déng vai trd nén
tang cho viéc cung cdp DVCTTDD [3]. Cac nghién
ctru gan déay cling nhan manh vai tro cta dit liéu
khéng gian va hé théng théng tin dia ly trong
viéc hd tro quan trj dat dai hiéu qua [4, 5].

Trén thé gidi, nhiéu qudc gia d3 trién khai cac
hé théng DVCTTDPD nham tich hop dit liéu dia
chinh, nang cao khad nang chia sé va cung cap
thdng tin vé dat dai. Tuy nhién, hiéu qua trién
khai cac hé théng nay phu thuéc vao khung
phap ly, ha tang dit liéu, ndng lyc cong nghé va
su phéi hop gilta cac co quan quan ly [6]. Ngoai
ra, khodng cach s8, mirc do san sang vé cong
nghé va kha nang ti€p can dich vu so cla nguvi
dan cling anh huwéng dén murc do sir dung cac
DVCTTDD [7].

Tai Viét Nam, qua trinh CBS trong linh vuc
dat dai dugc thic day thong qua xay dwng LIS va
CSDL quéc gia vé dat dai, déng thdi md rong
cung cap DVCTTDPD trong gidi quyét TTHC. Tuy
nhién, van ton tai mot s& han ché nhu di liéu
dat dai chua déng bd, mirc do két néi gilra cac

hé théng théng tin con han ché, ha tang cong
nghé chua déng déu gilta cac dia phuwong va
nang lwc trién khai clia cac co quan quan ly con
khac nhau [8, 9].

Dén nay, nghién clru vé DVCTTDD & Viét Nam
van con han ché, nhat 13 vé thuc tién trién khai.
Nghién ctru ndy nham danh gid thuc trang, xac
dinh nhitng van dé phat sinh trong van hanh va
dé xuat dinh hudng phat trién DVCTTDD. Trén
co s& téng hop dir liéu th cip va phan tich
thuc tién tai dja phuwong, nghién ctu chi ra
nhirng thach thirc chinh khi chuyén tir xay dung
sang van hanh hé théng.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2.1. Khung phan tich nghién ctru

Phat trién DVCTTDPD la mét ndi dung quan
trong trong qua trinh hién dai hda quan ly dat
dai. Théng qua cac nén tang s6, ngudi dan va
doanh nghiép c6 thé tiép can thong tin dat dai,
thyc hién TTHC va theo ddi tién dé xd&r ly mét
cach thuan tién, minh bach hon. Nhiéu nghién
clru vé hé théng quan ly dat dai hién dai cho
thay viéc phat trién DVCTTPD phu thudc dang
ké vao sy két hop gilra thé ché va ha tang thong
tin. Theo Williamson va cong sy (2010) [2] va
Enemark va cdng su (2005) [3], mdt hé théng
quan ly dat dai hiéu qua thudong duoc xay dung
trén ba thanh phan chinh, gdbm khung chinh
sach va thé ché&, CSDL va LIS, cung vdi cac dich vu
cung cap cho ngudi sir dung. Trong dé, khung
chinh sach cé vai tro dinh huwdng cho qua trinh
phét trién, trong khi CSDL va LIS tao nén tang ky
thuat cho viéc quan ly va chia sé thong tin. Mirc
dé trién khai cac dich vu truc tuyén phan anh
kha nang cung cap dich vu thyc té téi nguoi st
dung dat. T cach tiép cdn nay, nghién cliru dé
xuat khung phéan tich nghién ctru gdm ba nhém
yéu t6 anh hwdng dén phat trién DVCTTDD tai
Viét Nam: chinh sach va phap luat; CSDL va LIS;
trién khai DVCTTDD (Hinh 1). Céc yéu t6 nay tac
doéng dén qua trinh cung cdp dich vu va két qua
dat duorc, thé hién & hiéu qua gidi quyét TTHC,
murc d6 minh bach théng tin dat dai va su thuan
tién cho nguoi dan va doanh nghiép.
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Chinh sach va phap luat

CSDL va LIS

Phat trién DVCTTDD

- Hiéu qua

Trién khai DVCTTDD

> - Minh bach
- Thuan tién

Hinh 1. Khung phan tich nghién ciru vé phat trién dich vu cong trwc tuyén dat dai

2.2. Phurong phap diéu tra, thu thap sé liéu
Ngudn s6 liéu thir cap dugce thu thap tir cic
bdo cdo chuyén nganh, céng bd khoa hoc, van
ban phép ly va tai liéu thdng ké lién quan dén
quan ly dat dai va CPS tai Viét Nam. Cac dit liéu
nay duoc st dung dé phan tich bdi canh nghién
ctru va danh gia thuc trang phat trién DVCTTDD.
S8 liéu so cap duorc thu thip thdng qua khao
sat bang bang hdi véi 90 can bd, cong chirc
thudc hé théng Van phong dang ky dat dai va Bd
phan mét clra tai ba tinh Thai Nguyén, Ha Tinh
va Ninh Binh (mdi tinh 30 phi€u). M3u phiéu
duogc chon theo phwong phap thudn tién dua
trén khd nang ti€p can va san sang tham gia
khao sat. Khao sat dwoc thyc trong thang 2 ndm
2026. Cac néi dung khado sat duwoc do lwong
bang thang do Likert 5 murc (1 = rat thdp dén 5 =
rat cao) [10] nham phan dnh murc d6 hoat dong
clia DVCTTPD va nhan dién cac thach thiec lién
quan dén qua trinh trién khai. Két qua thu dugc
duoc st dung dé danh gid mirc do van hanh cua
DVCTTDD va lam co s& phan tich cac han ché
trong thuc tién trién khai.
2.3. Phuong phép tdng ho'p va phan tich sé liéu
D liéu khao sat duoc x{r ly bang phan mém
SPSS dé tinh cac chi s6 théng ké mé ta (Mean,
SD) va kiém dinh ANOVA nham xac dinh sy khac
biét v& mirc d6 trién khai va chat lwong van
hanh DVCTTDD gilta cac dia phuong. Két qua
ANOVA dugc phan tich véi mircy nghia 5% (p <
0,05). Mtrc d6 thuan lgi va cdc thach thirc trong
trién khai DVCTTPD duoc danh gid dua trén gia
tri trung binh, v&i cdc mirc phan loai cu thé nhw
sau: >4,20 - rat cao; 3,40-4,19 - cao; 2,60-3,39 -
trung binh; 1,80-2,59 - th3p; va <1,80 - rat thap.
3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Thwe trang phat trién dich vu cong truc
tuyén vé dat dai

3.1.1. Chinh sédch va phdp ludt lién quan dén
dich vu céng trurc tuyén vé dét dai

Trong bdi cdnh CBS clha khu virc cdng, nhiéu
quéc gia dang ddy manh viéc s6 hoa dir liéu dat
dai nham nang cao hiéu qua cung cap dich vu
cbng va tang cuong tinh minh bach trong quan
ly g4t dai. Cac nghién clru vé quan tri dat dai
hién dai cho thdy, CSDL dat dai va LIS tich hop la
nén tang quan trong dé phat trién cac DVCTTDD
va Chinh pha dién t&. Theo Williamson va céng
sy (2010) [2] hé théng quan ly dat dai dong vai
trd nhu mot ha tang théng tin quan trong hd trg
thue thi chinh sdch dat dai, quan Iy tai nguyén
va thic day phat trién kinh té - x3 hoi. Do do6, s6
hdéa dir liéu dat dai khong chi dirng & viéc
chuyén déi dir liéu sang dang s, ma can di kém
V@i chudn héa va cip nhat dit liéu. Trén co s&
dé, viéc tich hgp hé théng théng tin va phat
trién céc nén tdng DVCTTDD méi cb thé duoc
trién khai hiéu qua.

Tai Viét Nam, phét trién DVCTTED duoc dinh
hudng bdi cac chinh sadch CBS, phat trién ha
tang dit liéu va hoan thién khung phap ly vé dat
dai. O cap chién luoc, Quyét dinh 749/QP-TTg
dat muc tiéu phat trién Chinh ph s6 va mé rong
dich vu cong tryc tuyén, tao nén tang cho viéc
cung cap cac dich vy dat dai trén moi truong
dién tir. Dong thoi, viéc xay dung LIS va CSDL
qudc gia vé dat dai dugc xac dinh la diéu kién
quan trong dé trién khai cac dich vu céng truc
tuyén va giao dich dién tl&r vé dat dai. Bang 1
téng hop mét sd van ban phdp luat va chinh
sach lién quan dén dich vu cdng truc tuyén
trong linh virc dat dai tai Viét Nam.
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Bang 1. Hé thdng chinh sach va phap luat lién quan dén dich vu cdng tryc tuyén vé dat dai

Nam

ban hanh Chinh sach, phap luat NGi dung chinh Y nghia
P&t nén tang phép ly cho viéc s
Quy dinh xay dwng LIS va CSDL ; , gp P .y , e tin
. L e . hdéa, quan ly va khai thac dit liéu
. dat dai; cho phép trién khai 1y , ,
2013 Luat bat dai 2013 . R o, N dat dai; lam co s cho hudng
dich vu cong dién ti trong linh x e o
. dan ky thuat va trién khai dich
vuc dat dai R .
vu cdng truc tuyén
Nghi quyét s6 36a/NQ- Thuc day cung cap dich vu
2015 CP vé Chinh phu cong truc tuyén trong cac linh M& réng cung cdp DVCTTDD
dién tlr vue quan ly nha nudc
2019 Nghi quyét Cha trwong tham gia Cach Dinh hwdng CPBS trong quan ly
s6 52-NQ/TW mang cong nghiép lan thr tw tai nguyén va dat dai
uyét dinh s6 749/Qb- Phat trién chinh phu s6, .
Quyetd, /Q nattrien chinn pht s Thiic dy s6 héa TTHC
2020 TTg - Chuong trinh di¥ liéu s6 va dich vu cong . a4
o v vé dat dai
CbS quoc gia tryc tuyén
Chién lugc phat trién Tang cudng tich hgp dit liéu . o e
, » a2 . . R bay manh két néi LIS
2021 Chinh phu dién tir va cung cap dich vu cong s s i v .
. o s . . v&inén tang dit liéu quoc gia
hudng t&i Chinh phd sé tryc tuyén
. uy dinh hoan thién LIS va Tang cwdng nén tang phap ly
2024 Luat D4t dai 2024 Quy dinh hoan thien LIS v g cuong gphaply
CSDL quéc gia vé dat dai cho DVCTTDD
. Tao nén tang cho Chinh pht dién
Hoan thién CSDL ddt daitheo oo are € PR aIe
K& hoach s6 nguyén tac “dung - du - sach tu, g0p phan nang cao hiéu qua
2025 ‘ Uy & ‘ quan ly nha nudce vé dat dai, cung

515/KH-BCA-BNN&MT

s6ng - théng nhat —
dung chung”

cap dich vy cong truc tuyén va

giao dich dién tlr vé dat dai

Hé théng chinh sach va phap luat néu trén d3
hinh thanh khung phdp ly cho viéc phét trién
DVCTTDD tai Viét Nam trong tién trinh CDS.
Trén co s& do, cdng tac s6 héa dit liéu dia chinh,
xay dwng LIS va trién khai cung cap cac TTHC vé
dat dai trén moi truwong dién t&r d3 duoc thic
day va m& rong. Tuy nhién, hiéu qua thuc thi
clia cac quy dinh ndy van phu thudc dang ké vao
murc do hoan thién CSDL d4t dai, kha nang lién
thong va chia sé dit liéu gitra cac hé thong, cling
nhu nang lwc quan ly va van hanh tai cap dia
phuong. Viéc gidi quyét cac van dé nay la diéu
kién can dé DVCTTDD duoc trién khai 6n dinh va
dap &ng yéu cau cai cach hanh chinh.

3.1.2. Co'sé dir liéu va hé théng théng tin dét dai

CSDL d4t dai va LIS & Viét Nam dang tirng
budc duwoc xay dung dé phuc vu quan Iy nha
nudc va thic day CPBS trong linh vyc dat dai.
Hién nay, LIS quéc gia (VNLIS) van hanh theo mé

120

hinh tap trung, vira ndng cao hiéu qua quan tri
di¥ liéu, vira tao diéu kién thuan loi cho chia sé
va khai thac théng tin dat dai toan quéc.

O cap dia phuong, hién dang st dung nhiéu
phan mém khac nhau nhu VBDLIS, VNPT-LIS,
ViLIS, DongNai.LIS, phuc vu xay dung, quan ly ho
so dia chinh, déng thoi cung cdp théng tin cho
céng tac quan ly va gidi quyét TTHC. Tai cap
trung wong, hé théng VNLIS ti€p nhan va déng
bo dit liéu tir cac dia phuong vé B6 Nong nghiép
va Mbéi truwong. Tuy nhién, sy da dang vé phan
mém cho thay ha tang LIS chua hoan toan théng
nhat, gy khoé khan trong viéc chuan hoa va két
nGi dir liéu [11].

Viéc dong bd CSDL dat dai dia phwong vao
CSDL qudc gia vé dat dai dén nay da duwoc thuc
hién tai tat ca 34/34 tinh, thanh phd tryc thudc
trung wong [11]. Két qua khdo sat cho thay,
34/34 tinh, thanh ph6é d3 thiét 1ap két ndi gitra
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Van phong Dang ky dat dai véi cac chi nhanh, co
quan thué va UBND cép x3, phuong, tao diéu
kién cho viéc cap nhat va khai thac dit liéu truc
tuyén.

Thuc hién k& hoach s6 515/KH-BCA-
BNN&MT, cac dia phuwong da trién khai xay
dung dit liéu dia chinh véi khéi lugng 16n;
trong d6 khoang 62,49 triéu thira dat da duoc
kiém tra, tao tién dé cho viéc hinh thanh CSDL
dat dai phuc vu CDS. Tuy nhién, chi khodng
39% dir liéu dap &ng cac tiéu chi “dung - dud -
sach - sdng - thdng nhat - dung chung”, trong
khi 59,8% can ti€p tuc chuan hoa va 1,2% phai
xay dwng lai [12]. K&t qua nay cho thdy qua
trinh xay dwng CSDL d3 dat tién dd dang ké vé
quy mé, song chat lvong va mirc d6 dong bd
van chua dap ng yéu cau khai thac 6n dinh
cho DVCTTDD. Bén canh d4, ty |1& dit liéu can
chuan hoa va xay dung lai cling phan anh ap
lwc vé ngudn lwc, chi phi va thoi gian hoan
thién hé théng. Trong giai doan td&i, nganh
noéng nghiép va méi trudng can tap trung vao
chuin héa, lam sach va tang cudng lién théng
di? liéu trén pham vi toan quéc nham nang cao
kha nang st dung, chia sé va cap nhat CSDL
phuc vu cung cap DVCTTDD.

Nhin chung, viéc xdy dung CSDL dat dai va
LIS d3 dat duoc nhitng két qua budc dau, gép
phan hinh thanh nén tang dir liéu quan trong
phuc vu quan ly dat dai va trién khai céc
DVCTTDD. Tuy nhién, ha tang théng tin va chat
lwong dit liéu dat dai van con mot s han ché,
bao gobm sy khac biét vé phan mém gilra cac
dia phuwong, chat lwong dit liéu dau vao chua
doéng déu, cling nhu viéc cap nhat bién déng
dat dai chua kip thoi. Nhitng van dé nay cho
thdy nhu ciu tiép tuc chudn héa dit liéu, hoan
thién ha tang ky thuit, déng thoi tdng cwong
két néi va lién thong gitra cac hé théng nham
dam bao quan ly va khai thac thong tin dat dai
duwoc thyc hién mét cach hiéu qua va théng
nhat hon.

3.1.3. Trién khai dich vu céng truc tuyén vé
ddt dai

Cung véi qua trinh xay dwng CSDL dat dai va
LIS, cac DVCTTDD tai Viét Nam tirng budc dugc
trién khai thong qua C8ng Dich vu cdng Quéc gia
va cong dich vu cdng cla cac dia phuong. Cac
nén tang nay cho phép ngudi dan va doanh
nghiép ndp ho so dién tir, theo ddi ti€én dé xir ly
va nhan két qud tryc tuyén, qua dé gdp phan
giam thai gian, chi phi giao dich va nang cao tinh
minh bach trong thyc hién TTHC.

Dén nay, B6 Nong nghiép va Mdi trwdong da
trién khai day du 03/03 dich vu cong theo nhiém
vu duoc Chinh pht, Thd twéng Chinh phd giao,
bao goém: (i) tha tuc: “Dang ky bién dong vé
quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gin
lién vai dat do thay déi thong tin vé ngudi duoc
cap Gidy chirng nhan”; (ii) thd tuc “Pang ky bién
dong quyén sir dung dat, quyén & hitu tai san
gan lién véi dat trong cac truong hop chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting
cho quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san
gan lién vai dat”; (i) tha tuc “DPang ky bién dong
dat dai, tai san gan lién véi dat do thay d6i vé
nghia vu tai chinh”. Theo bdo cdo cldia Cuc CDS
va Thong tin dit liéu Tai nguyén Moi trwong
(2024) [13], trong 6 thang dau ndm 2024, BS Tai
nguyén va Moi truong (nay la BO Nong nghiép
va Mdi trudng) da ti€p nhan 113.018 ho so dang
ky bién déng quyén sir dung dat va 26.487 ho so
dang ky bién dong do thay ddi thdng tin ngudi
duoc cap Gidy chirng nhan théng qua DVCTTDD.

O cap dia phuong, viéc trién khai DVCTTDD
da dat duwoc nhitng két qua dang ké. Nam 2023,
toan bd 63/63 tinh, thanh phé d3 két ndi vai
Céng Dich vy céng Quéc gia nham thuc hién
thanh todn tryc tuyén nghia vu tai chinh vé dat
dai va DVCTTPD d6i vai thd tuc dang ky bién
déng do thay d6i thong tin ngudi duoc cap Gidy
chirng nhan quyén s dung dat. Tinh dén thang
11/2023, hé théng d3 tiép nhan va x{r ly 33.180
ho so phat sinh. Bén canh d6, 52/63 tinh, thanh
phé d3 trién khai DVCTTDD d6i véi thi tuc dang
ky bién déng quyén sir dung dat trong cac
tredng hop chuyén nhuong, cho thué, thira ké,
tang cho, cling nhu tha tuc dang ky bién déng
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do thay d6i nghia vu tai chinh [14].

Nhitng két qud trén cho thdy DVCTTDD tai
Viét Nam d3 duogc trién khai tirng budc trén
pham vi toan quéc, qua dé gép phan nang cao
khad nang tiép can va tao thuan loi cho nguoi
dan, doanh nghiép trong thuc hién cidc TTHC vé
dat dai trén méi trwong dién tir.

3.2. Banh gia viéc trién khai dich vu céng truc
tuyén vé dat dai
3.2.1. Thuén loi

Két quad danh gid mirc d6 hoat déng cla céc
DVCTTDD (Bang 2) cho thay viéc trién khai tai ba
dia phuong dat két qua twong ddi tot, vdi gia tri
trung binh chung dao déng tir 3,86 dén 4,21.
Cac chi tiéu lién quan dén xi ly ho so, tra clru
thong tin va theo ddi tién d6 déu cd gid tri trung
binh trén 4,0. Bén canh dé, do Iéch chuan & murc
thdp (0,57-0,70) cho thdy su khac biét trong
danh gid gitta cac dia phuong khéng 16n. Két
qua kiém dinh ANOVA cho thay phan I&n cac
tiéu chi khdng cé sy khac biét cd y nghia théng
ké (p > 0,05), bao gbm mirc d6 dap trng dich vy,

sy thuan tién trong nép hoé so, x& Iy hd so, tra
ctru théng tin, két néi dir liéu va mirc do déap
(rng chung cla TTHC. Diéu nay cho thdy cac
chirc ndng co ban cla DVCTTED duoc trién khai
tuong d6i déng déu gilra cac dia phuong, co thé
nh& viéc dp dung khung chinh sach va nén tang
ky thuat théng nhat. Tuy nhién, mét sd chi tiéu
nhu murc dd hitu ich trong theo ddi tién do, mirc
dd thuan tién trong ti€p nhan va trd két qua,
murc d6 6n dinh cla hé théng va mirc d6 thuan
loi d6i véi cdn bd cd su khac biét cé y nghia
théng ké gitra cac dia phuwong. Trong do, tiéu chi
“tinh 6n dinh cta hé théng” (F = 8,316; p =
0,0005) thé hién sy khac biét rd nhat giira cac
dia phuong. Diéu nay cé thé do yéu td 6n dinh
phu thuéc nhiéu vao ha tang cdng nghé va nang
lwc van hanh tai tirng dia phuwong. Do d9, du cac
chirc ndng da duoc trién khai kha day du, viéc
van hanh thuyc té van chua dong déu. Khac biét
chi yéu nam & tinh 6n dinh va lién tuc cla hé
théng, khéng phai &@ mirc d6 cung cap dich vu.

Bang 2. Panh gid mirc dd thuin lgi trong trién khai dich vu céng truc tuyén vé dat dai

Tidu chi Ha Tinh Ninh Binh  Thai Nguyén Chung . p-
(Mean £SD) (Mean+SD) (MeantSD) (Mean tSD) value
Murc do dap ting
4,10+ 0,66 3,90+£0,61 4,07 £ 0,52 4,02 £ 0,60 0,958 0,388
DVCTTDD
Mirc d6 thudn tién
. 4,17 £ 0,69 3,90+£0,63 4,03 +0,57 4,03+0,63 1,338 0,268
nép ho so
Mirc d6 thuan loi
s 4,13+ 0,65 4,00+ 0,57 4,10+ 0,61 4,08+ 0,61 0,116 0,890
xu ly hé so
Mdrc d6 thuan tien 4134061 4074062 4,13+060 411+061 0,031 0,969
tra clru théng tin
Mtrc do hitu ich
X c~_). .A,u ICA 4,30+ 0,62 4,27 £ 0,63 4,07 £ 0,59 4,21+0,61 3,226 0,045
theo doi tién do
Mdrc d6 thuan tién
o . s ) 4,17 £ 0,63 4,17 £ 0,62 4,03 +0,57 4,12 +0,61 3,683 0,029
tiép nhan tra két qua
Mrc d6 két noi
o 3,97 £ 0,68 3,83+ 0,66 4,03+0,61 3,94 £ 0,65 2,767 0,068
va chia sé di¥ liéu
Mtrc d6 6n dinh hé théng 3,87+£0,80 3,67+0,74 4,03 +0,57 3,86+0,70 8,316 0,0005
Mdrc d6 thuan loi
s a 4,10+ 0,75 3,90+0,73 4,13+0,61 4,04 +0,70 8,177 0,0006
cua can bo
Murc do dap rng chung
3,97 +£0,63 3,90+ 0,64 4,03+0,61 3,97 +0,63 1,688 0,191

TTHC
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Két qua tai Hinh 2 tiép tuc lam rd xu hudng
nay khi cho thdy sy chénh léch gitta mirc d6
trién khai chirc ndng va chat lwvong van hanh
dich vu. Cac tiéu chi dat gid tri trung binh cao
nhat bao gébm: mirc dd hiru ich trong theo ddi
tién do (4,21), mirc d6 thuan tién tiép nhan va
trad két qua (4,12), thuan tién tra clru théng tin
(4,11) va thuan lgi xr ly hé so (4,08). Diéu nay
phan anh cac chirc ndng cét 16i ciia DVCTTDD d3
duoc trién khai twong déi hiéu qua, gép phan
nang cao tinh minh bach va kha nang ti€p can
thong tin. Tuy nhién, tiéu chi vé tinh 6n dinh cla

Mitc dd hiru ichtheo doi tién do T . |
Murc d6 thuan tién tiép nhan tra két qua Y ;12

hé théng cd gia tri trung binh thap nhat (3,86),
ti€p dén la két ndi va chia sé dir liéu (3,94). Két
qua nay cho thay ha tang ky thuat va nang luc
van hanh con han ché, anh hudng dén qua trinh
st dung, nhat 13 khi can x& ly lién tuc. Viéc md&
rong pham vi cung cap dich vu néu khéng di kém
vai cai thién van hanh sé khé dat hiéu qua, do
vay trong giai doan tdi, can tap trung nang cao
tinh &n dinh cda hé théng, hoan thién CSDL d4t
dai va tang cuong lién théng gilta cdc co quan
quan ly, phu hop véi khuyén nghi cia UN-GGIM
(2020) [15].

Mire do thuan tién tra et thong tin A, 1,11
Mire 3o thuan lgi xr Iy ho so A 108
Murc do thudn lgi cua can bd A 104
Mite do thuan tién nop hé so A 403

Mirc d6 dap tmg DveTTPp I >

Mirc do dap tmg chung TTHC I 3 o7
Mirc d6 két ndi va chia sé dir isy I 3 94
Mitc d6 én dinh hé théng T <o

3.6 3.7

3.8 3.9 4 4.1 4.2 4.3

Hinh 2. So sanh mirc dd thuén lgi cha cac dich vu cdng truwc tuyén vé dat dai

Cac DVCTTDD duogc trién khai twong déi
dong déu gitra cac dia phuong nhung van ton
tai khac biét cé y nghia thong ké & mot sé
tiéu chi, dac biét 1a tinh 6n dinh cda hé théng
va murc do6 thuan lgi d6i vdi can bd, cho thay
sy chénh léch gitra trién khai va van hanh.
Nhan dinh nay phu hop vé&i OECD (2025) [16],
khi cho thay hiéu qua cta chinh phi s6 khéng
chi phu thuéc vao mic d6 s6 hdéa ma con vao
nang lywc van hanh cda bé may hanh chinh.
Két qua ciling tuwong déng vdi Gil-Garcia
(2018) [17], khi nhdn manh vai trd cha nang
luc t6 chirc va diéu kién ha tang ddi véi chat
lwong dich vu sé. Trong linh vyc d4t dai, cach
ti€p can “phu hop muc dich” cha Stig
Enemark va céng sy (2016) [18] cho thdy hé

théng chi hiéu qua khi vdn hanh 6n dinh va
phU hop véi bdi cdnh thé ché - ky thuat. Han
ché trong két ndi va chia sé dit liéu cling cho
thay van dé vé lién thong hé théng, phu hop
véi cac khuyén nghi vé vai trdo nén tang cla
dir liéu dat dai va yéu cau tang cuong tich
hop, chia sé thong tin [15].
3.2.2. Thdch thuc

Mac du d3 dat dugc nhitng két qua quan
trong, viéc trién khai DVCTTPD tai Viét Nam
trong thuc tién van boc 16 nhiéu thach thirc, chi
yéu lién quan dén mirc dd hoan thién cda CSDL
dat dai, kha nang tich hop hé théng théng tin va
mirc do ti€p can cla ngudi sit dung. Két qud
khdo sat (Bang 3) cho thay cé sy khac biét co y
nghia thong ké gilta cac dia phuong trén tat ca
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cac tiéu chi danh gia (p < 0,05), phan anh sy
khac nhau trong qud trinh trién khai DVCTTDD.
Ninh Binh c6 diém trung binh cao nhat & tat ca
cac tiéu chi (dao déng 4,20-4,80), trong khi Ha
Tinh ghi nhdn mdc danh gid thdp nhat (3,63-
3,87), con Thai Nguyén & murc trung gian. Két
qua kiém dinh ANOVA cho thay céc gid tri F dao

dong tlr 4,79 dén 18,68 vdi p-value tir <0,001
dén 0,011, xac nhan sy khac biét gitta cac dia
phuong 1a cd y nghia théng ké. Do léch chuan
dao dong tir 0,48 - 0,93 cho thdy mic dé phan
tan khéng 1&n va sy déng thuan tuwong dai gilra
cac doi twong khdo sat.

Bang 3. Panh gia mirc dd thach thirc trong trién khai dich vu cdng truwc tuyén vé dat dai

. 3 Ha Tinh Ninh Binh  Thai Nguyén Chung
Tiéu chi p-value
(Mean+SD) (Mean+SD) (MeanSD) (MeantSD)
Hoan thién CSDL
. i 3,80+ 0,76° 4,80+0,48° 4,07 +0,69° 4,22 +0,78 18,68 <0,001
dia chinh
Tich hgp & chia sé
o 3,73+0,83* 4,37+0,72° 397+0,67° 4,02+0,78 5,60 0,005
dit liéu
S6 hoa ho so dat dai 3,77+0,90° 4,47+0,86° 3,77+0,73° 4,00+0,89 7,08 0,001
Van hanh LIS 3,77+0,82° 4,23+0,68° 3,63+0,76° 3,88+0,79 5,21 0,007
Nang lyc va ki nang
cta can bo van hanh 3,77+0,77*° 4,60+0,72¢ 3,80+0,81> 4,06+0,85 11,31 <0,001
hé théng
Mcrc d6 st dung
DVCTTDD clia nguoi 3,63+0,93* 4,33%0,71° 3,77+0,77° 391+0,86 6,33 0,003
dan va doanh nghiép
Khung chinh sach
. } L 3,87+0,73* 4,37+0,72° 3,83+0,79° 4,02+0,78 4,79 0,011
va quy dinh phap ly
Trién khai DVCTTDD 3,73+0,83* 4,20+0,66° 3,57+0,90° 3,83+0,84 5,02 0,009

Téng hop danh gia cho ba tinh theo tirng tiéu
chi (Bang 3, Hinh 3) cho th3y hoan thién CSDL
dia chinh 13 thach thirc I&n nhat trong trién khai
DVCTTDD (trung binh = 4,22). Két qua nay cho
thay vai tro then chét cha CSDL dia chinh trong
hé théng quan ly dat dai. Khi dit liéu chwa day
dd, thi€u chuan hda hodc chua duoc cap nhat
doéng bo, hiéu qua va do tin cay clda cac chirc
nang nhu cung cip dich vu céng, minh bach
théng tin va van hanh LIS déu bi han ché. Do
léch chudn & murc twong d6i (SD = 0,78) cho
thdy mdc d6 phan tan khong 16n gitra cac doi
tuwong khao sat. Trong nghién ctru vé quan tri
dat dai, CSDL dia chinh dugc xem 1a nén tang
cla LIS va cung cdp DVCTTDD. Williamson va
cdng sy (2010) [2] nhdn manh yéu cdu vé tinh
day da, chinh xac va cdp nhéat cta di liéu. Cac
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nghién cliru vé ha tang dir liéu khéng gian
cling cho thay vai tro cta ha tang nay trong
chia sé va tich hgp dit liéu gilta cac co quan
quan ly [19]. Viéc phat trién ha tang dir liéu
tich hop 1a diéu kién quan trong dé trién khai
hiéu qua DVCTTDD [18].

Trién khai DVCTTDD, tich hop va chia sé dit
liéu gitta cac hé thong, cling nhv mirc do st
dung cla ngudi dan va doanh nghiép, van la
nhitng van dé dang cha vy, vdi gia tri trung binh
tlr 4,02 dén 4,06. Nguyén nhan chd yéu la nhiéu
dia phuong maéi dirng & s6 héa ho so, chua gén
V@i cai tién quy trinh x& ly. Trén thuc té, sau khi
dang ky truc tuyén, ngudi dan van phai nop ho
so tryc tiép, lam gidm hiéu qua cua dich vu.

Muc d6 danh gid twong doi déng déu gitra
cac dia phuong cho thay day la van dé phd bién,
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du nhi*tng noi cé ha tang va dit liéu tét thuong
gap it khé khan hon. Két quad nay phu hop véi
cac nghién clru trwde vé hién dai héa quan ly
dat dai, khi qua trinh chuyén déi chuyén tir xay
dung dit liéu sang cic van dé vé tich hop hé
théng va van hanh. FAO (2022) [20]; Venkatesh

va cdng su (2012) [21] cho thay, sau khi dit liéu
nén duoc thiét 1ap, cdc trd ngai chi yéu lién
quan dén nang luc thé ché, lién thong dit liéu va
kha ndng khai thac hé théng. Do d6, thach thirc
hién nay khong nam & viéc hinh thanh hé théng,
ma & van hanh va khai thac trong thuc té.

Hoén thién CSDL djachinh [N .22

Trién khai c4c DVCTTDD I 4,06

Tich hop & chia sé dir liéu N 1.02

Mtec d6 st dung DVCTTDD cua ngudi dan va doanh nghiép NS 1 (2

S6hoaho sodat dai NN 4,00

Khung chinh sich va quy dinhphdp 1y N 3.01

Van hanh LIS I 358

Ning lye va ki nang cia cén bd trong van hanh hé thong  NNIGNGGEGEGEGEE 3 33

3.60

3.70 3.80 3.90 4.00 4.10 4.20 4.30

Hinh 3. So sanh théach thirc trong trién khai dich vu cong truc tuyén vé dat dai

S héa ho so dat dai la mét trong nhirng van
dé dang chu y trong trién khai DVCTTDD (trung
binh = 4,00). M6t phan dang ké dir liéu hién cé
van can cap nhat, chuan héa hodc xay dung lai
trude khi dua vao khai thac trong moi trwong sé
[11]). D& liéu duoc hinh thanh qua nhiéu giai
doan véi dinh dang va tiéu chuan khac nhau, gay
khé khan cho tich hop va déng bd. Viéc phat
trién DVCTTDD khdng chi phu thudc vao ha tang
céng nghé va LIS, ma con lién quan dén mirc do
san sang cla ngudi si dung. Cac nghién ctru vé
chinh phd dién t&r cho thdy nhan thirc, kj nang
s6 va murc do tin cdy anh huwdng dén viéc chap
nhan va st dung dich vu truc tuyén [21].

Cac yéu t6 con lai, gbm khung chinh sach va
quy dinh phap ly, van hanh LIS, nang luc va ky
nang cua can bd, dwgc danh gia & muic tuwong
dai cao (3,83-3,91). Trong do, khung chinh sach
va quy dinh phap ly dat 3,91. Mc do st dung
DVCTTDD dat 3,96, trong khi nang luc va ky
nang cta can bé thap hon (3,83). Van hanh LIS
dat 3,88, khong chénh léch nhiéu so vdi céc tiéu
chi khac. Két qud cho thay cic van dé dat ra

khoéng tap trung vao mot yéu té riéng 1&, ma lién
quan dong thoi dén thé ché, con ngudi va tod
chire thuwe hién.

3.3. Giadi phap ning cao hiéu qua van hanh
dich vu cdng tryc tuyén vé dat dai

- Hoan thién CSDL dat dai va ddy manh sé
héa ho so dia chinh. M{rc dd hoan thién cla
CSDL dia chinh van 13 tr& ngai trong trién khai
DVCTTDD. Can ti€p tuc ra soat, chuidn hda va
cap nhéat dit liéu theo céc tiéu chi “ddng - du -
sach - sdng - théng nhat - dung chung”, déng
thdi ddy nhanh sé héa ho so dat dai tai céc dia
phuong. Viéc chuin héa can gan véi thdng nhat
tiéu chuln k¥ thuat va quy trinh cdp nhat bién
dong dat dai, bdo dam dir liéu duogc cdp nhat
thuong xuyén va khai thac hiéu qua trong moéi
trwong so.

- Hoan thién LIS theo hudédng tap trung va
théng nhat. Sy khac biét vé phan mém va hé
théng gitta cac dia phuong dang gay khé khan
cho chia sé va khai thac dit liéu. Can hoan thién
LIS theo hudng tap trung, théng nhat, déng thoi
théng nhat phan mém dung chung dé quan trj,
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van hanh va khai thac CSDL dat dai trén pham vi
toan quéc. Hé théng can bao dam doéng bo vé
ki€n tric va cé co ché phan quyén phu hop, tao
diéu kién cho dia phuong chi déng trong quan
ly va cap nhat dit liéu.

- Tang cuong tich hgp va lién thong dit liéu
gilta cdc hé théng thoéng tin. Viéc trién khai
DVCTTDD doi hdi két ndi gitra LIS véi cac CSDL
qudc gia va hé théng cla cdc nganh lién quan.
Can day manh tich hop va chia sé di liéu vdi cac
CSDL vé dan cu, thué, doanh nghiép va cac hé
théng chuyén nganh. Lién théng dir liéu gop
phan ndng cao hiéu qua quan ly va tao thuan lgi
cho nguoi dan, doanh nghiép khi thuc hién
TTHC vé dat dai.

- Nang cao hiéu qua van hanh hé théng va
kha ndng ti€p can dich vu cla ngudi st dung.
Can nang cao nang lyc cta doéi ngli can bd trong
van hanh va khai thac LIS. Ddng thoi, tdng cwdng
huwdng dan, hd tro ngudi dan va doanh nghiép
trong qud trinh s&r dung DVCTTPD théng qua
dao tao k§ ndng sé va cai thién trdi nghiém trén
céc nén tang dich vu cong.

- Hoan thién hanh lang phap ly va cac quy
dinh ki thuat. Can tiép tuc hoan thién hé théng
van ban quy pham phap luat va tiéu chuin kj
thuat lién quan dén xay dung va van hanh LIS.
Viéc ban hanh cac quy dinh vé do dac, lap ban
db6 dia chinh, dang ky dat dai, ho so dia chinh va
xay duwng CSDL dat dai gép phan bdo dam théng
nhat trong trién khai trén pham vi toan qudc,
dong thoi tao co s& cho viéc md rdng va nang
cao chat lwgng DVCTTDD.

4. KET LUAN

Phat trién DVCTTDD la mét ndi dung quan
trong trong qua trinh CDS & Viét Nam. Mac du
khung chinh sach, ha tang dit liéu dat dai va cac
chirc nang dich vu co ban d3 duoc trién khai,
viéc van hanh van con nhiéu khé khan, chd yéu
& chat lvgng CSDL, kha ndng két néi hé thong va
murc d6 s dung dich vu clia nguoi dan, doanh
nghiép. Dé cai thién, can tiép tuc hoan thién

CSDL d4t dai, ddy manh s6 hda ho so dia chinh,
xay dung hé théng thong tin tap trung va tang
cuong két ndi véi cac CSDL qudc gia, déng thoi
hoan thién quy dinh phap ly va nang cao nang
luc vAn hanh tai dia phwong. Khi cic yéu td nay
duoc cai thién déng bd, DVCTTDD cd diéu kién
nang cao hiéu qud gidi quyét TTHC, tang minh
bach théng tin d4t dai va cai thién mdc do thuan
tién cho nguoi dan va doanh nghiép.
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