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(lua trinh quén Iy da thi thang minh tai nudc ta hien can nhiéu
kha khan, thach thirc va ca co hai lan. Trong da, viec doi hai phéi
chuén haa va phan cap, phan quyén hg thang thang tin va co si
dit liéu qudt gia vé d&t dai ca y nghta nén tang dé thuc hign Luat
Dat dai 2024, gap phén khdc hoa dam nét ban chéat ché da, tinh
wru vigt cia xa hai xd hai chi nghia Viet Nam, déng thai |3 co
st virng chic dé xay dung chinh quyén dia phuong hai cép tai
TPHCM (mai).

Tir khda: Ha thang thang tin va co sé dir ligu qudc gia vé dat dai;
da thi thang minh; chuyén ddi s va quéan Iy dat dai.

1. DAT VAN PE

Viéc xay dung d6 thi théng minh tai TPHCM (mdi) hién nay
da dat nhiéu thanh tyu nhu hé théng giao théng cong céng vanh
dai phat trién manh mé, cai tao xanh héa mot s kénh rach, phat
trién du lich cing cac nganh nghé kinh doanh thucng mai - dich
vu..., chinh quyén Thanh phé ban hanh mét loat hé théng hanh
lang phap ly vé xay dung dé thi thong minh, chuyén d&i s6 cu thé:

1) Sap xép, tinh gon bd may hanh chinh: Hoan chinh viéc sap
xép va van hanh 168 cap xa va thanh pho trong nam 2025; xay dung
chuang trinh cai cach hanh chinh; trién khai chién lugc an toan, an
ninh mang...; thanh lap cac ban chi dao tai méi dé an, nhiém vy;
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ABSTRACT

The process of managing the smart city in our country currently
still has many difficulties, challenges and great opportunities.
In particular, the requirement to standardize and devaolve,
decentralize the information system and national database on
land has fundamental significance for adopting the Land Law
2024, participating to impress the Vietnamese State of spirit
and socialist society's primacy, in addition, it is foundation for
building two levels of local government in Ho Chi Minh City (new).
Keywords: Information system and national database in land;
smart city; digital transformation; land administration.

chuong trinh cai cdch hanh chinh cang di sau vé chat lugng, nang
cép dich vu hanh chinh céng 1én muc d6 4; hé trg phat trién doanh
nghiép va thuong mai hoéa gia tri chat xam trén linh vuc cong nghé
théng tin, truyén théng.

2) Budc dau thuc hién Bé an D6 thi thong minh lam tién dé
cho viéc quan ly d6 thi déi vai chinh quyén dia phuong hai cap nhu:
Tham gia xay dung kho d( liéu co s& dit liéu qudc gia vé dan cu, y
té&, bao hiém xa hoi, bao hiém y té&; co s& dir liéu vé gido duc va dao
tao; co s& dit liéu doanh nghiép; dit liéu ban dé sé; xay dung chinh
quyén dién ti tién dén chinh quyén sé; kién tric chinh quyén dién
t0; chién lugc quan tri di liéu, xay dung kho dir liéu duing chung;
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xay dung dé an kinh té sg, kinh té chia s&, kinh té tuan hoan; chuong
trinh nghién ctu tri tué nhan tao; dé an y té théng minh...

3) Xay dung cac trung tam vé: Chuyén déi s6, Diéu hanh dé
thi théng minh, Mé phéng va du bao kinh té xa hoi, An toan théng
tin; xay dung ma dién ti dinh danh ap dung cac co quan, don vi; da
hoan thanh 100% co s& dt liéu dia chinh d6i v&i 168 xa, phudng, thi
tran truc thudéc TRPHCM (mdi); co s& dit liéu vé quy hoach, quy ché
quan ly kién trac tai Thanh phé.

Bén canh nhiing tin hiéu dang ming nhu vay van con moét s6
han ché mang tinh chat chién lugc trong viéc quan ly d6 thi cho
chinh quyén dia phuang hai cdp cu thé nhu sau: Viéc chua hoan
thién hé théng thong tin va co s& dir liéu dat dai, cong tac quy
hoach va quan ly sit dung dat con nhiéu bat cap, nguén luc tai chinh
thu tur dat dai chua ré rang, bi phan tan, khé kiém soat...

Dong thai, viec quan ly dé thi thong minh nhu hién nay van
con chua quan tam dén viéc xay dung ca vé phan “hon’, “tinh than”
dé la tinh than, ban sac van héa ctia dé thi, dong bo vai phan “cing”
- hé théng ky thuat s6, ha tang ky thuat dé thi hién dai, tir dé két
hgp dinh hudng chinh tri vé cong nghiép hda, hién dai hoa tai Nghi
quyét s6 29-NQ/TW ngay 17/11/2022 cia Dang vé tiép tuc ddy manh
céng nghiép hoa, hién dai hda dat nudc dén ndm 2030, tam nhin dén
nam 2045.

2.TGNG QUAN NGHIEN CUU

2.1 Co s& dir liéu vé dat dai

Hé théng théng tin quéc gia vé ddt dai 1a hé théng téng hop
cac yéu t6 ha tang ky thuat cong nghé théng tin, phan mém, dir
lieu dugc xay dung thanh mét hé théng tap trung, théng nhat trén
pham vi ca nu6c dé€ quan ly, van hanh, cap nhat, khai thac théng tin
dat dai. Néi ham ctia né bao gom ca ca sé dit liéu quéc gia vé dat
dai; ha tang ky thuat cong nghé théng tin; phan mém cuta hé théng
thong tin quéc gia vé dat dai.

Trong d6, co s& di liéu quoc gia vé dat dai la tap hop cac di
lieu dat dai, trong d6, dit liéu dugc sdp x€p, t6 chiic dé truy cap, khai
thac, chia sé, quan ly va cap nhat thong qua phuong tién dién tu,
gém: Van ban quy pham phap luat vé dat dai; dia chinh; diéu tra,
danh gid, bao vé, cai tao, phuc hoi dat; quy hoach, ké hoach st dung
dat; gia dat; théng ké, kiém ké dat dai; thanh tra, kiém tra, ti€p cong
dan, gidi quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai; di liéu khac
lién quan.

2.2. D6 thi thong minh

Hién nay, c6 nhiéu khai niém vé “Dé thj théng minh’, “smart
city” dugc dinh nghia 1a nhimg thanh phé dugc xay dung bao
quanh bai ki thuat céng nghé théng tin tién tién (ICT) va cé nhiing
ngudn luc xa hoi dé gia tang chat luong, hiéu qua cla cudc séng
dé thi theo huéng bén viing. D6 thi thong minh dugc khac hoa bai
hé théng ha tang vat chat dugc st dung hiéu qua (hé théng giao
théng, cong trinh...); c6 cach quan tri md, théng suét va c6 su tham
gia clia nhiéu phia; c6 kha nang hoc va tng phé vdi su bién déi khi
hau, sy thay déi ca moi trudng tu nhién theo hudng ngay cang
khéc nghiét.

Theo European Commision, “dé thi thdng minh” con la nhing
thanh phé st dung cac gidi phép ky thuat dé cai thién cong tac quan
ly d6 thi va su hiéu qua ciia moi trudng. Mot do thi thong minh la noi
ma nhirg mang lugi ky thuat va nhimng dich vu truyén théng dugc
phat trién hiéu qua hon cung vdi viéc st dung nhing gidi phéap s6
phuc vu lgi ich nguai dan va viéc kinh doanh. N6 st dung ky thuat

s6 nhiéu hon nham tan dung kha nang cao nhat clia cac nguén luc
va diéu chinh sy hao phi, that thoat trong qua trinh van hanh dén
muc thap nhat. Biéu nay c6 nghia la mang ludi giao théng do thi sé
théng minh hon, nhiing co s& xtt ly nuéc thai va cung cap nuéc sach
dugc nang cap va nhiéu tién ich khac sé gilip cac cong trinh do thj
tan dung dugc anh sang va nhiét dd moét cach hiéu qua hon; giup
cho cong tac quan ly do thi dugc dap ting nhanh chéng hon, tao lap
dugc nhiéu khoang khéng gian céng cong hon va dap ting nhu cau
cla bd phan dan sé 16n tudi.

Nhu vay, “smart city’, “d@6 thi théng minh” hién nay chi yéu tap
trung vao viéc do thi dua hoan toan vao phan “ciing” la hé thong ky
thuat s6, ha tang ky thuat d6 thi dé tai tao nguén nang lugng, nguén
luc van hanh va quan ly d6 thi moét cach hiéu qud, nhanh chéng.
Trong dé, co s& dit liéu qudc gia vé dat dai dugc Chinh pha quyét
dinh 1a mét trong sau co s& dii liéu quéc gia can uu tién trién khai tao
nén tang phat trién Chinh pha dién tu, tru cot cha dé an xay dung doé
thi thong minh.

2.3. Luat Pat dai 2024

Sau 10 nam thuc hién Luat Dat dai 2013, ngay 18/01/2024,
Quéc hoi da quyét dinh ban hanh Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 vai
6 diém I6n dugc diéu chinh, bé sung la (1) Quy hoach, ké hoach st
dung dat; (2) Thu hoi, béi thuong, hé trg tai dinh cu; (3) Giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat; (4) Phan cap, phan quyén;
(5) Dat cho déng bao dan tdc thi€u sé; (6) Diéu tra ca ban, trong
do xay dung co s& di liéu dat dai tap trung, thong nhat. Theo do,
hé théng thong tin va co s& di liéu quéc gia vé dat dai chiém mot
b6 phan quan trong clia Luat Dat dai 2024. Day cling chinh la mot
trong cac ndi dung tru cot lam nén tang dé xay dung cadc mé hinh
d6 thi thong minh.

Trong khuén khé pham vi nghién ctu, tac gid khuyén nghj
mét s6 gidi phap b sung cac dt liéu vé tai chinh, nguén thu tir dat
dai, thué, xuat nhap khau, di san van hoéa dé thi, quan tri tai sdn gan
lién véi dat, quan ly ca con ngudi sir dung dat... vao hé théng thong
tin quéc gia vé dat dai va thé hién dugc gia tri tai dau tu nay mang lai
su thinh vugng cho d6 thi, hanh phtc cho con ngudi ma ngudi dan
lam trung tam.

3. KET QUA NGHIEN CUU

* Méu khdo sdt hé théng théng tin va co sé dir liéu dét dai:

Tac gid chon phudng Dién Hong, Vudn Lai, Hda Hung la 3
trong nhing phudng trung tdm cta TPHCM (méi), cé nhiéu diéu
kién thuan Igi trong viéc giao luu kinh t&, van hoa xa hoi véi cac
phudng lan can dé nghién ctu dién hinh. Téng dién tich tu nhién
cla 3 phudng xap xi 571,81 ha, cac tac gia tién hanh viéc khao sat
thuc té tai méi phudng va nhan thdy tung phuong hién sau khi
sap nhap chua dugc giao s6 lugng cdng chic chuyén trach linh
vuc dia chinh - xay dung - d6 thi va méi trudng cu thé (hién chi sap
nhap nhan su theo phuong phap co hoc), cé 1 phé cha tich UBND
phudng chiu trach nhiém chi dao céng tac kinh té, dia chinh - méi
trudng - do thi.

Cac phuong hién tai chi dugc cung cap tép tin ban dé dia
chinh Autocad dé€ st dung véi di liéu thé (thé hién s6 nha, kich
thudc codng trinh, dudng xa, thira, quy hoach 16 gidi), loai ban dé
nay chi c6 thé diéu chinh, cap nhap bién déng cuc bé, thi cong.
Dong thai, chua lién théng két qua diéu chinh, cap nhat bién dong
dat dai vai Chi nhanh Van phong dang ky dat dai s6 10. UBND cac
phudng co thuc hién viéc cong b6 thong tin diéu chinh quy hoach
bang gidy trudc tru s ca quan.
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Hinh 1. Cac yéu t6 dugc thé hién trén ban do dia chinh Autocad hién nay, 2025

Qua khao sat tai 3 phudng cho thdy, ban d6 dia chinh
Autocad thudc nhom co s& di liéu qudc gia vé dat dai, cac doi
tugng (objects) trén ban dé khong thé hién dugc cac thudc tinh
di kém. N6i cach khéc, day la mot dang ban d6 khong thé khai
théc tiém nang, Igi thé dat dai nay dugc. Ngugc lai, Chi nhanh Van
phong dang ky dat dai s6 10 dugc st dung loai ban d6 trén co tich
hgp théng tin GIS, c6 thé diéu chinh, cap nhat théng tin bién dong
trén hé théng ban d6 nay, la dang ban dé phuc vu co s& dit liéu dat
dai khi c6 bién dong vé chl thé dat dai, nha clra. Tuy nhién, ban
d6 GIS cta Chi nhanh Van phong déng ky dat dai s dung ciing
c6 han ché vi chua lién thong dugc véi cac phudng truc thudc
cling nhu véi S& Nong nghiép va Méi trudng; chua tich hgp cap
nhat cac trudng théng tin vé tién thué dat, tién sir dung dat, thué,
bién déng vé chl st dung dat, tang cao...; viéc cap nhat hé théng
théng tin vé dat dai trén ban d6 nay cling rat thi céng va cham;
cong tac phan tich di liéu trén tiing may tinh riéng |é gay lang phi
tai nguyén, ngan sach dau tu céng. Ca s& dit liéu dia chinh cta 168
don vi hanh chinh cta Thanh ph6 cling con han ché khi thuc hién
két nGi véi ca s& dit liéu dia chinh cda 33 tinh, thanh con lai trong
ca nudc..., diéu nay cing lam anh hudng dén viéc xay dung ban
dé s6 qudc gia m& lam nén tang phét trién cac dich vu s6 phat
trién kinh té - xa hoi. Pay la diém can phai khic phuc.

Bén canh do, tac gia da thuc hién viéc khao sat nhé bang
phiéu v&i 10 cau héi déi vai 21 ting vién (cong chiic chuyén trach
dia chinh - xdy dung - d6 thi va méi trudng cl@a 3 phudng) va 9
ngudi dan ngau nhién dén UBND phudng thuc hién tha tuc hanh
chinh. Két qua cho thdy 100% (ng vién rat quan tam cac yéu té
quéc phong an ninh, vé sinh méi trudng, thu nhap, théng tin quy
hoach - xay dung, kinh t&, van héa - xa héi, ha tang ky thuat, sy
tham gia cong déng vao viéc danh gia va xac 1ap hé thong théng
tin qudc gia vé dat dai va co s dir liéu qudc gia vé dat dai, phat
trién kinh té, giao théng cong cong than thién, dac trung ban séc
van hoa dia phuang, tién ich dé thi. Cho thay, co s& dit liéu qudc
gia vé dat dai cing can phai dugc bé sung théng tin nay, nham
hoan thién dé khic phuc, ddm bao tinh da chiéu, gin gil “tinh
than” cia méi khu vuc.

4, THAO LUAN

Trén co s& chién lugc xay dung d6 thi théng minh tai Viét Nam,
két qua khdo sat thuc trang tai 3 phudng trung tdm dién hinh, hé
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théng théng tin va co s& dit liéu quéc gia ctia Luat Dat dai 2024, mot
s6 gidi phap dé xuat ap dung mdi cu thé nhu sau:

Thir nhdt, vé cong tac quan tri co sa di liéu, dé xuat moéi mét don
vi thlra dat sé c6 hai loai d{ liéu: dit liéu béan sao va di liéu goc. Dt liéu
ban sao khéng tu cap nhat ma dugc xuat ti dir liéu géc va khong thé
hiéu chinh - tiy theo méi ndi dung. Nha nudc sé cung cap dich vu cho
ngudi st dung/ngudi s& hiru/ngudi dau tu (ca nhan) hodc t6 chiic ¢c6
thdm quyén c6 nhu cau. Nguén thu nay nham tai phuc vu cho viéc
nang cap cd s dit liéu thudng xuyén trong hé théng, tir d6, Nha nudc
cling c6 lgi va ngudi dan/té chtic ciing ¢ lgi. Dt liéu géc sé bao gém
cac loai ca sa dit liéu 6 thé tuy bién hiéu chinh, thay déi dugc trén co
s& t6 chiic/ca nhan c6 quyén st dung dat, quyén s& hiiu tai san gan
lién véi dat tai moi thira dat.

Cu thé, dé xuat bé sung 8 trudng dit liéu gbc sau day sé dong
b6 véi co sa dir liéu quan ly theo nganh va ca theo dia phuong, dit
liéu nay sé gan lién véi thong tin t6 chiic/ca nhan c6 quyén st dung
dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat va cg sa di liéu quéc gia
vé dan cu lam chuan khi ¢6 su thay déi, cu thé dé xuat 8 trudng dir
liéu co ban nhu: (1) Dat dai, (2) quy hoach - xay dung, (3) ha tang ky
thuat, (4) diéu kién tu nhién, dia chat thuy van, (5) moi trudng, (6)
kinh t€, thué, tai chinh, thu nhap, (7) van hoa, giao duc - xa hoi, (8)
qudc phong an ninh (néu co).

The hai, gidi phap nang cao viéc chudn hoa dit lieu géc phai
dugc thuc hién ngay ti ban dau tai méi xa, phudng, thi tran truc
thudc bai doi ngl cong chic dia chinh - xay dung - d6 thj va moi
trudng, chuyén trach vé kinh té, thué, cong chiic van héa - xa hoi,
Chi huy trudng Ban Chi huy quan su phudng, xa, thi tran, Trudng
Coéng an phudng, x4, thi tran tir phan mém chuyén dung. Khi cé thay
dé&i vé chu thé t6 chic/ca nhan st dung dat dai hodc s& hitu nha &
can phai dugc cap nhat bién dong ngay tir théng tin dau vao. Tu dé,
8 truong dit liéu nay sé dong b toan dién déi vai t6 chiic/ca nhan
c6 quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién vai dat ti co s&
cho dén thanh phd, Trung uong. Viéc bdo mat va khai thac 8 trudng
dirliéu nay thudc co quan Nha nudc c6 thdm quyén.

Thu ba, can s6m nang cap ha tang ky thuat phuc vu cho co s&
di liéu dat dai dong bo véi co s& dir liéu caa 33 tinh, thanh con lai;
tap hudn viéc lam sach va khai thac dit liéu cho ddi ngl cong chtic
cac linh vuc vén héa - xa hoi, dia chinh, xay dung, do thi va moi
trudng, chuyén trach kinh té, cong an va quan su tai 168 xa, phudng,
thi tran.
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(1) bat dai
(Quyen sir dung, Loai dat)

(8) Quoc phong an ninh (néu cd)
{An ninh, Yéu cdu dic biét)

(7) Vén hoa - gido duc - xa hgi
(Cdng déng, Gido duc, Ban sac)

(6) Kinh té& - thué - (3)
tai chinh - thunhdp =t

|
(Chi phi, V@n, Lgiich) =~ —S g
Hinh 2. Dé xudt 8 trudng dit liéu da chiéu bd sung cho ban dé dia chinh GIS

5. KET LUAN

Nhimg noi dung lién quan truc ti€p dén quyén Igi c6 ngudn
géc tir dat dai dé€n mai gia dinh, ca nhan déu phai dugc tich hgp trén
ca s& dir liéu quéc gia vé dat dai nhu: Thu hoi, trung dung dat; boi
thudng, hé trg, tai dinh cu; tai chinh vé dat dai, gia dat; quy hoach,
ké hoach st dung dat. Cac noi dung trén néu lam chua t6t déu dan
dén viéc tranh chap, khiéu nai, t6 cao va xt ly vi pham phap luat vé
dat dai.

Mat khéc, Igi ich lugng héa bang tién tir Hé théng thong tin
qudc gia vé dat dai va ca s ditliéu qudc gia vé dat dai sé 1a nguon luc
to 16n dé van hanh d6 thj théng minh. Gia tri nay sé gitp chinh quyén
lugng héa r6 rét su phat trién clia d6 thi thong minh, vi du nhu sau 24
gi® thi d6 thi lai c6 thém bao nhiéu tién dé tai thiét va phat trién; né
phai tu déng hoa canh bao gidp cho chinh quyén thay dau la nhiing
diém “mur’, tién tiéu t6n vao d6 di vé dau? Van dé st dung dat phuc
hogp, dat &, dat chuyén dung (van héa, gido duc, quéc phong...) da
dugc t6i uu chua va ngudi dan can dugc thay ré cai ma Nha nudc
dang dai dién ho d& quan ly. Chu trong chiic nang st dung dét theo
huéng tich hgp (land mixed use) va truyén thng - van hoa ciia méi
dia phuong sé gop phan lam nén ban sac van hoa, phan hén db thi
TPHCM.

Giai doan dau quan ly dé thi ap dung cho chinh quyén dia
phuong hai cap c6 nghia la phai ap dung thanh tuu mdi vé moi mat,
cé vé ha tang dé thi hién dai, ha tang cong nghé thong tin, ky thuat
s6 nham tao nguén luc truc ti€p vé kinh t&, tai nguyén, vat chat, san
pham lam giau dat nudc, 1a két qua bé ndi rd nét cda tién trinh cong
nghiép hoa mang lai. Day sé la ndi dung quan trong ma Luat Dat dai
nam 2024 tac déng vao cong cudc xay dung TPHCM (méi) tra thanh
do thi thong minh.

TAI LIEU THAM KHAO

[1] Quyét dinh 56 950/Qd-Ttg ngay 01/8/2018 ctia Thd tuéng Chinh phd vé phé duyét
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