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Tom tit

Chuyén ddi sé trong qudn ly ddt dai la yéu t6 then chét trong qud trinh hién dai héa hé théng quan tri tai
nguyén tai Viét Nam. Bai bdo nham xdc dinh cdc iing dung AI cho linh vuc quadn ly ddt dai, phdn tich toan dién
cdc cd hoi va thdch thiic trong viéc ting dung tri tué nhdn tao (AI) trong linh vuc nay, dong thoi dé xudt nhiing
gidi phdp va dinh huéng nham thiic ddy qud trinh chuyén ddi sé hiéu qud, minh bach va bén viing. Phuong
phdp nghién ciu dugc thuc hién thong qua phén tich - tong hop tai liéu trong va ngoai nuéc, két hgp phén tich
SWOT dé xdc dinh cdc iing dung Al va nhidn dién diém manh, diém yéu, co hoi va thdch thiic khi ving dung AT
trong qudn ly ddt dai tai Viét Nam. Két qud cho thdy, Al c6 khd ning ndng cao do chinh xdc, hiéu qud va tinh
minh bach trong qudn ly dét dai, tuy nhién viéc ting dung van gdp tré ngai. Nghién ciiu xdy dung khung phan
tich SWOT phii hgp véi béi canh qudn ly dit dai tai Viét Nam, dong thoi dé xudt cdc gidi phdp khd thi nham
huéng tGi hé thong quan ly ddt dai hién dai va bén viing.
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Digital transformation in land administration with Al:
Challenges and prospects in Vietnam

Abstract

Digital transformationinland administration plays apivotalrolein modernizing Vietnam’sresourcegovernance
system. This paper aims to identify key applications of Artificial Intelligence (AI) in land administration,
providing a comprehensive analysis of the opportunities and challenges associated with its implementation.
It also proposes strategic solutions and orientations to foster an effective, transparent, and sustainable
digital transformation process. The research methodology combines an extensive review and synthesis of
domestic and international literature with a SWOT analysis to determine potential Al applications and to
identify strengths, weaknesses, opportunities, and threats in applying Al to land management in Vietnam.
The findings reveal that AI has considerable potential to enhance accuracy, efficiency, and transparency in
land administration; however, its adoption remains constrained by several challenges. The study develops a
SWOT analytical framework tailored to Vietnam’s context and proposes feasible solutions aimed at building a
modern, transparent, and sustainable land administration system.

Keywords: Land Administration, Artificial Intelligence (AI), Machine Learning, Geographic Information Systems (GIS).
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1. DPAT VAN PE

Quan ly dit dai la nén tang cho phat trién kinh té
- x4 hoi, an ninh tai nguyén va 6n dinh moi truong.
Trong béi canh chuyén d6i s6 quoc gia, viéc hién dai
héa cong tac quan ly dat dai tré thanh yéu cau cap
thiét nham nang cao hiéu quad quén tri, tinh minh
bach va kha ning ra quyét dinh dua trén di liéu. Tuy
nhién tai Viét Nam, cong tac nay con han ché boi di
liéu phan manh, thi€u chia sé va minh bach thong tin
(Nguyén Thi Lan Anh, 2022), giy lang phi ngu6n luc.
Tri tué nhan tao (AI) - v6i kha nidng hoc hoi, phan
tich va du doan dua trén dii liéu I6n - dang dugc xem
la mdt hudng ti€p cdn méi mang tinh dot pha trong

linh vuc quan ly dat dai. AI da ching minh dugc hiéu
qua vugt tréi nho kha nang tu dong hoa xu ly, thu
thap va phan tich di liéu, ho trg dinh gid, quy hoach
va ra quyét dinh (Hosseini va cs, 2025). Tuy nhién,
tai Viét Nam, cdc nghién ctiu vé€ ting dung Al trong
quan ly dat dai con rdi rac, chu yéu tip trung vao khia
canh ky thuat, thi€éu moét khung phén tich toan dién
dé€ danh gia co hoi va thach thic trong b6i canh quéc
gia. Day chinh la khoang tréng nghién ctiu ma bai
viét hudng téi lam ro.

Nghién ctiu nay huéng dén viéc (i) phan tich kha
nang ting dung Al trong quan ly dat dai; (ii) xay dung
khung phan tich SWOT phu hgp véi bdi canh Viét
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Nam; (iii) dé xuét giai phap kha thi nhdm hoan thién co s¢ di liéu,
nham phét trién hé thong quén ly dit dai hién dai, minh bach, bén
viing. Két qua nghién ctiu khong chi cd y nghia vé mét ly luan trong
viéc mé& rong hudng ti€p can Al trong quan ly dat dai ma con mang
gid tri thuc tién trong hoach dinh chinh sach va dinh huéng chuyén
d6i s6 nganh dat dai tai Viét Nam.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Déi tugng nghién ciiu

Céc cong nghé va phuong phap ting dung Al trong quan ly dat
dai, cing nhiing co hdi va thach thic phat sinh khi trién khai trong
béi canh Viét Nam.

2.2. Phuong phdp nghién ciiu

- Phén tich t6ng quan tai liéu: Nghién ctiu stt dung phuong phéap
tong quan tai liéu két hgp phan tich - t6ng hgp, thu thap va phan
loai cac cong trinh trong va ngoai nudc vé ting dung Al trong quan
ly dat dai, qua d6 phan tich, so sanh dé xdc dinh co hoi va thach thic
cho Viét Nam.

- Phéan tich SWOT: Xac dinh diém manh, diém yéu, co hoi va
thach thic cu thé trong viéc dp dung Al vao quan ly dat dai tai Viét
Nam. Cac yéu t6 nay dugc xay dung dya trén di liéu thu thap va so
sanh véi thuc tién qudc t€, nham dua ra biic tranh mang tinh chién
lugc ro rang.

2.3. Co s6 ly thuyét

2.3.1. Khdi niém tri tué nhan tao (AI)

Tri tué nhan tao (Artificial Intelligence - AI) 1a linh vyc nghién
ctu va phat trién cac hé théng may tinh c6 kha nang thuc hién cac
nhiém vu thong thudng doi hdi tri tué con nguoi, chang han nhu
nhan thic, suy luén, hoc tap va giai quyét van dé (Tran Van Long
va cs, 2024). Tri tué nhan tao (AI) da dugc xdc dinh la mot trong
nhiing dong luc van hanh manh mé nhét c6 thé tin dung dé€ quan
ly dii liéu quan ly dat dai (Chehrehbargh, E J va cs, 2024) (Hinh 1).

2.3.2. Ung dung Al trong qudn ly ddt dai

Céc ung dung tiéu biéu cta Al c6 thé chia theo cac linh vuc sau:

(1) Ung dung Al trong do dac, xdy dung bdn do dia chinh

Trong quan ly dat dai, xac dinh va cip nhat ranh giéi phap ly la nén
tang cho cac hoat dong hanh chinh. Mang no-ron tich chap (CNN)
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Hinh 1. Cdc khia canh AI (Hosseini va cs, 2025)
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dat d6 chinh xdc >95% khi trich xuatranh
gi6i tii anh vién tham, nghién ctiu cta
tac gia Fetai va cOng su kiém nghiém tai
khu vuic nghién ctiu & Odranci, Slovenia.
(Fetai et al, 2021) con mang CNN
v6i kién tric U-Net (CNN-U-Net) va
Extreme Gradient Boosting (XGBoost)
ho trg phét hién thay déi, chudn hoa ban
do6 va nhan dang cong trinh méi véi chi
phi thép, téc d6 cao, mot nghién ctiu
dién hinh tai Haarlem (Ha Lan) da duoc
ti€én hanh boi tac gia Dahle va cong su
(Dahle va cs., 2021). Al cling tu dong s6
héa tailiéu dia chinh, trich xuat ranh giéi
bang ANNs, FCNs, R-CNNs, L-CNN va
ResNet-50 (Hosseini va cs, 2025), nang
cao hiéu qua quan ly di liéu.

(2) Ung dung Al trong dinh gid ddt va
bdt dong sdn

Al dang thay thé cac phuong phéap
dinh gia dat truyén théng nho do chinh
xdc va hiéu qua cao. TU hé chuyeén gia
két hgp logic mo, GA-CBR, linh vuc
nay da phat trién mang no-ron nhan tao
(ANNSs) va cdc md hinh lai nhu ANFIS,
ANN-CBR nhdm viia ddm bao tinh giai
thich viia tang do chinh xdc (Diwan,
2019) va mo hinh dinh gid ty dong
AVM tng dung hoc mady, hoc sau, vugt
troi HPM. M6 hinh LADM tich hop
GEOALI ciing hd trg dinh gid hang loat
theo yéu t6 vi tri, mot nghién ctiu dugc
thuc hién tai Great Britain (Vuong quoc
Anh) cta tac gia Mete (Muhammed
Oguzhan Mete, 2024).

(3) Ung dung Al trong quy hoach st dung
ddt - ho trg ra quyét dinh va lap ké hoach

Al trong quy hoach stt dung dét phat
trién tu cac hé chuyén gia nhu ILUDSS
va ALSE véi logic mé xt ly trong di
liéu dinh lugng va chuén hoéa di liéu,
sang hoc may v6i SVM, RF két hop
GIS va cac ky thuét ra quyét dinh da
tiéu chi (MCDM) cho danh gia thich
hop dét. Bai toan phan bd dat - mot
t6i uu hoa da muc tiéu - dugc st dung
cac giai phap AI nhu 1 thuét toan tién
héa (UDT-MOEA). Ngoai ra, cac yéu
t0 anh hudng dén phan bo dat co thé
dugc phén tich bang cdc mo hinh hoc
may va hoc sau (LSTM, MLP, DNN)
(Hosseini va cs, 2025).
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Diém manh

- Quy mo dii liéu dia chinh 16n - tao nén tang cho
AL: Theo B Tai nguyén va Moéi trudng dén nay da c6
455/705 don vi cap huyén hoan thanh co sé di liéu
(CSDL) dia chinh, v6i khoang 46 triéu thua dat dugc
lap ho so trong CSDL. Quy mé di liéu nay la diéu
kién tién dé d€ phat trién cac mo hinh hoc may & quy
mo vung/quéc gia (L. Nhi, 2024).

- Ha tang cong nghé thong tin (CNTT) va nguén
luc thi trudng dang phat trién: Ha tding CNTT Viét
Nam phat trién nhanh véi thi trudng dién toan dam
may tang trudng gan 30%/nidm, dugc thuc ddy boi
chuyén dé6i s6 va dau tu manh vao trung tam di liéu
ttt CMC Cloud, Viettel IDC, VNG Cloud. Nén tang
nay, voi kha nang mé rong, bao mat, khoi phuc tham
hoa va van hanh lién tuc, ho trg trién khai Al trong
quan ly dat dai. (Dao Nhat Minh, 2023).

- Nang luc ky thuat GeoAl da dugc chiing minh:
Su két hop gitia tri tué¢ nhén tao (AI) va thong tin dia
ly (GeoAl) dang md ra co hdi 16n cho nganh do dac
va ban d6 Viét Nam. Ung dung cong nghé 16i nhu
dién toan dam may, Al phan tich di liéu 16n nham
xay dung ha ting di liéu khong gian dia ly quoc gia
phuc vu quan ly nha nudc, chuyén d6i s6 va do thi
thong minh. (Nguyén Thuy, 2024).

Diém yéu

- Co s¢ dii liéu dat dai phan tan: Hé thong thong
tin va co sg dii liéu dat dai phan tan, thiéu chudn hoa,
chua két noi va chia sé gitia cac nganh, dia phuong va
Trung uong; dit liéu dia chinh, quy hoach, gia dat...
Ho so dat dai van chu yéu dang gidy, trong khi nén tang
tich hgp, chia sé dii liéu (LGSP) chua dap ting yéu cau
lién thong trong Chinh phu dién ti (Nguyén Thi Lan
Anh, 2022).

- V€ ngudn nhan luc va nang luc cong nghé, viéc
trién khai Al trong quan ly dat dai doi hoi doi nga
chuyén gia viia c6 kién thiic ky thuét sau vé Al viia am
hiéu phap ly va nghiép vu dia chinh. Tuy nhién, Viét
Nam hién thiéu hut nhan sy c¢6 kha ning phén tich di
liéu dia ly - phap ly két hop, dac biét & cap dia phuong.

- Ha tang ky thuat phuc vu ting dung CNTT trong
quan ly dat dai & Viét Nam con thi€u dong bo, thiét
bi lac hau, nang luc tinh toan va luu tr han ché. Viéc
ap dung Al trong cac hé thong quan ly dat dai (LAS)
doi hoi phai dau tu dang ké vao ha ting s6 va dao tao
nhan sy, cing nhu chi phi van hanh lién tuc cho cong
tac bao tri.

Co hoi

- Su phét trién cta Al dic biét 1a cdc thuat toan
hoc sau, hoc mdy lam cho Viét Nam dang ding truéc
nhiing co hoi 16n dé€ ung dung tri tué nhan tao (AI)
trong quan ly dat dai, nhd qua trinh s6 héa manh mé
co s dit liéu dia chinh. Cac mo6 hinh thi gidc may
tinh nhu U-Net, Mask R-CNN va FCN da chuing
minh kha ndng ty dong trich xuit ranh giéi thiia dat
ti anh vé tinh hoac UAV véi do chinh xac cao, gitp
rut ngan thoi gian cap nhét ban d6 va giam chi phi do
dac tht cong (Chehrehbargh, F. ] va cs, 2024).

- GeoAlI phét trién va st dung céc thuat toan dé
phén tich, dién gidi di liéu dia khong gian, cung cdp
hiéu biét chuyén sau vé cac hién tugng dia ly, véi
nhiéu ting dung quan trong. Pic biét, viéc ting dung
Al vao quan ly dat dai - mét phan nganh cua khoa
hoc dia khong gian - c6 thé€ gitp tinh gian quy trinh,
xt ly khoi lugng 16n thong tin vé dat dai va bat dong
san, dong thai giam tai nhan thic d€ ho trg ra quyét
dinh (Hosseini, H., va cs 2025).

- Mo hinh dinh gia tu dong (AVM) tich hgp
chudn LADM md ra tiém néng nang cao minh bach
thi truong va t6i uu ngudn thu ti dat doi véi Viét
Nam khi ting dung Al trong dinh gia dat (Mete, M.
0.,2024).

Thach thiic

- Vé ky thuat: M6 hinh hoc may va hoc siu can dit
liéu 16n, chinh xdc va cap nhat, nhung tai nhiéu quéc
gia, di liéu dat dai thuodng thiéu, 16i thdi, phén tan
hodc luu trii tht cong, gay kho khédn cho Al trong truy
cap va hoc tap. Ngoai ra, dii liéu dat dai va bat dong
san c6 thé€ dugc phén loai la di liéu 16n (big data) bién
dong lién tuc tling phut trong cac quy trinh nhu xac
minh ho so va giao dich cho thué (Junaid va cs., 2024).

- Cac véan dé phap ly: Hién chua c6 quy dinh day du
veé viéc st dung két qua tu Al lam co s& phap ly trong
quan ly dat dai. Diéu nay dan téi “vung xam” phap ly vé
gia tri phap ly ctia cac két qua Al va trach nhiém phap
ly khi xay ra sai sot. Do do, rat kho d€ xac dinh nguyén
nhan goc ré chinh xéc.

- Céc vén dé dao dtic: Tinh minh bach 1a yéu t6 ¢t
16i trong dao duc Al

Bao mit va quyén riéng tu di liéu la yéu t6 then
chét trong quan ly dat dai, béi di liéu phap ly nhay
cam nhu thong tin cht s& hitu, ranh gidi tai san va
pham vi quyén, trach nhiém, lgi ich (RRRs). Do Al
phu thudc vao lugng dii liéu 16n, can dam bao bao vé
quyén riéng tu va tuin tht phap luat dé duy tri niém
tin, tranh rai ro khi di liéu bi truy cép hodc st dung
trai phép (Hosseini, H., va cs 2025).
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qudn ly dat dai

(4) Ung dung Al trong phdt trién ddt dai

Du doan cudng d6 phat trién dat c6 thé ty dong hoa bang hoc may
nhu XGBoost, RE, SVM, cay quyét dinh, trong d6 XGBoost cho d¢
chinh xdc cao nhéit nho xu ly quan hé phi tuyén phic tap, nghién ctiu
dién hinh tai Trung Qudc clia tac gid Gu va cong su (Gu va cs, 2023).
Nghién ctiu khéc cho thdy khoang cach t6i ga metro la yéu t6 du bao
chinh vé cuong d¢ phat trién, ho trg quyét dinh ha tang.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Phan tich diém manh, diém yéu, co héi, thdch thiic (SWOT)
ting dung Al trong quan ly dit dai

Két qua phan tich SWOT cho thdy, Viét Nam c6 nhiing diéu kién
thuén lgi dang ké dé trién khai Al trong quan ly dat dai, dic biét la
quy mo di liéu dia chinh 16n va ha tang cong nghé thong tin dang

Al c6 khd ndng ndng cao do chinh xdc, hiéu qud va tinh minh bach trong
cdc hoat dong do dac, dinh gid, quy hoach va giam sat dat dai
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phét trién nhanh. P4y la nén tang
pht hop d€ ap dung cac mo hinh hoc
may va hoc sdu & quy mo6 quoc gia,
tuong dong véi két luén ctia Hosseini
va cong su (2025) vé€ vai tro cta di
liéu 16n trong phat trién hé thong
quan ly dat dai thong minh. Ngoai
ra, su phat trién cia GeoAl da ching
minh kha néng tich hogp gitia dii liéu
khong gian dia ly va AI, nhan dinh
nay phu hgp véi két qua cta Li va
Hsu (2022). Tuy nhién, nghién ctiu
cing phat hién nhiing diém yéu
mang tinh hé théng, bao gém dii liéu
phan tan, thiéu chudn hda, va nguén
nhan luc lién nganh con han ché. Bén
canh do, cac thach thic vé phap ly va
dao duic Al - dic biét 1a tinh minh
bach va quyén riéng tu dii liéu - van
chua dugc giai quyét day du trong
boéi canh Viét Nam, tuong dong véi
canh bdo ctia Hosseini et al. (2025).

O chiéu ngugc lai, cac co hoi dugc
nhén dién kha ro rang: Su phat trién
cta hoc sau, thi giac may tinh va cac
mo hinh dinh gia ty dong (AVM) mé
ra trién vong ting dung rong rai trong
do dac, quy hoach va dinh gia dat. Két
qua nay ctung ¢ xu huéng nghién ctiu
qudc té, dién hinh nhu Mete (2024) va
Fetai et al. (2021), khi AI gitip rat ngan
thoi gian cdp nhat ban do, ndng cao
do chinh xac va tinh minh bach trong
dinh gia dat. Nghién ctiu da dong gop
diém méi trong viéc tich hgp khung
phén tich SWOT trong boi canh Viét
Nam, gitp chi ra r6 rang tuong quan
gitia tiém nang va rao can, ti dé dinh
huéng cho cac chinh sach ting dung
Al thuc tién hon.

3.2. Gidi phdp thic hién

- Giai phap vé di liéu va ha tang
cong nghé s6: Chudn hoa metadata,
chudn trao d6i du liéu; dong bd co
s6 dii liéu dia chinh, quy hoach, gia
dat, ho so phap ly; x4y dung bo di
liéu chudn, gdn nhan day du cho mo
hinh quéan ly dat dai 3D, tich hgp
anh vé tinh/UAV va dit liéu do dac,
dam bao tinh lién thong, cdp nhat va
tuong thich gitia cac cdp, nganh va
dia phuong.
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- Hoan thién khung phap ly va co ché quan tri AL
Cén ban hanh ciac quy dinh cu thé vé cong nhan két
qua do Al tao ra trong quan ly dat dai, thiét lap co ché
giam sat va kiém dinh mo6 hinh AI, ciing nhu quy dinh
ro trach nhiém phép ly ctia co quan, t6 chuc khi ap
dung cong nghé nay, quy dinh r6 trach nhiém phap ly
khi sai sot.

- Phat trién ngu6n nhan lyc va nang luc cong nghé:
bao tao chuyén gia két hgp Al GIS, phap luat, dia chinh;
tang hop tac gitia trudng, vién va co quan quan ly.

- Thuc déy hop tac va ing dung thi diém: Trién khai
du an thi diém cong - tu; t6 chiic hoi thao, truyén thong
nang cao nhén thiic cong dong; hudng t6i hé sinh thai
quan ly dat dai minh bach, hién dai, bén viing.

4. KET LUAN

Nghién ctiu da lam r6 vai tro va ti€ém ndng cta tri
tué nhén tao (AI) trong qua trinh chuyén déi s6 linh
vic quan ly dat dai tai Viét Nam, thong qua viéc xay
dung khung phan tich SWOT phu hgp véi boi canh
qudc gia. Két qua cho thdy, Al c6 kha ndng nang cao do
chinh xac, hiéu qua va tinh minh bach trong cac hoat
dong do dac, dinh gia, quy hoach va giam sat dat dai.
Tuy nhién, viéc Ging dung van con gip nhiéu tré ngai
do hé thong di liéu phén tan, ha tang cong nghé chua
dong bo, nhan luc lién nganh con han ché va thiéu co
s& phap ly hoan chinh. Trén co s& do, nghién ctiu da
dé xudt 4 nhom giai phép trong tim nham xay dung hé
thong quan ly dat dai theo huéng bén viing. Tuy nhién,
nghién ctiu cht yéu dua trén phén tich tai liéu thu cép,
nén chua kiém chting thuc nghiém cac mo6 hinh Al cu
thé. Vi vay, cac nghién ctiu tiép theo cén tép trung xay
dung va tht nghiém cac moé hinh tGing dung AI trong
quan ly dat dai.

Tu két qua dat dugc, nghién ctiu khuyén nghi cac
co quan quan ly va nha hoach dinh chinh sach can
uu tién x4y dung ha tang dii liéu dong bo, hoan thién
khung phap ly va phat trién nhan luc chuyén mon, qua
do6 thuc ddy chuyén déi s6 toan dién trong linh vuc
quan ly dat daim
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