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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết 

Việc tổ chức chính quyền địa phương theo mô hình hai cấp là một chủ 

trương lớn của Đảng và Nhà nước nhằm tinh gọn bộ máy, nâng cao hiệu lực, hiệu 

quả quản lý nhà nước, đáp ứng yêu cầu phát triển trong giai đoạn mới. Trong bối 

cảnh đó, lĩnh vực quản lý đất đai – một lĩnh vực có tính liên ngành, liên cấp và 

gắn chặt với quyền, lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất – chịu tác động trực 

tiếp và sâu sắc từ sự thay đổi mô hình tổ chức chính quyền địa phương. 

Luật Đất đai năm 2024 cùng các nghị định hướng dẫn thi hành đã đặt ra 

yêu cầu mới đối với việc xây dựng, quản lý, vận hành và khai thác cơ sở dữ liệu 

địa chính theo hướng tập trung, thống nhất, cập nhật kịp thời và liên thông giữa 

các cấp chính quyền. Trong khi đó, việc chuyển đổi từ mô hình chính quyền địa 

phương ba cấp sang hai cấp kéo theo sự điều chỉnh về thẩm quyền quản lý, phân 

công trách nhiệm, quy trình xử lý hồ sơ đất đai và phương thức cập nhật, chỉnh lý 

thông tin địa chính. Nếu không được đánh giá đầy đủ và kịp thời, quá trình chuyển 

đổi này có thể làm phát sinh nguy cơ gián đoạn dữ liệu, chồng chéo thông tin, sai 

lệch hồ sơ hoặc làm giảm hiệu quả khai thác cơ sở dữ liệu đất đai. 

Thực tiễn triển khai mô hình chính quyền địa phương hai cấp tại nhiều địa 

phương cho thấy, cơ sở dữ liệu địa chính đang đứng trước nhiều thách thức như: 

sự chưa đồng bộ giữa các hệ thống phần mềm chuyên ngành; việc phân tán hoặc 

thay đổi đầu mối cập nhật dữ liệu; năng lực vận hành hệ thống thông tin đất đai 

của đội ngũ cán bộ cấp cơ sở còn chưa đồng đều; cũng như yêu cầu đảm bảo an 

toàn, bảo mật và tính pháp lý của dữ liệu trong môi trường số. Những vấn đề này 

nếu không được nhận diện và xử lý kịp thời sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến công tác 

đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, giải quyết tranh chấp và cung cấp thông 

tin đất đai cho người dân, doanh nghiệp. 

Trong bối cảnh đó, việc nghiên cứu, đánh giá một cách khoa học và toàn 

diện ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa phương hai cấp đối với cơ sở dữ 

liệu địa chính là hết sức cần thiết. Kết quả nghiên cứu không chỉ góp phần làm rõ 

những tác động tích cực và những hạn chế, bất cập trong quá trình tổ chức thực 

hiện, mà còn là cơ sở thực tiễn quan trọng để đề xuất các giải pháp hoàn thiện cơ 
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chế quản lý, tổ chức vận hành và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính phù hợp với 

mô hình chính quyền mới. 

Vì vậy, đề tài có tính cấp thiết cao cả về phương diện lý luận và thực tiễn, 

đáp ứng yêu cầu đổi mới quản lý nhà nước về đất đai, thúc đẩy chuyển đổi số 

ngành tài nguyên và môi trường, đồng thời góp phần bảo đảm quyền và lợi ích 

hợp pháp của người sử dụng đất trong điều kiện tổ chức chính quyền địa phương 

theo mô hình hai cấp. 

2. Mục đích  

Đề tài được thực hiện nhằm làm rõ những tác động của mô hình chính 

quyền địa phương hai cấp đến công tác quản lý, xây dựng, vận hành và khai thác 

cơ sở dữ liệu địa chính trong điều kiện thực hiện Luật Đất đai năm 2024 và các 

văn bản hướng dẫn thi hành. 

Thông qua việc nghiên cứu cơ sở lý luận, căn cứ pháp lý và phân tích thực 

tiễn triển khai tại địa phương, đề tài hướng tới việc đánh giá một cách khách quan, 

toàn diện những thuận lợi, khó khăn và các vấn đề phát sinh đối với cơ sở dữ liệu 

địa chính khi có sự thay đổi về tổ chức bộ máy, thẩm quyền và quy trình quản lý 

nhà nước về đất đai theo mô hình chính quyền địa phương hai cấp. 

Trên cơ sở kết quả đánh giá, đề tài nhằm đề xuất các giải pháp phù hợp để 

hoàn thiện cơ chế tổ chức, tăng cường tính thống nhất, đồng bộ và an toàn của cơ 

sở dữ liệu địa chính; nâng cao hiệu quả cập nhật, chỉnh lý và khai thác dữ liệu đất 

đai phục vụ công tác đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, giải quyết thủ tục 

hành chính và cung cấp thông tin cho người dân, doanh nghiệp trong giai đoạn 

chuyển đổi mô hình quản lý. 

3. Nội dung, yêu cầu và nhiệm vụ của đề tài 

3.1. Nội dung nghiên cứu của đề tài 

Đề tài tập trung nghiên cứu các nội dung chính sau: 

Thứ nhất, nghiên cứu cơ sở lý luận và khoa học về quản lý đất đai hiện đại, 

cơ sở dữ liệu địa chính và vai trò của mô hình chính quyền địa phương trong tổ 

chức, quản lý và vận hành hệ thống thông tin đất đai. 

Thứ hai, nghiên cứu hệ thống văn bản pháp lý hiện hành liên quan đến tổ 

chức chính quyền địa phương hai cấp, quản lý đất đai và xây dựng, khai thác cơ 

sở dữ liệu địa chính, trọng tâm là Luật Đất đai năm 2024 và các nghị định, thông 

tư hướng dẫn thi hành. 
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Thứ ba, phân tích, đánh giá thực trạng tổ chức bộ máy, quy trình nghiệp vụ, 

hạ tầng công nghệ và tình hình xây dựng, cập nhật, chỉnh lý cơ sở dữ liệu địa 

chính trong điều kiện triển khai mô hình chính quyền địa phương hai cấp tại địa 

phương nghiên cứu. 

Thứ tư, đánh giá những ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa phương 

hai cấp đến cơ sở dữ liệu địa chính, làm rõ các tác động tích cực, những hạn chế, 

bất cập và nguyên nhân phát sinh trong quá trình chuyển đổi mô hình quản lý. 

Thứ năm, đề xuất các giải pháp và kiến nghị nhằm hoàn thiện cơ chế tổ 

chức, nâng cao hiệu quả quản lý, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ, an toàn và 

khả năng khai thác của cơ sở dữ liệu địa chính trong bối cảnh tinh gọn bộ máy và 

phân cấp, phân quyền quản lý nhà nước về đất đai. 

3.2. Yêu cầu của đề tài 

- Bảo đảm tính khoa học, logic và hệ thống trong nghiên cứu; các nội dung 

phân tích, đánh giá phải dựa trên cơ sở lý luận, quy định pháp luật hiện hành và 

số liệu thực tế tại địa phương. 

- Phản ánh trung thực, khách quan thực trạng tổ chức, quản lý và vận hành 

cơ sở dữ liệu địa chính trong điều kiện áp dụng mô hình chính quyền địa phương 

hai cấp; tránh nhận định cảm tính hoặc thiếu căn cứ. 

- Các giải pháp đề xuất phải có tính khả thi, phù hợp với điều kiện thực tiễn, 

năng lực tổ chức bộ máy, hạ tầng kỹ thuật và lộ trình chuyển đổi mô hình chính 

quyền tại địa phương. 

- Bảo đảm sự thống nhất với định hướng cải cách hành chính, chuyển đổi 

số, xây dựng chính quyền số và quản lý đất đai hiện đại theo chủ trương của Đảng 

và Nhà nước. 

3.3. Nhiệm vụ nghiên cứu của đề tài 

Để thực hiện các nội dung trên, đề tài cần hoàn thành các nhiệm vụ cụ thể 

sau: 

- Hệ thống hóa các vấn đề lý luận và pháp lý liên quan đến quản lý đất đai, 

cơ sở dữ liệu địa chính và mô hình chính quyền địa phương hai cấp. 

- Thu thập, tổng hợp và xử lý số liệu, tài liệu về tình hình đăng ký đất đai, 

cấp Giấy chứng nhận, xây dựng và quản lý cơ sở dữ liệu địa chính tại địa phương 

nghiên cứu. 

- Phân tích, đánh giá tác động của mô hình chính quyền địa phương hai cấp 

đến cơ sở dữ liệu địa chính trên các khía cạnh tổ chức bộ máy, quy trình nghiệp 

vụ, nhân sự, hạ tầng công nghệ và quản lý dữ liệu. 
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- Xác định các tồn tại, hạn chế và nguyên nhân trong quá trình tổ chức và 

vận hành cơ sở dữ liệu địa chính khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 

hai cấp. 

- Đề xuất hệ thống giải pháp và kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả quản lý, 

bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ và bền vững của cơ sở dữ liệu địa chính trong 

giai đoạn tới. 

4. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn 

4.1. Ý nghĩa khoa học 

- Đề tài góp phần làm rõ cơ sở lý luận về mối quan hệ giữa mô hình tổ chức 

chính quyền địa phương và công tác quản lý, vận hành cơ sở dữ liệu địa chính 

trong bối cảnh đổi mới thể chế và tinh gọn bộ máy nhà nước. 

- Thông qua việc phân tích tác động của mô hình chính quyền địa phương 

hai cấp đến cơ sở dữ liệu địa chính, đề tài bổ sung thêm các luận cứ khoa học về 

quản lý đất đai hiện đại, quản lý dữ liệu số và quản trị nhà nước theo hướng phân 

cấp, phân quyền gắn với ứng dụng công nghệ thông tin. 

- Kết quả nghiên cứu góp phần hệ thống hóa các quy định pháp luật mới 

của Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành liên quan đến tổ 

chức bộ máy, đăng ký đất đai, xây dựng và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính, qua 

đó làm rõ tính phù hợp và những vấn đề đặt ra khi triển khai trong thực tiễn. 

- Đề tài có giá trị tham khảo cho các nghiên cứu tiếp theo trong lĩnh vực 

quản lý đất đai, cải cách hành chính, chuyển đổi số và tổ chức chính quyền địa 

phương, đặc biệt trong bối cảnh triển khai mô hình chính quyền địa phương hai 

cấp trên phạm vi cả nước. 

4.2. Ý nghĩa thực tiễn 

- Kết quả nghiên cứu giúp các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai nhận 

diện rõ những tác động tích cực và hạn chế của mô hình chính quyền địa phương 

hai cấp đối với công tác xây dựng, quản lý và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính tại 

địa phương. 

- Các phân tích và đánh giá thực trạng trong đề tài là cơ sở thực tiễn để các 

cơ quan chuyên môn điều chỉnh quy trình nghiệp vụ, bố trí tổ chức bộ máy, phân 

công nhiệm vụ và hoàn thiện hạ tầng công nghệ thông tin nhằm bảo đảm cơ sở dữ 

liệu địa chính được vận hành thống nhất, thông suốt và hiệu quả. 
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- Hệ thống giải pháp và kiến nghị của đề tài có thể được vận dụng trực tiếp 

trong công tác chỉ đạo, điều hành và tổ chức thực hiện nhiệm vụ đăng ký đất đai, 

cấp Giấy chứng nhận và quản lý hồ sơ địa chính trong giai đoạn chuyển đổi mô 

hình quản lý. 

- Đề tài góp phần nâng cao chất lượng phục vụ người dân và doanh nghiệp 

thông qua việc rút ngắn thời gian giải quyết thủ tục hành chính, tăng tính công 

khai, minh bạch và hạn chế sai sót trong quản lý thông tin đất đai, từ đó tạo nền 

tảng cho việc xây dựng chính quyền số và quản lý đất đai bền vững. 
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CHƯƠNG 1. TỔNG QUAN VỀ CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH 

1.1. Căn cứ khoa học  

1.1.1. Cơ sở lý luận 

Quản lý đất đai là một lĩnh vực quản lý nhà nước đặc thù, liên quan trực 

tiếp đến việc sử dụng hợp lý, tiết kiệm và bền vững nguồn tài nguyên đất. Trong 

bối cảnh phát triển kinh tế - xã hội và yêu cầu đổi mới phương thức quản lý nhà 

nước, việc chuyển từ quản lý đất đai dựa trên hồ sơ giấy sang quản lý trên nền 

tảng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu số là xu thế tất yếu. Cơ sở dữ liệu địa 

chính được xem là nền tảng cốt lõi của hệ thống thông tin đất đai, đóng vai trò 

trung tâm trong việc cung cấp thông tin phục vụ quản lý, điều hành và ra quyết 

định trong lĩnh vực đất đai. 

Về phương diện lý luận quản lý nhà nước, cơ sở dữ liệu địa chính là công 

cụ quan trọng bảo đảm nguyên tắc quản lý đất đai thống nhất, công khai và minh 

bạch. Thông qua việc chuẩn hóa, số hóa và cập nhật thường xuyên thông tin đất 

đai, cơ sở dữ liệu địa chính góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà 

nước, giảm thiểu chồng chéo trong quản lý, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho 

người sử dụng đất trong việc tiếp cận thông tin và thực hiện các quyền, nghĩa vụ 

về đất đai. 

Từ góc độ lý luận hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu địa chính là một hệ 

thống thông tin chuyên ngành, được cấu thành bởi dữ liệu không gian địa chính 

và dữ liệu thuộc tính địa chính, được quản lý tập trung, thống nhất và có khả năng 

liên thông, chia sẻ. Việc tích hợp hai loại dữ liệu này cho phép phản ánh đầy đủ 

cả yếu tố hình học và yếu tố pháp lý của thửa đất, bảo đảm thông tin đất đai được 

thể hiện một cách toàn diện, chính xác và nhất quán. 

Cơ sở lý luận của đề tài cũng dựa trên các nguyên lý khoa học về tiêu chuẩn 

hóa và quản lý chất lượng dữ liệu. Theo đó, dữ liệu địa chính phải đáp ứng các 

yêu cầu về tính đầy đủ, tính chính xác, tính nhất quán, tính toàn vẹn và khả năng 

cập nhật. Các nguyên lý này là căn cứ để đánh giá mức độ hoàn thiện của cơ sở 

dữ liệu địa chính, đồng thời làm cơ sở đề xuất các giải pháp nâng cao chất lượng 

dữ liệu trong quá trình xây dựng và vận hành hệ thống. 

Bên cạnh đó, đề tài tiếp cận theo lý luận phát triển bền vững và quản lý tài 

nguyên đất đai hiệu quả. Việc xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính đầy đủ, chính xác 
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và kịp thời không chỉ phục vụ công tác quản lý hiện tại mà còn tạo nền tảng cho 

công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, phát triển thị trường bất động sản lành 

mạnh và bảo đảm an ninh tài nguyên đất trong dài hạn. 

Ngoài ra, cơ sở lý luận của đề tài còn gắn với lý luận về cải cách hành chính 

và chuyển đổi số trong quản lý nhà nước. Cơ sở dữ liệu địa chính là công cụ quan 

trọng để đơn giản hóa thủ tục hành chính về đất đai, nâng cao chất lượng cung 

cấp dịch vụ công, đồng thời tạo điều kiện cho việc kết nối, chia sẻ dữ liệu giữa 

các cơ quan nhà nước, hướng tới xây dựng chính quyền số trong lĩnh vực tài 

nguyên và môi trường. 

Trên cơ sở các luận điểm lý luận nêu trên, đề tài tiếp cận việc đánh giá công 

tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính theo hướng tổng hợp, kết hợp giữa phân tích 

lý luận, đối chiếu quy định pháp luật và đánh giá thực tiễn triển khai tại địa 

phương. Đây là nền tảng lý luận quan trọng bảo đảm tính khoa học, tính hệ thống 

và giá trị ứng dụng của đề tài. 

1.1.2. Cơ sở khoa học 

Đề tài được xây dựng trên cơ sở các quan điểm khoa học hiện đại về quản 

lý đất đai, trong đó đất đai được xác định là một loại tài nguyên đặc biệt của quốc 

gia, cần được quản lý thống nhất, chặt chẽ và hiệu quả bằng pháp luật và công cụ 

thông tin. Quan điểm này được thể hiện xuyên suốt trong Luật Đất đai năm 2013 

và được kế thừa, phát triển trong Luật Đất đai năm 2024, đặc biệt là các quy định 

về Hệ thống thông tin đất đai và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. 

Về phương diện lý luận và pháp lý, đề tài dựa trên các quy định của Luật 

Đất đai năm 2013 liên quan đến hồ sơ địa chính, đăng ký đất đai, xây dựng và 

quản lý thông tin đất đai, đồng thời tiếp cận theo các quy định mới của Luật Đất 

đai năm 2024 (có hiệu lực từ ngày 01/8/2024). Luật Đất đai năm 2024 đã xác lập 

rõ định hướng quản lý đất đai dựa trên dữ liệu số, xây dựng Hệ thống thông tin 

đất đai thống nhất từ Trung ương đến địa phương, coi cơ sở dữ liệu địa chính là 

nền tảng cốt lõi phục vụ quản lý nhà nước, cải cách hành chính và phát triển kinh 

tế - xã hội. 

Đề tài cũng được xây dựng trên cơ sở các quy định chi tiết và hướng dẫn 

thi hành Luật Đất đai, đặc biệt là Nghị định số 101/2024/NĐ-CP của Chính phủ 

quy định về điều tra cơ bản đất đai, đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận quyền 
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sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và Hệ thống thông tin đất đai. 

Nghị định này đã cụ thể hóa các nội dung liên quan đến xây dựng, cập nhật, quản 

lý và khai thác cơ sở dữ liệu đất đai, tạo hành lang pháp lý thống nhất cho việc 

triển khai cơ sở dữ liệu địa chính ở các địa phương. 

Về cơ sở khoa học và kỹ thuật, đề tài bám sát các quy định của Bộ Tài 

nguyên và Môi trường về xây dựng và quản lý cơ sở dữ liệu đất đai. Cụ thể, Thông 

tư số 25/2024/TT-BTNMT quy định quy trình xây dựng Cơ sở dữ liệu quốc gia 

về đất đai là căn cứ khoa học để xác định các bước, nội dung và yêu cầu trong quá 

trình hình thành, chuẩn hóa và tích hợp cơ sở dữ liệu địa chính. Thông tư số 

09/2024/TT-BTNMT quy định nội dung, cấu trúc, kiểu thông tin của Cơ sở dữ 

liệu quốc gia về đất đai và yêu cầu kỹ thuật phần mềm là cơ sở khoa học để đánh 

giá mức độ đầy đủ, thống nhất và khả năng liên thông của dữ liệu địa chính đã 

được xây dựng. 

Bên cạnh đó, đề tài dựa trên cơ sở khoa học của công tác đo đạc, lập bản 

đồ địa chính theo Thông tư số 26/2024/TT-BTNMT của Bộ Tài nguyên và Môi 

trường, trong đó quy định cụ thể các yêu cầu kỹ thuật về đo đạc, thành lập bản đồ 

địa chính và xây dựng dữ liệu không gian địa chính. Các yêu cầu này là nền tảng 

để đánh giá chất lượng dữ liệu không gian địa chính trong cơ sở dữ liệu địa chính 

tại địa phương. 

Ngoài ra, đề tài còn căn cứ vào Thông tư số 08/2024/TT-BTNMT quy định 

về thống kê, kiểm kê đất đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, nhằm bảo đảm 

sự thống nhất giữa cơ sở dữ liệu địa chính với các loại dữ liệu đất đai chuyên đề 

khác trong Hệ thống thông tin đất đai. Việc bảo đảm tính đồng bộ giữa các loại 

dữ liệu này là một yêu cầu khoa học quan trọng trong quản lý đất đai hiện đại. 

Về tiêu chuẩn dữ liệu, đề tài dựa trên Tiêu chuẩn quốc gia TCVN 

12664:2019, quy định các yêu cầu kỹ thuật, nội dung và chất lượng dữ liệu đối 

với cơ sở dữ liệu địa chính. Tiêu chuẩn này cung cấp cơ sở khoa học để đánh giá 

tính chính xác, tính đầy đủ, tính logic, tính toàn vẹn và khả năng cập nhật của cơ 

sở dữ liệu địa chính, làm căn cứ cho việc so sánh giữa thực trạng xây dựng dữ liệu 

tại địa phương với yêu cầu chuẩn hóa hiện hành. 

Trên cơ sở các căn cứ khoa học, pháp lý và kỹ thuật nêu trên, đề tài tiếp cận 

việc đánh giá công tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính theo hướng tổng hợp, kết 

hợp giữa lý luận khoa học, quy định pháp luật và thực tiễn triển khai tại địa 
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phương. Đây là cơ sở khoa học quan trọng nhằm bảo đảm tính khách quan, logic 

và giá trị ứng dụng của các kết quả nghiên cứu cũng như các giải pháp được đề 

xuất trong đề tài.  

1.1.3. Một số vấn đề cơ bản liên quan đến xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

1.1.3.1. Địa chính 

Địa chính là lĩnh vực chuyên môn trong quản lý nhà nước về đất đai, thực 

hiện các hoạt động đo đạc, lập bản đồ, đăng ký đất đai, xây dựng và quản lý hồ sơ 

địa chính, cơ sở dữ liệu địa chính nhằm xác lập, ghi nhận và quản lý thông tin về 

thửa đất, người sử dụng đất, quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền 

với đất. Địa chính có vai trò cung cấp cơ sở khoa học và pháp lý phục vụ việc 

quản lý, sử dụng đất thống nhất, hiệu quả và bền vững. 

Về bản chất, địa chính là hệ thống các công cụ kỹ thuật và pháp lý phản 

ánh mối quan hệ giữa Nhà nước, người sử dụng đất và thửa đất. Thông qua hoạt 

động địa chính, các thông tin về vị trí, ranh giới, diện tích thửa đất cũng như tình 

trạng pháp lý của đất đai được ghi nhận một cách chính xác, đầy đủ và cập nhật. 

Đây là căn cứ quan trọng để Nhà nước thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu toàn 

dân về đất đai và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất. 

Theo pháp luật đất đai Việt Nam, nội dung công tác địa chính được thể hiện 

thông qua các hoạt động như đo đạc và lập bản đồ địa chính, đăng ký đất đai, lập 

và quản lý hồ sơ địa chính, xây dựng và vận hành cơ sở dữ liệu địa chính, cung 

cấp thông tin đất đai và cập nhật, chỉnh lý biến động đất đai. Các nội dung này 

được quy định trong Luật Đất đai năm 2013 và được tiếp tục hoàn thiện trong 

Luật Đất đai năm 2024, trong đó nhấn mạnh vai trò của địa chính trong việc xây 

dựng Hệ thống thông tin đất đai và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. 

Trong bối cảnh hiện nay, địa chính không chỉ dừng lại ở việc quản lý hồ sơ 

giấy mà đã chuyển sang quản lý trên nền tảng công nghệ thông tin và dữ liệu số. 

Địa chính hiện đại gắn liền với việc ứng dụng hệ thống thông tin địa lý (GIS), cơ 

sở dữ liệu và các tiêu chuẩn kỹ thuật nhằm bảo đảm tính chính xác, đồng bộ và 

khả năng liên thông của thông tin đất đai. Điều này góp phần nâng cao hiệu quả 

quản lý nhà nước, cải cách thủ tục hành chính và đáp ứng yêu cầu chuyển đổi số 

trong lĩnh vực tài nguyên và môi trường. 
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Như vậy, địa chính vừa mang tính kỹ thuật, vừa mang tính pháp lý và quản 

lý nhà nước, là nền tảng quan trọng cho việc xây dựng và vận hành hệ thống thông 

tin đất đai, phục vụ phát triển kinh tế - xã hội và quản lý bền vững tài nguyên đất. 

1.1.3.2. Hồ sơ địa chính 

Hồ sơ địa chính là tập hợp các tài liệu pháp lý phản ánh hiện trạng sử dụng 

đất, quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và các biến động 

trong quá trình sử dụng đất của người sử dụng đất. Hồ sơ địa chính bao gồm bản 

đồ địa chính, sổ địa chính và các tài liệu liên quan khác, được quản lý dưới dạng 

giấy và dạng số. Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và Luật Đất đai năm 

2024, hồ sơ địa chính là căn cứ pháp lý quan trọng để Nhà nước thực hiện quản 

lý đất đai thống nhất và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất. 

1.1.3.3. Dữ liệu địa chính  

Dữ liệu không gian địa chính là dữ liệu thể hiện vị trí, hình dạng, ranh 

giới và diện tích của thửa đất, được xây dựng trên nền bản đồ địa chính theo hệ 

tọa độ, hệ quy chiếu thống nhất. Dữ liệu không gian địa chính là thành phần cốt 

lõi của cơ sở dữ liệu địa chính, phản ánh trực quan hiện trạng thửa đất trên thực 

địa. Nội dung và yêu cầu kỹ thuật của dữ liệu không gian địa chính được quy định 

tại Thông tư số 26/2024/TT-BTNMT về đo đạc và lập bản đồ địa chính, đồng thời 

phải đáp ứng các yêu cầu về chất lượng theo Tiêu chuẩn quốc gia TCVN 

12664:2019. 

Dữ liệu thuộc tính địa chính là dữ liệu mô tả các thông tin pháp lý, kinh 

tế - kỹ thuật của thửa đất và người sử dụng đất, bao gồm mục đích sử dụng đất, 

thời hạn sử dụng đất, nguồn gốc sử dụng đất, hình thức sử dụng đất và các hạn 

chế về quyền sử dụng đất. Dữ liệu thuộc tính địa chính có mối quan hệ chặt chẽ 

với dữ liệu không gian địa chính và phải được quản lý đồng bộ, thống nhất. Theo 

Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT, dữ liệu thuộc tính là một trong những thành 

phần bắt buộc trong cấu trúc Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. 

1.1.3.4. Biến động đất đai 

Biến động đất đai là sự thay đổi về thửa đất, người sử dụng đất, mục đích 

sử dụng đất, quyền sử dụng đất hoặc quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất phát 

sinh trong quá trình quản lý và sử dụng đất. Các trường hợp biến động đất đai 

được quy định cụ thể trong Luật Đất đai năm 2013 và tiếp tục được kế thừa, bổ 
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sung trong Luật Đất đai năm 2024, làm cơ sở cho việc thực hiện đăng ký biến 

động và cập nhật thông tin đất đai. 

1.1.3.5. Cập nhật, chỉnh lý biến động đất đai 

Cập nhật, chỉnh lý biến động đất đai là quá trình bổ sung, điều chỉnh kịp 

thời các thông tin biến động đất đai vào hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu địa chính 

nhằm bảo đảm dữ liệu phản ánh đúng hiện trạng pháp lý và sử dụng đất tại từng 

thời điểm. Nội dung này được quy định cụ thể tại Nghị định số 101/2024/NĐ-CP 

và hướng dẫn chi tiết trong Thông tư số 25/2024/TT-BTNMT về quy trình xây 

dựng và quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. 

1.1.3.6. Hệ thống thông tin đất đai 

Hệ thống thông tin đất đai là hệ thống tích hợp bao gồm cơ sở dữ liệu đất 

đai, phần mềm ứng dụng, hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và các quy trình 

quản lý, vận hành nhằm thu thập, lưu trữ, cập nhật, khai thác và chia sẻ thông tin 

đất đai. Theo Luật Đất đai năm 2024, Hệ thống thông tin đất đai được xây dựng 

thống nhất từ Trung ương đến địa phương, bảo đảm khả năng kết nối, liên thông 

và chia sẻ dữ liệu phục vụ quản lý nhà nước và nhu cầu của xã hội. 

1.1.3.7. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai 

Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là tập hợp các cơ sở dữ liệu thành phần 

về địa chính, quy hoạch - kế hoạch sử dụng đất, giá đất, thống kê - kiểm kê đất 

đai và các dữ liệu liên quan khác, được xây dựng thống nhất trên phạm vi toàn 

quốc. Nội dung và cấu trúc của Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được quy định 

tại Luật Đất đai năm 2024 và Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT, làm nền tảng cho 

việc quản lý đất đai hiện đại, minh bạch và hiệu quả. 

1.1.3.8. Cơ sở dữ liệu địa chính 

Cơ sở dữ liệu địa chính là tập hợp dữ liệu có cấu trúc về đất đai được xây 

dựng, quản lý và khai thác bằng phương tiện điện tử, bao gồm dữ liệu không gian 

địa chính, dữ liệu thuộc tính thửa đất và các hồ sơ pháp lý có liên quan. Cơ sở dữ 

liệu địa chính là bộ phận quan trọng của Hệ thống thông tin đất đai, phục vụ trực 

tiếp cho công tác đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, quản lý biến động đất đai 

và cung cấp thông tin đất đai. Khái niệm này phù hợp với quy định tại Luật Đất 

đai năm 2024 về xây dựng Hệ thống thông tin đất đai và Cơ sở dữ liệu quốc gia 
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về đất đai, đồng thời được cụ thể hóa tại Nghị định số 101/2024/NĐ-CP của Chính 

phủ. 

1.1.3.9. Quy trình xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

Quy trình xây dựng cơ sở dữ liệu (CSDL) địa chính được hình thành và 

phát triển gắn liền với sự thay đổi của khung pháp lý về đất đai. Đặc biệt, việc 

Luật Đất đai năm 2024 cùng các Thông tư hướng dẫn mới có hiệu lực đã tạo ra 

bước chuyển căn bản trong phương thức xây dựng, quản lý và khai thác CSDL 

địa chính. Trên cơ sở đó, quy trình xây dựng CSDL địa chính có thể được phân 

chia thành hai giai đoạn pháp lý rõ rệt: giai đoạn trước Luật Đất đai năm 2024 và 

giai đoạn sau khi Luật này có hiệu lực. 

* Giai đoạn trước khi Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực 

(Thực hiện theo Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT và Thông tư 

05/2017/TT-BTNMT) 

Trong giai đoạn này, việc xây dựng CSDL địa chính chủ yếu tập trung vào 

mục tiêu số hóa hồ sơ địa chính truyền thống, chuyển đổi dữ liệu từ dạng giấy 

sang dạng số để phục vụ công tác quản lý nhà nước về đất đai. Quy trình thực hiện 

được triển khai theo hướng tuần tự, bao gồm các bước chuẩn bị, thu thập tài liệu, 

xây dựng dữ liệu và nghiệm thu. 

Trước hết, cơ quan chuyên môn tiến hành công tác chuẩn bị thông qua việc 

lập kế hoạch thực hiện, bố trí nhân lực, trang thiết bị và lựa chọn phần mềm ứng 

dụng phù hợp. Tiếp theo, các loại tài liệu địa chính được thu thập đầy đủ, bao gồm 

bản đồ địa chính dạng giấy hoặc dạng số, sổ mục kê, sổ địa chính, bản lưu Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và hồ sơ đăng ký đất đai. 

Trên cơ sở tài liệu thu thập được, các thửa đất được rà soát, đánh giá về tính 

pháp lý và phân loại theo 05 nhóm (A, B, C, D, E), căn cứ vào tình trạng đăng ký, 

cấp Giấy chứng nhận và tài sản gắn liền với đất. Đây là bước quan trọng nhằm 

xác định mức độ đầy đủ và độ tin cậy của dữ liệu trước khi đưa vào CSDL. 

Song song với đó, dữ liệu không gian được xây dựng và chuẩn hóa thông 

qua việc chỉnh lý các lớp bản đồ địa chính, gộp các đối tượng tiếp giáp và số hóa 

bản đồ giấy đối với những khu vực chưa có bản đồ số. Hồ sơ địa chính giấy được 

quét (scan) theo quy chuẩn kỹ thuật của giai đoạn này, với độ phân giải tối thiểu 

150 DPI, hệ màu RGB và lưu trữ dưới định dạng PDF không chỉnh sửa. 
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Dữ liệu thuộc tính của thửa đất được nhập vào phần mềm quản lý đất đai 

trên cơ sở ưu tiên thông tin từ Giấy chứng nhận và sổ địa chính. Sau khi hoàn 

thành, toàn bộ dữ liệu được kiểm tra nội bộ, nghiệm thu theo quy định và tích hợp 

vào hệ thống quản lý CSDL địa chính của địa phương. 

Nhìn chung, giai đoạn này đặt nền móng cho quá trình xây dựng CSDL địa 

chính, tuy nhiên còn mang nặng tính “số hóa hồ sơ”, chưa hình thành đầy đủ một 

hệ thống dữ liệu dùng chung, liên thông và cập nhật theo thời gian thực. 

* Giai đoạn sau khi Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực 

(Thực hiện theo Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT và Thông tư số 

25/2024/TT-BTNMT) 

Kể từ khi Luật Đất đai năm 2024 và các Thông tư hướng dẫn có hiệu lực, 

quy trình xây dựng CSDL địa chính được thiết kế theo định hướng mới, thống 

nhất trên phạm vi cả nước và gắn với mô hình hệ thống thông tin đất đai quốc gia 

tập trung. Yêu cầu kỹ thuật, cấu trúc dữ liệu và giá trị pháp lý của CSDL được 

nâng lên rõ rệt. 

Theo quy định mới, CSDL địa chính phải bao gồm đầy đủ bốn thành phần: 

dữ liệu không gian, dữ liệu thuộc tính, dữ liệu đất đai phi cấu trúc (hồ sơ quét, tài 

liệu điện tử) và siêu dữ liệu. Việc rà soát, phân loại thửa đất được mở rộng nhằm 

bảo đảm bao phủ toàn bộ quỹ đất, trong đó bổ sung thêm các nhóm thửa đất đã 

được cấp Giấy chứng nhận nhưng còn thiếu hồ sơ và các thửa đất chưa đăng ký, 

chưa đưa vào quản lý chính thức. 

Quy chuẩn kỹ thuật đối với công tác quét hồ sơ địa chính được nâng cao, 

với độ phân giải tối thiểu 200 DPI, định dạng PDF từ phiên bản 1.4 trở lên và yêu 

cầu bắt buộc ký số để bảo đảm giá trị pháp lý tương đương hồ sơ giấy. Dữ liệu 

không gian cũng được chuẩn hóa ở mức độ cao hơn thông qua việc bổ sung các 

lớp dữ liệu chuyên sâu như tim đường giao thông, chỉ giới quy hoạch, hành lang 

an toàn công trình và các yếu tố hạ tầng kỹ thuật khác. 

Tại nhiều dịa phương, toàn bộ dữ liệu địa chính hiện nay được nhập, quản 

lý và đồng bộ trực tiếp trên phần mềm chuyên ngành ĐN.LIS. Phần mềm này bảo 

đảm kết nối liên thông với hệ thống CSDL đất đai của tỉnh Đồng Nai và Cổng 

dịch vụ công iGate, phục vụ hiệu quả cho công tác giải quyết thủ tục hành chính 

và chia sẻ dữ liệu giữa các cơ quan nhà nước. 
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Một nội dung trọng tâm của giai đoạn này là triển khai các đợt “làm sạch” 

dữ liệu theo tiêu chí “đúng - đủ - sạch - sống”. Quá trình này bao gồm việc đối 

soát thông tin trên CSDL với hồ sơ thực tế của người sử dụng đất, thu thập và cập 

nhật thông tin căn cước công dân, Giấy chứng nhận để hoàn thiện các thửa đất 

còn thiếu dữ liệu điện tử. 

1.1.3.10. Quy trình cập nhật, chỉnh lý biến động CSDL địa chính 

Bên cạnh việc xây dựng CSDL ban đầu, công tác cập nhật và chỉnh lý biến 

động được xác định là hoạt động thường xuyên, liên tục và được thực hiện đồng 

thời với quá trình giải quyết thủ tục hành chính về đất đai. Khi tiếp nhận hồ sơ 

của người dân, thông tin được nhập và hồ sơ được quét ngay từ khâu đầu vào. 

Trong quá trình xử lý, viên chức chuyên môn thực hiện cập nhật các biến động về 

không gian như tách thửa, hợp thửa và các biến động về thuộc tính như chuyển 

nhượng, tặng cho, thừa kế trên phần mềm quản lý. Sau khi thủ tục hành chính 

hoàn tất, dữ liệu được thiết lập chế độ bảo vệ nhằm bảo đảm tính toàn vẹn và khả 

năng truy xuất lịch sử của CSDL địa chính. 

1.2. Căn cứ pháp lý 

1.2.1. Giai đoạn 2020 đến trước 01/8/2024: 

Trước ngày 01/8/2024, công tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính tại Việt 

Nam được điều chỉnh bởi Luật Đất đai năm 2013, các nghị định, thông tư hướng 

dẫn và tiêu chuẩn kỹ thuật liên quan. Luật Đất đai 2013 xác định khung pháp lý 

về quản lý đất đai, hồ sơ địa chính, đăng ký đất đai, quyền sử dụng đất và quyền 

sở hữu tài sản gắn liền với đất, đồng thời quy định nguyên tắc quản lý dữ liệu đất 

đai theo hướng thống nhất, đầy đủ, chính xác và kịp thời. 

Các văn bản hướng dẫn thi hành bao gồm: 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP về đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và quản lý hồ sơ địa chính; 

Thông tư số 24/2014/TT-BTNMT hướng dẫn về đo đạc, lập bản đồ địa 

chính và lập hồ sơ địa chính; 

Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT quy định quy trình xây dựng cơ sở dữ 

liệu đất đai, hướng dẫn chi tiết các bước lập, cập nhật và quản lý dữ liệu địa chính; 

Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất 

đai, bao gồm cấu trúc, nội dung và yêu cầu kỹ thuật dữ liệu; 
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Tiêu chuẩn quốc gia TCVN 12664:2019, quy định các yêu cầu kỹ thuật, nội 

dung và chất lượng dữ liệu địa chính. 

Trong giai đoạn này, công tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính tại các địa 

phương còn mang tính rời rạc, dữ liệu chưa đồng bộ, việc cập nhật biến động 

chậm và khả năng liên thông dữ liệu hạn chế. 

1.2.2. Giai đoạn 01/8/2024 đến 30/6/2025 

Từ ngày 01/8/2024, Luật Đất đai năm 2024 chính thức có hiệu lực, tạo ra 

hành lang pháp lý mới, đồng bộ và toàn diện hơn cho việc xây dựng và vận hành 

cơ sở dữ liệu địa chính. Luật Đất đai 2024 xác định rõ vai trò trung tâm của Cơ 

sở dữ liệu quốc gia về đất đai, yêu cầu các cơ sở dữ liệu địa phương phải được 

chuẩn hóa, đồng bộ và cập nhật kịp thời, đồng thời cho phép kết nối, chia sẻ dữ 

liệu giữa các ngành và cơ quan quản lý nhà nước. 

Các văn bản dưới luật hướng dẫn chi tiết gồm: 

 Nghị định số 101/2024/NĐ-CP về điều tra cơ bản đất đai, đăng ký đất đai, 

cấp Giấy chứng nhận và Hệ thống thông tin đất đai; 

 Thông tư số 25/2024/TT-BTNMT quy định quy trình xây dựng, cập nhật 

và quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai; 

 Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT quy định nội dung, cấu trúc, kiểu thông 

tin của Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai và yêu cầu kỹ thuật phần mềm; 

 Thông tư số 08/2024/TT-BTNMT về thống kê, kiểm kê đất đai và lập bản 

đồ hiện trạng sử dụng đất; 

 Thông tư số 26/2024/TT-BTNMT về kỹ thuật đo đạc, lập bản đồ địa 

chính. 

Các văn bản này cung cấp căn cứ pháp lý đầy đủ để triển khai xây dựng cơ 

sở dữ liệu địa chính theo hướng số hóa, đồng bộ và chuẩn hóa, đáp ứng yêu cầu 

quản lý hiện đại và chuyển đổi số trong lĩnh vực đất đai. 

1.2.3. Giai đoạn từ 01/7/2025 

Từ ngày 01/7/2025, việc tổ chức chính quyền địa phương được chuyển sang 

mô hình 2 cấp (tỉnh - xã), ảnh hưởng trực tiếp đến cơ chế quản lý, vận hành và 

cập nhật cơ sở dữ liệu địa chính. Theo mô hình này, trách nhiệm quản lý đất đai 

và xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính được phân cấp cụ thể: 
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 Cấp tỉnh: quản lý dữ liệu tổng hợp, chuẩn hóa và kết nối với Cơ sở dữ liệu 

quốc gia; 

 Cấp xã: quản lý, cập nhật dữ liệu tại địa phương, thực hiện đăng ký đất đai 

và cập nhật các biến động thửa đất. 

Mô hình này được pháp luật hỗ trợ bằng các quy định về phân nhiệm quản 

lý đất đai, tạo điều kiện nâng cao hiệu quả vận hành cơ sở dữ liệu địa chính, đồng 

thời bảo đảm khả năng liên thông dữ liệu giữa các cấp chính quyền. Việc phân 

cấp rõ ràng cũng tạo nền tảng pháp lý vững chắc cho việc triển khai các giải pháp 

kỹ thuật, tổ chức và nhân lực nhằm hoàn thiện cơ sở dữ liệu địa chính tại địa 

phương. 

1.3. Căn cứ thực tiễn 

1.3.1. Tổng quan về xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính trên thế giới 

Trên thế giới, xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính được xem là một nội dung 

trọng tâm trong hiện đại hóa công tác quản lý đất đai và phát triển hệ thống thông 

tin đất đai. Nhiều quốc gia đã sớm nhận thức được vai trò của dữ liệu địa chính 

trong việc bảo đảm quyền sở hữu, quyền sử dụng đất, hỗ trợ phát triển kinh tế - 

xã hội và quản lý tài nguyên bền vững. Do đó, việc chuyển đổi từ hệ thống hồ sơ 

địa chính truyền thống sang hệ thống địa chính số đã được triển khai từ khá sớm, 

đặc biệt tại các nước phát triển. 

Tại các quốc gia châu Âu như Hà Lan, Thụy Điển, Đức, hệ thống địa chính 

được xây dựng theo mô hình thống nhất trên phạm vi toàn quốc, trong đó cơ sở 

dữ liệu địa chính được tích hợp chặt chẽ với dữ liệu đăng ký bất động sản và dữ 

liệu quy hoạch. Đặc điểm nổi bật của các hệ thống này là mức độ chuẩn hóa cao, 

dữ liệu được cập nhật thường xuyên, bảo đảm tính chính xác và tính pháp lý cao. 

Nhiều quốc gia đã xây dựng hệ thống địa chính đa mục tiêu (Multipurpose 

Cadastre), cho phép khai thác dữ liệu địa chính không chỉ phục vụ quản lý nhà 

nước mà còn hỗ trợ thị trường bất động sản, tài chính đất đai và cung cấp dịch vụ 

công trực tuyến cho người dân. 

Tại các quốc gia như Úc, Canada và Hoa Kỳ, cơ sở dữ liệu địa chính được 

xây dựng gắn liền với hệ thống thông tin địa lý (GIS), chú trọng khả năng liên 

thông, chia sẻ dữ liệu giữa các ngành, lĩnh vực. Các hệ thống này thường được 

phân cấp quản lý nhưng vẫn bảo đảm tính thống nhất về tiêu chuẩn kỹ thuật và dữ 
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liệu. Xu hướng chung là xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính mở, cho phép người 

dân và doanh nghiệp tiếp cận thông tin đất đai một cách thuận lợi, minh bạch. 

Trong những năm gần đây, nhiều quốc gia đang phát triển ở châu Á, châu 

Phi cũng đẩy mạnh xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính nhằm giải quyết các vấn đề 

về quản lý đất đai, giảm tranh chấp và thúc đẩy phát triển kinh tế. Các tổ chức 

quốc tế như Ngân hàng Thế giới (WB), Tổ chức Lương thực và Nông nghiệp Liên 

Hợp Quốc (FAO) đã đưa ra nhiều khuyến nghị và mô hình địa chính hiện đại, 

trong đó nhấn mạnh vai trò của dữ liệu số, tiêu chuẩn hóa và cập nhật biến động 

đất đai theo thời gian thực. 

Nhìn chung, xu hướng chung của thế giới trong xây dựng cơ sở dữ liệu địa 

chính là chuyển sang địa chính số, địa chính đa mục tiêu, tăng cường tính pháp lý 

của dữ liệu, đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin và bảo đảm khả năng kết 

nối, chia sẻ dữ liệu giữa các hệ thống thông tin quốc gia. 

1.3.2. Tổng quan về xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính tại Việt Nam 

ại Việt Nam, công tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính gắn liền với quá 

trình hoàn thiện hệ thống pháp luật đất đai và hiện đại hóa công tác quản lý nhà 

nước về đất đai. Trong giai đoạn trước đây, công tác địa chính chủ yếu được thực 

hiện trên nền hồ sơ giấy, phân tán, thiếu đồng bộ và khó cập nhật biến động, dẫn 

đến nhiều hạn chế trong quản lý và khai thác thông tin đất đai. 

Từ khi Luật Đất đai năm 2003 và đặc biệt là Luật Đất đai năm 2013 được 

ban hành, việc xây dựng hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu địa chính đã được xác 

định là nhiệm vụ trọng tâm của ngành tài nguyên và môi trường. Nhiều dự án đo 

đạc, lập bản đồ địa chính, đăng ký đất đai và xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính đã 

được triển khai trên phạm vi cả nước, góp phần từng bước hình thành hệ thống dữ 

liệu đất đai phục vụ quản lý nhà nước. 

Giai đoạn từ năm 2015 đến 2020 đánh dấu bước chuyển quan trọng trong 

xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính tại Việt Nam, với việc đẩy mạnh ứng dụng công 

nghệ thông tin, xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính dạng số tại nhiều địa phương. 

Tuy nhiên, thực tiễn triển khai cho thấy còn tồn tại nhiều hạn chế như dữ liệu chưa 

đồng bộ giữa các địa phương, chất lượng dữ liệu chưa đồng đều, việc cập nhật 

biến động còn chậm và khả năng liên thông, chia sẻ dữ liệu còn hạn chế. 
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Luật Đất đai năm 2024 cùng với các nghị định, thông tư hướng dẫn đã tạo 

ra khung pháp lý mới, đồng bộ và toàn diện hơn cho việc xây dựng và vận hành 

cơ sở dữ liệu địa chính và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Các văn bản như 

Nghị định số 101/2024/NĐ-CP; Thông tư số 09/2024/TT-BTNMT; Thông tư số 

25/2024/TT-BTNMT; Thông tư số 26/2024/TT-BTNMT đã quy định cụ thể về 

nội dung dữ liệu, cấu trúc, quy trình xây dựng, cập nhật và yêu cầu kỹ thuật, tạo 

điều kiện thuận lợi cho việc thống nhất dữ liệu trên phạm vi toàn quốc. 

Trong bối cảnh chuyển đổi mô hình chính quyền địa phương hai cấp và yêu 

cầu chuyển đổi số quốc gia, xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính tại Việt Nam đang 

hướng tới mục tiêu hình thành hệ thống dữ liệu đất đai thống nhất, tập trung, có 

khả năng liên thông, chia sẻ và khai thác hiệu quả. Cơ sở dữ liệu địa chính không 

chỉ phục vụ công tác quản lý nhà nước mà còn đóng vai trò quan trọng trong cải 

cách thủ tục hành chính, phát triển kinh tế số và nâng cao tính minh bạch trong 

quản lý, sử dụng đất. 
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CHƯƠNG 2. ĐÁNH GIẤ ẢNH HƯỞNG CỦA MÔ HÌNH CHÍNH QUYỀN 

ĐỊA PHƯƠNG HAI CẤP ĐẾN CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH 

Việc triển khai mô hình chính quyền địa phương hai cấp đã làm thay đổi 

căn bản phương thức tổ chức và vận hành bộ máy quản lý nhà nước ở địa phương. 

Trong bối cảnh này, cơ sở dữ liệu địa chính trở thành công cụ đặc biệt quan trọng 

để bảo đảm tính liên tục và hiệu quả của công tác quản lý đất đai khi không còn 

cấp trung gian. 

Cơ sở dữ liệu địa chính giúp tăng cường tính tự chủ của cấp cơ sở trong 

quản lý đất đai, đồng thời bảo đảm sự giám sát, điều hành thống nhất của cấp tỉnh 

thông qua hệ thống dữ liệu tập trung, liên thông. 

2.1. Khái quát chung về mô hình chính quyền địa phương 02 cấp và mối quan 

hệ với cơ sở dữ liệu địa chính 

Việc tổ chức chính quyền địa phương theo mô hình 02 cấp (cấp tỉnh và cấp 

xã), không tổ chức cấp huyện, là một bước cải cách lớn trong tiến trình đổi mới 

tổ chức bộ máy hành chính nhà nước ở Việt Nam. Mô hình này được triển khai 

nhằm tinh gọn bộ máy, giảm tầng nấc trung gian, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản 

lý nhà nước, đồng thời tạo điều kiện để chính quyền cơ sở trực tiếp phục vụ người 

dân, doanh nghiệp. 

Trong lĩnh vực quản lý đất đai, cơ sở dữ liệu địa chính giữ vai trò trung 

tâm, là nền tảng thông tin phục vụ cho việc đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, 

quản lý biến động, xác định nghĩa vụ tài chính và cung cấp thông tin đất đai. Do 

đó, bất kỳ sự thay đổi nào về mô hình tổ chức chính quyền cũng đều tác động trực 

tiếp đến việc xây dựng, vận hành và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính. 

Việc chuyển sang mô hình chính quyền địa phương 02 cấp không chỉ là sự 

thay đổi về mặt tổ chức bộ máy, mà còn kéo theo sự điều chỉnh toàn diện về thẩm 

quyền, quy trình nghiệp vụ, phương thức quản lý và chia sẻ dữ liệu. Điều này đặt 

ra yêu cầu phải đánh giá một cách đầy đủ, toàn diện các ảnh hưởng của mô hình 

mới đến cơ sở dữ liệu địa chính, từ đó làm cơ sở đề xuất các giải pháp hoàn thiện, 

bảo đảm dữ liệu địa chính luôn chính xác, thống nhất, kịp thời và phục vụ hiệu 

quả cho công tác quản lý nhà nước. 
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2.2. Ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp đến cấu trúc 

không gian của cơ sở dữ liệu địa chính 

2.2.1. Thay đổi trong quản lý địa giới hành chính và tác động đến bản đồ địa 

chính 

Trong mô hình chính quyền địa phương 03 cấp trước đây, địa giới hành 

chính được tổ chức theo cấp tỉnh – huyện – xã. Bản đồ địa chính và cơ sở dữ liệu 

không gian thường được quản lý theo đơn vị hành chính cấp huyện, với hệ thống 

số tờ bản đồ, mảnh bản đồ gắn với từng huyện, thị xã hoặc thành phố trực thuộc 

tỉnh. 

Khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, cấp huyện không 

còn tồn tại với tư cách là một đơn vị hành chính độc lập. Điều này dẫn đến sự thay 

đổi căn bản trong cách thức tổ chức và quản lý địa giới hành chính, đặc biệt là 

ranh giới giữa các xã, phường trực thuộc tỉnh. 

Sự thay đổi này tác động trực tiếp đến cơ sở dữ liệu bản đồ địa chính, bởi 

bản đồ địa chính được xây dựng trên nền tảng địa giới hành chính. Việc điều chỉnh 

địa giới, sáp nhập hoặc phân tách các đơn vị hành chính cấp xã sẽ kéo theo yêu 

cầu cập nhật lại dữ liệu không gian của thửa đất, đường ranh giới hành chính và 

các yếu tố liên quan. 

2.2.2. Ảnh hưởng đến số tờ bản đồ địa chính 

Một trong những vấn đề kỹ thuật quan trọng phát sinh khi triển khai mô 

hình chính quyền địa phương 02 cấp là việc quản lý và chuẩn hóa số tờ bản đồ địa 

chính. Trước đây, việc đánh số tờ bản đồ thường được thực hiện trong phạm vi 

từng huyện, dẫn đến khả năng trùng số tờ giữa các huyện khác nhau trong cùng 

một tỉnh. 

Khi không còn cấp huyện, nếu không tiến hành rà soát và chuẩn hóa lại hệ 

thống số tờ bản đồ, nguy cơ trùng lặp số tờ trong phạm vi toàn tỉnh là rất lớn. Điều 

này không chỉ gây khó khăn cho công tác quản lý dữ liệu mà còn ảnh hưởng trực 

tiếp đến việc tra cứu, khai thác thông tin đất đai và cấp Giấy chứng nhận. 

Do đó, mô hình chính quyền 02 cấp đặt ra yêu cầu cấp thiết phải: 

 Xây dựng lại nguyên tắc đánh số tờ bản đồ địa chính theo phạm vi toàn 

tỉnh. 
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 Đảm bảo mỗi số tờ bản đồ là duy nhất, không trùng lặp, phù hợp với hệ 

thống thông tin đất đai thống nhất. 

2.2.3. Đánh giá tác động 

Việc chuẩn hóa số tờ bản đồ địa chính trong bối cảnh mô hình chính quyền 

02 cấp mang lại nhiều lợi ích lâu dài, góp phần nâng cao tính thống nhất và khoa 

học của cơ sở dữ liệu địa chính. Tuy nhiên, trong giai đoạn đầu triển khai, khối 

lượng công việc rà soát, chỉnh lý bản đồ là rất lớn, đòi hỏi sự đầu tư đáng kể về 

nhân lực, thời gian và kinh phí. 

2.3. Ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp đến dữ liệu 

thuộc tính thửa đất 

2.3.1. Thay đổi cấu trúc thông tin địa chỉ thửa đất 

Trong cơ sở dữ liệu địa chính, thông tin địa chỉ thửa đất là một trường dữ 

liệu quan trọng, phản ánh mối quan hệ giữa thửa đất và đơn vị hành chính quản 

lý. Trước đây, địa chỉ thửa đất thường được thể hiện theo cấu trúc gồm: tỉnh – 

huyện – xã – thôn/ấp – số thửa. 

Khi chuyển sang mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, thành phần 

“huyện” trong địa chỉ hành chính không còn tồn tại. Điều này dẫn đến yêu cầu 

phải điều chỉnh lại cấu trúc địa chỉ thửa đất trong cơ sở dữ liệu địa chính, bảo đảm 

phù hợp với mô hình hành chính mới. 

2.3.2. Tác động đến việc cập nhật và chỉnh lý dữ liệu 

Việc thay đổi cấu trúc địa chỉ thửa đất không chỉ đơn thuần là chỉnh sửa 

một trường thông tin, mà còn liên quan đến hàng loạt dữ liệu khác như hồ sơ đăng 

ký đất đai, Giấy chứng nhận đã cấp, dữ liệu thuế, dữ liệu quy hoạch và dữ liệu 

dân cư. 

Nếu việc cập nhật không được thực hiện đồng bộ, sẽ dẫn đến tình trạng: 

 Địa chỉ thửa đất trong cơ sở dữ liệu địa chính không thống nhất với địa chỉ 

trong các hệ thống dữ liệu khác. 

 Khó khăn trong việc tra cứu, đối chiếu và xác minh thông tin pháp lý của 

thửa đất. 

2.3.3. Đánh giá tác động 

Mô hình chính quyền địa phương 02 cấp tạo điều kiện để đơn giản hóa và 

chuẩn hóa thông tin địa chỉ thửa đất. Tuy nhiên, đây cũng là một thách thức lớn 
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đối với các địa phương, đặc biệt là những nơi đã xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

từ lâu với khối lượng dữ liệu rất lớn. 

2.4. Ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa phương 02 cấp đến dữ liệu địa 

chỉ thường trú của người sử dụng đất 

2.4.1. Mối quan hệ giữa dữ liệu địa chính và dữ liệu dân cư 

Trong cơ sở dữ liệu địa chính, thông tin về người sử dụng đất, chủ sở hữu 

tài sản gắn liền với đất được xem là nhóm dữ liệu thuộc tính quan trọng, phản ánh 

quyền, nghĩa vụ và tình trạng pháp lý của thửa đất. Trong đó, địa chỉ thường trú 

của người sử dụng đất là một yếu tố không thể thiếu, được sử dụng để xác định 

nhân thân, phục vụ công tác quản lý, liên thông dữ liệu với các ngành như thuế, 

tư pháp, dân cư và tài nguyên môi trường. 

Trước đây, thông tin địa chỉ thường trú được xây dựng dựa trên mô hình 

hành chính 03 cấp, bao gồm: tỉnh – huyện – xã. Khi thực hiện mô hình chính 

quyền địa phương 02 cấp, cấp huyện không còn tồn tại trong cấu trúc hành chính, 

dẫn đến yêu cầu điều chỉnh toàn bộ hệ thống thông tin địa chỉ thường trú trong 

các cơ sở dữ liệu chuyên ngành, trong đó có cơ sở dữ liệu địa chính. 

2.4.2. Tác động của việc thay đổi địa chỉ hành chính đến cơ sở dữ liệu địa chính 

Việc thay đổi mô hình hành chính kéo theo sự thay đổi trong cách ghi nhận 

địa chỉ thường trú của người sử dụng đất. Điều này ảnh hưởng trực tiếp đến các 

trường dữ liệu trong hồ sơ địa chính, Giấy chứng nhận đã cấp và các dữ liệu liên 

quan. 

Nếu việc cập nhật địa chỉ thường trú không được thực hiện đồng bộ, có thể 

phát sinh các vấn đề sau: 

 Địa chỉ thường trú trong cơ sở dữ liệu địa chính không trùng khớp với dữ 

liệu dân cư quốc gia. 

 Khó khăn trong việc xác minh thông tin người sử dụng đất khi thực hiện 

các thủ tục đăng ký biến động. 

 Phát sinh vướng mắc khi liên thông dữ liệu giữa ngành đất đai với ngành 

thuế, tư pháp và công an. 

Trong bối cảnh đẩy mạnh chuyển đổi số và xây dựng Chính phủ số, việc 

đảm bảo sự thống nhất giữa cơ sở dữ liệu địa chính và cơ sở dữ liệu quốc gia về 

dân cư là yêu cầu mang tính bắt buộc. Mô hình chính quyền địa phương 02 cấp 
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vừa là thách thức, vừa là cơ hội để chuẩn hóa và đồng bộ hóa dữ liệu nhân thân 

trong hồ sơ địa chính. 

2.5. Ảnh hưởng của việc không còn cấp huyện đến phân nhiệm chức năng 

trong quản lý cơ sở dữ liệu địa chính 

2.5.1. Thay đổi về mô hình tổ chức quản lý đất đai 

Trong mô hình chính quyền địa phương 03 cấp, cấp huyện đóng vai trò 

trung gian quan trọng trong quản lý đất đai, đặc biệt là trong công tác đăng ký đất 

đai, cấp Giấy chứng nhận và chỉnh lý hồ sơ địa chính. Văn phòng Đăng ký đất đai 

cấp huyện là đơn vị trực tiếp tiếp nhận, xử lý phần lớn các thủ tục hành chính liên 

quan đến đất đai cho hộ gia đình, cá nhân. 

Khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, cấp huyện không 

còn tồn tại, dẫn đến sự thay đổi căn bản trong phân công, phân cấp nhiệm vụ giữa 

cấp tỉnh và cấp xã. Điều này tác động trực tiếp đến cách thức tổ chức và vận hành 

cơ sở dữ liệu địa chính. 

2.5.2. Vai trò mới của cấp tỉnh trong quản lý cơ sở dữ liệu địa chính 

Trong mô hình mới, cấp tỉnh giữ vai trò trung tâm trong quản lý thống nhất 

cơ sở dữ liệu địa chính trên phạm vi toàn tỉnh. Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh là 

đơn vị đầu mối chịu trách nhiệm: 

 Quản lý, vận hành hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính tập trung. 

 Ban hành quy trình kỹ thuật, tiêu chuẩn dữ liệu và hướng dẫn nghiệp vụ 

cho cấp xã. 

 Thực hiện kiểm tra, giám sát chất lượng dữ liệu và xử lý các vấn đề mang 

tính liên xã, liên khu vực. 

Việc tập trung quản lý cơ sở dữ liệu địa chính ở cấp tỉnh giúp tăng tính 

thống nhất, hạn chế tình trạng phân tán dữ liệu và đảm bảo an toàn, bảo mật thông 

tin. 

2.5.3. Vai trò trực tiếp của cấp xã trong khai thác và cập nhật dữ liệu 

Khi không còn cấp huyện, cấp xã trở thành cấp chính quyền gần dân nhất, 

trực tiếp thực hiện nhiều nhiệm vụ trước đây thuộc thẩm quyền của cấp huyện. 

Trong lĩnh vực địa chính, cấp xã được giao vai trò: 

 Tiếp nhận hồ sơ đăng ký đất đai, đăng ký biến động của hộ gia đình, cá 

nhân. 
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 Khai thác, cập nhật thông tin biến động vào cơ sở dữ liệu địa chính theo 

phân quyền. 

 Phối hợp với cơ quan thuế và các cơ quan liên quan trong xác định nghĩa 

vụ tài chính. 

Việc trao quyền nhiều hơn cho cấp xã giúp rút ngắn thời gian giải quyết thủ 

tục hành chính, đồng thời nâng cao tính chủ động của chính quyền cơ sở. Tuy 

nhiên, điều này cũng đặt ra yêu cầu rất cao về năng lực cán bộ, hạ tầng công nghệ 

và chất lượng dữ liệu. 

2.5.4. Đánh giá tác động 

Việc không còn cấp huyện giúp tinh giản bộ máy và giảm khâu trung gian, 

nhưng cũng làm tăng áp lực cho cả cấp tỉnh và cấp xã. Nếu không có cơ chế phân 

quyền rõ ràng, quy trình nghiệp vụ chuẩn hóa và hệ thống công nghệ thông tin đủ 

mạnh, nguy cơ phát sinh sai sót, chồng chéo trong cập nhật dữ liệu địa chính là 

rất lớn. 

2.6. Ảnh hưởng của việc sáp nhập Sở Tài nguyên và Môi trường vào Sở Nông 

nghiệp và Môi trường đến công tác quản lý cơ sở dữ liệu địa chính 

2.6.1. Bối cảnh và mục tiêu của việc sáp nhập 

Việc sáp nhập Sở Tài nguyên và Môi trường vào Sở Nông nghiệp và Môi 

trường là một nội dung quan trọng trong lộ trình tinh gọn bộ máy hành chính, 

nhằm tăng cường tính liên thông, thống nhất trong quản lý tài nguyên thiên nhiên 

và phát triển bền vững. 

Trong bối cảnh đó, cơ sở dữ liệu địa chính – vốn là thành phần cốt lõi của 

hệ thống thông tin đất đai – chịu tác động trực tiếp từ sự thay đổi về tổ chức bộ 

máy và chức năng quản lý nhà nước. 

2.6.2. Tác động tích cực đến công tác quản lý dữ liệu 

Việc sáp nhập các cơ quan quản lý giúp: 

 Tăng cường sự phối hợp giữa các lĩnh vực đất đai, môi trường, nông nghiệp 

và phát triển nông thôn. 

 Tạo điều kiện tích hợp dữ liệu địa chính với các cơ sở dữ liệu chuyên ngành 

khác như quy hoạch sử dụng đất, tài nguyên nước, lâm nghiệp. 

 Nâng cao hiệu quả sử dụng dữ liệu địa chính trong phục vụ phát triển kinh 

tế – xã hội. 
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2.6.3. Những thách thức đặt ra 

Bên cạnh những tác động tích cực, việc sáp nhập cũng đặt ra nhiều thách 

thức đối với công tác quản lý cơ sở dữ liệu địa chính, đặc biệt là: 

 Nguy cơ gián đoạn trong quản lý và vận hành hệ thống dữ liệu nếu không 

có phương án chuyển tiếp phù hợp. 

 Sự khác biệt về quy trình nghiệp vụ và hệ thống phần mềm giữa các lĩnh 

vực chuyên ngành. 

 Yêu cầu phải rà soát, điều chỉnh lại chức năng, nhiệm vụ của các đơn vị 

trực thuộc, trong đó có Văn phòng Đăng ký đất đai. 

2.7. Ảnh hưởng của Luật Đất đai năm 2024 đến việc xây dựng, quản lý và 

khai thác cơ sở dữ liệu địa chính 

2.7.1. Quan điểm mới của Luật Đất đai 2024 về cơ sở dữ liệu đất đai 

Luật Đất đai năm 2024 đã xác lập một cách rõ ràng và xuyên suốt vai trò 

của cơ sở dữ liệu đất đai, trong đó cơ sở dữ liệu địa chính là thành phần trung tâm, 

giữ vai trò nền tảng cho quản lý nhà nước về đất đai. Khác với các luật trước đây, 

Luật Đất đai 2024 không chỉ coi cơ sở dữ liệu địa chính là công cụ phục vụ quản 

lý nội bộ, mà còn là hạ tầng dữ liệu dùng chung, phục vụ người dân, doanh nghiệp 

và các cơ quan nhà nước. 

Luật quy định việc xây dựng, cập nhật, quản lý và khai thác cơ sở dữ liệu 

đất đai phải được thực hiện thống nhất, tập trung, liên thông và kết nối với các cơ 

sở dữ liệu quốc gia khác. Đây là điểm đổi mới mang tính chiến lược, phù hợp với 

mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, trong đó giảm tầng nấc quản lý trung 

gian và tăng cường quản trị dựa trên dữ liệu số. 

2.7.2. Yêu cầu cập nhật biến động kịp thời trong môi trường điện tử 

Luật Đất đai 2024 đặt ra yêu cầu rất cao đối với việc cập nhật biến động đất 

đai. Theo đó, mọi biến động về thửa đất, người sử dụng đất, mục đích sử dụng 

đất, hình thể thửa đất đều phải được cập nhật kịp thời vào cơ sở dữ liệu địa chính 

ngay sau khi hoàn thành thủ tục hành chính. 

Trong bối cảnh thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, yêu cầu 

này càng trở nên cấp thiết. Khi không còn cấp huyện, việc chậm cập nhật hoặc 

cập nhật không đồng bộ giữa các cấp sẽ dẫn đến nguy cơ dữ liệu bị đứt gãy, ảnh 

hưởng trực tiếp đến độ tin cậy của toàn bộ hệ thống thông tin đất đai. 
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2.7.3. Tác động đến tổ chức quản lý cơ sở dữ liệu địa chính 

Luật Đất đai 2024 đã làm rõ vai trò của cơ quan đăng ký đất đai trong quản 

lý cơ sở dữ liệu địa chính. Cơ quan này được xác định là đầu mối chịu trách nhiệm 

trực tiếp về chất lượng, tính chính xác và tính pháp lý của dữ liệu địa chính. 

Trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, điều này đồng nghĩa với 

việc: 

 Cấp tỉnh giữ vai trò quản lý tập trung và kiểm soát dữ liệu. 

 Cấp xã là đơn vị trực tiếp khai thác, cập nhật và sử dụng dữ liệu trong giải 

quyết thủ tục hành chính. 

Sự phân định rõ ràng này tạo cơ sở pháp lý quan trọng để tổ chức lại quy 

trình vận hành cơ sở dữ liệu địa chính theo hướng tinh gọn, hiệu quả. 

2.8. Ảnh hưởng của Nghị định số 101/2024/NĐ-CP đến cấu trúc và nội dung 

cơ sở dữ liệu địa chính 

2.8.1. Chuẩn hóa cấu trúc dữ liệu địa chính 

Nghị định số 101/2024/NĐ-CP là văn bản quan trọng quy định chi tiết về 

điều tra cơ bản đất đai, đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận và hệ thống thông 

tin đất đai. Nghị định này đã đưa ra các quy định cụ thể về cấu trúc, thành phần 

và nguyên tắc quản lý cơ sở dữ liệu địa chính. 

Theo đó, cơ sở dữ liệu địa chính phải bao gồm đầy đủ: 

 Dữ liệu không gian thửa đất. 

 Dữ liệu thuộc tính về thửa đất, người sử dụng đất. 

 Dữ liệu pháp lý liên quan đến quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất. 

 Dữ liệu lịch sử biến động đất đai. 

Việc chuẩn hóa cấu trúc dữ liệu giúp đảm bảo khả năng liên thông, chia sẻ 

và khai thác dữ liệu giữa các cấp chính quyền và các ngành liên quan trong mô 

hình chính quyền địa phương 02 cấp. 

2.8.2. Ảnh hưởng đến việc thay đổi số tờ bản đồ địa chính và số thửa đất 

Nghị định 101/2024/NĐ-CP quy định rõ việc quản lý thống nhất hệ thống 

bản đồ địa chính và số thửa đất trên phạm vi toàn tỉnh. Khi có sự thay đổi về địa 

giới hành chính, tổ chức đơn vị hành chính hoặc mô hình chính quyền, việc đánh 

số tờ bản đồ và số thửa phải đảm bảo nguyên tắc: 

 Không làm mất tính liên tục của dữ liệu lịch sử. 
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 Đảm bảo khả năng truy xuất và đối chiếu dữ liệu cũ – mới. 

Trong thực tế, việc thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp có 

thể dẫn đến việc điều chỉnh lại hệ thống đơn vị hành chính cấp xã, từ đó ảnh hưởng 

đến số hiệu tờ bản đồ địa chính. Điều này đặt ra yêu cầu rất cao đối với công tác 

chỉnh lý bản đồ và cập nhật dữ liệu, nếu không sẽ phát sinh tình trạng trùng số 

thửa, sai lệch thông tin và khó khăn trong quản lý. 

2.9. Ảnh hưởng của Nghị định số 102/2024/NĐ-CP đến phân cấp, phân quyền 

trong quản lý dữ liệu địa chính 

2.9.1. Phân quyền trong giải quyết thủ tục hành chính về đất đai 

Nghị định số 102/2024/NĐ-CP quy định chi tiết việc phân cấp, phân quyền 

trong quản lý đất đai theo Luật Đất đai 2024. Một trong những nội dung quan 

trọng của Nghị định là việc xác định rõ thẩm quyền giải quyết thủ tục hành chính 

về đất đai của từng cấp chính quyền. 

Trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, Nghị định này tạo cơ sở 

pháp lý để: 

 Chuyển giao một số thẩm quyền giải quyết thủ tục hành chính từ cấp tỉnh 

xuống cấp xã. 

 Tăng tính chủ động của chính quyền cơ sở trong khai thác và sử dụng cơ 

sở dữ liệu địa chính. 

2.9.2. Tác động đến việc cập nhật và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính 

Việc phân quyền mạnh hơn cho cấp xã đồng nghĩa với việc cấp xã phải trực 

tiếp khai thác và cập nhật dữ liệu địa chính trên hệ thống dùng chung. Điều này 

mang lại nhiều lợi ích như rút ngắn thời gian xử lý hồ sơ, giảm khâu trung gian 

và nâng cao chất lượng phục vụ người dân. 

Tuy nhiên, nếu không có cơ chế kiểm soát chặt chẽ, việc phân quyền rộng 

có thể dẫn đến: 

 Cập nhật dữ liệu không thống nhất giữa các địa phương. 

 Gia tăng nguy cơ sai sót trong dữ liệu thuộc tính và dữ liệu không gian. 

 Khó khăn trong công tác kiểm tra, giám sát chất lượng dữ liệu. 
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2.9.3. Vai trò kiểm soát của cấp tỉnh 

Trong bối cảnh đó, vai trò của cấp tỉnh trong quản lý cơ sở dữ liệu địa chính 

càng trở nên quan trọng. Cấp tỉnh không trực tiếp xử lý từng hồ sơ cụ thể, nhưng 

giữ vai trò: 

 Ban hành quy trình chuẩn về cập nhật và khai thác dữ liệu. 

 Thực hiện kiểm tra định kỳ và đột xuất chất lượng dữ liệu. 

 Hỗ trợ kỹ thuật và nghiệp vụ cho cấp xã. 

2.10. Đánh giá tổng hợp  

2.10.1. Tác động tích cực 

Hệ thống văn bản pháp luật mới, bao gồm Luật Đất đai 2024 và các Nghị 

định hướng dẫn, đã tạo ra khung pháp lý đầy đủ và đồng bộ cho việc xây dựng và 

quản lý cơ sở dữ liệu địa chính trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp. 

Các quy định này: 

 Thúc đẩy chuyển đổi số toàn diện trong lĩnh vực đất đai. 

 Tăng cường tính minh bạch, công khai trong quản lý và sử dụng đất. 

 Góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước và chất lượng phục vụ người 

dân. 

2.10.2. Những vấn đề đặt ra 

Bên cạnh những tác động tích cực, việc triển khai đồng thời nhiều văn bản 

pháp luật mới trong bối cảnh thay đổi mô hình chính quyền cũng đặt ra không ít 

thách thức, đặc biệt là: 

 Áp lực lớn đối với công tác chuẩn hóa và làm sạch dữ liệu địa chính. 

 Yêu cầu cao về năng lực cán bộ và hạ tầng công nghệ thông tin. 

 Nguy cơ gián đoạn trong vận hành hệ thống nếu thiếu sự phối hợp đồng bộ 

giữa các cấp. 

2.10.3. Nhận xét chung 

Có thể khẳng định rằng, mô hình chính quyền địa phương 02 cấp kết hợp 

với hệ thống pháp luật đất đai mới đã và đang tạo ra sự thay đổi căn bản trong 

cách thức quản lý cơ sở dữ liệu địa chính. Đây vừa là thách thức lớn, vừa là cơ 

hội quan trọng để hiện đại hóa công tác quản lý đất đai theo hướng khoa học, minh 

bạch và bền vững. 
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CHƯƠNG 3. NHỮNG TỒN TẠI, HẠN CHẾ VÀ GIẢI PHÁP CẬP NHẬT 

CHỈNH LÝ CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH 

Việc triển khai mô hình chính quyền địa phương 02 cấp đã tạo ra những 

thay đổi căn bản trong tổ chức bộ máy quản lý nhà nước nói chung và lĩnh vực 

quản lý đất đai nói riêng. Trong bối cảnh đó, cơ sở dữ liệu địa chính – với vai trò 

là nền tảng thông tin phục vụ quản lý, khai thác và sử dụng đất đai – chịu tác động 

trực tiếp và sâu sắc. Chương này tập trung phân tích các tồn tại, hạn chế phát sinh 

trong quá trình cập nhật, chỉnh lý cơ sở dữ liệu địa chính, đồng thời đề xuất hệ 

thống giải pháp nhằm khắc phục các bất cập, đáp ứng yêu cầu quản lý đất đai 

trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp. 

3.1. Những tồn tại, hạn chế 

3.1.1 Tồn tại, hạn chế về tính thống nhất của dữ liệu địa chính 

Một trong những hạn chế nổi bật khi thực hiện mô hình chính quyền địa 

phương 02 cấp là sự thiếu thống nhất trong hệ thống dữ liệu địa chính giữa các 

đơn vị hành chính cấp xã sau khi sắp xếp, tổ chức lại. Do quá trình chuyển tiếp từ 

mô hình quản lý ba cấp sang hai cấp được triển khai trong thời gian tương đối 

ngắn, công tác rà soát, chuẩn hóa và đồng bộ dữ liệu chưa được thực hiện một 

cách đồng loạt và toàn diện. 

Thực tế cho thấy, tại một số địa phương, dữ liệu địa chính vẫn còn mang 

dấu ấn của mô hình quản lý cũ, thể hiện ở việc cấu trúc dữ liệu, phương thức quản 

lý và cách thức phân loại thông tin chưa được điều chỉnh kịp thời. Bên cạnh đó, 

thông tin về bản đồ địa chính, số tờ, số thửa và địa chỉ hành chính chưa được 

chuẩn hóa theo một quy ước thống nhất trong phạm vi toàn tỉnh. Điều này gây 

khó khăn trong việc tích hợp dữ liệu địa chính vào hệ thống thông tin đất đai dùng 

chung, làm giảm hiệu quả khai thác, sử dụng dữ liệu trong công tác quản lý nhà 

nước về đất đai. 

3.1.2. Tồn tại trong công tác cập nhật, chỉnh lý biến động đất đai 

Việc thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp làm gia tăng đáng 

kể số lượng và tính chất phức tạp của các biến động cần cập nhật, chỉnh lý trong 

cơ sở dữ liệu địa chính. Ngoài các biến động truyền thống về quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, còn phát sinh nhiều biến động mới liên quan 
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đến thay đổi địa chỉ hành chính, đơn vị quản lý và thông tin nhân thân của người 

sử dụng đất. 

Tuy nhiên, trên thực tế, công tác cập nhật, chỉnh lý biến động tại nhiều địa 

phương vẫn còn mang tính thủ công, phụ thuộc nhiều vào hồ sơ giấy. Chưa có 

quy trình nghiệp vụ riêng, thống nhất cho việc cập nhật các biến động phát sinh 

do thay đổi mô hình tổ chức chính quyền. Trong giai đoạn đầu triển khai mô hình 

mới, thời gian xử lý hồ sơ thường kéo dài, ảnh hưởng trực tiếp đến tính kịp thời 

và độ chính xác của cơ sở dữ liệu địa chính. 

3.1.3. Hạn chế trong công tác quản lý lịch sử dữ liệu địa chính 

Trong bối cảnh thay đổi mô hình tổ chức chính quyền và sắp xếp đơn vị 

hành chính, việc bảo toàn, lưu trữ và truy xuất lịch sử dữ liệu địa chính có ý nghĩa 

đặc biệt quan trọng, nhất là trong giải quyết tranh chấp, khiếu nại và xác minh 

nguồn gốc sử dụng đất. 

Tuy nhiên, thực tế cho thấy một số hệ thống phần mềm quản lý địa chính 

hiện nay chưa đáp ứng đầy đủ chức năng lưu vết lịch sử chỉnh lý dữ liệu. Việc 

phân biệt dữ liệu trước và sau khi thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính chưa thực 

sự rõ ràng, gây khó khăn trong công tác đối chiếu, kiểm tra thông tin lịch sử. Hạn 

chế này làm giảm giá trị pháp lý và độ tin cậy của cơ sở dữ liệu địa chính trong 

quá trình khai thác, sử dụng. 

3.1.4. Những hạn chế trong tổ chức bộ máy và phân công nhiệm vụ 

3.1.4.1. Chưa rõ ràng trong phân công trách nhiệm quản lý dữ liệu 

Khi không còn cấp huyện, nhiều nhiệm vụ trước đây do cấp huyện đảm 

nhiệm được chuyển giao cho cấp tỉnh và cấp xã. Trong giai đoạn đầu triển khai 

mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, việc phân công, phân nhiệm trong quản 

lý và cập nhật cơ sở dữ liệu địa chính chưa thực sự rõ ràng. 

Cụ thể, còn tồn tại tình trạng chồng chéo giữa đơn vị trực tiếp tiếp nhận hồ 

sơ và đơn vị chịu trách nhiệm cập nhật dữ liệu vào hệ thống. Trách nhiệm cuối 

cùng đối với tính chính xác, đầy đủ của dữ liệu địa chính chưa được xác định một 

cách cụ thể. Đồng thời, cơ chế kiểm tra, giám sát thường xuyên đối với công tác 

cập nhật và khai thác dữ liệu còn thiếu và chưa đồng bộ. 
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3.1.4.2. Hạn chế về năng lực chuyên môn của đội ngũ cán bộ 

Quản lý và vận hành cơ sở dữ liệu địa chính trong mô hình chính quyền địa 

phương 02 cấp đòi hỏi đội ngũ cán bộ phải có kiến thức tổng hợp về pháp luật đất 

đai, công nghệ thông tin và quản trị dữ liệu. Tuy nhiên, trên thực tế, một bộ phận 

cán bộ địa chính chưa được đào tạo bài bản về quản lý cơ sở dữ liệu và công nghệ 

số. 

Bên cạnh đó, kỹ năng sử dụng phần mềm chuyên ngành giữa các cán bộ 

còn chưa đồng đều, trong khi áp lực công việc tăng cao do khối lượng hồ sơ và 

biến động phát sinh lớn. Việc thiếu hụt nhân lực và chưa kịp thời bổ sung, đào tạo 

đã ảnh hưởng không nhỏ đến chất lượng và tiến độ thực hiện nhiệm vụ. 

3.1.5. Hạn chế về hạ tầng công nghệ thông tin và phần mềm quản lý 

3.1.5.1. Hạ tầng công nghệ thông tin chưa đáp ứng yêu cầu mới 

Mô hình quản lý tập trung dữ liệu địa chính ở cấp tỉnh làm gia tăng đáng 

kể yêu cầu về hạ tầng công nghệ thông tin. Tuy nhiên, tại nhiều địa phương, hệ 

thống máy chủ và thiết bị lưu trữ chưa được đầu tư, nâng cấp đồng bộ. Đường 

truyền kết nối từ cấp xã đến cấp tỉnh chưa thực sự ổn định, đặc biệt tại các khu 

vực xa trung tâm. 

Ngoài ra, việc thiếu các giải pháp sao lưu và phục hồi dữ liệu hiệu quả cũng 

tiềm ẩn nguy cơ mất an toàn, an ninh thông tin đối với cơ sở dữ liệu địa chính. 

3.1.5.2. Phần mềm quản lý chưa hoàn toàn phù hợp với mô hình mới 

Một số phần mềm quản lý hồ sơ địa chính hiện đang được sử dụng được 

xây dựng dựa trên mô hình quản lý cũ, nên khi áp dụng trong mô hình chính quyền 

địa phương 02 cấp đã bộc lộ nhiều bất cập. Các phần mềm này chưa thật sự linh 

hoạt trong phân quyền người dùng, còn gặp khó khăn trong quản lý dữ liệu liên 

xã, liên khu vực và chưa tích hợp đầy đủ với các cơ sở dữ liệu dùng chung khác. 

3.1.6. Nguyên nhân của các tồn tại, hạn chế 

3.1.6.1. Nguyên nhân khách quan 

Các tồn tại, hạn chế nêu trên trước hết xuất phát từ nguyên nhân khách 

quan, đó là mô hình chính quyền địa phương 02 cấp là mô hình mới, chưa có 

nhiều tiền lệ thực tiễn. Hệ thống văn bản pháp lý hướng dẫn triển khai còn đang 
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trong quá trình hoàn thiện, trong khi khối lượng công việc phát sinh lớn trong thời 

gian ngắn. 

3.1.6.2. Nguyên nhân chủ quan 

Bên cạnh đó, còn tồn tại các nguyên nhân chủ quan như công tác chuẩn bị 

về dữ liệu, hạ tầng và nguồn nhân lực chưa thật sự đầy đủ; một số đơn vị chưa 

chủ động xây dựng kế hoạch chuyển đổi, chuẩn hóa dữ liệu; nhận thức về vai trò 

và tầm quan trọng của cơ sở dữ liệu địa chính trong mô hình quản lý mới chưa 

đồng đều. 

3.1.7. Nhận xét tổng hợp 

Những tồn tại, hạn chế trong quản lý và vận hành cơ sở dữ liệu địa chính 

khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 02 cấp là hệ quả tất yếu của quá 

trình chuyển đổi mô hình tổ chức bộ máy hành chính. Tuy nhiên, các hạn chế này 

không mang tính cố hữu mà hoàn toàn có thể khắc phục nếu có các giải pháp phù 

hợp, đồng bộ và khả thi. Việc nhận diện rõ các tồn tại, hạn chế là cơ sở thực tiễn 

quan trọng để đề xuất các giải pháp trong giai đoạn tiếp theo 

3.2. Giải pháp cập nhật và chỉnh lý cơ sở dữ liệu địa chính 

Trên cơ sở phân tích những tồn tại, hạn chế trong công tác quản lý, cập nhật 

và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính khi thực hiện mô hình chính quyền địa phương 

02 cấp, việc đề xuất hệ thống giải pháp cần bảo đảm tính toàn diện, đồng bộ và 

khả thi. Các giải pháp không chỉ tập trung xử lý các vấn đề kỹ thuật trước mắt mà 

còn hướng tới hoàn thiện lâu dài mô hình quản lý cơ sở dữ liệu địa chính theo 

hướng hiện đại, thống nhất và bền vững. 

3.2.1. Giải pháp hoàn thiện khung pháp lý và quy trình nghiệp vụ 

3.2.1.1. Hoàn thiện quy trình cập nhật, chỉnh lý dữ liệu địa chính phù hợp với mô 

hình chính quyền địa phương 02 cấp 

Trong điều kiện thay đổi mô hình tổ chức chính quyền và sắp xếp lại đơn 

vị hành chính, quy trình cập nhật, chỉnh lý dữ liệu địa chính hiện hành bộc lộ 

nhiều bất cập, chưa theo kịp yêu cầu quản lý mới. Do đó, việc xây dựng và hoàn 

thiện một quy trình nghiệp vụ thống nhất, phù hợp với mô hình chính quyền địa 

phương 02 cấp là yêu cầu cấp thiết. 
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Quy trình này cần được thiết kế theo hướng chuẩn hóa toàn bộ các khâu từ 

tiếp nhận thông tin biến động, xử lý nghiệp vụ, cập nhật dữ liệu không gian và dữ 

liệu thuộc tính, đến lưu trữ lịch sử chỉnh lý. Đặc biệt, cần bổ sung quy định cụ thể 

đối với các loại biến động phát sinh do thay đổi địa giới hành chính, thay đổi tên 

đơn vị quản lý, địa chỉ hành chính và các thông tin liên quan khác. 

Việc hoàn thiện quy trình cập nhật, chỉnh lý dữ liệu địa chính theo mô hình 

mới sẽ góp phần bảo đảm dữ liệu được cập nhật đầy đủ, kịp thời và chính xác; 

hạn chế sai sót, chồng chéo trong quá trình xử lý hồ sơ; đồng thời nâng cao giá trị 

pháp lý và tính thống nhất của cơ sở dữ liệu địa chính trên phạm vi toàn tỉnh. 

3.2.1.2. Chuẩn hóa quy trình phối hợp giữa các cấp chính quyền và các đơn vị 

liên quan 

Trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, mối quan hệ phối hợp giữa 

cấp tỉnh và cấp xã trong quản lý cơ sở dữ liệu địa chính có sự thay đổi căn bản. 

Vì vậy, cần thiết phải chuẩn hóa quy trình phối hợp nhằm làm rõ vai trò, trách 

nhiệm của từng cấp, từng đơn vị trong toàn bộ chuỗi quản lý dữ liệu. 

Theo đó, cấp xã cần được xác định rõ là đầu mối tiếp nhận hồ sơ, cập nhật 

thông tin biến động ban đầu và chịu trách nhiệm về tính đầy đủ của hồ sơ. Văn 

phòng Đăng ký đất đai cấp tỉnh giữ vai trò kiểm soát chất lượng dữ liệu, thực hiện 

chỉnh lý chính thức và quản lý tập trung cơ sở dữ liệu địa chính. Các cơ quan liên 

quan khác có trách nhiệm cung cấp, chia sẻ thông tin kịp thời, bảo đảm tính đồng 

bộ giữa các cơ sở dữ liệu chuyên ngành. 

Việc chuẩn hóa quy trình phối hợp sẽ giúp giảm thiểu tình trạng chồng 

chéo, đùn đẩy trách nhiệm, nâng cao tính chủ động của cấp xã, đồng thời bảo đảm 

sự thống nhất, xuyên suốt trong quản lý dữ liệu địa chính trên toàn hệ thống. 

3.2.2. Giải pháp về tổ chức bộ máy và phân công nhiệm vụ 

3.2.2.1. Rà soát, phân định rõ chức năng, nhiệm vụ trong quản lý cơ sở dữ liệu 

địa chính 

Việc không còn cấp huyện dẫn đến sự dịch chuyển nhiệm vụ quản lý đất 

đai giữa các cấp chính quyền. Do đó, cần tiến hành rà soát, phân định rõ chức 

năng, nhiệm vụ của từng cấp trong quản lý và vận hành cơ sở dữ liệu địa chính. 

Cụ thể, cấp tỉnh cần được xác định là đơn vị chịu trách nhiệm quản lý tập 

trung, ban hành các quy chuẩn kỹ thuật, kiểm soát chất lượng và bảo đảm an toàn 
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dữ liệu. Cấp xã chịu trách nhiệm cập nhật biến động phát sinh tại địa bàn, cung 

cấp thông tin đầu vào và phối hợp trong công tác chỉnh lý dữ liệu. Đồng thời, cần 

quy định rõ trách nhiệm cá nhân đối với từng khâu công việc, gắn trách nhiệm với 

kết quả thực hiện nhiệm vụ. 

Giải pháp này góp phần nâng cao tính minh bạch, trách nhiệm giải trình 

trong quản lý dữ liệu địa chính, đồng thời tạo cơ sở để tổ chức kiểm tra, giám sát 

một cách hiệu quả. 

3.2.2.2. Kiện toàn và nâng cao năng lực đội ngũ cán bộ làm công tác địa chính – 

dữ liệu 

Nguồn nhân lực là yếu tố then chốt quyết định hiệu quả quản lý và vận hành 

cơ sở dữ liệu địa chính trong mô hình mới. Vì vậy, cần chú trọng kiện toàn đội 

ngũ cán bộ làm công tác địa chính theo hướng chuyên nghiệp, ổn định và có năng 

lực tổng hợp. 

Trước hết, cần bố trí cán bộ có chuyên môn phù hợp tại cấp xã, ưu tiên 

những người có kiến thức về địa chính, công nghệ thông tin và quản lý dữ liệu. 

Bên cạnh đó, cần tổ chức các chương trình đào tạo, bồi dưỡng chuyên sâu về quản 

trị cơ sở dữ liệu địa chính, sử dụng phần mềm chuyên ngành và cập nhật các quy 

định pháp luật mới về đất đai. 

Việc nâng cao năng lực đội ngũ cán bộ sẽ giúp bảo đảm cơ sở dữ liệu địa 

chính được cập nhật, vận hành thông suốt, giảm thiểu sai sót nghiệp vụ và nâng 

cao chất lượng phục vụ người dân, doanh nghiệp. 

3.2.3. Giải pháp về kỹ thuật và chuẩn hóa dữ liệu địa chính 

3.2.3.1. Rà soát, làm sạch và chuẩn hóa dữ liệu địa chính hiện có 

Để khắc phục tình trạng dữ liệu thiếu thống nhất, trùng lặp hoặc không 

đồng bộ, cần tổ chức các đợt rà soát, làm sạch và chuẩn hóa toàn bộ cơ sở dữ liệu 

địa chính hiện có. Công tác này cần được thực hiện đồng thời đối với dữ liệu 

không gian (bản đồ địa chính) và dữ liệu thuộc tính (thông tin thửa đất, người sử 

dụng đất, địa chỉ hành chính). 

Quá trình chuẩn hóa cần tuân thủ các quy chuẩn kỹ thuật thống nhất, bảo 

đảm mỗi thửa đất được xác định duy nhất, thông tin đầy đủ, chính xác và nhất 

quán. Việc làm sạch dữ liệu sẽ tạo nền tảng hình thành cơ sở dữ liệu địa chính 
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“đúng – đủ – sạch – sống”, sẵn sàng cho việc tích hợp, chia sẻ và khai thác lâu 

dài. 

3.2.3.2. Tăng cường quản lý và khai thác lịch sử biến động dữ liệu địa chính 

Quản lý lịch sử biến động là yêu cầu bắt buộc đối với cơ sở dữ liệu địa 

chính trong bối cảnh thay đổi mô hình tổ chức chính quyền. Do đó, cần thiết lập 

cơ chế lưu trữ đầy đủ, có hệ thống toàn bộ lịch sử chỉnh lý dữ liệu, bảo đảm phân 

biệt rõ dữ liệu trước và sau khi sắp xếp đơn vị hành chính. 

Việc quản lý tốt lịch sử biến động sẽ giúp nâng cao độ tin cậy của cơ sở dữ 

liệu địa chính, phục vụ hiệu quả công tác giải quyết tranh chấp, khiếu nại và đáp 

ứng yêu cầu tra cứu thông tin của các cơ quan quản lý nhà nước cũng như người 

dân. 

3.2.4. Giải pháp về hạ tầng công nghệ thông tin và phần mềm quản lý 

3.2.4.1. Nâng cấp hạ tầng công nghệ thông tin phục vụ quản lý dữ liệu tập trung 

Mô hình quản lý dữ liệu tập trung ở cấp tỉnh đòi hỏi hạ tầng công nghệ 

thông tin phải được đầu tư đồng bộ, hiện đại. Theo đó, cần nâng cấp hệ thống máy 

chủ, thiết bị lưu trữ dữ liệu, bảo đảm khả năng xử lý và lưu trữ khối lượng dữ liệu 

lớn. 

Bên cạnh đó, cần đầu tư nâng cấp đường truyền kết nối từ cấp xã đến cấp 

tỉnh, bảo đảm ổn định, thông suốt và an toàn. Đồng thời, xây dựng các giải pháp 

sao lưu, phục hồi dữ liệu nhằm bảo đảm an toàn, an ninh thông tin cho cơ sở dữ 

liệu địa chính. 

3.2.4.2. Hoàn thiện phần mềm quản lý cơ sở dữ liệu địa chính phù hợp mô hình 

mới 

Cần rà soát, điều chỉnh hoặc nâng cấp phần mềm quản lý hồ sơ địa chính 

theo hướng phù hợp với mô hình chính quyền địa phương 02 cấp. Phần mềm cần 

bảo đảm khả năng phân quyền linh hoạt, quản lý dữ liệu liên xã, liên khu vực và 

tích hợp với các cơ sở dữ liệu dùng chung khác. 

Việc hoàn thiện phần mềm sẽ giúp nâng cao hiệu quả quản lý, khai thác và 

sử dụng cơ sở dữ liệu địa chính, đồng thời tạo nền tảng cho việc xây dựng chính 

quyền số trong lĩnh vực đất đai. 
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3.2.5. Giải pháp về khai thác và sử dụng cơ sở dữ liệu địa chính 

3.2.5.1. Nâng cao hiệu quả khai thác dữ liệu phục vụ quản lý nhà nước 

Cần đẩy mạnh việc khai thác cơ sở dữ liệu địa chính trong các hoạt động 

quản lý nhà nước như lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, thanh tra, kiểm tra và 

giải quyết tranh chấp, khiếu nại về đất đai. Việc sử dụng dữ liệu số thay thế cho 

hồ sơ giấy sẽ góp phần nâng cao tính chính xác, minh bạch và hiệu quả quản lý. 

3.2.5.2. Phát huy vai trò của cơ sở dữ liệu địa chính trong phục vụ người dân và 

doanh nghiệp 

Song song với phục vụ quản lý nhà nước, cần tăng cường khai thác cơ sở 

dữ liệu địa chính để phục vụ người dân và doanh nghiệp thông qua việc cung cấp 

thông tin đất đai nhanh chóng, chính xác và mở rộng các dịch vụ công trực tuyến 

trong lĩnh vực đất đai. Qua đó, góp phần nâng cao mức độ hài lòng của người dân, 

thúc đẩy cải cách hành chính. 

3.2.6. Đánh giá tổng hợp tác động của hệ thống giải pháp 

Hệ thống giải pháp được đề xuất có tính khả thi cao, phù hợp với điều kiện 

thực tế và định hướng cải cách tổ chức bộ máy nhà nước trong giai đoạn hiện nay. 

Việc triển khai đồng bộ các giải pháp sẽ góp phần hoàn thiện công tác quản lý, 

cập nhật và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính; đáp ứng yêu cầu quản lý đất đai 

trong mô hình chính quyền địa phương 02 cấp; đồng thời tạo nền tảng quan trọng 

cho xây dựng chính quyền số và quản lý đất đai hiện đại, hiệu quả và bền vững. 
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KẾT LUẬN 

 

Việc triển khai mô hình chính quyền địa phương 02 cấp là một bước cải 

cách lớn trong tổ chức bộ máy hành chính nhà nước, tác động sâu rộng đến nhiều 

lĩnh vực quản lý, trong đó có công tác quản lý đất đai và xây dựng, vận hành cơ 

sở dữ liệu địa chính. Thông qua quá trình nghiên cứu, đánh giá thực trạng và phân 

tích các tác động cụ thể, đề tài đã làm rõ mối quan hệ giữa sự thay đổi mô hình tổ 

chức chính quyền với yêu cầu điều chỉnh, hoàn thiện cơ sở dữ liệu địa chính trong 

giai đoạn hiện nay. 

Kết quả nghiên cứu cho thấy, mô hình chính quyền địa phương 02 cấp vừa 

tạo ra cơ hội, vừa đặt ra nhiều thách thức đối với công tác quản lý cơ sở dữ liệu 

địa chính. Việc tinh gọn bộ máy, xóa bỏ cấp trung gian giúp rút ngắn quy trình xử 

lý thủ tục hành chính, nâng cao tính chủ động của cấp xã và tăng hiệu quả phục 

vụ người dân. Tuy nhiên, quá trình này cũng làm phát sinh nhiều vấn đề về chuẩn 

hóa dữ liệu, điều chỉnh địa chỉ hành chính, phân định thẩm quyền cập nhật và khai 

thác thông tin địa chính, cũng như yêu cầu nâng cao năng lực của đội ngũ cán bộ 

trực tiếp quản lý dữ liệu tại cơ sở. 

Đề tài đã hệ thống hóa cơ sở lý luận về cơ sở dữ liệu địa chính, phân tích 

quy trình xây dựng và quản lý dữ liệu trong điều kiện chuyển đổi mô hình chính 

quyền, đồng thời đánh giá cụ thể các ảnh hưởng của mô hình chính quyền địa 

phương 02 cấp đến từng thành phần của cơ sở dữ liệu địa chính như bản đồ địa 

chính, hồ sơ địa chính, thông tin người sử dụng đất và cơ chế vận hành, khai thác 

dữ liệu. Trên cơ sở đó, đề tài đã đề xuất các nhóm giải pháp mang tính khả thi, 

phù hợp với điều kiện thực tế của địa phương, góp phần bảo đảm tính thống nhất, 

chính xác và hiệu quả của cơ sở dữ liệu địa chính trong giai đoạn mới. 

Nhìn chung, đề án không chỉ có ý nghĩa trong việc hoàn thiện công tác quản 

lý đất đai tại địa phương nghiên cứu mà còn có thể làm tài liệu tham khảo cho các 

địa phương khác đang và sẽ triển khai mô hình chính quyền địa phương 02 cấp, 

góp phần thực hiện thành công mục tiêu cải cách hành chính và chuyển đổi số 

quốc gia trong lĩnh vực đất đai. 
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