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LỜI NÓI ĐẦU 

Đất đai là nguồn tài nguyên quốc gia đặc biệt quan trọng và có tác động tới sự phát 

triển của các ngành, các lĩnh vực. Đến nay, hệ thống chính sách và pháp luật về đất đai đã cơ 

bản giải quyết đƣợc các vấn đề liên quan tới quản lý sử dụng đất trong bối cảnh phát triển 

hiện tại của quốc gia và hội nhập quốc tế. Tuy nhiên, biến đổi khí hậu đã và đang diễn ra 

ngày càng gay gắt, ảnh hƣởng rất lớn đến các hoạt động kinh tế - xã hội và công tác quản lý 

tài nguyên thiên nhiên nói chung, quản lý đất đai nói riêng. Việt Nam là một trong số các 

nƣớc bị tác động rất nghiêm trọng do biến đổi khí hậu nhƣ hạn hán, lũ lụt, sạt lở, xâm nhập 

mặn, bão…gây ra rất nhiều khó khăn trong việc quản lý và sử dụng đất; do vậy, đất đai cần 

phải đƣợc khai thác, quản lý, sử dụng, quản trị và bảo vệ một cách khoa học và hợp lý. Mặt 

khác, cần phải sử dụng hiệu quả các công cụ về chính sách và công nghệ để làm gia tăng 

giá trị sử dụng đất, vừa để phục vụ phát triển kinh tế - xã hội, đảm bảo an ninh quốc phòng 

vừa bảo vệ đƣợc nguồn tài nguyên vô cùng quý giá này cho các thế hệ mai sau. 

Hội thảo khoa học Quản lý đất đai lần thứ II năm 2024 với chủ đề “Quản lý và sử 

dụng tài nguyên đất thích ứng với biến đổi khí hậu” có mục tiêu: trao đổi về những kết quả 

nghiên cứu khoa học trong lĩnh vực quản lý sử dụng đất, tạo cơ hội hợp tác và nâng cao 

năng lực ứng dụng công nghệ trong công tác quản lý nhà nƣớc, đào tạo và nghiên cứu khoa 

học. Hội thảo đƣợc đồng tổ chức bởi Trƣờng Đại học Nông Lâm, Đại học Huế; Học viện 

Nông nghiệp Việt Nam và Trƣờng Đại học Cần Thơ. Hội thảo đƣợc kỳ vọng sẽ là nơi để 

các nhà khoa học, cán bộ giảng viên, các học viên, nghiên cứu sinh của các trƣờng đại học, 

học viện, viện nghiên cứu; chuyên gia trong nƣớc và quốc tế; nhà quản lý từ các Bộ, Sở, 

ban ngành liên quan; các công ty, doanh nghiệp lĩnh vực tài nguyên và môi trƣờng trong cả 

nƣớc gặp gỡ, trao đổi kinh nghiệm cũng nhƣ học thuật trong lĩnh vực quản lý đất đai. 

Các chủ đề chính của Hội thảo khoa học Quản lý đất đai toàn quốc lần thứ II năm 2024 

tập trung vào các vấn đề:  

- Quản lý bền vững tài nguyên đất đai; 

- Quản lý hồ sơ địa chính trong giai đoạn hiện nay; 

- Phát triển quỹ đất cho phát triển kinh tế - xã hội; 

- Khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai; một số phƣơng pháp định giá đất; 

- Đô thị hóa và sử dụng đất; 

- Quy hoạch sử dụng đất trong thời đại công nghệ số: cơ hội và thách thức; 

- Sử dụng đất và biến đổi khí hậu; 

- Ứng dụng công nghệ trắc địa - bản đồ trong khai thác, sử dụng và quản lý tài 

nguyên đất đai; 

- Ứng dụng viễn thám và GIS trong quản lý và sử dụng đất; 

- Ô nhiễm môi trƣờng đất và giải pháp xử lý; 

- Thị trƣờng bất động sản trong bối cảnh suy thoái kinh tế; 

- Vƣớng mắc, bất cập trong quản lý đất đai ở các địa phƣơng.  
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 Hội thảo đƣợc tổ chức thành công là sự đóng góp của nhiều cơ quan, ban ngành, các 

trƣờng đại học, học viện, các nhà tài trợ và tập thể các nhà khoa học trong lĩnh vực quản lý 

đất đai, tài nguyên và môi trƣờng. Chúng tôi xin trân trọng gửi lời cảm ơn đến các thành 

viên trong Ban Tổ chức hội thảo, Hội đồng khoa học chuyên môn và các nhà khoa học đã 

hỗ trợ trong quá trình đọc phản biện, thẩm định phê duyệt các bài báo đăng trong 2 số của 

Tạp chí Khoa học đất và một Kỷ yếu Hội thảo khoa học toàn quốc. Ban Tổ chức trân trọng 

cảm ơn các nhà tài trợ cho Hội thảo. Chân thành cảm ơn lãnh đạo 3 đơn vị đồng tổ chức: 

Trƣờng Đại học Nông Lâm, Đại học Huế; Học viện Nông nghiệp Việt Nam và Trƣờng Đại 

học Cần Thơ. 

Chúc cho Hội thảo khoa học Quản lý đất đai toàn quốc lần thứ II và các Hội thảo 

khoa học tiếp theo thành công tốt đẹp. 

 

TRƢỞNG BAN TỔ CHỨC 

HIỆU TRƢỞNG TRƢỜNG ĐẠI HỌC NÔNG LÂM, ĐẠI HỌC HUẾ 

      PGS.TS. Trần Thanh Đức 
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TÓM TẮT 

Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai là nhiệm vụ cấp thiết, đặc biệt trong giai đoạn hiện nay khi nƣớc ta 

đang hƣớng tới xây dựng Chính phủ điện tử. Cơ sở dữ liệu địa chính là một thành phần cốt lõi của cơ sở dữ 

liệu đất đai. Ở phƣờng Nghi Hƣơng, thị xã Cửa Lò mặc dù công tác đo đạc thành lập bản đồ địa chính đã 

đƣợc triển khai từ năm 2006 và đã mang lại nhiều lợi ích phục vụ công tác quản lí đất đai, nhƣng mới chỉ lƣu 

trữ và quản lí trên Microstation, thiếu đồng bộ, thiếu kết nối giữa không gian và thuộc tính gây khó khăn, mất 

thời gian hơn trong công tác quản lí cũng nhƣ hiệu quả sử dụng dữ liệu. Bài viết này ứng dụng công nghệ GIS 

xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính cho địa bàn phƣờng Nghi Hƣơng, thị xã Cửa Lò, tỉnh Nghệ An một cách 

đồng bộ thống nhất để hỗ trợ công tác quản lí đất đai chính xác nhanh chóng hiệu quả hơn. 

Từ khoá: cơ sở dữ liệu địa chính, GIS, Nghi Hương, Cửa Lò. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đo đạc, lập bản đồ, xây dựng dữ liệu địa chính là cơ sở quan trọng kê khai đăng ký, 

lập hồ sơ địa chính và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, phục vụ đắc lực trong công 

tác quản lý nhà nƣớc về đất đai, tạo tiền đề quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội. Việc xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính dƣới dạng số đã đƣợc các cấp quan tâm triển khai thực hiện 

nhằm đồng bộ thông tin, dễ truy cập, khai thác, vận hành, tổ chức thực hiện hiệu quả quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất, góp phần nâng cao năng lực quản lý nhà nƣớc về đất đai [5-7]. 

Hiện nay, mặc dù dữ liệu địa chính chủ yếu đã đƣợc thành lập dƣới dạng số tuy nhiên đang 

đƣợc quản lí rời rạc giữa dữ liệu không gian và thuộc tính trên một số phần mềm nhƣ 

Microstation, Famis, ViLis, gCadas…[6-8]. Dữ liệu địa chính từ các phần mềm này mới 

dừng lại ở dữ liệu đơn lẻ, chƣa đƣợc tập hợp lại dƣới dạng bộ cơ sở dữ liệu (CSDL) nhƣ 

quy định tại Thông tƣ số 75/2015/TT-BTNMT. Điều đó gây khó khăn cho việc đồng bộ dữ 

liệu cũng nhƣ sử dụng dữ liệu cho nhiều mục đích quản lí đất đai khác nhau. Nghiên cứu 

này sử dụng công nghệ GIS để khắc phục vấn đề đó, tạo đƣợc sự kết nối liền mạch, cụ thể 

giữa dữ liệu không gian và thuộc tính địa chính. Với khả năng quản lý và khả năng liên kết 

với các hệ thống thông tin có liên quan, công nghệ GIS vừa giúp ngƣời quản lý, ngƣời sử 

dụng có thể tra cứu tất cả các thông tin liên quan đến thửa đất, một cách tiện lợi, tin cậy và 
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đầy đủ, vừa giúp nhà quản lý dễ dàng cập nhật điều chỉnh những thay đổi về dữ liệu địa 

chính nhanh chóng chính xác góp phần xây dựng hệ thống quản lí đất đai hiện đại [3-4]. 

Nghi Hƣơng là trung tâm của thị xã Cửa Lò, với vị trí địa lí và điều kiện tự nhiên 

thuận lợi, phƣờng góp phần không nhỏ cho sự phát triển kinh tế xã hội địa phƣơng về các 

mặt nhƣ dịch vụ du lịch, tiểu thủ công nghiệp và nông nghiệp. Tổng diện tích tự nhiên là 

999,97ha trong đó đất nông nghiệp là 596.07 ha, đất phi nông nghiệp là 348.53 ha, đất chƣa 

sử dụng là 55.19ha [5]. Dữ liệu địa chính của phƣờng hiện đang đƣợc lƣu trữ sử dụng bằng 

phần mềm Microstation và hồ sơ giấy, vẫn đang còn một số hạn chế trong sử dụng cho 

công tác quản lí vì vậy cần thiết ứng dụng GIS để xây dựng và cập nhật dữ liệu địa chính cả 

về mặt không gian lẫn các thông tin thuộc tính liên quan đến thửa đất một cách nhanh 

chóng, chính xác phục vụ cho công cuộc hƣớng tới xây dựng Chính phủ điện tử của nƣớc ta. 

2. PHƢƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

Phƣơng pháp thu thập số liệu: Các tài liệu số liệu thứ cấp, bản đồ chuyên đề các loại 

phục vụ cho xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính nhƣ bản đồ địa chính (BĐĐC), bản đồ hiện 

trạng sử dụng (HTSD) đất, bản đồ quy hoạch…, các hồ sơ địa chính, số liệu thống kê kiểm 

kê đƣợc thu thập tại các phòng ban chuyên môn nghiệp vụ có liên quan đến công tác quản 

lý đất đai trên địa bàn phƣờng Nghi Hƣơng và thị xã Cửa Lò, sở Tài nguyên và môi trƣờng 

Nghệ An. Việc thu thập các hồ sơ này có ý nghĩa rất lớn cho việc xây dựng dữ liệu đầy đủ, 

chính xác về mặt không gian và thuộc tính của các thửa đất. 

Phƣơng pháp GIS: Sử dụng công nghệ GIS trong việc biên tập, chuẩn hóa các loại 

bản đồ chuyên đề để làm dữ liệu không gian, dữ liệu thuộc tính của CSDL địa chính, nhất 

là kết nối các dữ liệu thành một bộ thống nhất, thuận lợi trong việc truy cập phân tích xử lí 

mọi thông tin liên quan đến thửa đất, hỗ trợ đắc lực cho quản lí đất đai. Để có kết quả cuối 

cùng đó, cần lần lƣợt tiến hành: 

- Xử lý, tổng hợp thông tin, tài liệu, số liệu và bản đồ thu thập: Chỉnh lý nội dung, 

chuẩn hóa bản đồ địa chính; hiện chỉnh thống nhất nội dung thông tin bản đồ hiện trạng sử 

dụng đất với bản đồ địa chính để đảm bảo đồng bộ dữ liệu, chuẩn hóa nội dung thông tin 

đúng quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng. 

- Xây dựng cơ sở dữ liệu: Chuẩn hóa định dạng dữ liệu, sau khi đã chuẩn hóa BĐĐC, 

bản đồ HTSD đất, các dữ liệu bản đồ này đƣợc chuyển sang ArcGIS để tiếp tục xây dựng 

đầy đủ CSDL. 

Thiết kế cấu trúc dữ liệu cho các đối tƣợng, đƣợc tạo lập đến đến từng thửa đất (ID) 

đối với bản đồ địa chính. 
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Nhập các thông tin thuộc tính từ cơ sở thuộc tính; hồ sơ địa chính liên quan nhƣ 

thông tin về chủ sử dụng, số chứng minh thƣ nhân dân hoặc số thẻ căn cƣớc công dân, số 

phát hành GCN QSD đất đối với thửa đất đã đƣợc cấp GCN QSD đất,… 

Tích hợp các lớp thông tin từ các loại bản đồ để tạo lập cơ sở dữ liệu địa chính 

phƣờng Nghi Hƣơng. Các thông tin trong CSDL đó đƣợc quản lý, khai thác trong một hệ 

GIS thống nhất. Nội dung xây dựng CSDL địa chính Nghi Hƣơng đƣợc xây dựng đúng quy 

định và đƣợc thể hiện ở mục 3. 

3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Quy trình xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính ở địa bàn nghiên cứu 

Cơ sở dữ liệu địa chính đƣợc xây dựng theo quy trình quy định tại Thông tƣ số 

05/2017/TT-BTNMT và đƣợc khái quát bằng sơ đồ Hình 1; trong đó dữ liệu không gian đất 

đai nền đƣợc xây dựng để làm cơ sở xây dựng, định vị dữ liệu không gian địa chính và việc 

xây dựng dữ liệu không gian tiến hành xây dựng đồng thời dữ liệu không gian đất đai nền 

với dữ liệu không gian địa chính. 
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không gian 

Chuyển đổi 

các lớp 

thông tin 

không gian 

Nhập thông 

tin điều tra 

cho các lớp 

thông tin 

không gian 

Chuẩn 

hóa các 

lớp thông 

tin thuộc 

tính 

Nhập BS 

thông tin về 

thửa đất, 

CSD đất.  

Quét tài 

liệu để 

lƣu trong 

cơ sở dữ 

liệu 

 
Kiểm tra dữ liệu không      

gian, dữ liệu thuộc tính 

 

Dữ liệu thuộc tính 

Dữ liệu không gian 

Xây dựng cơ sở dữ liệu  

CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA 

CHÍNH  
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3.2. Tiến hành xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

3.2.1. Chuẩn bị bản đồ địa chính 

 Từ 54 mảnh bản đồ địa chính thu thập đƣợc tại phƣờng Nghi Hƣơng, thị xã Cửa Lò, 

tiến hành chuẩn hóa dữ liệu bản đồ để có đƣợc bản đồ địa chính đã đƣợc chuẩn hóa phục vụ 

xây dựng cơ sở dữ liệu. Chuẩn hóa dữ liệu là công việc quan trọng để quản lý và sử dụng 

thống nhất CSDL, đảm bảo quá trình tích hợp, xử lý, khai thác tốt nhất. Công tác chuẩn hóa 

dữ liệu bản đồ đƣợc thực hiện theo nhiều công đoạn phức tạp nhƣ: Chuẩn lại các lớp bản đồ 

thống nhất giữa các mảnh bản đồ, cắt ghép các mảnh theo ranh giới hành chính phƣờng, 

tiếp biên giữa các mảnh bản đồ, chuẩn lại cách đánh số thửa, kiểm tra topology, làm trơn 

đƣờng, cắt bỏ các đoạn thừa của các đƣờng tại các điểm giao nhau, xóa đƣờng bị trùng 

nhau (Duplicate), nối các đoạn hở của đƣờng. 

Chuẩn dữ liệu địa chính quy định 03 đối tƣợng liên quan đến dữ liệu về thửa đất nhƣ 

sau: Thuộc tính; không gian theo mô hình không gian tôpô; không gian theo mô hình không 

gian hình học. Lần lƣợt chuẩn hoá cơ sở toán học, chuẩn hóa các đối tƣợng bản đồ, biên tập 

cấu trúc Topology và xử lý lỗi kỹ thuật trong quá trình biên tập. Kết quả sau bản đồ địa 

chính sau chuẩn hóa đƣợc thể hiện ở Hình 2. 

3.2.2. Chuyển đổi dữ liệu  

   

Hình 2. Bản đồ địa chính đã chuẩn hóa            Hình 3. Kết quả chuyển từ định dạng(*.dgn) 

                                                                      sang định shapefile (*.shp) bằng ArcGIS 

Bản đồ địa chính đƣợc thành lập, quản lý và lƣu trữ dữ liệu bằng phần mềm 

Microstasion. Dữ liệu lƣu trữ trong Microstation là dữ liệu dạng đồ họa, không có dữ liệu 

thuộc tính nhƣ các phần mềm GIS khác. Điểm hạn chế của phần mềm này là không hỗ trợ 

liên kết dữ liệu không gian và dữ liệu thuộc tính. Để sử dụng nguồn dữ liệu từ phần mềm 
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này, cần phải biên dịch dữ liệu thông tin của các đối tƣợng trong Microstation dƣới dạng 

file (*.dgn) và chuyển dữ liệu sang định dạng shapefile (*.shp) của phần mềm khác để xử lý 

và liên kết dữ liệu phi hình học và dữ liệu hình học. Trong nghiên cứu này, tác giả sử dụng 

phần mềm ArcGIS để thực hiện chuyển đổi định dạng dữ liệu từ (*.dgn) sang (*.shp). Kết 

quả sau khi chuyển sang.shp đƣợc thể hiện nhƣ Hình 3. 

a. Xây dựng dữ liệu không gian nền 

Dữ liệu không gian đất đai nền đƣợc xây dựng để làm cơ sở xây dựng, định vị dữ liệu 

không gian địa chính và đƣợc tiến hành xây dựng đồng thời với dữ liệu không gian địa 

chính [1-2 . Cơ sở dữ liệu không gian đất đai nền gồm 5 lớp thông tin đƣợc xây dựng theo 

Thông tƣ số 75/TT-BTNMT gồm lớp dữ liệu điểm khống chế đo đạc, lớp dữ liệu biên giới 

địa giới, lớp dữ liệu thủy hệ, lớp dữ liệu giao thông, lớp dữ liệu địa danh và ghi chú. Kết 

quả xây dựng dữ liệu không gian nền nhƣ Hình 5. 

b. Xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

 

Hình 4. Sơ đồ các lớp dữ liệu địa chính 

Cơ sở dữ liệu không gian địa chính gồm 6 lớp thông tin đƣợc xây dựng theo Thông tƣ 

số 75/TT-BTNMT nhƣ Hình 4.  

Dữ liệu thuộc tính gồm dữ liệu về thửa đất; dữ liệu về ngƣời sử dụng đất, chủ sở hữu 

tài sản gắn liền với đất, ngƣời quản lý đất; dữ liệu về tài sản gắn liền với đất; dữ liệu về 

quyền sử dụng đất, quyền quản lý đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; dữ liệu tình 

trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, quyền quản lý đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 

đất; dữ liệu về sự thay đổi trong quá trình sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất; các 

dữ liệu khác có liên quan tới thửa đất đƣợc xây dựng theo đúng Thông tƣ số 75/2015/TT-

BTNMT. Kết quả xây dựng CSDL địa chính đƣợc thể hiện ở Hình 5. 
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Hình 5. Kết quả xây dựng dữ liệu không gian nền và cơ sở dữ liệu địa chính                                

phƣờng Nghi Hƣơng, thị xã Cửa Lò. 

 Từ kết quả dữ liệu địa chính đƣợc xây dựng các nhà quản lí có thể thuận lợi trong sử 

dụng dữ liệu phục vụ cho quản lí đất đai nhanh chóng hiệu quả và chính xác. Tuy nhiên, 

cần cập nhật biến động vào dữ liệu nhanh chóng kịp thời thì mới phát huy tối đa hiệu quả 

sử dụng dữ liệu này trong quản lí đất đai đa mục tiêu. 

4. KẾT LUẬN 

Cơ sở dữ liệu địa chính đƣợc xây dựng bằng GIS đã đáp ứng đầy đủ yêu cầu theo 

Thông tƣ số 75/2015/TT-BTNMT. Dữ liệu xây dựng đồng bộ đảm bảo tính chính xác về 

không gian, tính đầy đủ về các thông tin thuộc tính phục vụ cho công tác quản lí đất đai đa 

mục tiêu và mang lai hiệu quả cao hơn. 
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SUMMARY 

APPLYING GIS TECHNOLOGY TO BUILD A CADASTRAL DATABASE TO 

SUPPORT LAND MANAGEMENT FOR NGHI HUONG WARD, CUA LO TOWN, 

NGHE AN PROVINCE 

 

Pham Thi Ha 

Land management department,School of Agriculture and Resources, Vinh university 

 

Building a land database is an urgent task, especially in the current period when our country is moving 

towards building an e-Government. The cadastral database is a core component of the land database. In Nghi 

Huong ward, Cua Lo town, although the work of cadastral mapping and surveying has been implemented 

since 2006 and has brought many benefits to serve land management, it has only been stored and Management 

on Micostation, lack of synchronization, lack of connection between space and attributes makes management 

more difficult and time-consuming as well as effective in using data. This article applies GIS technology to 

build a cadastral database for Nghi Huong ward, Cua Lo town, Nghe An province in a uniform and 

synchronous way to support land management accurately and quickly more effective. 

Keywords: cadastral database, GIS, Nghi Huong, Cua Lo. 
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