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MỞ ĐẦU 

 

1. TÍNH CẤP THIẾT 

Từ ngàn đời xƣa cho đến nay: đất đai đã là nguồn tài nguyên quốc gia vô 

cùng quý giá, là tƣ liệu sản xuất đặc biệt, là thành phần quan trọng hàng đầu của 

môi trƣờng sống, là địa bàn phân bố các khu dân cƣ, xây dựng các cơ sở kinh tế, 

văn hoá, xã hội, an ninh quốc phòng. Bên cạnh đó đất đai còn là tài nguyên đặc 

biệt: nếu biết sử dụng hợp lý, đúng với các quy luật tự nhiên thì đây là nguồn tài 

nguyên ―vô hạn‖ cho ta ngày càng nhiều của cải vật chất và các nhu yếu phẩm 

thiết yếu của cuộc sống. Ngƣợc lại nếu sử dụng không hợp lý trái với các quy 

luật tự nhiên thì nguồn tài nguyên đất đai sẽ ngày một cạn kiệt bởi các hiện 

tƣợng nhƣ: xói mòn đất, bạc mầu hoá, sa mạc hoá...và hầu nhƣ không có khả 

năng phục hồi.  

Trong điều kiện thực tế nƣớc ta có chỉ có một phần tƣ diện tích tự nhiên là 

đồng bằng còn lại là đồi núi, do vậy quỹ đất đai của nƣớc ta nhìn chung là hạn 

hẹp. Tuy nhiên nhu cầu sử dụng đất ngày càng tăng cả về số lƣợng và chất 

lƣợng, điều này đã tạo sức ép rất lớn đối với công tác quản lý sử dụng đất đai cả 

ở cấp vĩ mô và ở cấp vi mô. Để quản lý đất đai có hiệu quả thì hệ thống hồ sơ 

địa chính có một vai trò hết sức quan trọng vì đây là cơ sở pháp lý để thực hiện 

các công tác quản lý Nhà nƣớc về đất đai nhƣ: đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, đăng ký biến động, quy hoạch sử dụng đất chi tiết,... Bên 

cạnh đó hồ sơ địa chính cũng góp phần quan trọng giúp quản lý thị trƣờng bất 

động sản, cung cấp các thông tin thuộc tính và pháp lý liên quan đến bất động 

sản tham gia giao dịch ví dụ nhƣ bất động sản có đủ điều kiện tham gia giao 

dịch hay không, bất động sản đó có những hạn chế gì về quyền khi tham gia 

giao dịch,… 

Tầm quan trọng của hồ sơ địa chính đã đƣợc khẳng định. Tuy nhiên thực 

trạng hệ thống Hồ sơ địa chính của nƣớc ta nói chung và của Thành phố Thái 
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Nguyên nói riêng vẫn còn nhiều bất cập và bức xúc cần giải quyết. Mặc dù 

Thành phố là trung tâm của tỉnh đang trong quá trình đô thị hóa mạnh mẽ, các 

quan hệ đất đai ngày càng trở nên phức tạp và đa dạng, nhƣng thành phố Thái 

Nguyên chƣa có hệ thống bản đồ địa chính chính quy, bản sao giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, sổ địa chính, sổ mục kê, sổ theo dõi biến động đất đai không 

đầy đủ, không đƣợc cập nhật thƣờng xuyên đồng bộ ở ba cấp. Hệ thống hồ sơ 

địa chính không đầy đủ, không có tính cập nhật nên công tác quản lý đất đai của 

Thành phố trong một thời gian dài từ trƣớc đến nay gặp rất nhiều khó khăn.  

 Với mong muốn góp phần giải quyết vấn đề bức xúc nêu trên, học viên đã 

đi đến quyết định lựa chọn đề tài “Nghiên cứu xây dựng cơ sở dữ liệu địa 

chính số phục vụ công tác quản lý đất đai tại Thành phố Thái Nguyên”. 

 

2. MỤC TIÊU NGHIÊN CỨU 

 Trong khuôn khổ của luận văn học viên đặt ra ba mục tiêu nghiên cứu: 

 + Nghiên cứu thực trạng hệ thống hồ sơ địa chính Thành phố Thái 

Nguyên. 

 + Đo đạc chỉnh lý bổ xung bản đồ địa chính và xây dựng hệ thống thống 

thông tin đất đai dạng số phục vụ công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai. (Xây 

dựng thí điểm cơ sở dữ liệu địa chính số cho một phƣờng Tân Lập thuộc Thành 

phố Thái Nguyên).  

+ Đề xuất một số giải pháp phù hợp với tình hình thực tế nhằm hoàn thiện 

hệ thống hồ sơ địa chính thành phố Thái Nguyên  

 

3. PHƢƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

Trong phạm vi nghiên cứu luận văn đã sử dụng một số phƣơng pháp 

nghiên cứu chính: 

- Phƣơng pháp điều tra khảo sát thực địa: đƣợc sử dụng để điều tra, thu 

thập các tài liệu số liệu về thực trạng hệ thống hồ sơ địa chính. 
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- Phƣơng pháp phân tích tổng hợp số liệu: đƣợc sử dụng để phân tích tài 

liệu thu thập đƣợc trong quá trình điều tra để đƣa ra đƣợc những kết luận về thực 

trạng hồ sơ địa chính. 

 - Phƣơng pháp chuyên gia: đƣợc sử dụng để lấy ý kiến các chuyên gia 

nhằm hoàn thiện hơn các kết luận, đánh giá và các đề xuất để hoàn thiện hệ 

thống hồ sơ địa chính trên địa bàn nghiên cứu. 

- Phƣơng pháp bản đồ kết hợp với phƣơng pháp mô hình hóa dữ liệu: 

đƣợc sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính số . 

- Phƣơng pháp kiểm nghiệm thực tế: đƣợc sử dụng để đánh giá hiệu quả 

sử dụng của cơ sở dữ liệu địa chính số khi đƣa vào khai thác trong thực tế. 

 

4. CẤU TRÚC CỦA LUẬN VĂN 

 Ngoài phần mở đầu và kết luận, luận văn gồm 3 chƣơng 

 Chương 1: Tổng quan về hệ thống hồ sơ địa chính 

          Chương 2: Thực trạng hệ thống hồ sơ địa chính Thành phố Thái Nguyên 

tỉnh Thái Nguyên 

Chương 3: Giải pháp hoàn thiện hệ thống hồ sơ địa chính Thành phố 

Thái Nguyên. 
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Chƣơng 1. 

TỔNG QUAN VỀ HỆ THỐNG HỒ SƠ ĐỊA CHÍNH 

 

1.1. Vai trò của hệ thống hồ sơ địa chính đối với quản lý đất đai  

1.1.1. Khái niệm hệ thống hồ sơ địa chính 

Hồ sơ địa chính là hệ thống các tài liệu, số liệu, bản đồ, sổ sách v.v... chứa 

đựng những thông tin cần thiết về đất đai để Nhà nƣớc thực hiện chức năng quản 

lý của mình. Hệ thống tài liệu này đƣợc thiết lập trong quá trình đo đạc, thành 

lập bản đồ địa chính, đăng ký đất đai ban đầu và đăng ký biến động đất đai, cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Tuỳ thuộc vào tính chất của từng loại tài 

liệu và đặc điểm sử dụng của chúng mà hệ thống tài liệu trong hồ sơ  địa chính  

đƣợc chia thành 2 loại : 

+ Hồ sơ tài liệu gốc, lƣu trữ và tra cứu khi cần thiết  

+ Hồ sơ địa chính phục vụ thƣờng xuyên trong quản lý. 

1.1.2. Vai trò của hệ thống hồ sơ địa chính đối với công tác quản lý đất đai 

 Hồ sơ địa chính có vai trò rất quan trọng đối với công tác quản lý đất đai 

điều này đƣợc thể hiện thông qua sự trợ giúp của hệ thống đối với các nội dung 

quản lý Nhà nƣớc về đất đai. 

 Hệ thống hồ sơ địa chính trợ giúp cho các nhà quản lý trong quá trình ban 

hành các văn bản quy phạm pháp luật về quản lý sử dụng đất đai và tổ chức thi 

hành các văn bản đó. Thông qua hệ thống hồ sơ địa chính mà trực tiếp là sổ 

đăng ký biến động đất đai nhà quản lý sẽ nắm đƣợc tình hình biến động đất đai 

và xu hƣớng biến động đất đai từ cấp vi mô cho đến cấp vĩ mô. Trên cơ sở thống 

kê và phân tích xu hƣớng biến động đất đai kết hợp với định hƣớng phát triển 

kinh tế xã hội của từng cấp nhà quản lý sẽ hoạch định và đƣa ra đƣợc các chính 

sách mới phù hợp với điều kiện thực tế nhằm thúc đẩy phát triển kinh tế xã hội 

tại từng cấp. Ví dụ thông qua thống kê, phân tích tình hình biến đống sử dụng 
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đất của thành phố Hải Phòng trong giai đoạn 5 năm từ năm 2000 đến năm 2005 

nhà quản lý nhận thấy xu hƣớng biến động chủ yếu ở thành phố là từ đất nông 

nghiệp sang đất phục vụ cho công nghiệp và dịch vụ. Dựa trên kết quả của quá 

trình phân tích xu hƣớng biến động kết hợp với định hƣớng phát triển kinh tế xã 

hội của thành phố giai đoạn 10 năm từ 2006 đến 2015 là tiếp tục đẩy mạnh phát 

triển công nghiệp và dịch vụ, nhà quản lý sẽ đƣa ra các chính sách mới để tiếp 

tục đẩy mạnh sự phát triển của ngành công nghiệp và dịch vụ. Một số chính sách 

mới có thể là: khuyến khích các nhà đầu tƣ trong nƣớc, ngoài nƣớc đầu tƣ vào 

Hải Phòng bằng cách giảm thuế xuất khẩu cho các mặt hàng công nghiệp. 

Không thu tiền thuê đất 3 tháng đầu đối với các doanh nghiệp mới thành lập 

trong lĩnh vực kinh doanh dịch vụ. 

 Hệ thống hồ sơ địa chính trợ giúp cho công tác thành lập bản đồ hiện 

trạng sử dụng đất. Nếu nhƣ bản đồ địa chính đƣợc cập nhật thƣờng xuyên thì 

nhà quản lý chỉ cần khái quát hóa là thu đƣợc nội dung chính của bản đồ hiện 

trạng sử dụng đất với độ tin cậy rất cao. Hơn thế nữa với sự trợ giúp của công 

nghệ thông tin thì công việc này trở nên dễ dàng hơn rất nhiều, thậm chí chúng 

ta có thể lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất từng năm chứ không phải là 5 năm 

một lần nhƣ quy định hiện hành. 

 Hệ thống hồ sơ địa chính trợ giúp công tác quy hoạch sử dụng đất. Quy 

hoạch sử dụng đất là một trong ba công cụ quan trọng để quản lý sử dụng đất ở 

cả cấp vi mô và vĩ mô. Tuy nhiên vấn đề quy hoạch không khả thi hiện nay đang 

là vấn đề nhức nhối. Nguyên nhân cho thực trạng này thì có nhiều nhƣng một 

trong số những nguyên nhân chính là do hệ thống hồ sơ địa chính không cung 

cấp đầy đủ thông tin cho nhà quy hoạch, đặc biệt là đối với quy hoạch sử dụng 

đất chi tiết. Quy hoạch sử dụng đất chi tiết đòi hỏi chi tiết đến từng thửa đất, 

nghĩa là nhà quy hoạch phải nắm đƣợc các đối tƣợng quy hoạch (đƣờng giao 

thông, sân vận động, nhà văn hóa,…) trong phƣơng án quy hoạch sẽ cắt vào 

những thửa nào, diện tích là bao nhiêu và đó là loại đất gì,…? Để trả lời đƣợc 

những câu hỏi này thì phƣơng án quy hoạch sử dụng đất chi tiết phải đƣợc xây 


