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DIGITIZATION OF LAND MANAGEMENT SYSTEM-
BANGLADESH PERSPECTIVE

Joint Secretary A B M Azad, ndc

Introduction

Land is the most basic factor of  production as well as source of  wealth. Land 
is scarce and therefore, establishing ownership right over land was highly 
competitive. The land administration system in Bangladesh is very complex. Due 
to its complexity, historical development of  land administration from the British 
colonial period is a important issue. Presently, lack of  minimum transparency and 
inconsistency in land administration and management is another major domain 
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Land administration is focused on revenue collection rather than ownership. 
This sector has been spotted as the leading factor in the corruption cases of  
Bangladesh. More than 100 acts, ordinances and regulations are related with 
land administration. Mainly three kinds of  records are maintained by three 
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No proprietary is given to the owner of  the land parcel in case of  any sorts of  
legal transfer and no provisions are made in law for compensation in the case of  
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having lot of  weaknesses and its complex structure are fully incapable to meet 
the challenges in the present day and therefore, a robust and realistic reform 
measures is essential.

Land Management in Bangladesh

Land Scarcity

Bangladesh has a landmass of  144,000 sq km, which is more or less static over 
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becoming economically unsustainable. Because of  diversion of  agricultural land 
to multiple uses and river erosion, the per capita availability of  land is declining 
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housing projects and all other facilities that are required for urban livelihood.

Need of  Optimum Utilization of  Land: A Major Aspect of   Development
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to the land issues.

Every year volume of  agriculture land decreasing due to use of  that land for 
other purpose which may vulnerable for food security in future. Deforestation, 
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infrastructures will certainly impede the sustainability of  the development efforts. 
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tough challenges for optimum use of  land resources. 

Mega projects like New Airport, Large power plant, coal mining and so on are 
facing challenges of  land acquisition and resettlement. Distribution of  Khas land 
among landless people has also been proved least success.
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footprint in a land scarce and overpopulated country is not adequately addressed. 
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growth and development as one of  the primary stumbling blocks to bridge the 
‘infrastructure gap’ required to sustain the levels of  growth.

Historical Evolution of  Land Management and Legislation in 

Bangladesh

Like many other country Bangladesh has also a long story of  land management. 
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determine actual land revenue. After that a lot of  changes in the land management 
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had occurred. A series of  struggle by peasants spread over a century gave them 
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tenants have come directly under the control of  government. 

Land management does not means the collection of  land revenue/tax only. The 
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disposal of  appeal of  land dispute created from the decision of  district and 
divisional level authority.
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protecting title and setting out the rights and obligations of  the parties to any 
particular transactions.

Land Use Policy

The issue of  strategic land use plan and land reform is very important in the 
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integrated planning and management of  resources of  the country. The Policy 
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of  the government’s land use policy and management is to ensure best possible 
use of  land resources and delivery of  land related services to the people through 
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accelerated poverty reduction.

Land Use Planning in Rural and Urban
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and distribution of  Khas land in rural area among landless people is supposed 
to be done. To acquire land for public purposes, public sector agencies use the 
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above discussion it is also clear that there is no national level land use plan has 
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coordination and effective enforcement.

Existing Structure of  the Land Administration in Bangladesh

The existing structure of  land administration splits into four different functions 
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and manages abandoned and vested property. It updates maps and land 
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It is also formally responsible for the implementation of  tenant’s rights.
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Justice and Parliamentary Affairs records land transfer arising through 
sale, inheritance  or other forms of  transfer, reports to the Ministry of  
Land and collects the Immovable Property Transfer Tax.

Modernization of  Land Management

Basic Information for Land Use Plan

Land use policy would be the strategic guideline for developing a comprehensive 
land use planning. Following basic information are necessary for an effective land 
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maps, land ownership records.
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^� Information on availability of  various categories of  land i.e. agriculture, 
housing , industry and so on.

^� �������
� ������	������ � � ���� ���� ������!� ��� ������� �� 	�
���� ����
manageable growth.

^� Environmental  issues of   land  

Above all, the most important condition for a land use plan is to develop a 
database of    land records and other relevant information of  land as a resource 
and an updating mechanism to accommodate the continuous changes of  those 
information. 
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Up-to-date Land Records and Subjects of  up-to-date Information  

�� Core parts of  Land Records: #��������������������������� ������������
����
records.

 | The Physical appearance of  the land ownership record. 
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system at the lowest level, a new scheme of  the settlement operation known 
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Figure 1:�#���;�������)�!�F�����
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Figure1 above shows that the existing survey process takes more than 10 years 
time for completion its different stages. It clearly demonstrates that the ongoing 
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document. 

�� Land Registration 
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done here. In registration process, there are lot of  difference between formal 
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seller may also collude to reduce the amount of  immovable property transfer tax 
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the legality of  the transaction and it is not uncommon for the same plot to be 
“sold” to several different buyers, although this is much more frequent in urban 
�������\2�?��H�����������������!"�

��	������� ��������������������������������
!����������������]

 | -����������� �	���� ����� \��������� �� � 
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dispute resolution

 | Information about land price, registration process and fees, transfer, 
mutation,  etc.
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It has been shown in Figure 1 that  the preparation of  records of  rights for any 
jurisdiction takes decades, starting from cadastral survey, recording of  rights up 
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process is manual, laborious and time intensive. Moreover, distortion of  land 
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collusion and litigation. 
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Lack of  properly trained and equipped manpower, transparent and accountability 
framework, professionalism and effective coordination, out dated documentation 
system, inoperative laws and regulation are features of  the problems. Lack of  
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the economic sustainability and food security for the nation.
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annual budget.
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avoid transfer tax.

It can be concluded from the above description that the existing land management 
����������������������������������/�����
!�����������������������)��������������
development challenges of  the day. A comprehensive reform initiative is the need 
of  the time. Any delay to the issue might lead to a serious unrest in the society.

Experiences of  Other Countries 

Karnatoka State Experience

In Karnatoka state of  India, with the technical assistance of   National   Informatics 
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^� $+���

���������������3�&���

��������������)��	���������������

^� :�����������
�������������	����������������
����������
)�������������
�����	�����

^� 2�����
����� � ����

��� ��������������� � ������������	!�������#����
������I���(

^� The operators of  the system are made accountable through thumbprint 
	!�	���
������������

^� #���F�����������	�������)�����������	
����������������������������� ��
����)�����������������)�������

^� The next step is to make the information of  land records available by 
��
������� ���� 6�	����	
��� ����	���� ����� ��

���� 
�)�
� I���(� ��� 	��
���
����������������F�	
��F��)����F�����������F��������FFF"��
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Himachal State Experience

In Himachal Province of  India, a program called ‘Him Bhoomi’ is being 
���
��������������������������������
����������������!������:�������	
��
features of  the program are – 

^� #�������������C��������������������)��!�
�����6����6��������������-H�
��������)����������
��������

^� Mutations are done automatically with the change of  land ownerships. 
\
�������������������!��� ��������������������������������������������
�/�����!�����

^� The software is capable to cater the all information regarding the area of  
the land, ceiling status and so on.

^� -�� ��� �� ���
����:-��6�����:����� -����������\������� ����2����
�����
\���������������)��
�	
��������
��������������������
�������

������C������
information.

^� #��� ����6��������=� 
���������������	�������� �!���� ���������� � ����
������
����

^� The preserved information can be used to regulate poverty alleviation 
and safety net activities like distribution of  agriculture inputs, agriculture 
credit, and dispute solution by court.  

Digital Land Management Approach

Concept of  Digitization of  Land Management

Information and communication technology can improve storage of  land records 
and maps, quicken search for particular information and make relevant information 
�)��
�	
�� ��� �� 6����� �������� ���� �����	!� �������� ����������!� �Z�2F��--�
$++=�**"�H������������ �� � 
���� ��������������� ������ ��� 	����� ������)�� �������
���������(�����������������)��������������/�������
��������������������!�����
which comprises of  three major functions or processes of  land management. 
The three functions are – 

^� ���)�!���������������������������"

^� :�������������:������������ ���������������������������� ������������

^� ��������������� �
����������������������������������������
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Components of  Digitization

H�������������� ���
�����)�
������ �
������
�����������������6��������
������������
����������)�����(��#����������	���������������)���������:������!��� �;�����:�;"�
sources informed that the consultants and experts in this area, after conducting 
a number of  studies, technical level exchange of  ideas and pilot research done 
in last more than two decades, have agreed to follow the following process. 
H�)�
�������F��������
�(��@<��2H<���ZHF������
������
����6����������
�
�)�
�
���������������#������������������������	����������������

�6�]�

Figure 2:���\������������ ����������������������������
�
�)�
���������
Digital Land 

Management System 

(DLMS) at ULO level 

Digital Land Survey and 

Settlement Operation 

(DSSO) at DLRS 

Digital Land 

Information System 

(DLIS) ULO to DLRS 

Digital Land archive and 

Training center (DLATC) 

at DLRS 

�����]�H;����:�;�$+**

�� A Digital Land Management System (DLMS"� 6�

� 	�� ����	
������
	������������
������
�����������������!���������I���������
���������2\�
�;���"��������������
��
�)�
��#����6��
������������������������������
process for land parcel subdivisions and consolidations along with the 
updating rights on lands. 

�� A digital archive���������������"��� ���������
�
������������\����2��
�������I�����������:���������"�����	������	
��������������H�����
�;����
-������������!������H;-�"��#�������)��6��
���
����������������
!�����
��� �������� � ��!���6�I������� ���	�� �������������H;:��	����� 
����
�������������������#������� ������������ ����H;-������)��6��
��	��
dynamically updated and be made available to the public.

^� V�������������������6��������\��������6�����������������6��������������
major changes in the land records due to numerous transactions in land 
ownership or plot subdivision and amalgamation, a fresh digital survey 
���� ����
������ ���������� �H���"� ������ ������� ���)�!���� �����C����
������
�����������!������

����������!��GF��������
�����������
����������
��"�6��
��	���������(����
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Strategies, Techniques and  Phases of  Implementation

Mutation and Updating of  Land Records

���� ���� H;:�� ��� �������

!� ������������� ��� �� �����
��� ���� 
���� ������
�����������6�

������������	���������(�����
!�����������H;:��	�����
����
������������� H;:��� ��!� ������� ������� ��������"� 	����I������� ����:�����
����6�

�	��������

!���������6����)�����
���������������������������������	�
��)������������
����������� �
�����
���"���(���
����

Registration of  Land Transfer Deeds

-�� ��� �/������ ����� ������ �� �������������� �������� �� � ��	��������!� ������� ��
������
� 
��(� 	��6���� ���� �6�� ��������� ����� ������������� 	!� ��	� ���������� ����
���������	!�2\�
���"�6��
��	������	
�������#����6�

����)������	��������������
access to latest land records to verify the transferor’s ownership rights before 
����������������������������� ������������������������������������2\��;���"�6�

�
access and obtain deed registration information for  a mutation case. 

Co-ordination Mechanism

2\��;���"��������������� ����������������������������������� �����������6�

�
as management of  land. He / she will be given the supervisory responsibility of  
����
������ ���)�������� � ���������
�� 
�)�
��#����6��
�� 
���� ��� ���� ������������
�� � ���� �6�� ������ ���
���� 6���� ���� ������������ ���� ����������� �� � 
����
������� ��� ��� �����
��� #��� H���������� �� � ������������� 6�

� 	�� 	������� ������
the administrative control of  the Land Ministry to remove inconsistency in land 
records management and also for immediate updating of  land title.

Accessing the Land Information

2� ������ ���� ����� �������� ���6��(� 	��6���� ���� H;:�� ���� H;-�� ������
�-������
"� ����
�� 	�� ����	
������ ���� ���������� ������������� �������� ����� ����

�����������	��6���������6���!�������V���

!��������������	�������������
����
records will be established where, the land owners using an user ID card would 
	���	
����������������������
�)���������������������������6�

������������
�
����
������"��������6������C������
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Security and Reliability of  Digital Land Records

#�� ��(�� ���� ������
� 
���� ������� ��������������� � ���� ����
!� ������� ���� ���
ensure its integrity and uninterrupted update, all necessary computer system and 
��������������� 
�)�
����������6��
��	��	��
�� ���������H;:������H;-���V���
example, every access to land record databases for viewing, printing, editing will 
	�����(�����������
����
����#��������!�����������!��� �����
�����������6��
��	��
��������	!�������������	�������������������������	�(����� ��

����������

Critical Evaluation of  Progress and Prospects of  
Digitalization

V�

�6���� ���� �� ��6� ����6����!� -\#� ��
����� ��
��� �������� ����� ��)�� 	����
undertaken by the land ministry over the last decade. A critical evaluation of  
these projects will provide us useful lessons for future course of  actions.

�����	��	��������	�	�����������	����������������������	
������ �

�����!������	��"��!#�"$%%&�$%%'#

#��� ������� 6��� �
������ ���� ���
����������� ����� $++*�� 	��� ���� ��)��������
������� $++*�$++3� �	�������� ����� �������� #��� 	���� ��C���������� �� � ����
�������6�������	
����
����
����������\;���!������������������)��-�����������
�
�����6��(����;����-������������!������������!�����������������������	�
��������
plan and a continuous public awareness campaign. It was estimated that at least 
*%+���

����I���������������	��	�������������\;����������

���������	)��������*����������+������"��*+#.��	��������/�����

�	����	�����"$%%0�%3#

#��� H����� \��
�� �� � ���� H��(�� \��!� 6��� ��(��� ��� �� ��
��� ����� ���� \;:�� ���
$++7��6����6������
�����	!�~����$++%��#���\;:��6�����������������)�
���
��� �� ������
���� G-�� 	����� ����6���� ������ ����	����� 2
������� ���� ������
� 
����
record was successfully established under this project by converting all existing 
����������������������I��������	�������\;:���������������������������6������
the stipulated time.  Both the mindset of  public sector manpower and the lack 
�� � �/�������� ���� �������!� � � �� � ��������� ����� 6���� ���� ����� �� � �����
unfortunate failure. 
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��/	�	�������4����	�����5����	��3�*�)��������+�4���6��)	���"$%%0�$%%7#

#���H������������ �;������������������)�!���H;��"�����	�������
���������
�������
���������������)���:�������� �������)��������
���� �����H��(��H�������
��������������
����)�!���������������C���������GF���?
������� ����
����������
�����������������������:�����������������6������
��������������������������"�
The digital cadastral survey was found to be very successful, requiring less time, 
achieving higher accuracy and instantly producing draft Maps based on digital 
Map data. However, the next stage, the record writing and subsequent adjudication 
�������������	�������
���������6��:���������
!��

��/	�	���������*����������+������"/�*+#�"$%&&�$%&8#�

#������������������
!��)����&�����������G���
������G��������~���
��������������
F�	���� H�������� ���� ��������"� ���������� �� � 7%� �����
�����)����� ��
���� -��
�������������*5%++���������������33�
���(������������������������(�������"�
6�

�	�� �����������������)��� ������������ ��� ���� ������� �����	�����$+� 
����
�������������������)���������6�

�	������	
���������$+������
��������������������

��+���������	������������������������������9	�������������	�	)����� �

;���������"+���9��;#�"$%&%�$%&8#

#���������������)�����������]

 | Land policy formulation

 | Establishing authoritative land record

 | Legal audit and institutional audit

 | \�����!�	��
����

 | Public education and awareness

������ ����� ������� 7� �����
��� ���� 	���� ��
����� ���� ����� ~�������� ����������
~���
��������<�������H��������-������������(��6������3+'��� ��%�����������
���� ������� ���� 	���� ����)��� ��� ���� ���������� 2� ���������� ����6����
-H;���-����������H�����
�;������������!����"�����	������)�
����������������
�����!�	��
�����������������������	����� ���)�������������
��6�

�	����������
on various digital and technical instruments. Actually through this project, it will 
be tested how the three main parts of  land administration i.e. survey operation, 
management and registration can be work simultaneously. 
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Challenges of  Digitization

����� ���(�� ���� ��

������ �� � ������������� ��� ����/�� �� � <���
������ ��!� 	��
����������������

�6�]

^� :������������� �� � 
���� ��������������� ���� ��������������� �� � 
����
������� ��)�
)�� ����������� ���� ���������� �� � 
����� ���� ���
!� -\#�
infrastructure and software systems. It is a huge challenge to employ 
���� ��� ������� ��������!� �� � ���C����� ���	��� �� � -\#� ����� � ���� ����
infrastructure/system beyond the project period, under the revenue 
budget.

^� 2�������	�������������������������������� �����������������������
�(�
of  adequate support and funding in the revenue budget for procurement 
�� ��������������������	
��������!�����������������}������������

^� ������� ��
����
� ���� ������������)�� ��������� ��C����� ���� ���
�
implementation of  digital structure of  land management in a country 
like Bangladesh. 

^� Z����)��
�	�
��!����� �����C���������
!��� ���C���������	����� � ��������
�����6�������������)�������������������������������������������

^� ;�(� �� � ��	
�� �������� ��� ������������� ��������� ��� 6�

� ��� ���
the digital land administration system would be another risk to the 
�������������

Managing the Challenges

���� �� � ���� ����� � ����������� � ��� ��(�� �� ����������)�� ��)��6� �� � ���� ��
���
experiences, take into considerations the latest technological advances and 
tools available today as well as potential complexities/risks of  such initiatives.  
2��������

!�����������������������(�����������������������������
�������� �����-\#�
resources available including the voter/ national ID database in such a review and 
how such important resources can be leveraged by a modern land management 
system.

The review also needs to consider additional legal and policy response which may 
	����C��������
���������������
�
���
��������
�!������6��(��������
�����������
and how the stakeholders of  those policy and legal framework may be brought 
on board.
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@��
����������
��������������� ��������6�!������6��C��(�6��Q������������	��
implemented in the land sector which would not only bring in tangible change in 
overall land management but also will help the consolidation process by supplying 
����������������������������������������������������#�����C��(�6�������	��
targeted even before the consolidation process is formally started.

Recommendations

H�����
�����������
����������������!����������6�������������� �������#�������
�������

������������

�6��������������
�������������������������������������

^� A well trained land professionals with proper skill and expertise to be 
developed for effective reform in land administration. To sustain the 
���������������)��������������<\��
������������	��������������������)�
�
service. 

^� �����
��;���������6���������������������������6��������������
technology to be established as a information hub. In this regard, policy 

�)�
������������������������� ������
������
�����������6���������
��
;���� ����� ��� ��C������� #���� ������������ ��	� 6�

� ���	
�� �����������
level people to easy access to land information.    

^� Land registration authority to be brought under MoL to ensure good 
operational cooperation among land related activities at operation 
���� ��
�� 
�)�
�� ?/������� ��
��� �� � <�������� ��� ��
������ ��� ������� ����
responsibility of  the ministries should be amended in this regard. 

^� \�������������� ����)�!��� �<���
��������������!���!�	����(�������������
quick digital survey. Policy and administrative level decision is enough to 
�������
�����������������������

^� H������������ ��� 
���� ����������� ��� ����� ��	�� F��)���� ��������)�� ���
�������������������	����)�
)���6����G�)�����������)��������������-\#�	�����
land management system. Appropriate provision should be incorporated 
�������F�������FFF�2���$+*%��

^� \����������� �;�����6���������\;�"����������� ��/�����������
!�	�����
Khatian  are to be introduced. Existing land laws must be amended 
�������
!������������������6�
�6�����	������������
����6��������\;��
idea. 
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^� A single but complete ‘Land law’ with details rules in place of  existing 
hundreds of  outdated and ineffective land laws and rules to be prepared 
and enacted. Ministry of  Land will be the lead ministry to initiate 
necessary steps towards this end. 

^� A separate ‘speedy land tribunal’ 6���� 2H�� �2
�������)�� H�������
����
�����"� ���)����� to be established to dispose of  land related 

������������Z������!������������������\F\��\�)�
�F��������\���"����
be considered to implement this step. 

^� Present Land ���� F�
�! to be updated to prepare a national land 
use plan to reduce the use of  agricultural land for industry and other 
infrastructure.

^� ;���� H�)�
������� #�/� ��
�!� ��� 	�� ����
����� ���� ������� 	��(����
technology can be use in tax collection 

Conclusion

��� ��� ���� ��������� �� � ������ 2C��������� ���� #����!� 2��*=%+�� ���� 6��
��

����������������!�����6�����

!�������
���
���������������R�������!��!������
2�������������������� ��2�}�#�2��*=%+������
���������������6�������������!�
remarkable change in Pakistan and Bangladesh Period rather only some steps 
were taken to rearrange the  land ceiling.

After independence of  Bangladesh, because of  scarcest resource, land gradually 
become important factor in the day to day life and as result a lot of  issues came up 
front. These are, new survey operation, management of  Khas land, land reform, 
������������� ���������� ����������

�)��
����������
������)�������	�
���������
Land dispute solution and so on. But the reality proved that the existing land 
������������!��������	
�������
�

����������������������
�����6������������������

In this context, to make the administration capable enough to meet the service 
��������� ���������
����������������6��������������)��������������
�������������
�
reform have been suggested by various corners. 

To this end, an implementation plan and political and policy level commitment 
and consensus about the application modality with an special emphasis on 
F�	
��F��)����F������������������	���������������
������6��(��� ������/������
reform. Integrated management for quick and user friendly one stop service for 
the people should be the strategy and approach.
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