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THUYẾT MINH ĐƠN GIÁ SẢN PHẨM 

XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐẤT ĐAI TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH PHÚ THỌ 

CHƯƠNG I: QUY ĐỊNH CHUNG 

I . Cơ sở xây dựng đơn giá sản phẩm Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai 

trên địa bàn tỉnh Phú Thọ. 

- Luật Giá ngày 20 tháng 6 năm 2012; 

- Luật Đất đai ngày 29/11/2013; 

- Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi 

tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 

06/01/2017 sửa đổi, bổ sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; 

- Nghị định số 204/2004/NĐ-CP ngày 14/12/2004 của Chính phủ về chế 

độ tiền lương đối với cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang;  

- Nghị định số 38/2019/NĐ-CP ngày 09/5/2019 của Chính phủ về việc quy 

định mức lương cơ sở đối với cán bộ, công chức, viên chức và lực lượng vũ trang; 

- Thông tư liên tịch số 11/2005/TTLT/BNV-BLĐTBXH-BTC-UBDT của 

Bộ Nội vụ - Bộ Lao động, Thương binh và xã hội - Bộ Tài chính - Ủy ban Dân 

tộc hướng dẫn thực hiện chế độ phụ cấp khu vực; 

- Thông tư số 49/2016/TT-BTNMT ngày 28/12/2016 của Bộ trưởng Bộ 

Tài nguyên và Môi trường quy định về công tác giám sát, kiểm tra, thẩm định và 

nghiệm thu công trình sản phẩm trong lĩnh vực đất đai; 

- Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT ngày 25/4/2017 của Bộ trưởng Bộ Tài 

nguyên và Môi trường quy định về quy trình xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai; 

- Thông tư số 35/2017/TT-BTNMT ngày 04/10/2017 của Bộ trưởng Bộ 

Tài nguyên và Môi trường về ban hành định mức kinh tế kỹ thuật xây dựng cơ 

sở dữ liệu đất đai; 

- Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22/12/2017 của Bộ trưởng Bộ Tài 

chính quy định lập, quản lý, sử dụng kinh phí chi hoạt động kinh tế đối với các 

nhiệm vụ chi về tài nguyên môi trường; 

- Thông tư số 45/2018/TT-BTC ngày 07/05/2018 của Bộ trưởng Bộ Tài 

chính về hướng dẫn chế độ quản lý, tính hao mòn, khấu hao tài sản cố định tại cơ 

quan, tổ chức, đơn vị và tài sản cố định do nhà nước giao cho doanh nghiệp quản lý 

không tính thành phần vốn nhà nước tại doanh nghiệp do Bộ tài chính ban hành; 

- Văn bản số 1210/STC-QLG&CS ngày 21/7/2021 của Sở Tài chính về bộ 

đơn giá Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai trên địa bàn tỉnh Phú Thọ; 

- Các văn bản có liên quan khác theo quy định của Nhà nước. 

II. Nội dung cơ bản của Đơn giá sản phẩm Xây dựng cơ sở dữ liệu đất 

đai trên địa bàn tỉnh Phú Thọ. 

1. Đơn giá sản phẩm Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai trên địa bàn tỉnh Phú 

Thọ (sau đây gọi tắt là đơn giá Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai) là biểu hiện bằng 

tiền của chi phí cần thiết để hoàn thành một nội dung công việc xây dựng cơ sở 

dữ liệu đảm bảo theo đúng yêu cầu quy phạm, định mức kinh tế - kỹ thuật hiện 

hành của nhà nước. 
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2. Đơn giá của từng sản phẩm bao gồm: 

- Chi phí trực tiếp: Chi phí trực tiếp bao gồm các khoản mục cấu thành 

nên giá trị sản phẩm: nhân công, thiết bị, năng lượng, dụng cụ, vật liệu. 

Chi phí trực tiếp được tính theo quy định tại Thông tư số 35/2017/TT-

BTNMT ngày 04/10/2017 của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường và 

Thông tư số 136/2017/TT-BTC ngày 22/12/2017 của Bộ Tài chính. 

- Chi phí quản lý chung: Chi phí quản lý chung, gồm: chi phí tiền lương, 

phụ cấp lương và các khoản đóng góp theo chế độ (bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y 

tế, bảo hiểm thất nghiệp, kinh phí công đoàn) cho bộ máy quản lý; chi phí điện, 

nước, điện thoại, xăng xe, công tác phí, văn phòng phẩm, công cụ, dụng cụ cho 

bộ máy quản lý; chi phí sửa chữa, bảo dưỡng thiết bị, công cụ, dụng cụ đối với 

đơn vị sự nghiệp công lập (hoặc chi phí khấu hao tài sản cố định phục vụ bộ 

máy quản lý đối với đơn vị sự nghiệp công lập tự bảo đảm chi thường xuyên và 

chi đầu tư; doanh nghiệp thực hiện); chi hội nghị triển khai, sơ kết, tổng kết của 

đơn vị; chi phí chuyển quân; chi phí làm nhà tạm (hoặc thuê nhà trọ) cho lực 

lượng thi công; chi phí tự kiểm tra, nghiệm thu, bàn giao sản phẩm của đơn vị 

thực hiện và các chi phí khác mang tính chất quản lý có liên quan đến sản phẩm. 

Chi phí này được xác định theo tỷ lệ 15% tính trên chi phí trực tiếp. 

3. Phụ cấp khu vực trong bộ đơn giá tính theo mức hệ số = 0,1. Khi áp 

dụng vào từng địa bàn cụ thể, căn cứ Thông tư liên tịch số 11/2005/TTLT/BNV-

BLĐTBXH-BTC-UBDT (quy định hiện hành về phụ cấp khu vực).  

4. Đơn giá của từng sản phẩm không bao gồm thuế giá trị gia tăng, thu nhập 

chịu thuế tính trước…; khi áp dụng cần tính toán bổ sung theo quy định hiện hành. 

5. Đơn giá Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai trên địa bàn tỉnh Phú Thọ dùng để 

lập dự toán và thanh toán cho công tác xây dựng cơ sở dữ liệu áp dụng cho cả doanh 

nghiệp và đơn vị sự nghiệp. Khi xác định dự toán, thanh toán kinh phí đối với nhiệm 

vụ do đơn vị sự nghiệp thực hiện không bao gồm chi phí khấu hao tài sản cố định. 

- Đối với đơn giá sản phẩm do đơn vị doanh nghiệp thực hiện: “Áp dụng 

trong các trường hợp đấu thầu, ký hợp đồng, đặt hàng với các doanh nghiệp 

hoặc hoạt động dịch vụ của đơn vị”. 

- Đối với đơn giá sản phẩm do đơn vị sự nghiệp thực hiện: “Áp dụng 

trong trường hợp đơn vị sự nghiệp tự tổ chức thực hiện theo kế hoạch được Nhà 

nước giao, đặt hàng. Đối với các đơn vị sự nghiệp được ngân sách nhà nước 

đảm bảo toàn bộ hoặc một phần kinh phí hoạt động thường xuyên, khi quyết 

toán phải trừ đi toàn bộ kinh phí đã bố trí cho số biên chế của đơn vị trong thời 

gian tham gia thực hiện sản phẩm...”. 

6. Giá dụng cụ, thiết bị, vật liệu để xây dựng bộ đơn giá là giá thị trường. 

Các chế độ chính sách về tiền lương theo quy định hiện hành, mức lương cơ sở 

là 1.490.000 đồng/tháng; Khi mức lương cơ sở có sự thay đổi, chi phí nhân công 

hiện hành sẽ được tính bằng chi phí nhân công trong Bộ đơn giá theo mức lương 

cơ sở 1.490.000 đồng/tháng nhân với hệ số điều chỉnh K. 

K= 
Mức lương cơ sở theo quy định hiện hành 

Mức lương cơ sở xây dựng bộ đơn giá (1.490.000 đồng) 
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CHƯƠNG II: NỘI DUNG XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐẤT ĐAI 

A. QUY TRÌNH XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH 

A.1. QUY TRÌNH XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH ĐỐI VỚI 

TRƯỜNG HỢP ĐÃ THỰC HIỆN ĐĂNG KÝ, CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện từng bước công việc; lập kế hoạch làm việc với các đơn vị 

có liên quan đến công tác xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính trên địa bàn thi công. 

2. Chuẩn bị nhân lực, địa điểm làm việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, dụng cụ, phần mềm phục vụ cho công tác xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính. 

II. Thu thập tài liệu, dữ liệu 

Tài liệu, dữ liệu thu thập cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính gồm: 

1. Bản đồ địa chính mới nhất dạng số (hoặc dạng giấy đối với những khu 

vực không có bản đồ địa chính dạng số) và các loại tài liệu đo đạc khác đã sử 

dụng để cấp Giấy chứng nhận (bản đồ giải thửa, sơ đồ, trích đo địa chính). 

2. Sổ mục kê, sổ địa chính, sổ cấp Giấy chứng nhận, sổ đăng ký biến 

động, bản lưu Giấy chứng nhận. 

3. Hồ sơ đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất. 

4. Hồ sơ giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất. 

5. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất cấp xã (dạng số) của kỳ kiểm kê gần nhất. 

6. Đơn đăng ký đã được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận đối với trường 

hợp cơ quan có thẩm quyền tổ chức việc đăng ký đất đai trong thời gian xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính nhưng đã hết thời gian xây dựng cơ sở dữ liệu địa 

chính mà chưa hoàn thành việc đăng ký đất đai. 

III. Rà soát, đánh giá, phân loại và sắp xếp tài liệu, dữ liệu 

1. Rà soát, đánh giá tài liệu, dữ liệu: 

Nội dung rà soát, đánh giá phải xác định được thời gian xây dựng, mức độ 

đầy đủ thông tin, khả năng liên kết của các thửa đất liền kề trên một nền không 

gian, tính pháp lý của từng tài liệu, dữ liệu để lựa chọn sử dụng cho việc xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính; ưu tiên lựa chọn loại tài liệu, dữ liệu có thời điểm 

lập mới nhất, có đầy đủ thông tin nhất, có giá trị pháp lý cao nhất. 

Kết quả rà soát, đánh giá được lập thành báo cáo, trong đó phải xác định 

được từng loại tài liệu sử dụng để xây dựng dữ liệu không gian địa chính và xây 

dựng dữ liệu thuộc tính địa chính theo quy định sau: 

a) Tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian địa chính 

Tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian địa chính ưu tiên sử dụng bản đồ địa 

chính. Trường hợp khu vực chưa thành lập bản đồ địa chính thì sử dụng các loại tài 

liệu đo đạc khác đã dùng để cấp Giấy chứng nhận để xây dựng dữ liệu không gian 

địa chính và phải đánh giá độ chính xác, khả năng liên kết không gian giữa các thửa 

đất liền kề để có phương án xây dựng dữ liệu không gian địa chính cho phù hợp; 
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b) Tài liệu để xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính 

Tài liệu để xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính ưu tiên sử dụng bản lưu Giấy 

chứng nhận và sổ địa chính. Trường hợp bản lưu Giấy chứng nhận, sổ địa chính 

không đầy đủ thông tin, không được cập nhật chỉnh lý biến động thường xuyên thì 

phải lựa chọn hồ sơ đăng ký đất đai đối với trường hợp còn thiếu để cập nhật. 

Các tài liệu để cập nhật hoặc chỉnh lý biến động hồ sơ địa chính gồm: hồ 

sơ đăng ký biến động đất đai, tài liệu giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất. 

2. Phân loại các thửa đất: 

Thực hiện phân loại thửa đất trên cơ sở hồ sơ đăng ký đất đai, tài sản gắn 

liền với đất. Kết quả phân loại thửa đất được lập theo Phụ lục số 02 kèm theo 

Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. Các thửa đất được phân loại như sau: 

a) Thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận chưa có tài sản gắn liền với đất 

(thửa đất loại A); 

b) Thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận có tài sản gắn liền với đất (thửa 

đất loại B); 

c) Thửa đất được cấp chung một Giấy chứng nhận (thừa đất loại C); 

d) Căn hộ, văn phòng, cơ sở dịch vụ - thương mại trong nhà chung cư, 

nhà hỗn hợp đã được cấp Giấy chứng nhận (thửa đất loại D); 

đ) Thửa đất chưa được cấp Giấy chứng nhận hoặc không được cấp Giấy 

chứng nhận (thửa đất loại E). 

3. Đối với các thửa đất chưa thực hiện đăng ký đất đai thì lập danh sách 

và chuyển cơ quan có thẩm quyền để thực hiện đăng ký đất đai bắt buộc theo 

quy định của pháp luật. 

4. Đối với hồ sơ đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất đã được thu thập 

phải được làm sạch, sắp xếp và đánh số thứ tự theo quy định về hồ sơ địa chính. 

IV. Xây dựng dữ liệu không gian đất đai nền 

1. Dữ liệu không gian đất đai nền được xây dựng để làm cơ sở xây dựng, định 

vị dữ liệu không gian địa chính, dữ liệu không gian kiểm kê đất đai, dữ liệu không 

gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và các dữ liệu không gian chuyên đề khác. 

2. Dữ liệu không gian đất đai nền được xây dựng theo phạm vi đơn vị 

hành chính cấp xã và phải được thực hiện đồng thời với việc xây dựng dữ liệu 

không gian địa chính. 

3. Tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian đất đai nền: 

a) Trường hợp đơn vị hành chính cấp xã đã có bản đồ địa chính phủ kín 

thì sử dụng bản đồ địa chính; 

b) Trường hợp đơn vị hành chính cấp xã có bản đồ địa chính nhưng chưa phủ 

kín thì sử dụng bản đồ địa chính đối với khu vực có bản đồ địa chính, những khu vực 

còn lại thì sử dụng bản đồ hiện trạng sử dụng đất cấp xã của kỳ kiểm kê gần nhất; 
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c) Trường hợp đơn vị hành chính cấp xã chưa có bản đồ địa chính thì sử 

dụng bản đồ hiện trạng sử dụng đất cấp xã của kỳ kiểm kê gần nhất. 

4. Xây dựng dữ liệu không gian đất đai nền: 

a) Xử lý biên theo quy định về bản đồ đối với các tài liệu bản đồ tiếp 

giáp nhau; 

b) Tách, lọc và chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian đất đai nền; 

c) Chuyển đổi các lớp đối tượng không gian đất đai nền từ tệp (File) bản 

đồ số vào cơ sở dữ liệu; 

d) Gộp các thành phần tiếp giáp nhau của cùng một đối tượng không gian 

đất đai nền thành một đối tượng duy nhất phù hợp với thông tin thuộc tính của 

đối tượng theo phạm vi đơn vị hành chính cấp xã. 

5. Tích hợp dữ liệu không gian đất đai nền: 

a) Xử lý tiếp biên dữ liệu không gian đất đai nền giữa các đơn vị hành 

chính cấp xã, cấp huyện liền kề; 

b) Tích hợp dữ liệu không gian đất đai nền vào cơ sở dữ liệu đất đai để 

quản lý, vận hành, khai thác sử dụng. 

V. Xây dựng dữ liệu không gian địa chính 

1. Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian địa chính: 

a) Lập bảng đối chiếu giữa lớp đối tượng không gian địa chính với nội 

dung tương ứng trong bản đồ địa chính để tách, lọc các đối tượng từ nội dung 

bản đồ địa chính; 

b) Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian địa chính chưa phù hợp với quy 

định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

c) Rà soát chuẩn hóa thông tin thuộc tính cho từng đối tượng không gian 

địa chính theo quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài 

nguyên và Môi trường. 

2. Chuyển đổi các lớp đối tượng không gian địa chính từ tệp (File) bản đồ 

số vào cơ sở dữ liệu theo phạm vi đơn vị hành chính cấp xã. 

3. Gộp các thành phần tiếp giáp nhau của cùng một đối tượng không gian 

địa chính thành một đối tượng duy nhất phù hợp với thông tin thuộc tính của đối 

tượng theo phạm vi đơn vị hành chính cấp xã. 

4. Bổ sung, chỉnh sửa các thửa đất đã thay đổi hình thể, kích thước theo 

hồ sơ cấp Giấy chứng nhận, hồ sơ đăng ký biến động. 

5. Bổ sung, chỉnh sửa thửa đất bị chồng lấn diện tích do đo đạc địa chính, 

cấp Giấy chứng nhận trên nền các bản đồ có tỷ lệ khác nhau hoặc thời điểm đo 

đạc khác nhau. Kết quả chỉnh sửa được lập theo Phụ lục số 03 kèm theo Thông 

tư số 05/2017/TT-BTNMT. 
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6. Rà soát dữ liệu không gian của từng đơn vị hành chính để xử lý các lỗi 

dọc biên giữa các xã tiếp giáp nhau (nếu có). Trường hợp có sự sai lệch về hình 

thể (do độ chính xác của các loại bản đồ địa chính khác loại tỷ lệ) cần xử lý đồng 

bộ với các loại hồ sơ có liên quan. Kết quả xử lý biên các đối tượng còn mâu 

thuẫn được lập theo Phụ lục số 04 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

7. Đối với trường hợp bản đồ địa chính được sử dụng để xây dựng cơ sở 

dữ liệu địa chính ở dạng giấy hoặc chưa được thành lập trong hệ tọa độ quốc gia 

VN-2000 thì thực hiện việc số hóa, chuyển đổi hệ tọa độ và biên tập nội dung 

bản đồ số theo quy định hiện hành. 

8. Đối với khu vực chưa có bản đồ địa chính thì thực hiện như sau: 

a) Trường hợp có bản trích đo địa chính theo hệ tọa độ quốc gia VN-2000 

thì chuyển đổi các lớp đối tượng vào dữ liệu không gian địa chính; 

b) Trường hợp có sơ đồ, bản trích đo địa chính chưa theo hệ tọa độ quốc 

gia VN-2000 hoặc bản đồ giải thửa dạng số thì chuyển đổi vào dữ liệu không 

gian địa chính và định vị trên dữ liệu không gian đất đai nền; 

c) Trường hợp có sơ đồ, bản trích đo địa chính theo hệ tọa độ giả định 

hoặc bản đồ giải thửa dạng giấy thì quét và định vị trên dữ liệu không gian đất 

đai nền. 

9. Đối với khu vực đất sản xuất nông nghiệp đang thực hiện dồn điền đổi 

thửa thì thực hiện định vị khu vực dồn điền đổi thửa đó trên dữ liệu không gian 

đất đai nền trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu hiện có. Dữ liệu không gian địa chính sẽ 

được cập nhật sau khi đo đạc lại bản đồ địa chính hoặc được cập nhật đồng thời 

với việc đăng ký biến động khi người sử dụng đất thực hiện quyền. 

10. Đối với trường hợp tài liệu đo đạc địa chính mới đã được cơ quan có 

thẩm quyền kiểm tra, nghiệm thu xác nhận thay thế tài liệu, số liệu đo đạc đã sử 

dụng để đăng ký, cấp Giấy chứng nhận trước đây nhưng chưa cấp đổi Giấy 

chứng nhận thì thông tin về mã thửa đất, ranh giới thửa và diện tích thửa đất 

được xác định theo tài liệu đo đạc mới. 

VI. Quét giấy tờ pháp lý và xử lý tệp tin 

1. Việc quét các giấy tờ pháp lý nhằm xác thực thông tin của thửa đất 

được nhập vào cơ sở dữ liệu. Chế độ quét của thiết bị được thiết lập theo hệ màu 

RGB với độ phân giải tối thiểu là 150 DPI. Các giấy tờ pháp lý quét bao gồm: 

a) Đối với thửa đất, tài sản gắn liền với đất đã được cấp Giấy chứng nhận: 

- Giấy chứng nhận (đang sử dụng) hoặc bản lưu Giấy chứng nhận; trang 

bổ sung (nếu có); 

- Đơn đăng ký, cấp Giấy chứng nhận (lần đầu); 

- Hợp đồng thuê đất đối với trường hợp thuê đất của Nhà nước; 

- Chứng từ thực hiện nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; 
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b) Đối với thửa đất đã thực hiện đăng ký nhưng chưa được cấp Giấy 

chứng nhận hoặc không được cấp Giấy chứng nhận thì quét đơn đăng ký cấp 

Giấy chứng nhận; 

c) Đối với trường hợp đã thực hiện dồn điền đổi thửa thì quét đơn đề nghị 

cấp đối Giấy chứng nhận, văn bản thỏa thuận về việc chuyển đổi quyền sử dụng 

đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân (nếu có) và biên bản giao nhận ruộng 

đất theo phương án dồn điền đổi thửa (nếu có). 

2. Xử lý các tệp tin quét thành tệp (File) hồ sơ quét dạng số của thửa đất, 

lưu trữ dưới khuôn dạng tệp tin PDF (ở định dạng không chỉnh sửa được); chất 

lượng hình ảnh số phải sắc nét và rõ ràng, các hình ảnh được sắp xếp theo cùng 

một hướng, hình ảnh phải được quét vuông góc, không được cong vênh. 

3. Tạo liên kết hồ sơ quét dạng số với thửa đất trong cơ sở dữ liệu. 

VII. Xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính 

Dữ liệu thuộc tính địa chính được xây dựng đồng thời trong quá trình xây 

dựng dữ liệu không gian quy định tại điểm c khoản 1 Điều 11 của Thông tư số 

05/2017/TT-BTNMT và được tiếp tục xây dựng từ các nguồn tài liệu đã được thu 

thập tại Điều 8 của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT theo các bước như sau: 

1. Kiểm tra tính đầy đủ thông tin của thửa đất, lựa chọn tài liệu để lấy 

thông tin ưu tiên theo Phụ lục số 05 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Lập bảng tham chiếu số tờ, số thửa và diện tích đối với các thửa đất đã 

được cấp Giấy chứng nhận theo bản đồ cũ nhưng chưa cấp đổi Giấy chứng nhận 

theo bản đồ địa chính mới. 

3. Nhập thông tin từ tài liệu đã lựa chọn tại khoản 1 Điều này vào cơ sở 

dữ liệu địa chính. 

VIII. Hoàn thiện dữ liệu địa chính 

1. Thực hiện hoàn thiện 100% thông tin trong cơ sở dữ liệu. 

2. Thực hiện xuất sổ địa chính (điện tử) theo khuôn dạng tệp tin PDF. 

IX. Xây dựng siêu dữ liệu địa chính 

1. Thu nhận các thông tin cần thiết để xây dựng siêu dữ liệu (thông tin mô 

tả dữ liệu) địa chính. 

2. Nhập thông tin siêu dữ liệu địa chính cho từng đơn vị hành chính cấp xã. 

X. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu địa chính 

1. Đơn vị thi công có trách nhiệm: 

a) Chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát, kiểm tra, nghiệm thu; 

b) Tổng hợp, xác định khối lượng sản phẩm đã thực hiện theo định kỳ 

hàng tháng, theo công đoạn công trình và kết thúc công trình; 

c) Lập biên bản bàn giao theo Phụ lục số 06 kèm theo Thông tư số 

05/2017/TT-BTNMT. 
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2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu có trách nhiệm: 

a) Thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng cơ sở dữ liệu địa chính theo 

quy định về công tác giám sát, kiểm tra, thẩm định và nghiệm thu công trình, sản 

phẩm trong lĩnh vực quản lý đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

b) Làm thủ tục xác nhận sản phẩm theo định kỳ hàng tháng, theo công 

đoạn công trình và kết thúc công trình. 

XI. Đối soát, tích hợp dữ liệu vào hệ thống 

Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện: 

1. Đối soát thông tin của thửa đất trong cơ sở dữ liệu với nguồn tài liệu, 

dữ liệu đã sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu. 

2. Thực hiện ký số vào sổ địa chính (điện tử). 

3. Tích hợp dữ liệu vào hệ thống đang vận hành tại địa phương theo định 

kỳ hàng tháng phục vụ quản lý, vận hành, khai thác sử dụng. 

A.2. QUY TRÌNH CHUYỂN ĐỔI, BỔ SUNG, HOÀN THIỆN CƠ SỞ DỮ LIỆU 

ĐỊA CHÍNH ĐÃ XÂY DỰNG TRƯỚC NGÀY 01 THÁNG 8 NĂM 2016 (NGÀY 

THÔNG TƯ SỐ 75/2015/TT-BTNMT CÓ HIỆU LỰC THI HÀNH) 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện của từng bước công việc; lập kế hoạch làm việc với các 

đơn vị có liên quan đến công tác chuyển đổi, bổ sung, hoàn thiện cơ sở dữ liệu 

địa chính trên địa bàn thi công. 

2. Chuẩn bị nhân lực, địa điểm làm việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, dụng cụ, phần mềm phục vụ cho công tác 

chuyển đổi, bổ sung, hoàn thiện cơ sở dữ liệu địa chính. 

II. Chuyển đổi dữ liệu địa chính 

1. Lập mô hình chuyển đổi cấu trúc dữ liệu của cơ sở dữ liệu địa chính đã 

xây dựng sang cấu trúc dữ liệu hiện hành. 

2. Xây dựng dữ liệu không gian đất đai nền: 

a) Tách, lọc và chuyển đổi dữ liệu không gian đất đai nền từ dữ liệu 

không gian của cơ sở dữ liệu địa chính đã có; 

b) Đối với những khu vực chưa có cơ sở dữ liệu không gian địa chính thì 

tiến hành xây dựng mới dữ liệu không gian đất đai nền theo quy định tại Điều 10 

của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT để đảm bảo dữ liệu không gian đất đai 

nền được phủ kín phạm vi đơn vị hành chính cấp xã. 

3. Chuyển đổi cấu trúc dữ liệu không gian địa chính. 

4. Chuyển đổi cấu trúc dữ liệu thuộc tính địa chính. 

5. Chuyển đổi cấu trúc dữ liệu hồ sơ quét. 
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III. Bổ sung, hoàn thiện dữ liệu địa chính 

1. Rà soát, bổ sung dữ liệu không gian địa chính. 

2. Rà soát, bổ sung dữ liệu thuộc tính địa chính. 

3. Thực hiện hoàn thiện 100% thông tin trong cơ sở dữ liệu đã được 

chuyển đổi, bổ sung. 

4. Thực hiện xuất sổ địa chính (điện tử) đối với những thửa đất chưa có sổ 

địa chính (điện tử) theo khuôn dạng tệp tin PDF; đối với các thửa đất đã có sổ 

địa chính (điện tử) thì sử dụng sổ địa chính (điện tử) đã có. 

IV. Xây dựng siêu dữ liệu địa chính 

1. Chuyển đổi siêu dữ liệu địa chính theo mô hình chuyển đổi cấu trúc dữ 

liệu đã lập quy định tại khoản 1 Điều 19 của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Thu nhận các thông tin cần thiết để bổ sung thông tin cho siêu dữ liệu 

địa chính. 

3. Nhập bổ sung thông tin cho siêu dữ liệu địa chính theo từng đơn vị 

hành chính cấp xã. 

V. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu địa chính 

1. Đơn vị thi công có trách nhiệm: 

a) Chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát, kiểm tra, nghiệm thu; 

b) Tổng hợp, xác định khối lượng sản phẩm đã thực hiện theo công đoạn 

công trình và kết thúc công trình; 

c) Lập biên bản bàn giao theo Phụ lục số 06 kèm theo Thông tư số 

05/2017/TT-BTNMT. 

2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu có trách nhiệm: 

a) Thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng cơ sở dữ liệu địa chính theo 

quy định về công tác giám sát, kiểm tra, thẩm định và nghiệm thu công trình, sản 

phẩm trong lĩnh vực quản lý đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

b) Làm thủ tục xác nhận sản phẩm theo công đoạn công trình và kết thúc 

công trình. 

VI. Đối soát dữ liệu 

Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện: 

1. Đối soát thông tin của thửa đất trong cơ sở dữ liệu đã được chuyển đổi, 

bổ sung với nguồn tài liệu, dữ liệu đã sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu đối với 

trường hợp phải xuất mới sổ địa chính (điện tử). 

2. Thực hiện ký số vào sổ địa chính (điện tử) đối với trường hợp xuất mới 

sổ địa chính (điện tử). 



10 

A. 3. QUY TRÌNH XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐỊA CHÍNH ĐỐI VỚI 

TRƯỜNG HỢP THỰC HIỆN ĐỒNG BỘ VỚI LẬP, CHỈNH LÝ BẢN ĐỒ ĐỊA 

CHÍNH VÀ ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện lồng ghép từng bước công việc lập, chỉnh lý bản đồ địa 

chính, đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận, xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

trên địa bàn thi công; lập kế hoạch làm việc với các đơn vị có liên quan. 

2. Chuẩn bị địa điểm và nhân lực thực hiện của từng bước công việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, kiểm nghiệm thiết bị đo đạc, phần mềm, tài 

liệu, bản đồ, mẫu Đơn đăng ký, cấp Giấy chứng nhận, mẫu Đơn đề nghị cấp lại, 

cấp đổi Giấy chứng nhận. 

4. Xác định ranh giới hành chính cấp xã ngoài thực địa. 

5. Tổ chức phổ biến, tuyên truyền chủ trương, chính sách về đo đạc, đăng 

ký, cấp mới hoặc cấp đổi Giấy chứng nhận, xây dựng cơ sở dữ liệu. 

II. Thu thập tài liệu, dữ liệu 

1. Thu thập tài liệu phục vụ công tác đo đạc: 

Thu thập và sao (photocopy) các tài liệu có liên quan đến hiện trạng sử 

dụng đất của địa phương đang lưu trữ tại cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã; bản sao 

các tài liệu có liên quan đến hiện trạng sử dụng đất của người sử dụng, người 

quản lý đất cung cấp tại địa bàn thi công (không cần công chứng, chứng thực). 

2. Thu thập tài liệu phục vụ công tác đăng ký, cấp Giấy chứng nhận, xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính: 

a) Tài liệu phục vụ công tác đăng ký, cấp Giấy chứng nhận gồm các tài 

liệu đã thu thập tại khoản 1 Điều này và thu thập bổ sung các tài liệu còn thiếu 

để phục vụ cho việc đăng ký, cấp Giấy chứng nhận; 

b) Trường hợp không có nhu cầu cấp đổi Giấy chứng nhận thì tiến hành 

thu thập bổ sung các tài liệu gồm: hồ sơ đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất 

được lưu trữ tại Văn phòng đăng ký đất đai. 

III. Xây dựng dữ liệu không gian gắn với lập, chỉnh lý bản đồ địa chính 

Việc lập, chỉnh lý bản đồ địa chính thực hiện theo quy định hiện hành về 

quy định bản đồ địa chính. Trong quá trình lập, chỉnh lý bản đồ địa chính cần 

thực hiện lồng ghép các bước công việc kê khai đăng ký, cấp Giấy chứng nhận 

và xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính, cụ thể như sau: 

1. Khi biên tập, in bản đồ địa chính theo phạm vi đơn vị hành chính cấp 

xã thì thực hiện việc xây dựng dữ liệu không gian đất đai nền và dữ liệu không 

gian địa chính theo quy định tại Điều 10 và Điều 11 của Thông tư số 

05/2017/TT-BTNMT. 
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2. Trong quá trình thực hiện giao nhận kết quả đo đạc địa chính thửa đất 

cho người sử dụng đất, người được giao quản lý đất cần thực hiện lồng ghép 

việc cấp phát mẫu đơn và hướng dẫn kê khai, lập hồ sơ đăng ký, cấp Giấy chứng 

nhận lần đầu, hồ sơ cấp đổi Giấy chứng nhận, hồ sơ đăng ký biến động đất đai. 

3. Khi giao nộp sản phẩm đo đạc phải đồng thời giao nộp sản phẩm dữ 

liệu không gian đất đai nền và dữ liệu không gian địa chính cho chủ đầu tư. 

4. Dữ liệu không gian địa chính sau khi giao nộp được nhập vào hệ thống 

để sử dụng cho công tác đăng ký, cấp mới, cấp đổi Giấy chứng nhận. 

IV. Xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính gắn với đăng ký, cấp Giấy 

chứng nhận 

Việc đăng ký, cấp Giấy chứng nhận được thực hiện theo quy định hiện 

hành. Trong quá trình đăng ký, cấp Giấy chứng nhận cần thực hiện lồng ghép 

các bước công việc về xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính, hoàn thiện dữ liệu 

không gian địa chính, cụ thể như sau: 

1. Xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính được thực hiện đồng thời trong 

quá trình đăng ký, cấp mới, cấp đổi Giấy chứng nhận và nội dung phải đảm bảo 

theo quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và 

Môi trường. 

Đối với những trường hợp không có nhu cầu cấp đổi Giấy chứng nhận 

trong đợt này thì thực hiện xây dựng dữ liệu thuộc tính địa chính theo quy định 

tại Điều 13 của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Việc quét tài liệu và xử lý tệp tin được thực hiện theo quy định tại Điều 

12 của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT và được thực hiện trước khi trao Giấy 

chứng nhận cho người sử dụng đất hoặc trước khi xuất sổ địa chính (điện tử). 

3. Thực hiện việc chỉnh lý, hoàn thiện dữ liệu không gian địa chính nếu có 

thay đổi trong quá trình kê khai đăng ký, cấp Giấy chứng nhận. 

V. Hoàn thiện dữ liệu địa chính 

1. Thực hiện hoàn thiện 100% thông tin trong cơ sở dữ liệu. 

2. Thực hiện xuất sổ địa chính (điện tử) theo khuôn dạng tệp tin PDF. 

VI. Xây dựng siêu dữ liệu địa chính 

1. Thu nhận các thông tin cần thiết để xây dựng siêu dữ liệu (thông tin mô 

tả dữ liệu) địa chính. 

2. Nhập thông tin siêu dữ liệu địa chính theo đơn vị hành chính cấp xã. 

VII. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu địa chính 

1. Đơn vị thi công có trách nhiệm: 

a) Chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát, kiểm tra, nghiệm thu; 

b) Tổng hợp, xác định khối lượng sản phẩm đã thực hiện theo công đoạn 

công trình và kết thúc công trình; 
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c) Lập biên bản bàn giao theo Phụ lục số 06 kèm theo Thông tư số 

05/2017/TT-BTNMT. 

2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu có trách nhiệm: 

a) Thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng cơ sở dữ liệu địa chính theo 

quy định về công tác giám sát, kiểm tra, thẩm định và nghiệm thu công trình, sản 

phẩm trong lĩnh vực quản lý đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

b) Làm thủ tục xác nhận sản phẩm theo công đoạn công trình và kết thúc 

công trình. 

VIII. Đối soát, tích hợp dữ liệu vào hệ thống 

Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện: 

1. Đối soát thông tin của thửa đất trong cơ sở dữ liệu với nguồn tài liệu, 

dữ liệu đã sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu. 

2. Rà soát, cập nhật bổ sung cơ sở dữ liệu đối với các trường hợp biến 

động sau thời điểm nghiệm thu sản phẩm cơ sở dữ liệu địa chính đến thời điểm 

triển khai tích hợp vào hệ thống. 

3. Thực hiện ký số vào sổ địa chính (điện tử). 

4. Tích hợp dữ liệu vào hệ thống, xử lý những sai sót về thông tin thuộc 

tính địa chính trong quá trình tích hợp. 

B. QUY TRÌNH XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU VỀ THỐNG KÊ, KIỂM 

KÊ ĐẤT ĐAI 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện từng bước công việc; lập kế hoạch làm việc với các đơn vị 

có liên quan đến công tác xây dựng cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai trên 

địa bàn thi công. 

2. Chuẩn bị nhân lực, địa điểm làm việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, dụng cụ, phần mềm phục vụ cho công tác xây 

dựng cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

II. Thu thập tài liệu, dữ liệu 

Tài liệu, dữ liệu được thu thập cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu thống kê, 

kiểm kê đất đai gồm: 

1. Bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ kết quả điều tra kiểm kê đất đai 

của kỳ kiểm kê gần nhất. 

2. Các báo cáo, biểu, bảng số liệu thống kê, kiểm kê đất đai cấp xã, cấp 

huyện, cấp tỉnh theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trường về thống kê, 

kiểm kê đất đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất từ thời điểm năm 2000. 

3. Dữ liệu, tài liệu kiểm kê theo chuyên đề (nếu có). 
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III. Rà soát, đánh giá, phân loại và sắp xếp tài liệu, dữ liệu 

1. Rà soát, đánh giá mức độ đầy đủ về các thành phần, nội dung của tài 

liệu, dữ liệu; xác định được thời gian xây dựng, mức độ đầy đủ thông tin, tính 

pháp lý của từng tài liệu, dữ liệu để lựa chọn sử dụng cho việc xây dựng cơ sở 

dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

Kết quả rà soát phải phân loại được từng loại tài liệu, dữ liệu sử dụng để 

xây dựng dữ liệu không gian kiểm kê đất đai và xây dựng dữ liệu thuộc tính 

thống kê, kiểm kê đất đai theo quy định sau: 

a) Tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian kiểm kê đất đai gồm: bản đồ 

kết quả điều tra kiểm kê đất đai, bản đồ hiện trạng sử dụng đất; 

b) Tài liệu để xây dựng dữ liệu thuộc tính thống kê, kiểm kê đất đai gồm: 

báo cáo, bảng, biểu số liệu thống kê, kiểm kê đất đai (đối với cấp tỉnh, cấp 

huyện, cấp xã) và bảng liệt kê danh sách các khoanh đất thống kê, kiểm kê đất 

đai (đối với cấp xã). 

2. Tài liệu thống kê, kiểm kê đất đai phải được làm sạch, sắp xếp theo trình tự 

thời gian hình thành tài liệu, theo các kỳ thống kê, kiểm kê, theo đơn vị hành chính. 

3. Lập báo cáo kết quả thực hiện tại khoản 1 Điều này và lựa chọn tài liệu, 

dữ liệu nguồn. 

IV. Xây dựng dữ liệu không gian kiểm kê đất đai 

1. Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian kiểm kê đất đai: 

a) Lập bảng đối chiếu giữa lớp đối tượng không gian kiểm kê đất đai với 

nội dung tương ứng trong bản đồ kết quả điều tra kiểm kê và lập bảng đối chiếu 

giữa lớp đối tượng không gian kiểm kê đất đai với nội dung tương ứng trong bản 

đồ hiện trạng sử dụng đất để tách, lọc các đối tượng từ nội dung bản đồ kết quả 

điều tra kiểm kê và bản đồ hiện trạng sử dụng đất; 

b) Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian kiểm kê đất đai chưa phù hợp 

với quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và 

Môi trường; 

c) Rà soát chuẩn hóa thông tin thuộc tính cho từng đối tượng không gian 

kiểm kê đất đai theo quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng Bộ 

Tài nguyên và Môi trường; nhập bổ sung các thông tin thuộc tính cho đối tượng 

không gian kiểm kê đất đai còn thiếu (nếu có). 

2. Chuyển đổi và tích hợp dữ liệu không gian kiểm kê đất đai: 

a) Chuyển đổi các lớp đối tượng không gian kiểm kê đất đai từ tệp (File) 

bản đồ số của bản đồ kết quả điều tra kiểm kê và bản đồ hiện trạng sử dụng đất 

vào cơ sở dữ liệu theo đơn vị hành chính; 

b) Rà soát dữ liệu không gian để xử lý các lỗi dọc biên giữa các đơn vị 

hành chính tiếp giáp nhau. Trường hợp có mâu thuẫn cần xử lý đồng bộ với các 

loại hồ sơ có liên quan, kết quả xử lý các đối tượng còn mâu thuẫn được lập theo 

Phụ lục số 04 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 
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V. Quét giấy tờ pháp lý và xử lý tệp tin 

1. Quét các giấy tờ đưa vào cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. Chế 

độ quét của thiết bị được thiết lập theo hệ màu RGB với độ phân giải tối thiểu là 

150 DPI. Các tài liệu quét bao gồm: các báo cáo, biểu, bảng số liệu là sản phẩm 

của công tác thống kê, kiểm kê đất đai các cấp theo quy định. 

2. Xử lý các tệp tin quét hình thành tệp (File) hồ sơ quét tài liệu thống kê, 

kiểm kê đất đai dạng số, lưu trữ dưới khuôn dạng tệp tin PDF; chất lượng hình 

ảnh số sắc nét và rõ ràng, các hình ảnh được sắp xếp theo cùng một hướng, hình 

ảnh phải được quét vuông góc, không được cong vênh. 

3. Tạo danh mục tra cứu hồ sơ quét trong cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê 

đất đai. 

VI. Xây dựng dữ liệu thuộc tính thống kê, kiểm kê đất đai 

1. Đối với tài liệu, số liệu là bảng, biểu dạng số thì thực hiện như sau: 

a) Lập mô hình chuyển đổi cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai; 

b) Chuyển đổi vào cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

2. Đối với tài liệu, số liệu là báo cáo dạng số thì tạo danh mục tra cứu 

trong cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

3. Đối với tài liệu, số liệu là bảng, biểu, báo cáo dạng giấy thì không xây 

dựng dữ liệu thuộc tính mà sử dụng danh mục tra cứu theo quy định tại khoản 3 

Điều 36 của Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

VII. Đối soát, hoàn thiện dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai 

Đối soát và hoàn thiện chất lượng dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai của 

100% khoanh đất, các báo cáo, bảng biểu số liệu với tài liệu thống kê, kiểm kê 

đất đai đã sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

VIII. Xây dựng siêu dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai 

1. Thu nhận các thông tin cần thiết để xây dựng siêu dữ liệu (thông tin mô 

tả dữ liệu) thống kê, kiểm kê đất đai. 

2. Nhập thông tin siêu dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai. 

IX. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai 

1. Đơn vị thi công chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát kiểm tra, nghiệm 

thu. Lập biên bản bàn giao cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai theo Phụ lục 

số 06 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng 

cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai theo quy định về công tác giám sát, kiểm 

tra, thẩm định và nghiệm thu công trình, sản phẩm trong lĩnh vực quản lý đất đai 

của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

3. Thực hiện kiểm tra tổng thể cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai và 

tích hợp vào hệ thống ngay sau khi được nghiệm thu để phục vụ quản lý, vận 

hành, khai thác sử dụng. 
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C. XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU QUY HOẠCH, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG 

ĐẤT 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện của từng bước công việc; kế hoạch làm việc với các đơn 

vị có liên quan đến công tác xây dựng cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất trên địa bàn thi công. 

2. Chuẩn bị nhân lực, địa điểm làm việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, dụng cụ, phần mềm cho công tác xây dựng cơ 

sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

II. Thu thập tài liệu, dữ liệu 

1. Tài liệu, dữ liệu được thu thập cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh gồm: Nghị quyết của Chính phủ; báo cáo 

thuyết minh tổng hợp; bản đồ hiện trạng sử dụng đất; bản đồ quy hoạch sử dụng 

đất và bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất; bản đồ kế hoạch sử dụng đất; 

bản đồ chuyên đề (nếu có). 

2. Tài liệu, dữ liệu được thu thập cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện gồm: Quyết định của Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh; báo cáo thuyết minh tổng hợp; bản đồ hiện trạng sử dụng đất; bản đồ 

quy hoạch sử dụng đất và bản đồ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, bản đồ kế 

hoạch sử dụng đất năm đầu và hàng năm; bản đồ chuyên đề (nếu có). 

III. Rà soát, đánh giá, phân loại và sắp xếp tài liệu, dữ liệu 

1. Rà soát, đánh giá mức độ đầy đủ về các thành phần, nội dung của tài 

liệu, dữ liệu; xác định được thời gian xây dựng, mức độ đầy đủ thông tin, tính 

pháp lý của từng tài liệu, dữ liệu để lựa chọn sử dụng cho việc xây dựng cơ sở 

dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo quy định sau: 

Kết quả rà soát phải phân loại được từng loại tài liệu, dữ liệu sử dụng để 

xây dựng dữ liệu không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và xây dựng dữ 

liệu thuộc tính quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

a) Phân loại, lựa chọn tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất. 

Tài liệu để xây dựng dữ liệu không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

gồm: bản đồ hiện trạng sử dụng đất, bản đồ quy hoạch sử dụng đất và bản đồ 

điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, bản đồ kế hoạch sử dụng đất, bản đồ kế 

hoạch sử dụng đất năm đầu và hàng năm, bản đồ chuyên đề (nếu có); 

b) Phân loại, lựa chọn tài liệu để xây dựng dữ liệu thuộc tính quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất. 

Tài liệu để xây dựng dữ liệu thuộc tính quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

gồm: Nghị quyết của Chính phủ, báo cáo thuyết minh tổng hợp, Quyết định của 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 
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2. Tài liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được làm sạch và sắp xếp 

theo trình tự thời gian hình thành tài liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

3. Lập báo cáo kết quả thực hiện tại khoản 1 Điều này và lựa chọn tài liệu, 

dữ liệu nguồn. 

IV. Xây dựng dữ liệu không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: 

a) Lập bảng đối chiếu giữa lớp đối tượng không gian quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất với nội dung tương ứng trong bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để 

tách, lọc các đối tượng cần thiết từ nội dung bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; 

b) Chuẩn hóa các lớp đối tượng không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất chưa phù hợp với quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai của Bộ trưởng 

Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

c) Rà soát chuẩn hóa thông tin thuộc tính cho từng đối tượng không gian 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo quy định kỹ thuật về cơ sở dữ liệu đất đai 

của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

2. Chuyển đổi và tích hợp không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: 

a) Chuyển đổi các lớp đối tượng không gian quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất của bản đồ vào cơ sở dữ liệu đất đai theo đơn vị hành chính; 

b) Rà soát dữ liệu không gian để xử lý các lỗi dọc biên giữa các đơn vị 

hành chính tiếp giáp nhau. Trường hợp có mâu thuẫn cần xử lý đồng bộ với các 

loại hồ sơ có liên quan, thống kê kết quả xử lý các đối tượng còn mâu thuẫn theo 

Phụ lục số 04 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

V. Quét giấy tờ pháp lý và xử lý tệp tin 

1. Quét các giấy tờ đưa vào cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất. Chế độ quét của thiết bị được thiết lập theo hệ màu RGB với độ phân giải 

tối thiểu là 150 DPI. Các tài liệu quét là sản phẩm dạng giấy của công tác quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất các cấp bao gồm: 

a) Nghị quyết phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và báo cáo về 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất kèm theo cấp tỉnh; 

b) Quyết định phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và phụ lục về 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất kèm theo cấp huyện. 

2. Xử lý tệp tin quét hình thành tệp (File) hồ sơ quét tài liệu quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất dạng số, lưu trữ dưới khuôn dạng tệp tin PDF; chất lượng 

hình ảnh số sắc nét và rõ ràng, các hình ảnh được sắp xếp theo cùng một hướng, 

hình ảnh phải được quét vuông góc, không được cong vênh. 

3. Tạo danh mục tra cứu hồ sơ quét trong cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất. 

VI. Xây dựng dữ liệu thuộc tính quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Đối với tài liệu, số liệu là bảng, biểu dạng số thì thực hiện như sau: 
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a) Lập mô hình chuyển đổi cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; 

b) Chuyển đổi vào cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

2. Đối với tài liệu, số liệu là báo cáo dạng số thì tạo danh mục tra cứu 

trong cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

3. Nhập dữ liệu thuộc tính quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất gồm: 

a) Số nghị quyết của Chính phủ phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất cấp tỉnh; 

b) Số quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất cấp huyện; 

c) Tên công trình, dự án sử dụng đất; 

d) Mục đích sử dụng đất của công trình, dự án theo quy hoạch; 

đ) Diện tích sử dụng đất của công trình, dự án; 

e) Năm thực hiện công trình, dự án theo kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt. 

VII. Đối soát, hoàn thiện dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Đối soát và hoàn thiện chất lượng dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất của 100% các vùng quy hoạch (công trình, dự án), các báo cáo, bảng biểu số 

liệu với tài liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để xây dựng cơ sở dữ liệu quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

VIII. Xây dựng siêu dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Thu nhận các thông tin cần thiết để xây dựng siêu dữ liệu (thông tin mô 

tả dữ liệu) quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

2. Nhập thông tin siêu dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

IX. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

1. Đơn vị thi công chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát kiểm tra, nghiệm 

thu. Lập biên bản bàn giao cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo 

Phụ lục số 06 kèm theo Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng 

cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo quy định về công tác giám 

sát, kiểm tra, thẩm định và nghiệm thu công trình, sản phẩm trong lĩnh vực quản 

lý đất đai của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

3. Thực hiện kiểm tra tổng thể cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất và tích hợp vào hệ thống ngay sau khi được nghiệm thu phục vụ quản lý, vận 

hành, khai thác sử dụng. 

D. XÂY DỰNG CƠ SỞ DỮ LIỆU GIÁ ĐẤT 

I. Công tác chuẩn bị 

1. Lập kế hoạch thi công chi tiết: xác định thời gian, địa điểm, khối lượng 

và nhân lực thực hiện của từng bước công việc; kế hoạch làm việc với các đơn 

vị có liên quan đến công tác xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất trên địa bàn thi công. 
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2. Chuẩn bị nhân lực, địa điểm làm việc. 

3. Chuẩn bị vật tư, thiết bị, dụng cụ, phần mềm cho công tác xây dựng cơ 

sở dữ liệu giá đất. 

II. Thu thập tài liệu, dữ liệu 

1. Tài liệu, dữ liệu được thu thập cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất gồm: 

a) Quyết định ban hành bảng giá đất; Quyết định điều chỉnh, bổ sung bảng 

giá đất; Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất; Quyết định phê duyệt giá 

đất cụ thể; Quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất; 

b) Phiếu thu thập thông tin về thửa đất. 

2. Tài liệu, dữ liệu quy định tại khoản 1 Điều này là các tài liệu, dữ liệu 

được hình thành sau ngày 01 tháng 7 năm 2014. 

III. Rà soát, đánh giá, phân loại và sắp xếp tài liệu, dữ liệu 

1. Rà soát, đánh giá, phân loại: 

a) Nội dung rà soát, đánh giá phải xác định được thời gian xây dựng, mức 

độ đầy đủ thông tin, tính pháp lý của từng tài liệu, dữ liệu để lựa chọn sử dụng 

cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất; 

b) Phân loại, lựa chọn tài liệu để xây dựng dữ liệu giá đất gồm: Quyết 

định ban hành bảng giá đất; Quyết định điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất; Quyết 

định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất; Quyết định phê duyệt giá đất cụ thể; 

Quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất; Phiếu thu thập 

thông tin về thửa đất. 

2. Tài liệu giá đất phải được làm sạch, sắp xếp theo các nhóm dữ liệu giá 

đất, theo trình tự thời gian hình thành tài liệu, dữ liệu. 

3. Lập báo cáo kết quả thực hiện tại khoản 1 Điều này. 

IV. Dữ liệu không gian giá đất 

Sử dụng dữ liệu không gian địa chính làm dữ liệu không gian giá đất. 

V. Quét giấy tờ pháp lý và xử lý tệp tin 

1. Quét các giấy tờ đưa vào cơ sở dữ liệu giá đất. Chế độ quét của thiết bị 

được thiết lập theo hệ màu RGB với độ phân giải tối thiểu là 150 DPI. Các tài 

liệu quét bao gồm: 

a) Quyết định ban hành bảng giá đất; Quyết định điều chỉnh, bổ sung bảng 

giá đất; Quyết định ban hành hệ số điều chỉnh giá đất; 

b) Quyết định phê duyệt giá đất cụ thể; Quyết định công nhận kết quả 

trúng đấu giá quyền sử dụng đất; Phiếu thu thập thông tin về thửa đất. 

2. Xử lý tệp tin quét thành tệp (File) hồ sơ tài liệu giá đất dạng số, lưu trữ 

dưới khuôn dạng tệp tin PDF; chất lượng hình ảnh số sắc nét và rõ ràng, các 

hình ảnh được sắp xếp theo cùng một hướng, hình ảnh phải được quét vuông 

góc, không được cong vênh. 
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3. Tạo danh mục tra cứu hồ sơ quét trong cơ sở dữ liệu giá đất. 

4. Tạo liên kết bộ tài liệu quét giá đất quy định tại điểm b khoản 1 Điều 

này với thửa đất trong cơ sở dữ liệu. 

VI. Xây dựng dữ liệu thuộc tính giá đất 

Nhập dữ liệu thuộc tính giá đất vào cơ sở dữ liệu giá đất gồm: 

1. Dữ liệu giá đất theo bảng giá đất đối với địa phương đã ban hành bảng 

giá đất đến từng thửa đất. 

2. Dữ liệu giá đất cụ thể. 

3. Dữ liệu giá đất trúng đấu giá quyền sử dụng đất. 

4. Dữ liệu giá đất chuyển nhượng trên thị trường theo Phiếu thu thập 

thông tin về thửa đất. 

5. Dữ liệu vị trí thửa đất, tên đường, phố hoặc tên đoạn đường, đoạn phố 

hoặc khu vực theo bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá đất (đối với thửa đất đã có 

Phiếu chuyển thông tin để xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai). 

VII. Đối soát, hoàn thiện dữ liệu giá đất 

Đối soát và hoàn thiện chất lượng dữ liệu giá đất với các tài liệu giá đất đã 

sử dụng để xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất. 

VIII. Xây dựng siêu dữ liệu giá đất 

1. Thu nhận các thông tin cần thiết để xây dựng siêu dữ liệu (thông tin mô 

tả dữ liệu) giá đất. 

2. Nhập thông tin siêu dữ liệu giá đất. 

IX. Kiểm tra, nghiệm thu cơ sở dữ liệu giá đất 

1. Đơn vị thi công chuẩn bị tài liệu và phục vụ giám sát, kiểm tra, nghiệm 

thu. Lập biên bản bàn giao cơ sở dữ liệu giá đất theo Phụ lục số 06 kèm theo 

Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT. 

2. Đơn vị kiểm tra, nghiệm thu thực hiện kiểm tra khối lượng, chất lượng 

cơ sở dữ liệu giá đất theo quy định về công tác giám sát, kiểm tra, thẩm định và 

nghiệm thu công trình, sản phẩm trong lĩnh vực quản lý đất đai của Bộ trưởng 

Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

3. Thực hiện kiểm tra tổng thể cơ sở dữ liệu giá đất và tích hợp vào hệ thống 

ngay sau khi được nghiệm thu phục vụ quản lý, vận hành, khai thác sử dụng. 
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