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Tóm tắt:

Bài viết phân tích vai trò của công nghệ số và quản trị dữ liệu đất đai trong bồi thường khi Nhà nước thu hồi 
đất ở Việt Nam. Nghiên cứu sử dụng phương pháp định tính, kết hợp phân tích pháp luật, tổng hợp tài liệu, 
so sánh và bình luận pháp lý. Kết quả nghiên cứu cho thấy, hệ thống dữ liệu đất đai vẫn còn thiếu đồng bộ, 
làm ảnh hưởng đến tính minh bạch và hiệu quả của công tác bồi thường. Bài viết phân tích khả năng ứng 
dụng các công nghệ như GIS, Big Data, Blockchain, trí tuệ nhân tạo (AI) và định giá đất hàng loạt trong 
chuẩn hóa, quản trị và khai thác dữ liệu đất đai, góp phần nâng cao độ chính xác và tính minh bạch của 
quá trình bồi thường. Trên cơ sở đó, nghiên cứu đề xuất hoàn thiện khung pháp lý và cơ chế quản trị dữ liệu 
đất đai nhằm thúc đẩy ứng dụng công nghệ số an toàn, hiệu quả trong bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.
Từ khóa: thông tin đất đai, bồi thường về đất, thu hồi đất, chuyển đổi số

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.
Keywords: land information, land compensation, land recovery, digital transformation



Luật

|35TẠP CHÍ CÔNG THƯƠNG - CƠ QUAN THÔNG TIN LÝ LUẬN CỦA BỘ CÔNG THƯƠNG

1. Đặt vấn đề

Quyết định thu hồi của cơ quan có thẩm quyền thường làm thay đổi quan hệ tài sản, nguồn sinh kế và 
sự ổn định đời sống của hộ gia đình, cá nhân đang gắn bó với đất. Mâu thuẫn phát sinh chủ yếu do hồ sơ 
và thực địa chưa trùng khớp về chủ thể, ranh giới, lịch sử khai thác, tình trạng pháp lý, mục đích sử dụng 
và mức giá áp dụng. Vì vậy, chất lượng nguồn thông tin đất đai có ý nghĩa then chốt đối với sự hợp lý của 
phương án chi trả và khả năng chấp nhận của người dân.

Luật Đất đai năm 2024 mở ra hành lang pháp lý quan trọng cho việc tổ chức lại hạ tầng thông tin đất 
đai và đổi mới cơ chế bồi hoàn, hỗ trợ, tái định cư. Tuy nhiên, giá trị thực tiễn của các quy định này phụ 
thuộc vào khả năng chuẩn hóa, kết nối, làm mới và khai thác dữ liệu trong từng trường hợp cụ thể. Khi hồ 
sơ đất đai chưa đồng nhất hoặc chưa phản ánh đúng tình trạng sử dụng trên thực tế, việc tính toán phần 
bồi hoàn cho người dân vẫn có nguy cơ sai lệch.

Trong bối cảnh chuyển đổi số, các công nghệ như GIS, Big Data, trí tuệ nhân tạo, Blockchain và nền 
tảng liên thông dữ liệu có thể hỗ trợ quản lý đất đai theo hướng chính xác và minh bạch hơn. Dù vậy, việc 
đưa công nghệ vào lĩnh vực đất đai cũng làm xuất hiện nhiều vấn đề pháp lý mới bao gồm giá trị chứng 
minh của dữ liệu điện tử, trách nhiệm cập nhật thông tin, bảo vệ dữ liệu cá nhân, kiểm soát rủi ro thuật 
toán và quyền tiếp cận thông tin của người có đất bị thu hồi. Vì vậy, bài viết tập trung phân tích yêu cầu 
hoàn thiện pháp luật về ứng dụng công nghệ trong quản trị thông tin đất đai gắn với bồi thường về đất.

2. Tổng quan nghiên cứu

Trong quản lý đất đai hiện nay, dữ liệu số giữ vai trò như lớp hạ tầng thông tin giúp Nhà nước nhận 
diện, theo dõi và điều hành biến động sử dụng đất. Pháp luật đất đai đã ghi nhận phạm vi dữ liệu này khá 
rộng. Khoản 1, 2, 3 và 4 Điều 3 Thông tư số 09/2024/TT BTNMT ngày 31/7/2024 của Bộ Tài nguyên và 
Môi trường liệt kê các nhóm dữ liệu về địa chính, điều tra và đánh giá đất, quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất, giá đất, thống kê, kiểm kê đất đai cùng những thông tin có liên quan. Ở cấp độ Luật, khoản 14 Điều 3 
Luật Đất Đai năm 2024 xác lập cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai như một hệ thống thông tin được số hóa, 
có chức năng phục vụ việc tra cứu, sử dụng, chia sẻ và cập nhật bằng phương tiện điện tử. Các quy định 
này cho thấy, dữ liệu đất đai đã vượt khỏi giới hạn của hồ sơ lưu trữ mà đã trở thành công cụ hỗ trợ trực 
tiếp cho hoạt động quản trị nhà nước.

Trong bồi thường về đất, dữ liệu đất đai có ý nghĩa như căn cứ kiểm chứng quyền lợi của người 
có đất bị thu hồi. Thay vì chỉ dựa vào hồ sơ hành chính rời rạc, cơ quan có thẩm quyền cần đối chiếu 
đồng thời thông tin về chủ thể sử dụng, diện tích, mục đích sử dụng, thời hạn sử dụng và giá đất để xác 
định phương án bồi thường phù hợp. Về cơ sở pháp lý, khoản 5 Điều 3 Luật Đất Đai năm 2024 làm rõ 
khái niệm bồi thường về đất là việc Nhà nước trả lại giá trị quyền sử dụng đất đối với diện tích bị thu  
hồi. Trong khi đó, khoản 1 Điều 91 Luật Đất Đai năm 2024 được sử dụng để nhấn mạnh yêu cầu cốt lõi 
của hoạt động bồi thường là dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, minh bạch, kịp thời và đúng 
pháp luật.

Ở góc độ nghiên cứu, Phan Trung Hiền (2016) tiếp cận bồi thường khi thu hồi đất từ vấn đề xác định 
thiệt hại và mức bù đắp thiệt hại, qua đó cho thấy việc đánh giá đúng giá trị quyền sử dụng đất có vai trò 
quan trọng trong bảo vệ người bị ảnh hưởng. Nguyễn Duy Quốc và Ngô Hải Sơn (2024) phân tích bản chất 
của bồi thường về đất đối với hộ gia đình, cá nhân và cho rằng đây là sự hoàn trả giá trị quyền sử dụng 
đất hợp pháp khi quyền này bị chấm dứt bởi quyết định thu hồi. Các quan điểm này cho thấy dữ liệu đất 
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đai chính xác là nền tảng để chuyển nguyên tắc bồi thường công bằng từ quy định pháp luật thành kết quả 
thực tế trong từng trường hợp cụ thể.

Các nghiên cứu gần đây cũng cho thấy, công nghệ có thể hỗ trợ đáng kể cho việc tổ chức, phân tích 
và kiểm tra thông tin trong lĩnh vực đất đai. Thiên Ân (2024), Bình Nghi (2024) và Lê Minh Toán (2023) 
đề cập vai trò của trí tuệ nhân tạo, Blockchain, GIS và Big Data trong quản lý dữ liệu, truy xuất thông tin 
và phân tích thị trường bất động sản. Kok, Koponen và Martínez Barbosa (2017), Steurer, Hill và Pfeifer 
(2021) cho thấy, việc định giá dựa trên dữ liệu lớn và học máy đang trở thành xu hướng trong lĩnh vực bất 
động sản. Những nghiên cứu này gợi mở khả năng sử dụng công nghệ để tăng tính khách quan, giảm thời 
gian xử lý và kiểm soát tốt hơn tranh chấp trong bồi thường về đất.

3. Phương pháp nghiên cứu

Bài viết sử dụng phương pháp nghiên cứu định tính kết hợp phân tích pháp luật, tổng hợp tài liệu, so 
sánh và bình luận pháp lý. Nguồn tư liệu được thu thập từ văn bản pháp luật, chính sách về đất đai, chuyển 
đổi số, dữ liệu, an toàn thông tin và các nghiên cứu liên quan đến bồi thường, định giá đất, quản trị dữ liệu, 
ứng dụng công nghệ trong quản lý đất đai. Trên cơ sở đó, bài viết làm rõ quy định hiện hành, hệ thống hóa 
quan điểm học thuật, nhận diện khoảng cách giữa pháp luật và thực tiễn, đồng thời đề xuất hướng hoàn 
thiện pháp luật.

4. Tình hình xây dựng và vận hành dữ liệu đất đai trong bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất 

Trong quá trình chi trả giá trị đất bị thu hồi, hồ sơ số về đất giữ vai trò như căn cứ nền để xác lập đúng 
đối tượng, ranh giới, mục đích sử dụng, lịch sử pháp lý và mức giá làm cơ sở tính toán. Dù vậy, việc tổ 
chức nguồn dữ liệu đất đai tại Việt Nam hiện vẫn bộc lộ sự chênh lệch đáng kể giữa các địa phương nhất là 
ở khả năng chuẩn hóa hồ sơ, làm mới dữ liệu và liên kết thông tin giữa các hệ thống. Theo Nguyễn Mạnh 
Hiển (2020), thông tin đất đai là một thành tố quan trọng trong phát triển Chính phủ điện tử, nhưng quá 
trình triển khai còn chịu tác động bởi tình trạng dữ liệu rời rạc, thiếu khả năng đối chiếu và chậm phản ánh 
biến động thực tế. Những bất cập này khiến việc xác lập căn cứ chi trả cho người có đất bị thu hồi thiếu 
chắc chắn, điều này cũng làm giảm sức thuyết phục của phương án được phê duyệt.

Về chính sách và pháp luật, tiến trình hoàn thiện dữ liệu đất đai đã được thúc đẩy mạnh từ sau chủ 
trương của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về đổi mới quản lý và sử dụng đất. Mục tiêu cốt 
lõi của định hướng này là hình thành một nền tảng dữ liệu đất đai có khả năng dùng chung, kết nối rộng 
và phục vụ nhiều mục tiêu quản lý. Trên cơ sở đó, Luật Đất Đai năm 2024 đã cụ thể hóa yêu cầu phát triển 
hệ thống thông tin đất đai quốc gia tại Điều 163, đồng thời xác lập trách nhiệm của cơ quan trung ương, 
cơ quan chuyên ngành và chính quyền địa phương tại Điều 170 trong việc tổ chức hạ tầng kỹ thuật, chuẩn 
hóa dữ liệu, bổ sung thông tin và đưa dữ liệu vào sử dụng. Cách thiết kế này cho thấy, pháp luật đã chuyển 
trọng tâm từ quản lý hồ sơ đơn lẻ sang quản trị dữ liệu có tính phối hợp liên thông và hệ thống, qua đó tạo 
tiền đề cho việc nâng cao chất lượng bồi thường khi thu hồi đất.

Mặc dù nền tảng pháp lý đã được củng cố, dữ liệu giá đất vẫn còn nhiều vướng mắc trong bồi thường. 
Sở Nông nghiệp và Môi trường tỉnh Ninh Bình (2026) cho rằng, tình trạng thiếu cơ sở dữ liệu làm cho định 
giá đất chậm và khó đạt độ tin cậy cao. Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn (2025) ghi nhận nguyên 
nhân của sai lệch trong định giá đất xuất phát từ việc thiếu nguồn dữ liệu đầy đủ, chính xác và có khả năng 
đối chiếu. Phan Trung Hiền và cộng sự (2024) cũng cho rằng phương pháp định giá đất còn thiếu thống 
nhất, khiến kết quả định giá trong một số trường hợp chưa sát với giá trị thực tế của quyền sử dụng đất. 
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Khi dữ liệu giá đất chưa đủ sâu và chưa được cập nhật thường xuyên, phương án bồi thường dễ bị người 
dân nghi ngờ, qua đó làm tăng nguy cơ khiếu nại và chậm giải phóng mặt bằng.

Tiến trình xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai tại Việt Nam trong năm 2025 đã ghi nhận những bước chuyển 
biến mạnh mẽ từ thử nghiệm cục bộ sang quy mô toàn quốc dù thực tế vận hành vẫn còn khoảng cách so 
với mục tiêu đề ra. Theo Trung tâm Dữ liệu quốc gia (2025) từ Quý I/2025, hệ thống phần mềm phục vụ 
cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai đã được triển khai đồng bộ tại toàn bộ 63 tỉnh thành phố. Trong giai đoạn 
này, sự chênh lệch về năng lực triển khai giữa các địa phương thể hiện rất rõ khi chỉ có 32 tỉnh thành đạt 
trạng thái vận hành thống nhất về cấu trúc và kết nối thông suốt với Bộ Tài nguyên và Môi trường. Ở cấp 
huyện, hệ thống đã kết nối dữ liệu quốc gia về dân cư tại 63 tỉnh thành phố nhưng mới chỉ có 462 trên 
705 đơn vị thực hiện chia sẻ dữ liệu thực chất. Đến tháng 6 năm 2025, tiến độ số hóa dữ liệu đã có những 
cải thiện đáng kể về mặt số lượng nhưng vẫn bộc lộ lỗ hổng lớn về chiều sâu chất lượng phục vụ công tác 
quản lý. 

Ở cấp trung ương, các nhóm thông tin cốt lõi như quy hoạch, giá đất, thống kê và đánh giá đất đai 
đã chính thức được đưa vào khai thác. Ở cấp địa phương, toàn bộ 696 đơn vị cấp huyện đã hoàn thành 
dữ liệu thống kê kiểm kê. Tuy nhiên, các dữ liệu chuyên sâu hơn lại có sự phân hóa lớn khi dữ liệu địa 
chính mới hoàn thành tại 495 đơn vị, dữ liệu quy hoạch tại 325 đơn vị và dữ liệu giá đất tại 300 đơn vị. 
Đáng chú ý, dù tổng số thửa đất được đưa vào hệ thống đã tiệm cận con số 50 triệu thửa nhưng số thửa 
đất có dữ liệu địa chính chuẩn hóa mới chỉ bao quát hơn 46 triệu thửa trong tổng số hơn 100 triệu thửa 
đất cần số hóa trên cả nước (Hà Anh, 2025). Từ thực trạng này, nền tảng dữ liệu phục vụ bồi thường 
hiện nay được đánh giá là vẫn chưa thật sự đầy đủ, nguyên nhân do sự thiếu hụt mang tính hệ thống của 
3 nhóm thông tin trực tiếp cấu thành phương án bồi thường là dữ liệu địa chính, dữ liệu quy hoạch và 
dữ liệu giá đất.

Một hạn chế khác là khoảng trống thể chế trong kiểm soát công nghệ, đặc biệt khi AI được sử dụng để 
hỗ trợ xử lý dữ liệu và ra quyết định hành chính. Nguyễn Thị Khánh và Nguyễn Thị Lâm Vy (2023) khi 
nghiên cứu kinh nghiệm Estonia cho thấy, việc sử dụng AI trong hỗ trợ quyết định hành chính cần cơ chế 
kiểm soát pháp lý rõ ràng. Ở Việt Nam, pháp luật hiện chưa hình thành thiết chế chuyên trách đủ năng 
lực để kiểm định thuật toán, đánh giá rủi ro, bảo đảm an toàn dữ liệu và hướng dẫn kỹ thuật cho cơ quan 
quản lý đất đai. Trong khi đó, dữ liệu đất đai liên quan trực tiếp đến quyền tài sản của người dân và lợi 
ích kinh tế của doanh nghiệp. Nếu thiếu cơ chế kiểm tra độc lập, việc sử dụng AI trong bồi thường về đất 
có thể dẫn đến sai lệch dữ liệu, thiếu minh bạch trong kết quả xử lý và khó xác định trách nhiệm khi phát 
sinh thiệt hại.

Từ thực tiễn trên, có thể thấy Việt Nam đang chuyển từ giai đoạn tạo lập cơ sở pháp lý sang giai đoạn 
hoàn thiện, làm sạch và khai thác dữ liệu. Những kết quả về số hóa và liên thông là bước tiến đáng ghi 
nhận nhưng hiệu quả bồi thường vẫn phụ thuộc vào độ đầy đủ, độ tin cậy và khả năng cập nhật của dữ liệu. 
Khi dữ liệu địa chính, dữ liệu giá đất, dữ liệu quy hoạch và dữ liệu dân cư được chuẩn hóa, kết nối và cập 
nhật thường xuyên, phương án bồi thường sẽ có căn cứ khách quan hơn, giảm sai sót trong xử lý hồ sơ và 
góp phần hạn chế tranh chấp.

5. Kiến nghị hoàn thiện pháp luật về công nghệ trong quản trị thông tin đất đai gắn với bồi thường

Từ các bất cập đã phân tích, pháp luật cần thiết lập hành lang rõ ràng cho việc ứng dụng công nghệ 
trong quá trình tạo lập, cập nhật, khai thác và kiểm chứng dữ liệu đất đai. GIS có thể hỗ trợ xác định vị trí 
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và đặc điểm không gian của thửa đất. Big Data giúp xử lý thông tin về giao dịch, quy hoạch, hạ tầng và 
biến động thị trường. Blockchain góp phần lưu vết dữ liệu, hạn chế chỉnh sửa trái phép và tăng khả năng 
truy xuất. Cùng với đó, nền tảng dữ liệu đất đai cần cho phép người dân, doanh nghiệp và cơ quan quản lý 
tra cứu, rà soát, phản hồi bằng phương thức điện tử. Khi dữ liệu được tổ chức minh bạch và có thể kiểm 
chứng, việc xác định điều kiện bồi thường, mức chi trả và chính sách hỗ trợ sẽ có căn cứ đáng tin cậy hơn.

Đối với AI, pháp luật nên xác định đây là công cụ hỗ trợ nghiệp vụ, chưa phải chủ thể ban hành quyết 
định hành chính. AI có thể phân tích dữ liệu địa chính, dân cư, quy hoạch, giá đất và giao dịch thị trường 
để cung cấp kết quả tham khảo cho cơ quan có thẩm quyền. Tuy nhiên, quyết định bồi thường vẫn phải do 
chủ thể có thẩm quyền ban hành và chịu trách nhiệm. Cách tiếp cận này giúp khai thác năng lực xử lý của 
công nghệ, đồng thời duy trì nguyên tắc trách nhiệm trong quản lý nhà nước.

Về định giá đất, cần bổ sung cơ sở pháp lý cho phương pháp định giá đất hàng loạt trong bồi thường. 
Phương pháp này dựa trên dữ liệu lớn và thuật toán phân tích để xử lý nhiều yếu tố như giao dịch, vị trí, hạ 
tầng, quy hoạch và đặc điểm thửa đất. Khi dữ liệu đầu vào đầy đủ, đáng tin cậy và được cập nhật thường 
xuyên, định giá hàng loạt có thể giảm yếu tố chủ quan, rút ngắn quy trình, tiết kiệm chi phí và tăng tính so 
sánh. Đây là hướng phù hợp với xu thế định giá dựa trên bằng chứng trong lĩnh vực bất động sản.

Pháp luật cũng cần kiểm soát chặt chẽ thuật toán, dữ liệu huấn luyện và kết quả phân tích của AI. 
Gavaghan và cộng sự (2019) cho rằng AI trong khu vực công có thể phát sinh rủi ro về chất lượng dữ 
liệu, độ chính xác, tính minh bạch và trách nhiệm đối với thiệt hại. Vì vậy, hệ thống AI sử dụng trong 
bồi thường về đất cần được kiểm định trước khi áp dụng. Dữ liệu huấn luyện phải hợp pháp, đáng tin 
cậy và có tính đại diện. Kết quả phân tích phải có khả năng giải thích, kiểm tra và đối chiếu. Khi xảy 
ra sai lệch, pháp luật cần xác định rõ trách nhiệm của cơ quan quản lý, đơn vị phát triển hệ thống và cá 
nhân vận hành.

Bên cạnh đó, quyền tiếp cận thông tin của người có đất bị thu hồi cần được bảo đảm trong môi trường 
số. Pháp luật nên phân loại rõ thông tin được công khai, thông tin tiếp cận có điều kiện và thông tin cần 
bảo mật. Khi phương án bồi thường có sử dụng công nghệ hỗ trợ, người dân cần được biết nguồn dữ liệu 
chính, tiêu chí xử lý và căn cứ hình thành kết quả. Quyền khiếu nại, khởi kiện đối với quyết định bồi 
thường cũng cần được bảo đảm thực chất, đặc biệt là quyền yêu cầu xem xét lại giá đất khi có căn cứ cho 
rằng kết quả định giá chưa phù hợp.

Việc áp dụng AI, Big Data, GIS, Blockchain và định giá đất hàng loạt nên được thí điểm tại các địa 
phương có nền tảng dữ liệu tương đối đầy đủ. Quá trình thí điểm cần có cơ chế giám sát pháp lý, tiêu chí 
đánh giá hiệu quả và phương án xử lý rủi ro. Kết quả thí điểm sẽ giúp nhận diện vướng mắc kỹ thuật, pháp 
lý và xã hội trước khi mở rộng trên phạm vi cả nước.

Từ những phân tích trên, có thể thấy công nghệ số chỉ thực sự có ý nghĩa đối với bồi thường về đất khi 
được đặt trên nền dữ liệu đất đai đầy đủ, chuẩn hóa và có khả năng kiểm chứng. Hướng tiếp cận này phù 
hợp với thực trạng xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai ở Việt Nam hiện nay, khi tiến trình số hóa đã đạt một số 
kết quả nhưng vẫn còn hạn chế về dữ liệu địa chính, dữ liệu quy hoạch, dữ liệu giá đất và khả năng liên 
thông. Do đó, hoàn thiện pháp luật về quản trị dữ liệu đất đai, giá trị pháp lý của dữ liệu điện tử, kiểm soát 
thuật toán, bảo vệ thông tin và quyền tiếp cận dữ liệu của người dân là điều kiện cần thiết để công nghệ 
hỗ trợ thực chất cho quá trình xác định điều kiện bồi thường, giá đất bồi thường và phương án hỗ trợ, tái 
định cư. Đây cũng là cơ sở để nâng cao tính minh bạch, giảm tranh chấp và bảo đảm tốt hơn quyền lợi của 
người có đất bị thu hồi n
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