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Tém tit:

Bai viét phan tich vai tro ciia cong nghé sé va quan tri dir liéu dat dai trong boi thuong khi Nha miede thu hoi
ddt ¢ Viét Nam. Nghién civu sir dung phirong phdp dinh tinh, két hop phdn tich phép ludt, tong hop tdi liéu,
so sanh va binh ludn phép Iy. Két qud nghién ciru cho thdy, hé thong dir liéu ddt dai van con thiéu dong bé,
lam anh hwong dén tinh minh bach va hiéu qua ciia c¢ong tac boi thuong. Bai viét phan tich kha nang iing
dung cdc cong nghé nhw GIS, Big Data, Blockchain, tri tué nhan tao (AI) va dinh gid dat hang loat trong
chudn héa, quan tri va khai thac dir liéu dat dai, gop phdn ndng cao do chinh xac va tinh minh bach cua
qud trinh boi thieong. Trén co so d6, nghién civu dé xudt hoan thién khung phdp 1y va co ché quan tri div liéu
ddt dai nham thiic day vmg dung cong nghé sé an todn, hiéu qua trong boi thuong khi Nha miede thu hoi dat.
Twr khoa: thong tin dat dai, boi thuong vé dat, thu hoi dat, chuyén doi sé6

Improving the law on the application of digital technologies to land
information governance and land compensation

Abstract:

This study analyzes the role of digital technologies and land data governance in compensation when the
State recovers land in Vietnam. Using qualitative legal analysis, document synthesis, comparison, and legal
commentary, the study finds that land data remain fragmented, inconsistently updated, and insufficiently
integrated, particularly regarding land prices. These limitations reduce transparency, delay site clearance,
and increase disputes. Geographic information systems, big data, blockchain, artificial intelligence, and
mass land valuation can support data standardization, traceability, valuation accuracy, and reduced
dependence on manual processing. The study recommends improving the legal framework for electronic
evidence, data updating responsibilities, personal data protection, algorithmic risk control, information
access, and institutional coordination. These measures would support the safe, transparent, and effective use
of digital technologies in land compensation.
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1. Pit van dé

Quyét dinh thu hoi cua co quan c6 thAm quyén thuong 1am thay déi quan hé tai san, ngudn sinh ké va
su 6n dinh doi sdng ctia hd gia dinh, c4 nhan dang gin bo v6i dat. Mau thuin phat sinh chi yéu do hé so
va thuc dia chua triung khdp vé chu thé, ranh gidi, lich st khai thac, tinh trang phéap 1y, muc dich st dung
va muc gia ap dung. Vi vay, chat lvong ngudn thong tin dat dai c6 ¥ nghia then chdt d6i véi su hop 1y caa
phuong 4n chi tra va kha niang chip nhan cta nguoi dan.

Luat D4t dai nim 2024 mé ra hanh lang phép 1y quan trong cho viéc td chirc lai ha ting thong tin dat
dai va d6i méi co ché boi hoan, hd trg, tai dinh cu. Tuy nhién, gia tri thyuc tién cia cac quy dinh nay phu
thudc vao kha nang chuan hoa, két ndi, 1am méi va khai thac dir liéu trong tirng truong hop cu thé. Khi hd
so dat dai chua dong nhat hodc chwa phan anh dung tinh trang st dung trén thuc té, viéc tinh toan phan
boi hoan cho ngudi din van c6 nguy co sai 1éch.

Trong boi canh chuyén doi s, cac cong nghé nhu GIS, Big Data, tri tu¢ nhan tao, Blockchain va nén
tang lién thong dit liéu c6 thé hd tro quan 1y dit dai theo hudng chinh xac va minh bach hon. Du vay, viéc
dua cong nghé vao linh vuc dat dai ciing lam xuét hién nhiéu van dé phap 1y méi bao gém gia tri ching
minh cda dir li€u dién ta, trach nhiém cdp nhat thong tin, bao v€ dir li€u ca nhan, kiém soat rai ro thuat
toan va quyén tiép can thong tin ctia ngudi co dat bi thu hoi. Vi vay, bai viét tap trung phan tich yéu cau
hoan thién phép luat vé ing dung cong nghé trong quan tri thong tin dat dai gin voi boi thuong vé dat.

2. Tong quan nghién ciru

Trong quan ly dét dai hién nay, dit liéu sb gii vai trd nhu 16p ha ting thong tin giup Nha nudc nhan
dién, theo ddi va diéu hanh bién dong sir dung dat. Phap luat dat dai da ghi nhan pham vi dit liéu nay kha
rong. Khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 3 Thong tu s6 09/2024/TT BTNMT ngay 31/7/2024 cia Bo Tai nguyén va
Maéi truong liét ké cac nhom dir lidu vé dia chinh, diéu tra va danh gia dit, quy hoach, ké hoach sir dung
dat, gia dat, thong ké, kiém ké dat dai cung nhitng thong tin ¢6 lién quan. O cap do Luat, khoan 14 Piéu 3
Luat Dat Pai nam 2024 xac 1ap co so dit liéu qudc gia vé dat dai nhu mot hé thong thong tin duoc sb hoa,
c6 chtrc nang phuc vu viéc tra ctru, st dung, chia sé va cap nhat br:ing phuong tién dién tir. Cac quy dinh
nay cho thay, dit liéu dat dai da vuot khoi giéi han ctia hd so luwu trit ma di tré thanh cong cu hd tro truc
tiép cho hoat dong quan trj nha nudc.

Trong boi thuong vé dat, dir lidu dat dai c6 y nghia nhu cin ci kiém chung quyén loi cia ngudi
c6 dat bi thu hoi. Thay vi chi dua vao ho so hanh chinh roi rac, co quan co thAm quyén can ddi chiéu
ddng thoi thong tin vé chu thé sir dung, dién tich, muc dich str dung, thoi han st dung va gia dat dé xéac
dinh phuong an bdi thuong phu hop. V& co sé phap 1y, khoan 5 Diéu 3 Luat Dat Pai niam 2024 lam rd
khai niém boi thudng vé dat 1a viéc Nha nudc tra lai gia tri quyén st dung dat ddi vai dién tich bi thu
hoi. Trong khi d6, khoan 1 Diéu 91 Luat Pt Pai nam 2024 duoc st dung dé nhin manh yéu cau cot 16
cua hoat dong boi thuong la dan chu, khach quan, cong b::ing, cong khai, minh bach, kip thoi va ding
phap luat.

O gbc do nghién ciru, Phan Trung Hién (2016) tiép can boi thuong khi thu hoi dat tir van dé xac dinh
thiét hai va mirc bu dép thiét hai, qua d6 cho thy viéc danh gia dung gia tri quyén sir dung dét co vai tro
quan trong trong bao vé nguoi bi anh huong. Nguyén Duy Qudc va Ngo Hai Son (2024) phan tich ban chét
ctia boi thuong vé dat di v6i ho gia dinh, cé nhan va cho rang day 1a sy hoan tra gia tri quyén sir dung
dat hop phéap khi quyén nay bi chim dirt boi quyét dinh thu hdi. Cac quan diém nay cho thay dir liéu dat
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dai chinh x4c 12 nén tang dé chuyén nguyén tic boi thudng cong bang tir quy dinh phap luat thanh két qua
thuc té trong timg truong hop cu thé.

Céac nghién ctru gan day ciing cho thay, cong nghé c6 thé hd tro dang ké cho viéc td chirc, phan tich
va kiém tra thong tin trong linh vyc dét dai. Thién An (2024), Binh Nghi (2024) va Lé Minh Toan (2023)
dé cap vai tro cua tri tué nhan tao, Blockchain, GIS va Big Data trong quan 1y dit liéu, truy xuét thong tin
va phén tich thi truong bat dong san. Kok, Koponen va Martinez Barbosa (2017), Steurer, Hill va Pfeifer
(2021) cho théy, viéc dinh gia dya trén dir liéu 16n va hoc may dang tré thanh xu hudng trong linh vuc bat
dong san. Nhiing nghién ctru nay goi mo kha nang sir dung cong nghé dé ting tinh khach quan, giam thoi
gian xir 1y va kiém soat tot hon tranh chip trong bdi thuong vé dat.

3. Phwong phap nghién ctru

Bai viét str dung phuong phap nghién ciru dinh tinh két hop phan tich phap luat, tong hop tai liéu, so
sanh va binh luan phap 1y. Ngudn tu liéu dugc thu thap tir van ban phap luat, chinh sach vé dat dai, chuyén
d6i sb, dir liéu, an toan thong tin va cac nghién ctru lién quan dén bdi thuong, dinh gia dat, quan tri dit liéu,
mg dung cong nghé trong quan 1y dt dai. Trén co s¢ d6, bai viét 1am rd quy dinh hién hanh, hé thdng hoa
quan diém hoc thuat, nhan dién khoang cach gitra phap luat va thuc tién, déng thoi dé xuat hudng hoan
thién phap luat.

4. Tinh hinh xay dung va vin hanh dit li¢u dit dai trong boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat

Trong qué trinh chi tra gia tri dat bi thu hdi, ho so s6 vé dat giir vai trd nhu cin ctr nén dé xac lap dung
ddi tuong, ranh gidi, muc dich st dung, lich st phap ly va muc gia lam co sé tinh toan. Du vay, viéc to
churc nguén dit liéu dat dai tai Viét Nam hién van boc 10 su chénh léch dang Kké gilra cac dia phuong nhét la
6 kha nang chuan héa ho so, 1am méi dit lidu va lién két thong tin giita cac hé théng. Theo Nguyén Manh
Hién (2020), thong tin dat dai 1a mot thanh t6 quan trong trong phat trién Chinh phu dién tir, nhung quéa
trinh trién khai con chiu tac dong béi tinh trang dit liéu roi rac, thiéu kha nang dbi chiéu va cham phan anh
bién dong thuc té. Nhing bat cap nay khién viéc xac 1ap can cir chi tra cho nguoi co dat bi thu hoi thiéu
chic chin, diéu nay ciing lam giam strc thuyét phuc ctia phuong 4n duge phé duyét.

V& chinh sach va phap luat, tién trinh hoan thién dir liéu dat dai d3 duoc thuc déy manh tur sau chu
truong cua Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa XIII vé d6i méi quan 1y va st dung dat. Muc tiéu cot
16i ctia dinh huéng nay 1a hinh thanh mot nén tang dir liéu dat dai c6 kha nang dung chung, két ndi rong
va phuc vy nhiéu muc tiéu quan ly. Trén co s¢ do, Luat DAt Pai nam 2024 da cu thé hoa yéu cau phat trién
hé thong thong tin dat dai qudc gia tai Pidu 163, dong thoi xac lap trach nhiém cta co quan trung wong,
co quan chuyén nganh va chinh quyén dia phuong tai Diéu 170 trong viéc t6 chirc ha ting k§ thuét, chuin
hoéa dit liéu, bd sung thong tin va dua dir lidu vao sir dung. Cach thiét ké nay cho thay, phap lut da chuyén
trong tam tir quan 1y hd so don 16 sang quan tri dit liéu c6 tinh phdi hop lién thong va hé thdng, qua do tao
tién dé cho viéc nang cao chit lugng boi thudng khi thu hdi dt.

Mic du nén tang phap 1y da duoc cing cd, dit lidu gia dit van con nhidu vudng mic trong bdi thudng.
S¢ Nong nghiép va Méi trudng tinh Ninh Binh (2026) cho rang, tinh trang thiéu co s dit liéu 1am cho dinh
gia dat cham va kho dat d6 tin cay cao. B6 Nong nghiép va Phat trién nong thén (2025) ghi nhin nguyén
nhan cua sai 1éch trong dinh gia dat xuat phat tir viéc thiéu ngudn dir liéu ddy du, chinh xac va c6 kha ning
d6i chiéu. Phan Trung Hién va cong su (2024) ciing cho ring phuong phap dinh gia dat con thiéu thong
nhat, khién két qua dinh gia trong mot s truong hop chua sat véi gia tri thuc té clia quyén sir dung dat.
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Khi dir liéu gia dit chua du siu va chwa duoc cap nhat thudng xuyén, phuong an bdi thuong dé bi ngudi
dan nghi ngd, qua d6 lam ting nguy co khiéu nai va cham giai phong mit bang.

Tién trinh x4y dung co s dir liéu dat dai tai Viét Nam trong nim 2025 da ghi nhan nhitng budc chuyén
bién manh mé tir thir nghiém cuc bd sang quy mé toan qudc du thyc té van hanh van con khoang cach so
v6i muc tiéu dé ra. Theo Trung tam Dir liéu qubc gia (2025) tir Quy 1/2025, hé théng phan mém phuc vu
co so dit lidu qudc gia vé dat dai da duogc trién khai dong bo tai toan bd 63 tinh thanh phd. Trong giai doan
nay, su chénh léch vé nang luc trién khai gilra cac dia phuong thé hién rat ro khi chi c6 32 tinh thanh dat
trang thai van hanh thong nhat vé ciu tric va két ndi thong sudt véi Bo Tai nguyén va Moi truong. O cép
huyén, hé thong da két ndi dir lidu qudc gia vé dan cu tai 63 tinh thanh phd nhung méi chi c6 462 trén
705 don vi thuc hién chia sé dit liéu thuc chét. Dén thang 6 nam 2025, tién do6 sb hoa dir lidu d3 co nhiing
cai thién dang ké vé& mit sb lwong nhung van boc 10 15 héng 16m vé chiéu siu chat lwong phuc vu cong tac
quan ly.

O cap trung wong, cac nhom thong tin cdt 16i nhu quy hoach, gia dat, thong ké va danh gia dat dai
da chinh thtrc dugc dua vao khai thac. O cép dia phuong, toan by 696 don vi cz‘ip huyén da hoan thanh
dir liéu théng ké kiém ké. Tuy nhién, cac dir li¢u chuyén sau hon lai c6 sy phan héa 16n khi dir li¢u dia
chinh moi hoan thanh tai 495 don vi, dir liéu quy hoach tai 325 don vi va dir li¢u gia dat tai 300 don vi.
Pang chu y, du téng sb thira dat duoc dua vao hé théng da tiém can con s 50 triéu thtra nhung sb thira
dét ¢ dit liéu dia chinh chudn hoa méi chi bao quat hon 46 tri¢u thira trong téng s hon 100 triéu thira
dat can sb hoa trén ca nudc (Ha Anh, 2025). Tir thyc trang nay, nén tang dir liéu phuc vu bdi thuong
hién nay dugc danh gia la van chua that su dﬁy du, nguyén nhan do su thiéu hut mang tinh hé théng cua
3 nhom thong tin tryuc tiép cau thanh phuong 4n boi thuong 1a dit liéu dia chinh, dit liéu quy hoach va
dir lidu gia dat.

Mot han ché khac 1a khoang tréng thé ché trong kiém soat cong nghé, dac biét khi Al dugc st dung dé
hd tro xur 1y dit liéu va ra quyét dinh hanh chinh. Nguyén Thi Khanh va Nguyén Thi Lam Vy (2023) khi
nghién ctru kinh nghiém Estonia cho thay, viéc sir dung Al trong hd tro quyét dinh hanh chinh can co ché
kiém soat phap 1y 16 rang. O Viét Nam, phap luat hién chua hinh thanh thiét ché chuyén trach du ning
lwc dé kiém dinh thuat toan, danh gia rui ro, bao dam an toan dir liéu va huéng dan k§ thuat cho co quan
quan ly dat dai. Trong khi d6, dir liéu dat dai lién quan tryc tiép dén quyén tai san cia nguoi dan va loi
ich kinh té ctia doanh nghiép. Néu thiéu co ché kiém tra doc 1ap, viéc sir dung Al trong bdi thudng vé dit
c6 thé dan dén sai léch dir liéu, thiéu minh bach trong két qua xur 1y va kho xac dinh trach nhiém khi phat
sinh thiét hai.

Tir thyc tién trén, co thé thiy Viét Nam dang chuyén tir giai doan tao 1ap co so phap 1y sang giai doan
hoan thién, 1am sach va khai thac di liéu. Nhitng két qua vé sé hoa va lién thong 1a budc tién dang ghi
nhan nhung higu qua boi thuong van phy thudc vao do day du, do tin cay va kha nang cap nhat cua dir ligu.
Khi dit liéu dia chinh, dit lidu gia dét, dir liéu quy hoach va dit liéu dan cu duoc chuin hoa, két ndi va cap
nhat thudng xuyén, phuong 4n bdi thuong s& c6 cin cir khach quan hon, giam sai sét trong xtr 1y hd so va
g6p phan han ché tranh chap.

5. Kién nghi hoan thién phap luit vé cong nghé trong quan tri thong tin dat dai gin véi boi thuwong

Tir cac bat cap da phan tich, phap ludt can thiét 1ap hanh lang rd rang cho viéc ing dung cong nghé

trong qua trinh tao lap, cap nhat, khai thac va kiém ching dir li¢u dat dai. GIS c6 thé hd tro xéac dinh vi tri
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va dic diém khong gian cua thira dat. Big Data gitp xu ly thong tin vé giao dich, quy hoach, ha tang va
bién dong thi trudng. Blockchain gop phan luu vét dir liéu, han ché chinh sta trai phép va ting kha ning
truy xuat. Cing voi d6, nén tang dir liéu dat dai can cho phép nguoi dan, doanh nghiép va co quan quan ly
tra ciru, ra soat, phan hdi bang phuong thirc dién tir. Khi dit liéu dugc to chirc minh bach va cé thé kiém
chtng, viéc x4c dinh diéu kién bdi thuong, mirc chi tra va chinh sach hd trg s& ¢ cin ctr dang tin cdy hon.

Dbi voi Al phap luat nén xac dinh day 1a cong cu hd trg nghiép vu, chua phai cha thé ban hanh quyét
dinh hanh chinh. AI ¢6 thé phan tich dir liéu dia chinh, dan cu, quy hoach, gia dat va giao dich thi truong
dé cung cip két qua tham khao cho co quan c6 thim quyén. Tuy nhién, quyét dinh bdi thudng van phai do
chu thé ¢6 tham quyén ban hanh va chiu trach nhiém. Cach tiép can nay gitip khai thac nang luc xir Iy cia
cong nghé, ddng thoi duy tri nguyén tic trach nhiém trong quan 1y nha nude.

V& dinh gia dit, can bd sung co s& phap 1y cho phuong phap dinh gia dat hang loat trong bdi thudng.
Phuong phap nay dya trén dit liéu 16n va thuat toan phan tich dé xir Iy nhiéu yéu t6 nhu giao dich, vi tri, ha
tang, quy hoach va dic diém thira dat. Khi dit liéu ddu vao day du, dang tin cdy va duoc cap nhat thuong
xuyén, dinh gia hang loat c6 thé giam yéu té chi quan, rat ngan quy trinh, tiét kiém chi phi va tang tinh so
sanh. Day 1a hudng phu hop véi xu thé dinh gia dua trén bang chimg trong linh vuc bat dong san.

Phap luat cling can kiém soat chat ché thuat toan, dir liéu huan luyén va két qua phan tich cua Al
Gavaghan va cong su (2019) cho rang Al trong khu vuc cong c6 thé phat sinh rui ro vé chét lugng dit
liéu, do chinh xéc, tinh minh bach va trach nhiém ddi véi thiét hai. Vi vay, hé théng Al stir dung trong
bdi thuong vé dat can duoc kiém dinh trudc khi ap dung. Dit lidu huan luyén phai hop phap, dang tin
cdy va c6 tinh dai dién. Két qua phan tich phai c6 kha nang giai thich, kiém tra va ddi chiéu. Khi xay
ra sai léch, phap luat can xé4c dinh rd trach nhiém cua co quan quan ly, don vi phat trién hé théng va ca
nhan van hanh.

Bén canh d6, quyén tiép cin thong tin ciia ngudi c6 dat bi thu hdi can dugc bao dam trong méi truong
s6. Phap luat nén phén loai rd thong tin duoc cong khai, thong tin tiép can co diéu kién va thong tin can
bao mat. Khi phuong an bdi thudng co sir dung cong nghé hd trg, ngudi dan can duge biét ngudn dit lidu
chinh, tiéu chi xtr 1y va can ct hinh thanh két qua. Quyén khiéu nai, khoi kién dbi véi quyét dinh boi
thuong ciing can duoc bao dam thyuc chat, dic biét 1a quyén yéu ciu xem xét lai gia dat khi ¢ can cir cho
rang két qua dinh gia chwa phu hop.

Viéc ap dung Al, Big Data, GIS, Blockchain va dinh gia dét hang loat nén dugc thi diém tai cac dia
phuong c6 nén tang dit lidu twong ddi day du. Qua trinh thi diém can c6 co ché giam sat phap 1y, tiéu chi
danh gia hiéu qua va phuong an xir 1y rui ro. Két qua thi diém s& gitp nhan dién vudng mac k¥ thuat, phap
ly va xa hoi trude khi mé rong trén pham vi ca nudc.

Ttr nhitng phén tich trén, c6 thé thiy cong nghé sb chi thuc su co ¥ nghia d6i véi bdi thuong vé dat khi
dugc dat trén nén dir lidu dat dai day du, chuan hoa va c6 kha ning kiém ching. Hudng tiép can nay phu
hop voi thyc trang xay dung co s dit ligu dat dai & Viét Nam hién nay, khi tién trinh s6 hoa da dat mot sb
két qua nhung van con han ché vé dit liéu dia chinh, dit liéu quy hoach, dir li¢u gia dit va kha nang lién
thong. Do do6, hoan thi¢n phép luat vé quan tri dir liéu dat dai, gié tri phap 1y cua di li€u dién tir, kiém soat
thuat toan, bao v¢ thong tin va quyén tiép can dir li€u ctiia nguoi dan la diéu kién can thiét dé cong nghé
hd tro thue chét cho qua trinh xac dinh diéu kién bdi thuong, gia dat boi thuong va phuong an ho tro, tai
dinh cu. Pay ciing 1a co s& dé nang cao tinh minh bach, giam tranh chap va bao dam tét hon quyén loi cua
ngudi c6 dat bi thu hoi m
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