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THUC TRANG VAN HANH CO SO DU LIEU PIA CHINH TRONG BOI CANH CACH

MANG CONG NGHIEP 4.0 TAI THANH PHO THU PUC, THANH PHO HO CHI MINH
Nguyén Gia Bao L&m, Nguyén Xuén Kha Lé Ngoc Lam, Nguyén Ngoc Thy, Pham Hong Son, Truong D& Thily Linh*
Khoa Quan ly dcft dai va bt déng san, Trwong Pai hoc Nong Lam TP.HCM
“Email lién hé: truongdothuylinh@hcmuaf.edu.vn

Tom tat: Ladon vi dau &p dung mé hinh “thanh pho trong thanh phé”, qua trinh van hanh co sé dix liéu (CSDL)
dia chinh (PC) caa Thanh phé (TP) Tha Puc, Thanh phd H6 Chi Minh (TP.HCM) gap kha nhiéu kho khan, bt cap can
duoc tiép tuc hoan thién. D& tai duoc thuc hién nham danh gia thuc trang quan ly, khai thac va chia s¢ CSDL DC cua
TP.Thu Buc dé xac dinh dugc mat tich cuc 1an han ché trong qua trinh van hanh CSDL BC tai dia phuong. Tir d6, dé
Xuit mot s6 giai phap gitp hoan thién CSDL nay theo ding tinh than Nghi quyét sé 18/NQ-TW cua Ban chap hanh TW
Dang (2022), chién lugc phat trién nganh QLDD cuia Bo Tai nguyén va Mbi truong (TN&MT) va phi hop véi yéu cau
cuia Cach mang cong nghiép 4.0, bao gdm: kién toan chinh sach; van hanh mé hinh kho hd so thii tuc dang ky dat dai
(DKDD) dang sé tap trung; van hanh, khai thac CSDL BC TP.HCM; xay dung, kién toan Hé thong thong tin (HTTT) dat
dai TP.HCM; diy manh phét trién cong nghé 4.0 trong quan Iy, van hanh HTTT dat dai.

Tir khoa: co sé dir ligu dia chinh; quan ly dat dai; thuc trang van hanh dir liéu dia chinh; Thanh phé Thi
Pirc - Thanh phé H6 Chi Minh

THE REALITY OF OPERATING CADASTRAL DATABASE IN THE CONTEXT OF 4.0

INDUSTRIAL REVOLUTION IN THU DUC CITY, HO CHI MINH CITY
Nguyen Gia Bao Lam, Nguyen Xuan Kha, Le Ngoc Lam, Nguyen Ngoc Thy, Pham Hong Son, Truong Do Thuy Linh*
Faculty of Land and Real Estate Management, Nong Lam University — Ho Chi Minh City

Abstract: As the pioneering in applying the "city in city" model, the operation of the cadastral database in Thu
Duc City, Ho Chi Minh City has several challenges and shortcomings that require ongoing improvement. The study was
carried out with the desire to bring highest efficiency in the managing, exploiting and sharing cadastral databases in Thu
Duc City to identify both positive aspects and negative in the local operational process. From there, proposing a range of
solutions to improve this Cadastral database with the spirit of Resolution No. 18/NQ-TW issued by the Central Party
Committee (2022), the development strategy of the land management sector by MONRE and in accordance with the
requirements of the Fourth Industrial Revolution. These proposed solutions includes: policy reform, operating the
centralized digital land registration procedure repository, exploitating HCMC. cadastral database, completing HCMC.
land information system and promoting 4.0 technology in operating and exploiting land information system.
Keywords: cadastral database, land management, reality of operating cadastral database, Thu Duc City - Ho
Chi Minh City

PAT VAN PE

Thanh pho Thi B 1a don vi dau tién &p dung md hinh “thanh phé trong thanh phé”, duoc
thanh 1ap vao cudi nam 2020 trén co s& xac nhap tir 3 Quan (Quén 2, Quan 9, Quan Thu buc) thuge
TP.HCM. Bén canh nhitng thuan loi tir sy quan tam cua chinh quyén cac cap, qua trinh hoat dong cua
TP.Thu buc cling dang dbi mat véi nhiéu khé khan, thach thic. i véi cong tac xay dung CSDL
DC, tir khi duoc trién khai tai TP.Thi Ptrc dén nay, CSDL DC di dat nhitng thanh tyu nhat dinh, gop
phan xay dung hoan thién cong tac QLDD trén dia ban (nhu: ké khai dang ki dat dai, cap gidy ching
nhan, cap nhat, chinh ly, b sung, stra dbi, tra ctu, truy — xuat dit liéu thong tin dat dai...). Trong boi
canh do6, cuing vai sy phét trién manh mé caa cach mang cong nghiép 4.0, dé khong bi bo lai phia sau,
moi thur phai dugc van hanh ngay cang hoan thién va hé théng CSDL DC ciing khong ngoai 18, n6 da
g6p phan tao nén mét trong nhiing cdng cu duoc sir dung mang lai hiéu qua cao trong cong tac quan
ly va truy Xuat dir liéu mot cach khoa hoc nhat. Pé ciing 1a 1i do CSDL PC d3 va dang duoc c4c cip
chinh quyen quan tam, dau tu, xay dung va mé rong khip trén ca nuéc nham nang cao hiéu qua
QLbb va tién dén mot hé thdng quan 1y dét dai hién dai, hoan chinh, day da va minh bach nhat huéng
dén khai thac st dung dé dang, dir liu duoc cap nhat day du, gilp quan ly t6t hoat dong caa nganh
va cho phép cung cap, truy xuat thdng tin vé dat dai dén moi ddi tugng trong xa hoi. Tuy nhién, do
méi duoc thanh 1ap trong vai niam, viéc to chac van hanh bd may quan 1y nha nuéce tai TP.Tha Duc
con gap rat nhiéu kho khin; diéu ndy anh huong khdng nho dén cong tac QLPD va qua trinh van
hanh CSDL DC tai dia phuong. Chinh vi vay, viéc danh gia lai thuc trang CSDL DC va dua ra giai
phép hoan thién CSDL nay cho TP. Thu Puc 1 van dé that si can thiét.
1. PHUONG PHAP NGHIEN CUU



Nghién ctu su dung nhleu phuong phap nhu: thu thap tai liéu, sé liéu, dir liéu, ban do; thong
ké; phan tich - tong hop; phong van chuyén gia; ké thira; ing dung cdng nghé thong tin va GIS. Trong
do, cac phuong phap chinh dugc st dung gom

Phuwong phap phong van (phong van truc tiép va phong van qua dién thoai): nghién ctu phong
van mot sd lanh dao va can bd chuyén mén thuéc Bo Tai nguyén va Moi truong (TN&MT), S¢
TN&MT, Vin phong DPKPD TP. Thu Bic, TP.HCM va don vi cd lién quan. Noi dung phong van xoay
quanh cac van dé chinh nhu: (1) Thuc trang CSDL BC va thuan loi, kho khin, bat cap trong qua trinh
quan ly va van hanh CSDL tai dia phuong; (2) Hiéu qua cia CSDL BC dbi véi cong tac QLDD va cac
linh vuc co lién quan; (3) Thyc trang va cach thic van hanh cac mo hinh quan ly, khai thac, chia se
CSDL DC dat hiéu qua cao tai mot s6 dia phuong; (4) Quy dinh, quy trinh bd sung, cap nhat va hoan
thién CSDL DC; (5) Céc tiéu chi can thiét vé phan mém, co sé vat chat va ha ting cong nghé thong tin
hd tro van hanh CSDL dét dai...

Phwong phdp phan tich, t6ng hop: Sau khi phong van chuyén gia va thu thap day du dix liéu,
tai liéu, s6 liéu, nghién ctu phan tich cac két qua dat dugc ciing nhu céc tai lidu c6 lién quan nham
khai thac nhirng van dé can thiét trong van hanh CSDL BC. Tir d6, xac dinh duoc cac wu khuyét diém
ctia nguon dit liéu va dua ra mot s6 giai phap pht hop nham hoan thién md hinh van hanh CSDL BC
cho dia phuong.

Phuong phdp g dung GIS: Nghién ctu thuc hién viéc chong xép céc 16p ban d6, phan tich
cac dir li¢u khong gian va phi khong gian trong qua trinh danh gia thuc trang CSDL DC.

2. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
2.1.Thue trang co sé dir liéu dia chinh Thanh phé Thi Pic

Trudc ndm 2013, TP. Thu Puc chua dugc xay dung CSDL DC nén qué trinh giai quyét ho so
dat dai mat rat nhiéu thoi gian, cdng stc va kinh phi thuc hién. Giai doan 2013-2020, TP.HCM trién
khai phan mém HCM Land’s MDP phuc vu c¢6ng tac quan 1y dat dai toan thanh phd va dat dugc nhiéu
thanh tyu dang ghi nhan. Tuy nhién, sau nhiéu lan thay ddi chu truong, chinh sach dat dai, HCM Land’s
MDP dan boc 19 nhiéu khuyét diém do khong dap tng kip thoi nhitng thay d6i va khéng phi hop véi
diéu kién thyc té cua TP.Thu Buc sau khi thanh 1ap méi. Vi vy, tir nam 2021 dén nay, TP.HCM da
trién khai phan mém HCMLIS (con goi 1a VBDLIS, phién ban danh cho TP.HCM) trong giai quyét hd
so dét dai tai TP.Thu Duc. Két qua dat dugc nhu sau:

2.1.1. Thuc trang qudn ly van hanh co so dir li¢u dia chinh
a. Thuc trang trang thiét bi phuc vu van hanh co so dir liéu dia chinh
- Ha tang ky thugt cdng nghé thdng tin: duogc trang bi kha day du, phuc vu tt qué trinh khai
thac, van hanh va cap nhat CSDL DC, cu thé tai Bang 1.
Bang 1. Danh muc ha ting k¥ thuét phuc vu vin hanh co sé dir liéu dia chinh

STT Danh muc ha tang CNTT S6 lwong (cai)
1 May chu CSDL 01
2 | May tinh dé ban 126
3 May tinh xach tay 04
4 | May in A4 43
5 May photocopy 09
6 May scan 17
7 | Bo chuyén mach (Switch 1.2) 05
8 | Wireless Router 05

(Nguon: Chi nhanh vin phong PKPD TP.Thii Dirc)

- Vé duong truyén: VP DPKDPD di duoc trang bi hé théng mang LAN va Internet dé phuc vu tét
hon cho nhiém vu cling nhu chirc nang cua tung ban nganh.

- Vé phan mém va cdng cu hé tro: C6 sy dau tu 16n vé trang thiét bi toan hé théng, May tinh
tram déu dugc trang bi nhitng may c6 cdu hinh db hoa twong ddi tot dwoc sir dung dé chinh ly CSDL
khdng gian DC. Cac may con lai dugc dau tu véi mac tam trung duoc sir dung dé chinh ly CSDL
thuoc tinh BC.

b. M6 hinh quan Iy vin hanh co so dir liéu dia chinh
CSDL BC dugc van hanh theo md hinh tap trung tai S6 TN&MT: (1) CSDL BC dugc luu tri,
quan ly théng nhit tai S& TN&MT; (2) VP DKPD sé& truy cap vao CSDL DC cap nay thdng qua
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mang cuc b (LAN) hodc mang dién rong (WAN) dé khai thac, cap nhat thong tin d6i véi cac truong
hop thuoc tham quyén cap tinh giai quyét; (3) Chi nhanh vin phong PKDD s& truy cap vao CSDL
cap tinh thdng qua mang dién rong (WAN/internet) dé khai théac, cap nhat thong tin dbi V6i cac truong
hop thugc tham quyén cua cip huyén; (4) can b6 DC xa noi s& truy cap vao CSDL BC Cap tinh thong
qua mang dién rong (WAN/internet) dé khai théc théng tin phuc vu yéu cau quan ly dat dai & dia
phuong. Ngoai ra, theo md hinh ndy, céc to chirc va ca nhan trong xa hoi ¢6 nhu cau sir dung thong
tin ciing hoan toan c6 thé tra ctru théng qua COng thong tin BD cap tinh.

Cap W ]-\lill wp W

CRDL i i S &L EEEH
Cip unh S S 2 : . = 2
“ (0 o 15 o, T
i M, cn b Noan phong Dang by it dad
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V'K DD AN A PR
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Cap xa 1 i L BND
A ~ £~ T TR
A <& [‘ </ cibe 10 ek, ch nhian

Hinh 1. M6 hinh van hanh co sé dir liéu dia chinh tap trung

Theo Bo TN&MT (2017), CSDL BC phai dugc van hanh theo mé hinh CSDL tap trung nhiam
quan ly tap trung va thong nhat dix liéu mot méi tai So6 TN&MT, thuan loi trong qua trinh khai thac,
van hanh, bao tri ciing nhu bao mat CSDL dit dai, dam bao CSDL PP ludn ludén duoc duy tri va cap
nhat thuong xuyén.
2.1.2. Thuc trang khai thdc va cdp nhdt co so dir liéu dia chinh
a. Quan ly va khai thac co so dir liéu dia chinh

Niam 2021, TP.Tha Duc sir dung phan mém HCMLIS trong quan Iy va van hanh CSDL BC
thay cho phan mém HCM’s Land MDP. Theo d6, ciu tric CSDL BC da duoc chuyén doi dung véi
chuan dir liéu dat dai cia Bo TN&MT (2015) va dén 30/06/2023, CSDL DC cua TP.Tha Puc duoc
cap nhat day du, chinh xéac vai 102.237 ban ghi vé ngudi quan ly va sir dung dat, 322.873 ban ghi vé
thira dAt, 190.457 ban ghi vé tai san gan lién véi dat va 333.920 ban ghi vé gidy chiing nhan cac loai.
Hon nita, CSDL PC, mdi thira dat dwoc biéu dién day du bai ba khdi dir lieu khdng gian, thudc tinh
va hd so quét, dam bao qué trinh tra ctiru va truy xuat thdng tin truc quang, nhanh chong, kip thoi va
chinh x&c (bang 2).
Bing 2. Khéi lweng dir ligu dwoc quan Iy trén co sé dir ligu dia chinh

STT Trudng dir liu | S6 lwong (ban ghi)

1 Dir li€éu khong gian

1.1 S6 thira 189.821
1.2 Két ndi dir liéu thudc tinh 35.553
2 Dir li¢u thugc tinh

2.1 S thira dat 322.746
2.2 Két ndi dit liéu khong gian 36.204
2.3 Chua két ndi dir liu khong gian 286.542
2.4 Chua két nbi ho so quét 170.863
2.5 ba c6 don dang ky 313.009
2.6 Di cap gidy 294.233
3 Dir liéu ho so quét 241.365

(Nguon: Chi nhénh van phong PKPP Thanh phé Thii Pirc)
b. K& khai dang ky ddt dai, cap gidy chirng nhén
Truéc 2013, dia phuong chua xdy dung CSDL DC, qua trinh DPKDP va cap gidy ching nhéan
duoc thuc hién hoan toan thu cdng, khong dam bao do chinh xéc, gy mat nhiéu thoi gian giai quyét
va tra ctru thdng tin hd so va thuong xuyén xay ra tinh trang ho so tré hen. Tir khi tng dung HCM
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Land’s MDP, chit luong cong viéc dugc cai thién dang ké, luong hd so giai quyét cang nhiéu véi
téng 505.178 hd so, trong d6 giai doan tir 2013 tré vé sau hd so dugc giai quyét ting dot bién (dat
24.237 hd so nam 2015 va 20.647 hd so ndm 2017). Sau dich Covid-19, tir 2021 dén nay, sb hd so
dan 6n dinh tro lai do dia phuong trién khai phan mém HCMLIS vao cong tac QLD (bang 3). Tuy
nhién, do trong qua trinh sat nhap, mot sé hd so dat dai ciia cac quén cii chua dugc cap nhat thuong
xuyén nén trong CSDL ton tai 339.161 hd so khong xac dinh dugc thai gian.

Bing 3. HO so dé nghi cip gidy chirng nhan dwoc giai quyét tai Thanh phé Thi Pic

STT Thoi gian S6 ho so dé nghi cap gidy chirng nhan
1 | Nam 2010 13.161
2 | Nam 2011 11.238
3 | Nam 2012 8.348
4 | Nam 2013 12.053
5 |Nam2014 18.301
6 | Nam 2015 24.237
7 | Nam 2016 20.013
8 | Nam 2017 20.647
9 | Niam2018 7.676
10 | Nam 2019 7.449
11 | Nam 2020 7.137
12 | Nam 2021 1.951
13 | Nam 2022 10.104
14 | 6 thang dau nam 2023 3.702
15 | Khdng xac dinh 339.161

Toéng cong 505.178

(Nguon: Chi nhénh van phong DKDD TP.Thu Diic)

Két qua gidi quyét hd so ké khai DPKPD va cap gidy chung nhan tai dia phuong tir khi 6
CSDL PC dén nay di cho thay rd hiéu qua cia CSDL DC ddi véi cong tac nay tai TP.Thu Buc. Tuy
nhién, viéc thé hién thong tin vé so do - hinh thé nha dat I&n gidy chang nhan van duoc thé hién tha
cong tir ban v& nguoi dan cung cap. Diéu nay khién dia phuong khong thé quan 1y dugc tron ven
thdng tin phap ly cia thira dat trén mot moi truong CSDL thdng nhét.
c. Cdp nhdt, chinh Iy va quan 1y bién déng ddt dai

Két qua van hanh CSDL DC tai bang 4 cho thdy HCMLIS va CSDL BC da hd trg TP.Thi
Puc xir ly tit ca 42 loai cac bién dong dat dai xay ra trén dia ban véi 570.985 hd so, Véi tée do xir ly
nhanh, dam bao d6 chinh xac va tiét kiém tbi da thoi gian xir ly cong viéc cua can bo. Bic biét, rat
thuan tién trong qua trinh truy ciu théng tin va quan ly lich sir bién dong dét dai trén ting thira dat.

Biang 4. Thong ké ho so ding ky bién dong dat dai trén co sé dir ligu dia chinh tir nim
2010 dén 30/6/2023
Pon vi tinh: Luot giao dich

STT Loai bién dong Toéng Cong
1 [ Bién dong do don dién ddi thira 16.120
2 | Bién dong do thién tai 10
3 B sung tal san 11.147
4 Cap lai gidy chu’ng nhan quyén sir dung dit (GCN QSDD) 23.110
5 Cham dirt gop von bang gia tri QSDD 15.406
6 Chinh 1y tén chu st dung 10.908
7 Chinh ly thdong tin tai san 7.495
8 Chinh ly thudc tinh thira 1.436
9 | Tang cho QSDPB, quyén s hitu tai san gin lién véi dat (QSHTSGLVD) 18.530
10 | Cho ting nha 105
11 | Cho thué dat 542




STT Loai bién dong Toéng Cong
Chuyén dbi ho gia dinh, c4 nhan st dung dét thanh t6 chirc kinh té ctia ho gia
12 | dinh ca nhan d6 ma khong thudc trudng hop chuyén nhuong 1.196
QSDD, QSHTSGLVD
13 | Chuyén d6i QSDD 646
14 | Chuyén muc dich c6 tach thira 113
15 | Chuyén muc dich st dung 5.041
16 | Chuyén nhuong nha 361
17 | Chuyén nhugng QSDD, QSHTSGLVD 186.069
18 | Chuyén QSDP, QSHTSGLVD theo két qua du gia dat 97
19 | Chuyén QSDD, QSHTSGLVDP theo két qua giai quyét tranh chap dat dai 2
20 | Chuyén QSDD, QSHTSGLVD theo thoa thudn xit Iy no thé chap 1.330
21 Chuyen quyén theo quyet dinh cua toa an, cia co 5uant hi hanh an 141
29 Chuyén quyén theo quyet dinh hanh chinh giai quyét khiéu nai, to cdo vé dat dai 4
cua UBND cap ¢6 thim quyén
23 | Chuyén quyén va chuyén myc dich mot phan thira 7.831
24 | Chuyén quyén va chuyén muc dich tron thira 328
25 | Chuyén tir hinh thirc dugc Nha nude cho thué dat sang giao dat co thu tién 765
26 | Pinh chinh n¢i dung GCN 801
27 Doanh nghiép dau tu ha tang trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché 1
xuat, khu codng nghé cao, khu kinh t€ cho thué, cho thué lai dat
28 | Giao dat 9
29 | Gop von QSDDP, QSHTSGLVD 22
30 | Han ché vé QSDD 331
31 Hop nhat hodc phan chia Q‘SDD, QSHNG TSGLVD cua vo hodc caa chéng 182
thanh cia chung hai vg, chong
Hop nhat hoidc phan chia QSDD, TSGLVD cua ho gia dinh cho thanh vién ho gia
32 | dinh hodc ctia nhom nguoi cung s hitu, st dung cho thanh vién nhém nguoi do 288
theo thoa thuan hoac theo quy dinh ctia phap luat
33 | Két thuc cho thué dét 13
34 | Phat hién c6 sai sot, nham 13n vé ndi dung thong tin trong HSPC va trén GCN 2
35 | Téch gbp thira 12.212
36 | Thay doi tén don vi hanh chinh, diéu chinh dia gi6i hanh chinh 1
37 | Thay doi thoi han sir dung 2.901
38 | Thé chip QSDD 178.519
39 | Thu hdi GCN QSDP 363
40 | Khong xac dinh 14.017
41 | Thira ké QSDD, QSHTSGLVD 6.036
42 | Xoa thé chip QSDD 46.554
Téng Cong 570.985

(Nguon: Chi nhanh vin phong PKPD TP.Thii Pirc)
d. Ldp va qudn Iy ho so dia chinh

Véi CSDL BC, viéc lap, chinh ly théng tin hd so BPC da dugc ang dung hoan toan trén may
tinh véi 1.663 s6 BC, 92 s6 muc ké dat dai va 332.521 trang s6 PC dién tur; riéng thdng tin va lich sir
bién dong dét dai dugc quan ly truc tiép trén CSDL DC, chi xuét va in sb theo ddi bién dong dat dai
khi duogc yéu cau.

HO so thu tuc BKDD c6 vai tro hét sirc quan trong trong cong tac quéan ly nha nuéce vé dat dai
va la co so phap ly gbc dé giai quyét hau het cac nghiép vu cua nganh; vi vay, s6 hoa hd so va xay
dung CSDL ho so thu tuc DPKPD dang s6 1a mot nhu cau cap thiét dang duoc dat ra ddi véi nganh
QLDD (Truong Bd Thity Linh, 2018). Hién tat ca 332.521 hd so thu tuc PKPD cia TP.Thu Puc déu
duoc chuyén d6i sang dang sd, duoc két ndi truc tiép véi CSDL BC va quan ly thdng nhat trén
HCMLIS, tao diéu kién rat thuan loi trong qué trinh quan Iy, cap nhat, chinh ly, tra ctru va truy xuat
thong tin dét dai tir hd so DC.



Bang 5. S6 lwgng hd so dia chinh dwoce quan 1y trén co sé dir liéu dia chinh

. . z z So dia
Dién tich Lk Sodia | So muc L

STT Pon vi hanh chinh tynhign | Thuadat o ke chinh

(ha) (thia) | cién) | (cugn) | diéntir

(trang)
1| Tang Nhon Phi B 47576 | 13500 68 4] 13500
2 | Hiep Binh Phudc 761 16.621 83 4| 16621
3 | Thao Dién 395,54 6.922 35 2| 6922
4 | Linh Pong 250 | 10.416 52 3| 10416
5 | Tang Nhon Phii A 47687 | 10.375 52 3| 10.375
6 | Long Truong 136512 | 16542 83 4] 16542
7 | Tan Pha 517,31 6.101 31 2| 6101
8 | Long Phuoc 257585 |  13.992 70 3| 13.992
9 | Binh Chiéu 549 12.070 60 3 12.070
10 | An Phi 1417| 11310 57 3| 11310
11| Hiép Binh Chanh 645 |  10.783 99 5| 19.783
12| Phuoc Binh 11534 3.971 20 1] 3971
13| Phu Hiu 1125.65|  19.370 o7 51 19.370
14| Cat Lai 746,14 7.885 39 2| 7.885
15 | Phuoc Long B 424,98 | 20.005 100 5 20.005
16 | Tam Phu 305,43 6.688 33 2| 6.688
17 | Truong Thanh 113489 | 14784 74 4| 14784
18| Linh Tay 169.33 5.265 26 2| 5265
19 | Thanh My Loi 926.71| 11376 57 3| 11376
20 | Linh Xuan 391,7 9.945 50 3| 9.945
21| Linh Chieu 174.1 5.057 25 2| 5057
22 | Binh Trumg Tay 209,54 9.080 45 2| 9.080
23| Truong Tho 3171 9.992 50 3| 9992
24| Binh Trung Dong 368,24 8.539 43 21 8539
25 | An Loi Dong 385 3.024 16 1] 3.224
26 | Long Thanh My 140598 | 10.876 54 3| 10876
27 | Long Binh 1.864.7 9.113 16 3| 9113
28 | Linh Trung 773 7.451 37 2| 7451
29 | Tam Binh 435,87 5.950 30 21 5.950
30 | An Khanh 395 4.818 24 2| 4818
31| Hiep Phi 249 6.251 31 2| 6251
32 | Phuoc Long A 513,81 5.412 27 2| 5412
33 | Binh Tho 138 2.765 14 1 2765
34| Tha Thiém 345.72 7.072 35 2 7072
Téng Cong 21156.96 | 332521 | 1663 92 | 332521

(Nguén: CN VP DKPD Thanh pho Thii Pirc)
e. Quy trinh héa thii tuc hanh chinh vé dat dai theo chudn ISO

TP. Thu Buc di quy trinh hda day di 24 tha tuc hanh chinh vé dat dai theo chuan 1SO va xir
Iy duoc 159.483 hd so thong qua hai phan mém HCM Land’s MDP va HCMLIS. Qué trinh xt ly hd
so tir khi tiép nhan cho dén tra két qua luén dugc van hanh chat ché, mang lai nhiéu loi ich to 16n va

giai quyét nhanh cong viéc ton dong trong cling mot khoang thoi gian so véi trude kia.

Bang 6. Quy trinh xir Iy ho so theo quy trinh ISO tai Thanh phd Thi Pirc

Pon vi tinh: Ho so

~ 5 . HCM’s
TT TEN QUY TRINH NGHIEP VU Land mpp | HCMLIS
1 Cho thué, cho thué lai QSDb 1 0
2 | Thué chip bing QSDP 21.745 25.579
3 | Xo6a dang ky thé chap bang QSDDP 13.255 22.953
4 | Chuyén doi QSDD 27 18
5 | Chuyén nhuong QSDDP, QSHTSGLVD 23.718 22.060




- 1 - HCM’s

TT TEN QUY TRINH NGHIEP VU Land MDP HCMLIS
6 | Thura ké QSDD, QSHTSGLVD 1.737 1.580
7 Tang cho QSDD, QSHTSGLVD 3.355 3.014
8 | Gop vén bang QSDP, QSHTSGLVD 0 1
9 Chuyen QSDD, QSHTSGLVD theo két qua giai quyét tranh chap 5 0

dat dai
10 | Chuyén QSDP, QSHTSGLVD theo ban &n, quyét dinh cua toa an 30 21
11 Chuyen quyen sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lien véi dat 14 23

theo ket qua dau gia dat

Hop nhat hoic phan chia QSDD, QSHTSGLVD cua vg hodc cua 49 130
12 | chong thanh chung hai vg, chong

Hop nhat hoic phan chia QSDB, QSHTSGLVD cua ho gia dinh

cho thanh vién h¢ gia dinh hoac cia nhém ngudi cung s hitu, st 5 14
13 | dung cho thanh vién nhém nguoi do6 theo thoa thuan hoac theo

quy dinh cta phép luat
14 | P6i tén nguoi st dung dat 2.985 6.304
15 | Thay d6i dién tich sat I¢ ty nhién 3 3
16 | Chuyén muc dich st dung 772 150
17 | Gia han QSDb 97 1.371
18 | Thay doi thdng tin tai san gan lién voi dat 0 905
19 | Sai s6t, nham Ian vé ndi dung trong ho so PC va Gidy ching nhan 0 363
20 | Thu hoi quyén st dung dat 11 30
21 | Téch thtra hodc hop thira dat 2.022 645
22 | Cap lai, cip doi GCN 1.984 1.397
23 | Thay ddi dién tich thira dat do do dac 1ap ban d6 PC méi 0 214
o4 | Thay doi tén don vi hanh chinh, dieu chinh dia gioi hanh chinh 0 896

theo quyét dinh cia co quan Nha nuéc ¢ tham quyén

Tong cong 71.812 87.671

(Nguoén: Chi nhanh vin phong PKPP TP.Thii Pirc)

f. Tra civu va truy xudt théng tin dat dai
Nho vao CSDL BC, viéc tim Kiém va truy xuat thong tin dat dai khong con qua khé khan voi
nhiéu hinh thtrc nhu tra ciru hd so DC, tra ctru theo thira dét, tra ciru theo c& nhan sé hiru dét, tra ciru
thong tin hd so DC bang viéc xac dinh vi tri thira dat. Cac thdng tin mudn duogc chinh xéac phai duoc
hd tro tir phan mém HCMLIS; nho d6, viéc tra cau, truy xuét théng tin BC duogc thuc hién dé dang,
chinh xac va tiét kiém tbi da thoi gian (hinh 2, 3).
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Hinh 3. Giao dién tra ctru thong tin

ca nhan sir dung dat

Nhin chung, CSDL BC cta TP. Thu Buc dugc khai thac sir dung kha hiéu qua, gidp giam bat
cac khau cong viéc, xur Iy duoc khéi lwong hd so 16n, tiét kiém nhiéu thoi gian, va giam thiéu téi da
ngudn nhan lyc. Tir d6, ning cao hiéu qua cua cong tic QLD tai dia phuwong; ddng thoi, gilp quéa
trinh quan 1y va khai thac thong tin dugc chinh dugc thuc hién chat ch&, chinh xac, kip thoi va minh
bach hon.

Hinh 2. Giao dién tra ciru thira dat



2.1.3. Thuee trang chia sé va két néi co sé dir ligu dia chinh
a. Chia sé thong tin véi cong thong tin Mot civa dién tir - TP.HCM
Véi Cong thdng tin Mét cira dién tir https://dichvucong.hochiminhcity.gov.vn ciing véi tai
khoan dugc cung cip, thong tin duoc két nbi dén nguoi dan rat d& dang, chinh xac va nhanh chéng.
Day 1a cong thdng tin quan 1y hd so dat dai theo mo hinh tap trung toan TP.HCM, dam bao quan ly
hiéu qua thdng tin vé tinh trang, qua trinh xu ly hd so dét dai; dong thoi, ting tinh cong khai, minh
bach vé trang thai va qué trinh xtr Iy hd so dét dai, giup ngudi dan va doanh nghiép dé dang tra cau
tién do xir Iy hd so dat dai moi I0c, moi noi thong qua mang Internet. Ngoai ra, mé hinh nay con gidp
quan Iy va giam st chat ché cong viéc caa can can b, gitp lanh dao kip thoi xu ly khi xay ra su cd,
dam bao tién d6 giai quyét hd so va giam thiéu tbi da tiéu cyc... (hinh 4).

CHAG MUWG M D v
THANG Thedoes 1o A 1WA Trikbant o 1o (0

Hinh 4. Cng thong tin dién tir Mgt cka  Hinh 5. Trang théng tin dt dai Thanh pho
TP.HCM Tha Duc
b. Chia sé thong tin voi cong théng tin ddt dai va irng dung “Thanh pho Thii Piec”

Theo Tuodi tré Online (2020), cong thong tin dat dai va ung dung “Thanh phé Tha Bic” 1a
nén tang truc tuyén cung cip rat hiéu qua thong tin lién quan dén dat dai trén dia ban TP. Thu buc,
gitip nguoi dan, doanh nghiép va cac bén lién quan dé dang truy cap va nam bat thong tin dat dai mot
cach kip thoi, nhanh chéng va chinh xéc (hinh 5). Bong thoi, qua hinh thic chia sé théng tin nay,
ngudi dan ciing dé dang nop ho so dét dai truc tuyén theo mo hinh dich vu cang truc tuyen cap 3 va
4 nhu quy dinh cua B Thong tin va Truyen thong (2017). Két qua trién khai gidp giam ap luc glay
to va cong viée doi V6i co quan quan ly dat dai, giam thoi gian gui/nhan hd so cho nguoi su dung dat,
tang tinh minh bach vé thong tin dat dai va qu4 trinh xr ly cong viéc Cua co quan cung cap dich vy,.
Pay duoc xem 12 khau then chét trong tién trinh cai cach hanh chinh vé dat dai cua TP.Tha Puc, gop
phan thanh cong vao qua trinh xay dung thanh phd théng minh va chinh quyén dién tir dang dugc
trién khai manh mé tai TP.HCM.

C. Lién thong thué dién tir

Pay 1a m6 hinh lién thong dién tir giita co quan thué Vi co quan Tai nguyén va Mai truong.
V&i md hinh nay, ngudi nop thué chi can nop hd so va nhan két qua tai Van phong Uy ban nhan dan
quan trong khoang 5 ngay lam viéc va khdng phai dén co quan thué dé thuc hién cac thu tuc thu nop
(Truong DS Thay Linh, 2018). Hién TP.Thu Puc da lién thong dit lieu BC va dit lieu nganh Thué
tao nhiéu tién ich cho cong tac xac dinh nghia vu tai chinh dat dai (hinh 6). Dén 30/6/2023, dia phuong
da tiép nhan thanh cong 29.400 ho so lién thong thué dién tir (trong d6 lugng hd so hoan tat dat 25.764
ho so chlém 87,6% tong ho so dang ky). Qua do, tao nhiéu thuan loi cho nganh QLDD va nguoi dan,
tranh mat thoi gian, thu tuc tlen hanh nhanh chong. Pay 1a tién dé quan trong gip dia phuong giai
quyét ho so triét dé hon, rat ngan thoi gian, tinh go tha tuc hanh chinh va han ché ti da phién ha cho
ngudi dan.

Nhin chung, qua trinh chia sé thong tin dat dai tir CSDL DC tai TP.Tha Birc dén nay dugc
thuc hién khé tdt, c6 nhiéu phuong tién dé nguoi dan cé thé tiép can thong tin dit dai ciing nhu thuc
hién céc tha tuc hanh chinh lién quan dén dat dai thuan loi, dé dang, nhanh chéng hon.


https://dichvucong.hochiminhcity.gov.vn/
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Hinh 6. Quy trinh Lién thong dir ligu ~ Hinh 7. M6 hinh kho hd so' thii tuc diing ky dét
gitra nganh TN&MT va nganh Thue dai dang so tap trung

2.1.4. Pdnh gid chung vé thwe trang vin hanh co sé dir ligu dia chinh
a. Uu diém

- Thanh phé méi duoc thanh 1ap nhung dem lai nhiéu loi ich, téi wu héa nhitng van dé chua
duoc giai quyét trude day nhu g1a| quyét ho so, s6 luong hd so ton duoc xir ly

- HCMLIS c6 nhiéu cai tién, giup nhiéu trong cong tac quan ly Nha nudc vé dat dai: rat ngan
thoi gian xtr Iy hd so, cac budc xir ly cdng viéc duoc téi gian nhung van cho ra dugc két qua chinh
X&c, phu hop.

- M0 hinh tép trung gitp viéc nang cap phan mém tro nén dé dang, céc phién ban méi c6 thé
cuing cap nhat va trién khai trén may chu hé thdng tap trung, dam bao tinh ddng nhét va c6 duogc su
cai thién lién tuc cua phan mém.

- Ho so duoc thyc hién truc tiép trén Website, ¢6 thé xa Iy dir liéu dong bo nhat, han ché tinh
trang gap 16i khi hoan thien CSDL DC.

- Nang cao kha ning tiép can nhiing van dé vé thong tin dat dai mot cach nhanh chéng bang
céch str dung cac Website phuc vu tra ctu, tim kiém théng tin.

- Céc dich vu cong duoc trién khai khé tét trén nén tang Internet, giao dién don gian, pht hop
cho nhitng nguoi 16n tudi c6 thé thao tac dé dang.

- Ung dung cac k¥ thuat co ban trong cach mang cong nghiép 4.0 dé nang cao k xu ly cong viéc
cling nhu phat trién céc thiét bi ngay mét hién dai.

b. Han ché

- Céc chinh sach d& xuat chua rd rang, thuong xuyén thay doi va ton tai nhiéu bat cap déi voi
can b Nha nudc.

- Heé théng ha tang cong ngh¢ thong tin chua duge dau tu manh.

- Kha nang tiép can thong tin dat dai ciia ngudi dan va doanh nghiép con nhiéu han ché.

- Chua van hanh CSDL BC theo m0 hinh tap trung tai S6 TN&MT nén khong quan ly tap trung
va thdng nhét duoc dix liéu tai mot méi.

- Su phdi hop da nganh vé két ndi thong tin gitta cac co quan Nha nuéce chwa rong rai.

- Phan mém quan ly, cap nhat CSDL chua dap ung theo yéu cau cia Bo TN&MT dé ra.

- Cong tac dao tao va xay dung doi ngii chuyén vién con nhiéu kho khan trong viéc tiép can
cong ngh¢ thong tin, khong dap tmg dugc nhiém vu van hanh, cap nhat CSDL BC du da dugc tap
huén, to chue nghiép vu ve chuyén mon.

2.2. Pé xuit giai phap van hanh hi¢u qua co sé dir liéu dia chinh TP. Thi Pic

Dé khéc phuc cac bat cap trén, nam giai phap dugc dé xuét gitip TP.Thu Dirc hoan thién CSDL
bC, gém:

Kién toan chinh sach: Theo VO Van Luan (2020), déy manh ngudn nhan lyc viing vang ve
chuyén mén dé xir Iy nghiép vu quan tri, khai thac CSDL; dau tu vé co sd vat chat, cac trang thiét bi
hién dai va cac phan mém can duoc cap nhat, tuan thi theo diing quy dinh ciia BO TN&MT.



Vin hanh mé hinh kho hé so thii tuc dang ky dét dai dang sé tap trung: Thong qua md hinh
ndy céc thong tin ciing nhu hd so dugc lwu trit tai dia phuong s& duge chuyén thanh dit ligu dién tr
va dugc quan ly, cap nhat thong qua phan mém LIS, gilp tang tinh phap ly cua CSDL, dam bao an
toan tuyét dbi cho hé thdng ho so thi tuc DPKDD, rit ngén quy trinh xur 1y ho so dit dai va tao nhiéu
diéu kién thuan loi cho can bo khi thu Iy cac hd so lién quan dén dét dai (hinh 7).

Vin hanh va khai théic co sé div ligu dia chinh tai TP.HCM: Diu tu manh vao hé thong cong
nghé thong tin, xir Iy va quan 1y dit liéu dat dai dat hiéu qua cao, xdy dung may chu riéng biét, chu
dong hoan thién trung tdm dir liéu DC va hé thong trang thiét bi, duong truyén két ndi dé van hanh
t6t phan mém HCMLIS trén pham vi toan thanh phd.

Xay dung va ki¢n toan HTTT dat dai TP.HCM: M6 hinh HTTT dat dai tap trung cap qudc gia
chi phat huy t61 da hiéu qua khi ha tang két ndi va ha tang thiét bj cac cap dap mg nhu cau ky thuat
va thuc tién dja phuong san sang (Bo TN&MT, 2017). Nhu vy, trong diéu kién ha ting k§ thuit cua
TP.HCM chua hoan thién, chua dap tmg yéu cau trién khai mé hinh HTTT dét dai qudc gia tap trung,
TP.HCM can tap trung xdy dung va kién toan HTTT dét dai toan thanh phd nhu giai phap dugc dé
xuét d6i voi Quan 6 cua Truong DS Thuy Linh (2018) nham khai thac CSDL dét dai theo dung dinh
huéng ciia Ban chap hanh TW Dang (2022) va 16 trinh xay dyng thanh phd théng minh va chinh
quyén dién tir ma TP.HCM Pang tich cuc thuc hién (hinh 8).
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Hinh 8. M0 hinh hé thong thong tin @it Hinh 9. Qua trinh tién hoa ciia Tri tué nhan tao
dai TP.HCM (A

Ddy manh phdt trién cong nghé 4.0 trong qudn ly va vgn hanh HTTT dit dai: Trong nhiing
nam qua, Dang va Nha nude da c6 chu truong, chién luge, co ché, chinh sach, tao mdi truong phap
ly nham thiic ddy viéc xay dung, phét trién Chinh pha dién tir huéng téi Chinh phi sb, nén kinh té sé
va xa hoi s6 nham tao thuan lgi cho viéc trién khai cach mang cong nghiép 4.0 tai Viét Nam (L& Minh
Thuy, 2018). Véi budc tién cua cudc cach mang cong nghiép 4.0, con nguoi dang phai dbi mat véi
mot moi de doa moi Xuat phét tir cc nén tang Al; vay nén phong chong tan céng an ninh mang la
mot van dé toan cau va can phai c6 su hop tac giira cac qudc gia (Nguyén Phan Anh, 2018). Nho c6
Al la cdng ngh¢ phat trién vuot bac gitip may moc va cac phuong tién c6 kha nang tu duy va dua ra
quyét dinh ty dong (hinh 9), vi thé AI da tro thanh mot phan tat yéu trong cudc song, duoc tng dung
rong réi trong nhiéu linh vuc, dem lai loi ich to 16n va tiém ning vuon xa trong tuong lai (Nguyén
Thanh Thuy va cs., 2018). Thong qua cach mang cong nghlep 4.0, c6 thé xay dung nhiing nha may
thong minh, van hanh bang nhimng phan mém dugc két ndi voi nhau qua Internet gitip kiém soét va
quan ly cong viéc ngay cang hi¢u qua.

Dé dap tmg nhu cau phat trién cia mo hinh “thanh phd trong thanh phd”, can phai co nhiing cai
tién phuc vu nhu cau phu hop thoi dai, tng dung cach mang cdng nghiép 4.0 dé t6i uu hoa cac quy
trinh lam viéc, rt ngan thoi gian tir viec DPKPD cho dén cap gidy ching nhan, quan 1y va thyc thi
hidu qua quy hoach sir dung dat, dam bao d6 chinh x4c cua thong tin, ting tinh minh bach va giam
riii ro trong qua trinh giai quyét cac su lién lién quan dén dét dai... Hon nita, cac cong viéc trong
nganh QLDP can dugc nang cap va tich hop voi dién thoai théng minh hd trg kiém tra thong tin ho
so thtra dat nhanh chong va thuan tién moi lac, moi noi thong qua nén tang di¢n toan dam may.

10



Ngoai ra, can tap trung dau tu manh vao co s ha tang, dam bao ing dung co6ng nghé thong tin
phtt hop cho viée luu trit va truyén tai dir lidu t6i cac cap; dé xuit ing dung cong ngh¢ 4.0 (nhu
BlockChain) trong giao dich dién tur; str dung céc nén tang luu trir dit liéu 16m, tim kiém théng minh,
dién toan dam may dap ung yéu cau vé ToT va cung cip thong tin dét dai trén mang thong qua hinh
thirc tre tuyén; ing dung cong ngh¢ dir licu 1on (Big Data) trong thu thap, phan tich dir liéu, ho tro
ra quy€t dinh trong cong tac quan Iy Nha nudce ve dat dai HO Que Hau (2019).

3. KET LUAN

M6 hinh quan 1y CSDL BC tai TP. Thi Ptrc dd mang lai nhiéu két qua tich cuc trong viée
QLDD va cac linh vuc lién quan. CSDL nay da thyc su 1a mot cong cu manh m& giup toi uu hoa cac
hoat dong QLDD va cung cap nhi€u vu diém dang k€. Mot trong nhiing diém dang cha y 1a TP. Thu
Duc da dau tw mot cach day du va nang cap trang thiét bi can thiét cho h¢ thong CSDL DC. Di€u nay
da tao ra mét nén tang vimg chac dé xay dung QLDD hién dai va hiu qua. Thong qua viéc phan tich
vé thyc trang, khai‘ thac, van hanh va chia sé,‘hién tai’CSDL bC tai TP. Tl}ﬁ buc dang duoc quan ly:
102.237 ban ghi vé nguoi; 322.873 ban ghi vé thira dat; 570.985 ban ghi vé cap nhat, chinh Iy BDDD
xay ra tai dia phuong; 87.671 ho so dugc xur 1y theo quy trinh ISO trén phan mém HCMLIS; 333.920
ho so da duge cap GCN... Bén canh do, viéc hoan thién van hanh CSDL DC cing dem lai nhiing
hiéu qua 16n, tir do xay dung dugc hé thong QLDD ngay cang minh bach, hién dai, day du, chinh xéac
va quan trong dap mg duoc cong tac quan ly Nha nude vé dat dai. Tur do, de tai d€ xuat nam giai
phéap hoan thién mo6 hinh CSDL BC tai dia phuong gom: (1) kién toan chinh sach; (2) van hanh mo
hinh kho hé so thi tuc dang ki dat dai dang s0 tap trung; (3) van hanh, khai thac CSDL DC tai
TP.HCM; (4) xay dung va kién toan HTTT dat dai TP.HCM; (5) day manh phat trién cong nghé¢ 4.0
trong quan 1y va van hanh HTTT dat dai. Day 1a tién dé giip xay dung thanh céng va khai thac hi¢u
qua CSDL dat dai tai dia ban nghién curu.
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