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Vé 16 chiic Hanns Seidel Foundation

Hanns T8 chiic Hanns Seidel Foundation (HSF) I& mét 16 chiic phi chinh
Seidel pht clia CHLB Buc dudc thanh 1ap ndm 1967 véi tru sd chinh
1 tai th&nh ph& Munich, CHLB Blc. Tén chi clia HSF 1 thic ddy
FOundatlon diéu kién séng clia ngudi dan va dong goép vao muc tiéu phat
trién bén viing qua viéc cling ¢& hda binh, dan chd va méd hinh
kinh t& thi trudng xa hoi. HSF lién két v&i ddng Lién minh Xa hoi
Thién chua gido (CSU), va coé trong tdm hoat déng tap trung
vdo phat trién nhan céch, 1dng khoan dung, sy hd trg, tinh bén
ving cdng nhu tu do vé& dodn két. Vi céc dy an dugc trién khai
trén 71 qudc gia, HSF hgp tac chat ché véi mang usi déi tée
rong khdp va céc 18 chiic cé cling chi hudng. Ké tir khi thanh
|&p van phong dai dién tai Ha N&i vao ndm 2011, HSF da hgp
téc chat ché vai Vién Chién luge, Chinh sach tai nguyén va moi
frudng (ISPONRE) thudc B6 TN&MT. Cac hoat déng hgp tac gita
2 bén tap trung vao van dé bdo vé madi frudng, phat trién bén
ving va xay dung nang Iyc thé ché.
Hay theo ddi HSF Viét Nam trén Facebook dé cdp nhat nhing
théng tin vé hoat déng clia chidng 16i tai:
Ong MICHAEL SIEGNER https://www.facebook.com/HSF.Vieinam

Trudéng dai dién HSF tai Viét Nam Mdac du Té chidc Hanns Seidel Foundation tdi trg cho an phém

(Resident Representative, ndy, cac y kién thé hién trong cdc bai viét chi phdn é@nh quan
Hanns Seidel Foundation in Vieinam) e . 2 ” = = B 2 3 2 ANQE
diém ca nhdn cua cdc tac gia va khéng hodn todan phan anh
quan diém chinh thiic clia Hanns Seidel Foundation.

About the Hanns Seidel Foundation

The Hanns Seidel Foundation (HSF) is a German political foundation established in 1967. Headquartered
in Munich, HSF aims to promote humane living conditions and to conftribute to sustainable development
by strengthening peace, democracy, and the social market economy. The foundation is affiliated to
the Christian Social Union (CSU) and the cornerstone of our work includes a strong emphasis on human
dignity and tolerance, subsidiarity, sustainability as well as on freedom and solidarity. With projects in
71 countries worldwide, HSF cooperates closely with a broad network of partners and like-minded
institutions. Since the establishment of a representative office in Hanoi in 2011, HSF has collaborated
closely with ISPONRE under MONRE. This partnership has focused on environmental protection,
sustainable development and institutional capacity building.

Follow HSF Vietnam on Facebook for more information and regular updates about our work:
hittps://www.facebook.com/HSF.Vietnam

While the Hanns Seidel Foundation provided financial support to release this publication, the opinions
expressed in the contributions to this publication are the personal opinions by the named authors only
and do not necessarily reflect the official views of the Hanns Seidel Foundation.
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Y Mé1i truong

CO CHE, CHINH SACH \{E‘ THU HOI PAT, BOI THUONG, H,6 TRO,
TAIDINH CU THEO CHU TRUGNG, DINH HUONG CUA DANG
VA CHINH SACH, PHAP LUAT CUA NHA NUGC

pO QUANG HUOGNG', NGUYEN THI THANH THO? NGUYEN PINH THOQ?
"Truong Dai hoc Dong Do

*Trudng Dai hoc Ha Tinh

*Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va maoi truong

Tom tit:

Boi thuong, hé trg, tdi dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dit la mot trong nhiing vian dé quan trong trong qudn ly nha
nuc vé dit dai, c6 dnh hudng truc tiép dén quyén va lgi ich hgp phdp ciia ngudi sit dung ddt c6 ddt bi thu hoi.
Hién phdp ndam 2013 va Ludt Pdt dai 2013 da cé nhiing néi dung ddi méi nham phéin bo hop ly, khai thdc tiét
kiém, hiéu quad nguon lyc ddt dai, bdao dam hai hoa lgi ich giiia Nha nudc, ngudi din va doanh nghiép. Ludt Ddt
dai 2013 da quy dinh 33 diéu vé thu hoi ddt, boi thudng, ho trg, tdi dinh cu (Chuong VI). Ngay sau d6, Chinh phii
da ban hanh cdc van bdn quy dinh chi tiét vé thu héi dit, boi thuong, ho trg, tdi dinh cu. Theo d6, Nha nudc sé
thu hoi ddt vi muc dich qudc phong, an ninh; phdt trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong trén nguyén
tdc cong khai, minh bach, dén chi. Bai bdo tdp trung phan tich nhiing dinh huéng vé ddi méi, hoan thién co
ché, chinh sdch thu héi ddt, boi thuong, ho trg, tdi dinh cu trong Nghi quyét s6 19/NQ-TW va cdc quy dinh phdp
ludt vé chinh sdch béi thudong, ho trg, tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoi ddt trén co sé Ludt Dt dai ndam 2013.
Tii khéa: Chinh sdch, boi thudng, hé tr, tdi dinh cu, thu hoi dat.

Ngay nhan bai: 31/5/2023; Ngay siia chiia: 20/6/2023; Ngay duyét dang: 27/7/2023.

Policy on land compensation, livelihood support, resettlement
and acquisition from legal perspectives of Central Government
System

Abstract:

Compensation, support, and resettlement when the State acquires land is one of the important issues in state
management of land, directly affecting the legal rights and interests of land users. The 2013 Constitution and the
2013 Land Law have innovative content to rationally allocate, economically and effectively exploit land resources,
ensuring harmony of interests between the State, people and businesses. The 2013 Land Law stipulates 33 articles
on land recovery, compensation, support and resettlement (Chapter VI). Immediately, the Government issued
documents detailing land acquisition, compensation, resettlement and livelihood support. The State acquires
land for defense and security purposes; socio-economic development for national and public interests on the
principles of openness, transparency and democracy. The article focuses on analyzing directions for innovating
and perfecting mechanisms and policies on land acquisition, compensation, resettlement and livelihood support
in Resolution 19/NQ-TW and legal regulations on compensation policies.

Keywords: Policy, land compensation, livelihood support, resettlement and acquisition.
JEL Classificaitons: R28, D6, Q12, R14, R21.

1. PAT VAN PE

Dat dai 1a tai nguyén dic biét ctia qudc gia gin véi
lich stt dung nudc va giti nudc ctia dan toc; la khong
gian sinh ton, sinh séng ctia cac cong dong dan cu gan
v6i tling gia dinh va mdi ngudi dan; la nguén luc to
16n d€ phat trién dit nudc. Nghi quyét s6 19-NQ/TW
ctua Ban Chép hanh Trung uong Pang khéa XI da dinh
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hudng tiép tuc d6i mdi, hoan thién co ché, chinh sach
vé thu hoi dit, bdi thuodng, hé trg, tai dinh cu trén co s6
hai hoa quan hé gitta Nha nudc, thi truong va xa hoi,
can bédng loi ich gitia Nha nudc, ngudi dan va doanh
nghiép. Thé ché cu thé dinh huéng cta Nghi quyét s6
19/NQ-TW ngay 31/10/2012, thuc hién quy dinh cta
Hién phap ndm 2013, Luit Dat dai 2013 va cac van ban



huéng dan thi hanh da quy dinh chi tiét vé n6i dung thu
hoi dat, boi thuong, hé trg, tai dinh cu. Bai bao trinh
bay vé co ché, chinh sach vé thu hoéi dat, boi thuong, ho
trg, tai dinh cu theo ch truong, dinh huéng cia Dang
va chinh sach phap luit ciia Nha nudc.

2.POI TUQNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién ctiu dua trén phuong phap thu thap cic van
ban quy pham phap luét, tai liéu huéng dan cé lién
quan dén co ché, chinh sach vé thu hoi dét, boi thuong,
hé trg, tdi dinh cu theo chu truong, dinh hudng cua
bang va chinh sach phap luat ctia Nha nudc.

béi tugng nghién ctu la co ché, chinh sach vé
thu hoi dat, boi thuong, ho trg, téi dinh cu theo chu
truong, dinh huéng ctia Pang va chinh sach phap luéat
ctia Nha nuéc.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Dinh huéng vé doi mdi, hoan thién co ché,
chinh sdch thu héi ddt, béi thuong, hé trg, tdi dinh cu

Nghi quyét s6 19-NQ/TW cta Ban Chdp hanh
Trung uong Dang khoa XI da néu: Nha nude chu dong
thu hoi dat theo ké hoach st dung dat hang nim da
dugc xét duyét. Quy dinh r6 rang va cu thé hon cac

NGHIEN CUU

truong hgp Nha nudc thuc hién viéc thu hoi dit dé st
dung vao muc dich qudc phong, an ninh, phuc vu lgi
ich quoc gia, lgi ich cong cdng va cac du an phat trién
kinh t€ - xa hoi. D6i v6i nhiing du an san xuat, kinh
doanh phu hgp véi quy hoach st dung dat thi ho gia
dinh, cd nhan dang stt dung dugc chuyén nhugng, cho
thué, gop von bing quyén stt dung dét vi nha dau tu dé
thuc hién du an. Viéc thu hoi dét, boi thuong, ho trg, tai
dinh cu thudc trach nhiém ctia UBND céc cép va c6 su
tham gia ctia ca hé thong chinh tri. Kién toan, nang cao
néang luc ctia t6 chiic c6 chiic niang phat trién quy dat dé
bao dam thuc thi nhiém vu boi thuong giai phong mat
béng, ddu gid quyén su dung dat.

Viéc boi thuong, ho trg, tai dinh cu khi Nha nude
thu héi dat phai bao dam déan cht, cong khai, khach
quan, cong bang va dung quy dinh cua phap luat.
Nguoi st dung dat dugc boi thuong theo muc dich
dét dang sti dung hgp phéap. TS chic thuc hién co
hiéu qua phuong 4n dao tao nghé, tao viéc lam, t6
chtic lai san xudt va bao dam doi séng ctia nhan dan
6 khu vuc c6 dat bi thu hoi. Nghién ctiu phuong thtic
chi tra tién boi thuong, hod trg dé€ bdo dam 6n dinh
doi song lau dai cho nguoi cé dat bi thu hoi. Hoan

Nha nudc thu hoi ddt trén nguyén tdc cong khai, minh bach, d
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thién co ché tao quy dat, huy dong ngudn von xay
dung cac khu déan cu c6 ha tang ky thuat, ha tang xa
hoi dong bo d€ bo tri chdé & méi cho ngudi coé dat bi
thu hoi trudc khi boi thuong, giai téa. Khu dan cu
dugc xay dung phu hgp véi diéu kién, phong tuc, tap
quan cla tling vung, mién.

Déi véi cac du an xay dung cong trinh két ciu ha
tang kinh t€, xa hoi, chinh trang do thi, can quy hoach
ca phan dién tich dat bén canh cong trinh két cau ha
tang, ving phu cin dé thu hoi dét, tao ngudn luc tu dat
dai dau tu cho céc cong trinh nay, ho trg nguoi co dat
bi thu hoi va tang thu ngan sach nha nudc; dong thoi,
uu tién cho nguai bi thu hoi dat & dugc giao dat hodc
mua nha trén dién tich dat da thu h6i mé rong theo quy
dinh cta phap luit.

Thé ché hdéa Nghi quyét s6 19-NQ/TW, biéu 53,
Hién phap nam 2013 quy dinh “Dat dai, tai nguyén
nudc, tai nguyén khoang san, nguén lgi ¢ viing bién,
vung trdi, tai nguyén thién nhién khac va cdc tai san
do Nha nudc dau tu, quan ly la tai san cong thudc
s6 hiiu toan dan, do Nha nudc dai dién cht sé hiu
va thong nhat quan ly”. Diéu 54 Hién phap quy dinh
“Dat dai 1a tai nguyén ddc biét ctia qudc gia, nguodn
luc quan trong phat trién dat nudc, dugc quan ly theo
phép luét. TS chic, cd nhan dugc Nha nudc giao, cho
thué, cong nhén quyén stt dung dat. Nguoi sti dung dat
dugc chuyén quyén st dung dat, thuc hién cac quyén
va nghia vu theo quy dinh ctia Luit. Quyén st dung
dat dugc phap luat bao ho. Nha nudc thu hoi dat theo
t6 chtic, ca nhan dang st dung trong trudng hop that
can thiét do luat dinh vi muc dich quéc phong, an ninh;
phat trién kinh t€ - xa hoi vi 1gi ich quc gia, cong cong.
Viéc thu hoi dat phai cong khai, minh bach va dugc boi
thudng theo quy dinh ctia phap luat. Nha nudc trung
dung dat trong truong hgp that can thiét do luat dinh
dé thuc hién nhiém vu quéc phong, an ninh hodc trong
tinh trang chién tranh, tinh trang khdn cdp, phong,
chong thién tai”

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 tiép tuc
khang dinh “Lgi ich cta céc bén lién quan trong boi
thudng, ho trg, tai dinh cu, thu hoéi dat, cing nhu doi
song, sinh ké ctia nguidi c6 dat bi thu hoi dugc quan tam
va bao dam t6t hon. Quyén va nghia vu cua té chtc, ho
gia dinh, ca nhén st dung dat dugc bao dam va phat
huy, nhat la trong sti dung dat nong nghiép”.

Hién phap ndm 2013 ciing néu r6 quyén st dung dat
dugc xem la mot loai tai san dac biét. Nha nudc bao vé
loi ich cia Nha nudc, nguoi dan va doanh nghiép trén
co s6 hai hoa moi quan hé gitia Nha nudc, thi trudng
va xa hoi, chi thu hoi dat “trong truong hop that can
thiét”, mot cach “cong khai, minh bach” vi lgi ich quéc
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gia, cong cong va bao dam bdéi thuong theo gid thi
truong. Khoan 3, Diéu 32, Hién phap nam 2013 quy
dinh “Trudng hop that can thiét vi ly do qudc phong,
an ninh hodc vi 1gi ich quéc gia, tinh trang khén cép,
phong, chong thién tai, Nha nudc trung mua hodc
trung dung c6 boi thudng tai san cta td chiic, ca nhan
theo gia thi truong”.

3.2. Thé ché héa cu thé co ché, chinh sdch thu héi
ddt, boi thuong, hé trg, tdi dinh cu

Thé ché cu thé dinh hudéng ctia Nghi quyét s6 19-
NQ/TW va thuc hién quy dinh cta Hién phap nam
2013, Luat Dat dai ndm 2013 da quy dinh 33 diéu tai
Chuong VI vé thu héi dét, boi thuong, hoé trg, tai dinh
cu; Chinh pht da ban hanh cac van ban quy dinh chi
tiét vé thu hoi dit, boi thudng, hé trg, tai dinh cu, nhu:
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 vé boi
thuong, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat;
Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 6/1/2017 vé stia d6i,
b sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
bat dai; Nghi dinh s6 06/2020/ND-CP ngay 3/1/2020 vé
stia d6i, b6 sung Diéu 17, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 quy dinh vé boi thuong, ho trg, tai dinh
cu khi nha Nudc thu hoi dat.

3.2.1. Quy dinh vé cdc truong hop thu hoi ddt,
thdm quyén thu hoi ddt, trinh tu, thi tuc thu hoi ddt

Cac truong hgp thu hoi dat, thdm quyén thu hoi
dat, trinh ty, tht tuc thu héi dat da dugc quy dinh cu
thé bao dam ro rang, khiach quan, minh bach, bao vé
quyén lgi ctia ngudi st dung dét, chi thu hoéi dét trong
truong hop “vilgi ich ctia qudc gia, 1oi ich chung ctia
cdng dong”

Dbong thoi, dé cai cach hanh chinh trong trudng hop
khu vuc thu hoéi dat c6 ca t6 chiic va ho gia dinh,
ca nhan dang st dung dat, Luat bat dai da quy dinh
giao cho UBND cép tinh quyét dinh thu hoi dat hoac uy
quyén cho UBND cdp huyén quyét dinh thu hoi dat.

Luét bat dai (Piéu 69) da quy dinh trinh ty, tha tuc
thu hoéi dat d€ su dung vao muc dich quéc phong, an
ninh; phat trién kinh té - xa hdi vi lgi ich quéc gia, cong
cong, cu thé: Quy dinh viéc thong bao thu hoi dat phai
dugc gui dén tiing nguoi c6 dit thu héi; nguodi st dung
dat phoi hop véi to chiic lam nhiém vu boi thuong, giai
phong mat bang thuc hién diéu tra, khao sat, do dac,
kiém dém dién tich dat, thong ké tai san gin lién véi
dat d€ lap phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh cu;
viéc t6 chuc ldy y kién vé phuong an boéi thuong, ho
trg, tai dinh cu dugc t8 chuc hop truc tiép véi ngudi
dan trong khu vuc c6 dét bi thu hoi, dong thoi niém yét
cong khai tai UBND xa hodc dia diém sinh hoat chung;
t6 chtic lam nhiém vu béi thuodng, giai phong mat bang



c6 trach nhiém tiép thu va giai trinh déi véi nguoi dan
khi chua c6 y kién dong thuan trong viéc thu hoi dat,
boi thudng, ho trg, tai dinh cu; viéc quyét dinh thu héi
dat, phé duyét phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh
cu phai trong cuing mot ngay.

Luét bat dai (Piéu 69, biéu 70, Diéu 71) va Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP (Piéu 17) ciing da quy dinh
day du, chat ché vé trinh ty, tht tuc cudng ché thuc
hién quyét dinh kiém dém bat budc va thuc hién cudng
ché quyét dinh thu hoi dat doi véi truong hgp Nha
nudéc thu hoi dat ma ngudi st dung dat khong chap
hanh quy dinh phép luat vé thu hoi dat, boi thuong, ho
trg, tai dinh cu.

3.2.2. Quy dinh cu thé vé boi thudong khi Nha nuéc
thu hoi dat

Nguyén tac boi thuong vé dit, diéu kién dugc boi
thuong vé dat, gia dat tinh bdi thuong, boi thuong chi
phi dau tu vao dit con lai, nguyén tac bodi thuong tai
san, boi thudng thiét hai tai san, boi thuong chi phi di
chuyén da dugc quy dinh cu thé dé bao vé quyén lgi
cta ngudi st dung dit, bao dam tinh dan chua, khach
quan, cong bang, cong khai, kip thdi va dung quy dinh
ctia phap luat.

Nguyén tac boi thudong vé ddt: Ngudi st dung dat khi
Nha nudc thu héi dat néu c¢6 du diéu kién duoc boi
thuong thi dugc boi thuong; viéc boi thuong dugc
thuc hién bang viéc giao dét c6 cung muc dich st dung
v6i loai ddt thu hoéi, néu khong c6 dit d€ boi thuong
thi dugc boi thudng bang tién theo gid dit cu thé do
UBND cdp tinh quyét dinh tai thoi diém thu hoéi dat.
Dé€ khéng dinh tinh nghiém tac trong thuc thi phép
luat, Luat bat dai quy dinh viéc boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat phai bao dam dan chu, khach quan,
cong bang, cong khai, kip thoi va ding quy dinh cta
phap luat.

Diéu kién dugc boi thudng vé ddat: Luat Dat dai da
quy dinh diéu kién dugc boi thudng vé dat theo tiing
loai dat va tting loai doi tugng. Ngudi st dung dat
khong phai 1a dat thué tra tién thué dat hang nam, c6
Gidy chiing nhan hodc c6 du diéu kién d€ dugc cdp
Gidy chting nhén (trt trudng hgp ngudi truc tiép san
xudt ndong nghiép bi thu héi dat ndong nghiép quy dinh
tai khoéan 2, Diéu 77 ctia Luat Dat dai) thi du diéu kién
dugc boi thuong veé dat.

Ve gid ddt tinh boi thuong: Gia dit dé tinh boi thudng
khi Nha nuéc thu hoéi dat 1a gia dat cu thé cua loai dét
thu hoi do UBND cép tinh quyét dinh taithoi di€ém
quyét dinh thu héi dat. Viéc dinh gia dat cu thé d€ tinh
boéi thuong khi Nha nudce thu hoi dat dugce thuc hién
theo nguyén tac phu hgp véi gia dat phd biéntrén thi
truong va co quan quan ly dat dai dugc thué téchiic co
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chtic ndng tu vin xdc dinh gid dat d€ thuc hién.Can ct
cac phuong phap dinh gia dét va két qua tong hop, phan
tich thong tin vé thua dét, gia dat thi truong, UBND cép
tinh quyét dinh gia dét cu thé.

Boi thudng chi phi ddu tu vao ddt com lgi: Khi Nha
nudc thu hoi dat ma nguoi stt dung dat khong dugc boi
thudng vé dat thi tuy tiing truong hgp cu thé dugce boi
thuong chi phi dau tu vao dat con lai. Day la cac khoan
chi phi ma ngudi st dung dat da dau tu vao dat phu hgp
v6i muc dich st dung dat nhung dén thoi diém thu hoi
dat con chua thu hoi hét. Nguoi co dat thu hoi phai co
ho so, chiing tii chiing minh da dau tu vao dat; doi véi
truong hop chi phi dau tu vao dat con lai khong c6 ho
sa, chling ti ching minh thi UBND cip tinh can cd
tinh hinh thuc té tai dia phuong quy dinh viéc xac dinh
chi phi dau tu vao dét con lai.

Nguyén tdc boi thudng tai sdn: D€ gidi quyét nhiing
trudng hop tao lap tai sin khong dung phap luat nham
huong lgi, Luat Bt dai quy dinh tai san gan lién véi
dat, khi Nha nuéc thu hoi dat ma cht sé hiu tai san
hgp phép gan lién véi dat bi thiét hai vé tai san thi dugc
boi thudng; t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai phai nging san xudt, kinh doanh ma cé
thiét hai thi dugc boi thuong thiét hai.

Ve boi thudng thiét hai tai san: Nha &, cong trinh
phuc vu sinh hoat gan lién véi déat phai thao do toan
bo hodc moét phan ma phan con lai khong bao dam tiéu
chuén ky thuat theo quy dinh cua phap luét thi cht s
hiiu nha &, cong trinh dé dugc boi thudng béang gia tri
xay dung mdi ctia nha &, cong trinh c6 tiéu chudn ky
thuat tuong duong.

Truong hgp phan con lai ctia nha §, cong trinh van
bao dam tiéu chuén ky thuat theo quy dinh cta phéap
luat thi boi thuong theo thiét hai thuc té. D6i véi nha,
cong trinh xay dung khdc gan lién vé6i dat, khi Nha
nudc thu hoi dat ma bi thdo do toan bd hodc mdt phan
ma phéan con lai khéng bao dam tiéu chudn ky thuat
theo quy dinh ctia phap luét thi dugc boi thuong thiét
hai v6i muc boi thudng nha, cong trinh bang tong gia
tri hién cé ctia nha, cong trinh bi thiét hai va khoan tién
tinh bang ty 1é phan tram theo gia tri hién c6 cua nha,
cong trinh.

Khi Nha nuéc thu hoi dat ma gay thiét hai déi véi
cay hang ndm thi muc béi thudng dugc tinh bang gia
tri san lugng cua vu thu hoach (tinh theo nang suét cta
vu cao nhdt trong 3 ndm trudc lién ké cta cay trong
chinh tai dia phuong va gia trung binh tai thoi diém
thu hoi dit). Doi véi cay lau ndm, mic boi thudng dugc
tinh bang gia tri hién c6 ctia vuodn cay theo gid ¢ dia
phuong tai thoi diém thu héi d4t ma khong bao gom
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gia tri quyén st dung dat. Déi véi cay trong chua thu
hoach nhung c6 thé di chuyén dén dia diém khac thi
dugc boi thuong chi phi di chuyén va thiét hai thuc t€
do phai di chuyén, phai trong lai. D6i v6i vat nudi 1a
thiy sdn ma tai thoi diém thu hoi dit da dén thoi ky
thu hoach thi khong phai boéi thudng; chua dén thoi ky
thu hoach thi dugc boi thuong thiét hai thuc té do phai
thu hoach sém, trudng hgp cé thé di chuyén dugce thi
dugc boi thuong chi phi di chuyén va thiét hai do di
chuyén gay ra; muc boi thudng cu thé do UBND cép
tinh quy dinh.

Boi thudng chi phi di chuyén: Khi Nha nudc thu hoi
dédt ma phai di chuyén tai san thi ngudi c6 dat thu hoi
dugc boi thudng chi phi dé thio d&, di chuyén, lap
dat; truong hop phai di chuyén hé théng may moc,
day chuyén san xudt con dugc boi thuong déi voi thiét
hai khi thdo d&, vin chuyén, lap dit. Luat Dat dai cang
da giao cho UBND cdp tinh quy dinh mtic boi thuong
chi phi di chuyén cho pht hgp véi tinh hinh thuc té
tai dia phuong.

3.2.3. Quy dinh vé hé trg, tdi dinh cu déi vdi cdc
truong hop Nha nudc thu hoi dat

Quy dinh vé ho trg cho nguai ¢ dat thu héi da bao
dam sinh ké cho ngudi dan trén co s6 ho trg 6n dinh
doi séng va san xudt, ho trg dao tao, chuyén ddi nghé,
tim kiém viéc lam, hé tro tai dinh cu va hd tro khéc,
ting budc tiém can véi khung chinh sach boi thuong,
hé trg, tai dinh cu cta cac dy an st dung ngudn vén
ODA, bao dam ngudi dan cé cudc sdng bang hodc tét
hon so v6i trudce khi thu hoéi dat, trén nguyén tic dan
chu, khach quan, céng bang, cong khai, kip thoi va
dung quy dinh cua phap luat.

Nguyén tdac ho trg: Ngudi st dung dit khi Nha nuéce
thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién
kinh té - x4 hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong, ngoai viéc
dugc boéi thudng theo quy dinh con dugc Nha nudc
xem xét ho trg (ho trg 6n dinh doi séng va san xudt; ho
trg dao tao, chuyén ddi nghé, tim kiém viéc lam; ho trg
tai dinh cu va ho trg khac). Viéc ho trg phai bdo dam
khach quan, cong bang, kip thoi, cong khai, ding quy
dinh ctia phap luat.

Hb trg on dinh doi song va sdn xudt: Khi Nha nudc
thu hoi tit 30% - 70% dién tich d4t nong nghiép ctia ho
gia dinh, cd nhan truc ti€p san xudt nong nghiép thi
dugc hé trg 6n dinh doi s6ng va san xudt trong thoi
gian 6 thang (khong phai di chuyén ché &) va 12 thang
(phai di chuyén ché 6); truong hgp phai di chuyén dén
cac dia ban c6 diéu kién kinh t€ - xa hoi kho khéan hoac
c6 diéu kién kinh t€ - xa hoi dac biét khé khan thi thoi
gian ho trg t6i da 1a 24 thang.

Thu hoi trén 70% dién tich dat nong nghiép dang su
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dung thi dugc ho trg trong thai gian 12 thang (khong
phai di chuyén cho &) va 24 thang (phai di chuyén ché
0); truong hop phai di chuyén dén dia ban khé khan
hodc cé diéu kién kinh t€ - xa hoi dic biét kho khan thi
thoi gian ho trg tdi da la 36 thang. Mitic ho trg cho mot
nhan khiu dugc tinh béang tién tuong duong 30 kg gao
trong 1 thang theo thdi gid trung binh tai thoi diém
hé trg cua dia phuong. UBND cép tinh c6 trach nhiém
quyét dinh miic, thoi gian, dinh ky chi tra tién ho trg
cho phti hgp véi thuc té tai dia phuong.

Hb trg dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc
lam: Do6i véi trudng hop Nha nudc thu hoi dat nong
nghiép: Ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuit nong
nghiép khi Nha nudc thu hoi dat ma khong c6 dat
nong nghiép d€ boi thuong thi ngoai viéc dugc boi
thuong bang tién con dugc ho trg dao tao, chuyén
ddi nghé, tim kiém viéc lam. Viéc hod trg bang tién
khong qua 5 lan gia dat nong nghiép trong bang gia
dat doi véi toan bo dién tich dat ndong nghiép thu
hoi nhung khong vugt qua han muc giao dat nong
nghiép tai dia phuong. Mtc hé trg cu thé do UBND
cap tinh quy dinh cén ct diéu kién thuc té€ cta dia
phuong. D6i véi truong hop Nha nude thu hoi dat
& két hop kinh doanh, dich vu ma di chuyén ché 6:
H¢ gia dinh, ca nhan st dung dat & két hgp kinh
doanh, dich vu ma nguén thu nhép chinh ti hoat
dong kinh doanh dich vu khi Nha nuéc thu hoi dat
& va phai di chuyén ché 6 thi dugc vay von tin dung
uu dai d€ phat trién san xudt kinh doanh; nhan khiu
trong do tudi lao dong dugc hd trg giai quyét viéc
lam va dao tao nghé theo Quyét dinh cua Thu tuéng
Chinh phu.

Hb trg tdi dinh cu: HO gia dinh, cd nhan, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai nhan dat &, nha & téi dinh
cu ma s6 tién dugc boi thuong vé dit nho hon gia tri
mot suat tdi dinh cu t6i thiéu thi dugc hd trg khoan
chénh léch gitia gia tri sudt tdi dinh cu t6i thiéu va s6
tién dugc boi thuong vé dat. Truong hop ho gia dinh, ca
nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai tu lo cho
6 thi ngoai viéc dugc boi thuong vé dat con dugc nhan
khodn tién hé trg tai dinh cu. UBND cdp tinh cin cd
dién tich dat & thu hoi, sé6 nhan khiu cua ho gia dinh
va diéu kién cu thé tai dia phuong quy dinh mtic ho trg
cho phu hop.

Hb trg khdc: Ngoai cac khoéan ho trg néu trén, Chu
tich UBND cép tinh quyét dinh bién phéap ho trg khac
dé bao dam c6 chod 6, 6n dinh doi séng, san xuét va
cong bang d6i véi ngudi c6 dat thu hoi; trudng hop ho
gia dinh, ca nhén truyc tiép san xudt néng nghiép khi
Nha nudc thu hoi dat nong nghiép ma khong du diéu
kién dugc boi thuong theo quy dinh tai Diéu 75 cta



Luat bét dai thi UBND cép tinh xem xét hé trg phu
hgp véi thuc té ctia dia phuong; truong hop dac biét
trinh Thu tuéng Chinh phu quyét dinh.

3.2.4. Quy dinh vé tham quyén, trach nhiém ciia to chiic

lam nhiém vu boi thudng, gidi phéng mdt bang

T6 chiic lam nhiém vu béi thuong, giai phong mit
bang da tling budc dugc hoan thién dé thuc thi co ché,
chinh sach thu héi dit, boi thuong, ho trg, tai dinh cu
bao dam hai hoa lgi ich ctia cac bén theo yéu cau cta
Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012, Hién phap
nam 2013 va Luat Dét dai 2013 trén nguyén tac dan chq,
khach quan, cong bing, cdng khai, kip thoi va dung quy
dinh ctia phap luat.

Luat it dai (Diéu 68) quy dinh giao cho t& chiic
dich vu cong vé dat dai (T6 chiic phét trién quy dét)
hodc Hoi dong béi thuong, ho trg va tai dinh cu lam
nhiém vu boi thudng, giai phong mat bang.

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cta Chinh phu
(Piéu 5) quy dinh TG chtic phét trién quy dit 1a don vi
su nghiép cong c6 chi nhanh tai cac quan, huyén, thi
xd, thanh pho thuoc tinh. Doi véi dia phuong da co
T8 chic phat trién quy dat cdp tinh va cdp huyén thi t6
chtic lai T6 chtic phat trién quy dét trén co s& hgp nhat
T6 chiic phat trién quy dit cap tinh va cdp huyén hién
c6. Bong thoi, Chinh pht cling quy dinh thoi han hgp
nhat TS chiic phat trién quy dat cip tinh va cdp huyén
hodc phai thanh lap méi (d6i v6i noi chua thanh lap)
trudc ngay 31/12/2015. Trong thoi gian chua thanh lap
hodc t6 chic lai thi TS chtic phat trién quy dit da thanh
lap dugc tiép tuc hoat dong theo chiic nang, nhiém vu
da dugc giao.

Chtic ning, nhiém vy, quyén han, co cdu t6 chtic
va co ché hoat dong ctia Trung tdm Phét trién quy
dat dugc huéng dan cu thé tai Thong tu lién tich s6
16/2015/TTLT-BTNMT-BTC-BNV ngay 4/4/2015 cta
Bo TN&MT , Bo Tai chinh va Bo Noi vu.

4. KET LUAN

Nhin chung, cong tac thu hoi dat, boi thuong, ho
trg, tai dinh cu da co ban bao dam tinh cong khai,
dan chu, dung phap luat, trong dé cac dia phuong da
cht trong dén cong tac lay y kién gop y ctia ngudi co
dat thu hoi vé phuong an boi thuong, ho trg, tai dinh
cu va thuc hién nghiém tuc viéc ti€p thu, giai trinh
doi v6i cac van dé ma ngudi dan con ban khodn, chua
dong thuén. Viéc xac dinh gia dat d€ tinh boi thuong
tai cac du an da co ban phu hgp hon so véi gia dat
chuyén nhugng phd bién trén thi trudng, cung véi
chinh sich hé trg khi Nha nudéc thu hoi dat da bao
dam t6t hon quyén lgi cta ngudi cé dat thu hoi. Cong
tac thu hoi dét, boi thuong, ho trg, tai dinh cu dugc
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t6 chuc thuc hién chuyén nghiép hon; déi ngti can bo
lam cong tac boi thuong, gidi phong mat bang da dugc
tap hudn, boi dudng ning cao trinh d¢ chuyén mon,
nghiép vu dap ting t6t hon yéu cau cua cong viéc. Tuy
nhién, cong tac thu hoi dat, boi thuong, giai phong
mat bang nhin chung con nhiéu bat cép, tranh chdp,
khiéu nai, t6 cdo va vi pham phép luat vé dat dai con
dién bién phic tap; don, thu t6 cao vé dit dai c6 xu
huéng ting; nhiéu vu viéc cham dugc xu ly, giai quyét,
gay buic xtic xa hoim
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vé boi thudng, ho trg, tdi dinh cu khi nha nudc thu hoi dat;

9. Bdo cdo Dy thdo Tong két tinh hinh thuc hién Nghi
quyét so 19-NQ/TW ctia Ban chdp hanh Trung viong khod
XI vé tiép tuc doi méi chinh sdch, phdp ludt dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nuidc cong nghiép hod theo hiuidng
hién dai, ndm 2021 ctia cdc tinh, thanh pho truc thujc TW;

10. Bdo cdo so két 5 nam thuc hién Nghi quyét so 19-
NQ/TW ngay 31/10/2012 ctia Ban Chdp hanh Trung vong
bdng (khéa XI) vé tiép tuc ddi mdi chinh sdch, phdp ludt
vé ddt dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi
mdi, tao nén tang dé dén ndm 2020 nuéc ta co ban tré thanh
mot nu6c cong nghiép theo hudng hién dai. Tong cuc Qudn
ly dit dai.

Chuyén dé II, ndm 2023 | 11



Y Mé1i truong

A

UNG DUNG MICROSTATION V8 yA VIETMAP XM THANH LAP BAN D0
HIEN TRANG SUDUNG DAT TU BAN 0 DIA CI:IiNH THUC NGHIEM TAI
THI TRAN THANH SON, HUYEN THANH SON, TINH PHU THO

DPAO PINH PUC
Khoa Qudn ly dat dai, Trudng Dai hoc Tai nguyén va Moi tridng Ha Noi

Tom tit:

Bdn dé hién trang sii dung ddt la tai liéu quan trong va cdn thiét trong quy hoach, ké hoach sii dung ddt, qudn
ly, sit dung ddt dai. Viéc lap ban do hién trang si dung ddt chinh xdc va cdp nhat la rdt cdn thiét. Hién nay, cé
nhiéu phuong phdp lap bdan do hién trang sit dung ddt. Phuong phdp lap bdn do hién trang sit dung dit tii ban
do dia chinh mang lai do chinh xdc va cdp nhdt cao. Bai viét trinh bay két qud nghién citu thanh ldp ban do hién
trang su dung ddt tit ban doé dia chinh trén co sé ving dung phdn mém Microstation V8i va Vietmap XM thuc
nghiém tqi thi trdan Thanh Son, huyén Thanh Son, tinh Phii Tho.

T khoa: Bdn do hién trang sui dung dat, thi tran Thanh Son, Microstation.

Ngay nhan bai: 6/5/2023; Ngay stia chiia: 27/6/2023; Ngay duyét dang: 12/7/2023.

Application of Microstation V8i and Vietmap XM for establishing
land use maps from the cadastral maps in Thanh Son town,
Thanh Son district, Phu Tho province

Abstract:

The current land use map is an important and necessary document in land use planning and planning,
management and using land. It is essential to make accurate and up-to-date land use status maps. Currently,
there are many methods of mapping the current land use. The method of mapping land use status from cadastral
maps brings high accuracy and update. The article presented research results have established the current land

use map from the cadastral map of Thanh Son Town, Thanh Son District, Phu Tho province.

Keywords: The current land use map, Thanh Son Town, Microstation.

JEL Classificaitons: Y9, R52, C6.

1. PAT VAN PE

biat dai 1a san phdm cta ty nhién, la ngudn tai
nguyén vd cung quy gia ma thién nhién ban tdng cho
con ngudi. bat dai la tu liéu san xudt dac biét, la thanh
phan ctia moi truong song, la dia ban phan bé khu dan
cu, xay dung cac cong trinh kinh té, van hoa, an ninh,
qudc phong... Ngay nay, trudc nhiing bién dong vé dat
dai cé chiéu hudng ngay cang phtc tap, da dang theo
xu thé cta nén kinh té thi truong, dat dai trd thanh mot
tu liéu san xudt ddc biét quan trong, cé gia tri 16n. Do
do, hé thong quan ly dat dai chédt ché va chinh sach phu
hgp sé c6 tac dong tich cuc d6i vé6i sy phat trién kinh
té cua dit nudc. D€ quan ly va khai thac tiém nang cta
cac nguon tai nguyén thién nhién, ddc biét 1a nguon tai
nguyén dat chung ta phai ndm dugc hién trang st dung
ctia cac ngudn tai nguyén. Mot trong nhiing ngudn tai
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liéu khong thé thiéu trong cong tac quan ly dat dai 1a
ban do hién trang st dung dat.

Viéc thanh lap ban do hién trang st dung dat c6 vai
trod quan trong trong quan ly nha nudc vé dat dai nhu:
Thé hién hién trang st dung cac loai dat theo muc dich
stt dung dét theo két qua kiém ké dat dai cua don vi
hanh chinh; lam tai liéu quan trong phuc vu cong tac lap
quy hoach st dung dat...

Thi trdn Thanh Son la huyén ly ctia huyén Thanh
Son, tinh Phua Tho, nhiing ndm qua, dudi tac dong cua
qua trinh céng nghiép héa, do thi hda thi trdn Thanh
Son ¢6 téc do ting trudng cao, nhu cdu st dung dat ctia
cac nganh, linh vuc la rat 16n. Do dé, doi hoi cong tac
quan ly nha nudc vé quy hoach st dung dat, quan ly
viéc st dung dat 1a quan trong. D€ lam dugc diéu nay
thi cong tac thanh lap ban d6 hién trang st dung dat



la can thiét. Viéc nghién ctiu ting dung
Microstation V8iva VietMap XM thanh
lap ban do hién trang sti dung dat tii ban
do dia chinh thi trdn Thanh Son viia dap
ung dugc tinh cdp thiét da néu & trén.

2. POI TUQONG VA PHUONG
PHAP NGHIEN CUU

2.1. Déi tugng

Tién hanh ap dung cac cong cu trong
Microstation V8i va Vietmap XM chay
trén nén tang phan mém Microstation
V8i d€ xdy dung ban d6 khoanh dit,
ban d6 khoanh vé va tu d6 thanh lap
ban do6 hién trang st dung dat cua thi
tran Thanh Son, huyén Thanh Son, tinh
Phu Tho.

2.2. Phuong phdp nghién ciiu

Trong qua trinh nghién ctu thanh
lap ban do hién trang st dung dat,
phuong phap nghién ctiu dugc lya
chon la:

Phuiong phdp thu thdp s liéu: Ngudn
s6 liéu thi cip can thu thip gom: Diéu
kién tu nhién kinh t€ - xa hoi, tinh hinh
quan ly va st dung dat, cac ban d6 dia
chinh do dac méi... dugc thu thép tai thi
trdn Thanh Son va cac phong, ban cua
huyén Thanh Son.

Phuiong phap diéu tra, khdo sdt thuc
dia: Tién hanh ngoai thuc dia nhdm diéu
tra thu thap b6 sung tai liéu, s6 liéu cac vi
tri bién dong vé muc dich va déi tugng
st dung dit nham cép nhét bién dong
mot cach chinh xac va kip thoi, tranh
thiéu sot.

Phuong phap tdng hop va xt ly s6
liéu: Tt ban d6 dia chinh cua thi tran
Thanh Son sau d6 gop lai thanh mot t6
ban d6 tong, tién hanh xay dung ban do6
nén, cap nhit cac bién dong dén ngay
31/12/2022 va tién hanh cac budc thanh
lap ban do6 hién trang st dung dat nhu
so do bén:

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Thanh ldp ban do khoanh ddt

3.1.1. Khdi qudt tiing t6 bdn do dia
chinh, ghép va tiép bién cdc td ban do

NGareN cuu

Trudc tién can cap nhét cac bién dong vao td ban do dia chinh; Xoa
bo 16p khong can thiét. Trong giai doan tii ngay 1/1/2018 dén ngay
31/12/2022, trén dia ban thi tran Thanh Son c6 98 bién dong vé muc
dich st dung dat. Tién hanh cap nhét cac thua dit bién dong vé muc
dich st dung lén t¢ ban do6 dia chinh. Sau khi da cap nhat cac bién
dong, tién hanh ghép va ti€p bién 54 manh ban do dia chinh bang cach
sti dung cong cu Reference file thanh 1 t& ban do6 téng.

Sau khi ghép va ti€p bién cac manh ban do, tién hanh xéa bo 16p di
liéu khong cin thiét nhu: Tam thtia va s6 hiéu thtia, khung ban d6; Dién
tich, so thi tu thuia dat va mot s6 cac doi tugng khac, khung ban do...

Quy trinh thanh lap ban d6 hién trang
st dung dat ti ban d6 dia chinh

Chuadin by vt e, b, may tinh Thu thip ban 85 dia chink dang 56,
cde bidu théng keé ketm ké dd dn
Céng tie chuin b / l
\‘ Thu thip so ligu, dicu tra .
T Cip riht cic bidn diag vio cic to
bin 43 dia chink; Xda b ldp
, i khoag cin thidt
Thanh lgp ban do khoanh T T ——
At — Khai quat I_lmg tir ban dl':i,
ghép va tiep bién ban do -
Chon kinh tuyén truc, ty 1§
; ban do
Thinh lip bin 45 khoanh Hodn thign co sé dir ligu
e g S E khéng gian, tpo ban dé Sira 151 tao ving va gan mi
vé, ban do hién trang sir :
khoanh dit déi twemg, mi mye dich sir
¥ dit cho thira ddt: tgo bin da
Sira 18i tao viing, gan dir ligu, :
4 4 khoanh dit,
tao ban 46 khoanh v&
Bién tap, hoan thi¢n
l Sira 131 tao ving va gan dir
B8 min hita & ligu cho khoanh dit: tao ban
1 2 I i g *| &b khoanh v, bin dé
] HTSDB
Vé Khung, hoan thién ban
Y
° Bién tip ghi cha, cell, kbung

—

A Dty |e banvé B

Hay ki€m tra lai ty I& trudc khi diing céc tién ich bién tép.

Tylébanvé  1/5000 v 1

Ddng Chép nhén

Hinh 1. Chon kinh tuyén truc, thiét lap thong tin ban ddu va ty Ié bdn do
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Hinh 5. Té mau hién trang cho ban dé
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- b6i vé6i nhiing doi tugng tham gia
dong viing

Cac di liéu tham gia déng ving
trong cac manh ban d6 dia chinh can
théng nhét dua vé 1 level (level 10) dé
thuén tién cho viéc stia 16i, tao viing, bao
gom cac doi tugng sau: Ranh gidi thtia
dat; Vién duong giao thong; Vién song,
sudi, ho ao...; Dia giéi hanh chinh.

Sau khi chay phan mém céc dii liéu trén
sé chay dung level theo quy pham.

- D6i voi dii liéu tham gia hién thi

Cac di liéu tham gia hién thi trong
cdc manh ban d6 dia chinh can dam
bao yéu ciu sau:

Céc ghi chu thé hién ma cac loai dat
can chuyén vé thong nhit trén 1 level
(level 41). Can bién tap d€ ghi chu ma
dat cua thtia dat nao ndm gon trong
thua dat do.

Cac ghi cht thé hién ma cac loai
déi tugng st dung dit cin chuyén vé
thong nhét trén 1 level (level 61). Can
bién tap dé€ ghi chi ma muc dich va déi
tugng st dung dat cta thiia nao nam
gon trong thtia dat do.

3.1.2. Hoan thién cd sé dit liéu khong
gian, tao bdn dé khoanh dat

a. Hoan thién co s6 dii liéu khong gian

Theo Khoan 4, Piéu 18 Thong tu
s6 27/2018/TT-BTNMT Quy dinh vé
thong ké, kiém ké dit dai va lap ban
d6 hién trang st dung dat, ban do
dia chinh thi trdn Thanh Son, huyén
Thanh Son, tinh Phu Tho ¢6 tdng dién
tich la 1.208,419 ha nén c6 ty ¢ ban do
la 1/5000 (Hinh 1).

b. Sta 16i tao ving va gin ma doi
tuong, ma muc dich st dung ddt cho
thiia ddt; tao bdn do khoanh dat

Sti dung phan mém VietMap XM dé
tién hanh stia 16i cho ban vé téng, sau
d6 phat hién cac 16i chua khép vung dé
tao sach ban vé, xti ly cac 16i chua khép
vung san sang cho budc tao topology
cho céc thita dat (Hinh 2).
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Hinh 6. Bin do hién trang st dung ddt thi tran Thanh Son,
huyén Thanh Son, tinh Phii Tho

Sau khi stia 16i cho ban vé, phdn mém bdo da lam sach ban vé d€ tao
topology cho thtia dat, tién hanh tao topology cho thtia dét, I6p tham gia
tao vung la 16p 10.

Sau khi tao topology cho thtia dat, tién hanh gan cac thong tin vé muc dich
st dung dat va d6i tugng stt dung dat. Sau khi gan xong thong tin thita dat thi
sé tao ban do khoanh dat. Cac thtia dat lién ké ¢ cung muc dich st dung dat
va doi tugng st dung dat sé dugc gop thanh mot khoanh dat (Hinh 3).

Sau khi tao khoanh dat, tién hanh tao topology cho khoanh dit, gan
thong tin vé ma muc dich st dung va doi tugng st dung, danh s6 tha tu
khoanh dat tuong tu nhu thao tac déi véi thtia dat, tuy nhién sé st dung
cdc cong cu trong nhom: Quan ly dii liéu kiém ké trong Menu Kiém ké ctia
phan mém VietMap XM.

3.2. Thanh ldp bdn do khoanh veé, ban do hién trang sii dung ddit

3.2.1. Tao bdn dé khoanh vé

Dbé thanh lap ban d6 khoanh vé ta st dung céng cu Tao ban d6 diéu
tra khoanh dét, v6i seed file tinh Phu Tho 1a 104°45’ theo quy dinh cta
Bo TN&MT. Sau d6 sti dung cong cu Vé nhan thong tin khoanh dit dé
vé nhan thong tin khoanh dat gom: S6 thu ty khoanh dit, ma doi tugng
st dung dat, ma muc dich st dung dét, dién tich khoanh dit (Hinh 4).

3.2.2. Tao ban do hién trang sii dung dat

Tt ban d6 khoanh vé tién hanh té6 mau hién trang biang cong cu To6 mau
hién trang ctia VietMap XM, véi seed file 10445.dgn theo quy dinh ctia Bo
Tai nguyén va Moi truong (Hinh 5).

3.2.3. Bién tap, hoan thién bdn do hién trang si dung dat

Sau khi t6 mau hién trang tién hanh vé nhan hién trang cho ban do, vé
khung ban d6, ghi cht cidc x4 phuong lan cin, ghi cha tén dudng, thém
cell cac ddi tugng kinh t€ xa hoi, thém ky hiéu chi bic, khung ky, co ciu st
dung dat, so do6 vi tri, ghi cha... (Hinh 6).

4. KET LUAN

Qua nghién ctiu, ing dung Microstation V8i va VietMap XM thanh

lap ban do6 hién trang st dung dat thi trdn Thanh Son, huyén Thanh Son,

~eHiEN cou

tinh Phu Tho ddm bao d6 chinh
xac (v6i tong dién tich dét ty nhién
la 1.208,41%ha trong do6: dit nong
nghiép la 884,328 ha; dat phi nong
nghiép 1a 318,888 ha; dit chua st
dung la 5,203 ha) va quy pham
thanh 14p ban d6 hién trang st dung
dat theo quy dinh hién hanh ctia B
TN&MT. Dong thai, tinh nidng cta
cac cong cu da gop phan giam cong
stic lao dong va nang cao nang suit
cting nhu d¢ chinh xac cta ban do.
San phidm c6 thé dugc ung dung
trong thuc tién d€ phuc vu diéu
tra khdo sat trong thong ké, kiém
ké dat dai, diéu tra khao sat trong
lap quy hoach, ké hoach st dung
dat cap huyén, lam ban d6 nén cho
viéc thanh lap ban do6 chuyén dé, da
liéu ban d6 khoanh vé la dii liéu dau
vao phuc vu cho cong tac thong ké,
kiém ké dét dai...m
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NGHIEN CUU XAY DUNG €0 SO DULIEU GIADATTAI PHUONG QUANG THANH
VA XA DAK R’MOAN, THANH PHO GIA NGHIA, TINH DAK NONG

TRINH THI KIEU TRANG!, BUI NGQC TU", LE PHUONG THUY", PANG TRUNG TU?,

NGUYEN XUAN LINH’, PONG VU HA', PHAM LE TUAN"
! Truong Pai hoc Khoa hoc Ty nhién, Dai hoc Qudc gia Ha Nji
2 Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi truong

Tém tat:

Hién nay, hé théng thong tin ddt dai dang dugc ddu tu xdy dung theo huéng hién dai, cong khai, minh bach,
phuc vu da muc tiéu; ting budc chuyén sang giao dich dién tii trong linh vuc ddt dai. Viéc xdy dung co sé dii liéu
(CSDL) TN&MT néi chung va xdy dung CSDL dit dai néi riéng la mét trong nhitng nhiém vy co bdn nhdt cia
chién lugc phit trién cong nghé thong tin trong qudn ly TN&MT. Phudng Qudng Thanh va Xa DPdk R’Moan la
nhitng dia phuong cé thi truong bdt dong sdn dién ra nhon nhip, tdn sudt giao dich ngay cang cao nhung cong
tdc qudn ly gid ddt con gap nhiéu kho khdn, ddc biét la chuia c6 hé théng CSDL gid ddt. Nghién ciiu da xdy dung
dugc CSDL gid ddt trén 2 dia ban cia TP. Gia Nghia la phuong Qudng Thanh va xa Pak R’Moan gom 12 16p
dit liéu, gép phdn ndng cao hiéu qua qudn ly ddt dai, minh bach gid ddt, phdt trién thi truong bdt dong sdn tai
méi dia phuong.

Tir khéa: Cong nghé GIS, CSDL, gid ddt, tinh Dak Nong.

Ngay nhan bai: 28/5/2023; Ngay siia chiia: 13/6/2023; Ngay duyét ddang: 23/7/2023.

Study on building land price database in Quang Thanh ward and
Dak R’Moan commune, Gia Nghia city, Dak Nong province

Abstract:

Currently, building land information systems is being built in the direction of modernity, publicity, transparency,
multi-purpose service; gradually turning to electronic transactions in land management field. The development
of natural resources and environment databases in general and the development of land databases in particular
is one of the most basic tasks of information technology development strategies in natural resources and
environment management. Quang Thanh Ward and Dak R’Moan Commune are one of the places where the
real estate market is bustling, the frequency of transactions is increasing, but the management of land prices
is still difficult, especially without a land price database system.The study has developed a database of land
prices in two areas of Gia Nghia city, Quang Thanh ward and Dak R’Moan commune, including 12 data layers.
Building a land price information system is essential for effective and transparent management of land prices
and development of the real estate market in each locality.

Keywords: GIS technology, database, land price, Dak Nong province.
JEL Classifications: P48, Q15, R23.

1. MO PAU

Trong nhiing ndm gan day, nhiéu quoc gia trén thé
gi6i, CSDL dat dai no6i chung hay CSDL gia dat noéi
riéng dugc cha trong, dau tu xay dung tii kha sém va
dong bo. Di liéu khong gian vé dat dai dugc tich hop
thém nhiéu 16p thong tin khdc c6 lién quan nhu di liéu
dia chinh, quy hoach, gia dat... Viéc xay dung CSDL
dat dai da dugc cac nudc dau tu va thuc hién ti lau, dat
dugc mot s6 thanh tyu nhét dinh. Cac thong tin vé gia
dat hau nhu déu dugc tich hgp trong CSDL dat dai va
déu hudng t6i viéc trién khai, phat trién hé thong thong
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tin dat dai trén nén tdng WebGIS. Viéc xay dung dugc
cac hé thong nhu véy sé gop phan ho trg cho cong tac
quan ly va lam minh bach hon thi truong bat dong san
(Yaqin Sun, et al., 2015).

Tai Viét Nam, nhan thdy tdm quan trong cua viéc
xay dung CSDL gia dit, B0 TN&MT da ban hanh
Thong tu s6 75/2015/TT-BTNMT quy dinh ky thuat vé
CSDL dat dai va Thong tu s6 05/2017/TT-BTNMT ngay
25/4/2017 quy dinh vé quy trinh xay dung CSDL dat dai.
Hai quy dinh trén budc dau da dua ra nhiing huéng dan
ky thuat cing nhu quy trinh xay dung hop phan CSDL gid



dat thuoc CSDL dét dai. O cac dia phuong,
viéc x4y dung hé thong thong tin gia dat
da phat huy hiéu qua tich cuc phuc vu cho
qua trinh quan ly, minh bach gia dit, , khac
phuc nhiing han ché cua bang gia dat hién
hanh, phtt hgp hon véi gia phd bién trén thi
truong tai dia phuong dé tinh toan thu cac
khoan nghia vu tai chinh ctia ngudi st dung
dat, dap ung yéu ciu tao nguon luc cho phat
trién kinh té - xa hdi. Tuy nhién, vin dé dat
ra 1a can phai tich hop va quan ly toan bd
nguon di liéu CSDL gia dat theo quy dinh
hién nay gobm c6 khung gia dat, bang gia dat,
gia dat cu thé, gia dat ddu gid, gia dat chuyén
nhugng trén thi trudng va ddc biét hé thong
huéng t6i dinh gia dat hang loat téi tling
thtia dat dé€ giup hoan thién hon quy trinh
va cach thiic quan ly, cap nhat va khai thac
CSDL gia dat.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Nghién ctu x4y dung CSDL gia dat
dugc thu nghiém trén 2 dia ban d6 thi va
nong thon la phuong Quang Thanh va xa
bik R'Moan cua TP. Gia Nghia, tinh Pik
Nong. Cac phuong phap nghién ctiu dugc
st dung gom:

- Phuong phdp thu thdp tai liéu, so liéu:
Thu thap cac tai liéu: Ban do dia chinh, cac
quy dinh phap ly vé gia dat (Bang gia dat giai
doan 2020 - 2024 trén dia ban tinh), thong
tin ddc diém dia ly tu nhién, kinh t€ - xa hoi
cua khu vuc, gia dat giao dich thanh cong
trén thi truong.

- Phuong phdp diéu tra, khdo sdt: Viéc
diéu tra dugc tién hanh thong qua thiét ké
mau phiéu diéu tra va khdo sat gia dat thi
trudng. D€ dam bao két qua khach quan va
tong thé, trong qua trinh khéo sit c6 mé
rong diéu tra nhiing diém gid tai cac khu vuc
tiép gidp véi dia ban nghién cuiu.

- Phuong phap phan tich, xii ly dii liéu:
Phan tich di liéu, danh gid mtc d¢ tin cay
ctia nhiing nguon di liéu, tai liéu thu thap
dugc. Thuc hién chon loc cdc mau gia dam
bdo yéu cau, du do tin cdy. Ddi v6i nhiing
thtia dat khong thu thap dugc thong tin
riéng vé gia dat, nhom nghién ctu da su
dung cac phuong phap dinh gia phu hop
déloai bo gia ctia cac cong trinh x4y dung
trén dat. Doi véi di liéu vé khong gian, su
dung ban d6 dia chinh la nguén di liéu

NGHIEN CUU

dau vao lam di liéu nén trong CSDL.

- Phuiong phdp so sdanh: So sanh gia dat va cach xdc dinh gid dat
cua phuong Quang Thanh va xa bak RMoan.

- Phuiong phdp thiét ké mé hinh CSDL: St dung ngdén ngii UML
dé thiét ké mo hinh CSDL béng so d6 16p.

- Phuiong phdp néi suy IDW: St dung ndi suy IDW dé€ ndi suy
gid dit va xdc dinh gia trj ctia cic diém chua biét bang cach tinh
trung binh trong s6 khoang cach gia tri ctia cac diém da biét gid tri
trong vung 1an cén ctia moi pixel. Nhiing diém cang xa diém can
tinh gid tri cang it anh hudng dén gia tri tinh toan...

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Thiét ké mé hinh CSDL

Nghién ctiu da dua ra quy trinh ting dung cong nghé GIS trong
xay dung CSDL gia dat gom 6 budc:

(i) Xac dinh muc tiéu, nhiém vu nghién ctu.

(ii) Thiét ké md hinh cé s6 di liéu.

(iii) Diéu tra, thu thap dii liéu.

(iv) Phén tich, xt ly, chuén hoa dii liéu: Dit liéu khong gian va
di liéu thuoc tinh.

(v) Lién két di liéu.

(vi) Panh gia két qua.

Mo hinh CSDL gia dat dugc thiét ké dya theo Thong tu s6
75/2015/TT-BTNMT vé quy dinh ky thuat vé CSDL dat dai.

3.2. Phan tich, xii Iy, chudn héa dit liéu

thua_dat_khong_dinh_gia

1 7

du_lieu_gia_den_tung_thua_dat

Hinh 1. M6 hinh CSDL h¢ thong thé hién bang so do 16p
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3.2.1. Chudn héa dit liéu bdn do

Chudn héa vé hé toa dj: Dt liéu da dugc do vé & dung hé toa do
VN-2000, mui 3 do, kinh tuyén truc 108°30’ dugc quy dinh cho tinh
bik Nong.

Chuyén doi dir liéu sang dinh dang CSDL: Ban d6 dia chinh cta
Phuong Quang Thanh va xa Bak RMoan & dinh dang *.dgn ctia Micro-
station. Trong cung mot 16p (level) cé cac doi tugng thudc cac loai khac
nhau (diém, dudng, viing, chii). Ngoai ra, con cé cac thudc tinh d6 hoa
du thtia trong file *.dgn. St dung cong cu chuyén ddi dit liéu ctia ArcGIS
thanh cac 16p di liéu tuong ting, xéa bd cac trudng thuodc tinh khong
can thiét.

3.2.2. Chudn héa dit liéu thudc tinh

a. Dit liéu thudc tinh thita dat

Dii liéu ban d6 & dinh dang *.dgn, cac nhom déi tugng khac nhau theo
quy dinh phai & cac 16p riéng biét nhung trén ban do lai cung thuoc mot
16p. Van dé nay gay khé khan 16n cho viéc gan thudc tinh ti nhan cho cac
thtia dat sau khi chuyén déi.

Sau khi phén ra cic thudc tinh ctia nhan thtia, chuyén d6i dii liéu An-
notation tli Microstation sang ArcGIS, trong bang thudc tinh ctia Anno-
tation sé c6 cac doi tugng nhu s6 hiéu thtia, dién tich, chu st dung, loai
dat & céc level khac nhau (vi du loai dat — level 2, dién tich & level 4). Tu
do, tao ra 16p thtia dét thé hién dudi dang viing dugc gan dii liéu thudc
tinh gom s6 hiéu, dién tich, loai dat va tén chu st dung.

Hinh 2. Lép thita ddt dugc tao
viing va gan thong tin thugc tinh

(Qudng Thanh)

Hinh 3. Lép thiia ddt dugc tao
viung va gan thong tin thudc tinh
(Ddk R"Moan)

Hinh 4. Hinh dnh I6p nha tru6c va sau khi chudn héa dii liéu
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b. Dit liéu thudc tinh nha

Do ranh giéi nha c6 thé trung
v6i ranh gidi cta thua dat, vi vay, khi
chuyén sang ArcGIS cin add thém cac
ranh gi6i cta thua dit (Polyline) va
chuyén d6i thudc tinh ctia nha, khong
can thém cac thudc tinh nhan thua.
(Hinh 4).

c. Dt liéu gid ddt Nha nuidc

Xac dinh gia va vi tri dat & tai do
thi va nong thon theo Quyét dinh so6
08/2020/QD-UBND vé viéc ban thanh
quy dinh vé gia cac loai dat giai doan
2020 - 2024 trén dia ban tinh Bik Néng.
Dbé xay dung CSDL gia dit theo bang
gia Nha nudc, can tach 16p duong giao
thong (DGT), diat ¢ (ODT) va dit &
nong thon (ONT) ra mot Feature Class
riéng. Tao truong ma vi tri va tén duong
cho bang thudc tinh ctia 16p duong giao
thong. Muc dich tao trudng ma vi tri
cho duong giao thong dé gan ma vi tri
cho cac thtia dat tiép giap véi duong
giao thong do. Sau do tién hanh gan ma
gia tri cho cac thta dat theo vi tri clia
thtia dat.

d. Diit liéu gid ddt thi trudng

Dii liéu gia dat giao dich trén thi
truong dugc ldy ti cac phiéu diéu tra
dugc khao sat trén dia ban phuodng
Quang Thanh va xa Pak RMoan. Dua
vao qua trinh diéu tra khao sat cling
nhu y kién chuyén gia tai dia phuong,
tién hanh xac dinh 4 hé s6 anh hudng
dén gia dat ¢ tai khu vuc: Hé s6 vi tri;
hé s6 hinh thé; hé s6 dién tich; hé s6
tuyén duong.

Tt nhiing mau gia da thu thap, dung
phuong phap so sanh cip dé cho diém
cho céc hé s6 anh hudng. Mau gia dugc
lua chon d€ tinh toan la nhiing thua dat
co gia da dugc xac dinh, tuong dong hodc
da dugc hiéu chinh cho tuong dong vé
cac yéu to ca biét va déu nhiing thtia dat
¢6 tinh dai dién cho khu vuc can tinh.

Vi du nhu dé€ tinh toan hé s6 vi tri K_
VT ctia cac thtia dat, ap dung cong thiic:

G
Kvti = G_

1
Trong do: Gi va GI: Gid dat thi
trudng trung binh ctia cdc thiia ddt 6 vi



tri i va vi tri 1 trong khu vic; i = 2.

Cac thua dat nay dugc lya chon theo tiéu chi tuong dong véi nhau vé
cac yéu to6 ca biét, trii yéu to vi tri.

T do tinh tuong tu sé c6 dugc hé s6 cho cac yéu t6 khac trén dia ban.
Sau khi da tinh xong 4 hé s6 anh hudng t6i gia dat, tién hanh chudn héa
gia dat thu thap. Gia dat thu thap ngoai thuc dia 1a gia da chiu anh hudng
cuia cac yéu t6 anh hudng téi gia dat. Do do, trude khi tién hanh noi suy,
ta can phai chuin hoa 16p gia thu thip bang cach ldy gid thu thép chia cho
tich cac hé s6 anh hudng.

Gia_QC=Gia_TT/(K_VT*K_DT*K_HT*K_TD)

Trong d6: Gia_QC: la gid quy chudn; Gia_TT: la gid thi trudng thu
thdp dugc ngoai thuc dia; K_V'T: la hé s6 vi tri cua thita dat/ khu dat;
K_DT: la hé s6 dién tich ctia thiia ddt/ khu ddt; K_HT: la hé s6 hinh thé cia
thiia dat/ khu dat; K_TD: la hé s6 tuyén dudng cua thiia dat/ khu dat.

Sau khi c¢6 dugc gia quy chudn cho cac diém gid thu thip ngoai thuc
dia, tinh gia quy chudn cho tting thtia dat trong dia ban phuong. D€ lam
dugc viéc nay, sti dung phuong phap noi suy phuong phap IDW (Spatial
Analyst), thu dugc 1 16p raster “noisuy” véi cell size = Im.

Tinh gia tri trung binh (MEAN) ctia mdi thtta dat bang cong cu Zonal
Statistic as Table. Cudi cuing 1 tinh gia thi truong cho tling thia dat bang
cach ldy gia quy chudn nhén véi tich hé s6 anh hudng.

Gia_TT_NS = MEAN*K_VT*K_TD*K_HT *K_DT
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Hinh 5. Lép raster sau khi
noi suy (xa Pak RMoan)

Hinh 6. Lép raster sau khi ni suy
(phuong Qudng Thanh)

Két qua cho thdy, cac thua dat cing nam trén 1 doan dudng nhung
khac nhau vé cac hé s6 nhu: Dién tich, hinh thé, vi tri thi gid ciing chénh
léch nhau. Céc thua dét giong nhau vé vi tri, hinh thé, tuyén duong, dién
tich thi c6 gid gan tuong duong véi nhau.

- ; S 1
73 thy twwong Inghin adng ima]

67464611 Nghin dbag

5033518 Nghin déng

Hinh 8. Két qua noi suy gid dat
(phuong Qudng Thanh)

Hinh 7. Két qud noi suy gid ddt
(Xa Bdk R"Moan)

I

NGHIEN cuU

i

\
iy

Sau khi hoan thanh xay dung
CSDL gia dat, trong CSDL ArcGIs sé
c6 day du cac 16p di liéu nhu: Lép
di liéu vé thtia dat (ThuaDat), di
liéu vé giao thong (MatDuongBo),
da liéu vé gia dat thi truong (du_
lieu_ve_gia_thi_truong)...

Cac bang di liéu da c6 da thong
tin va dugc chuin hoéa céc tén truong
dinh, dang dii liéu theo quy dinh cta
Thong tu s6 75/2015/TT-BTNMT
quy dinh ky thuat vé CSDL dat dai
trong d6 c6 cac quy dinh vé CSDL
gia dat.

3.3. Ddnh gid két qud nghién ciiu

Nghién ctu da xay dung dugc
CSDL gia dat trén 2 dia ban do thi
va nong thon ctia TP. Gia Nghia. Dd
liéu nén dugc ldy ti ban d6 dia chinh
chinh quy, da dugc chudn hoa theo
quy dinh hién hanh, cac16p thong tin
khong gian bao gom: D liéu vé thiia
dat, di liéu vé giao thong, dit li¢u vé
nha. Nhom di liéu vé gia dat bao
gom: Nhom dii liéu gia dat theo bang
gia dat; Nhom di liéu gia dat chuyén
nhugng trén thi truong; Ngoai ra, c6
cac nhom dii liéu vé khung gia dat, vi
tri cac diém diéu tra,...

Trong nhiing nam gan day,
phudng Quang Thanh véi nhiing
thuan lgi vé vi tri dia ly, co s& ha
tang va cac tién ich xa hoi phat trién
nén di thu hat cdc nha dau tu, trd
thanh mot trong nhiing tam di€ém
cta thi truong bat dong san TP. Gia
Nghia. Trong khi do6, thi trudng
bdt dong san tai xa Pak R’Moan it
phat trién hon, thé hién qua gia dat
hai khu vuc ¢6 su chénh léch nhau
tuong doi ro rét, gitta mot bén la
phuong Quang Thanh - dit 6 do thi
va mot bén la dat 6 nong thon tai xa
Dk R"Moan(Hinh 9).

Gia dat ctia nhing thtia dat
thu¢c x4 Pdk R'Moan, tiép giap véi
phudng Quang Thanh khong co su
khéc biét nhiéu so vGi cac khu vuc
khédc trén dia ban va trung tam xa.
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Khu vire trung tim ciia
phwimg Quing Thanh

Khu vire tiép giap

Khu vire trung tam caa
xi Dak R'"Moan

Hinh 9. So sdnh gid ddt phudong Qudng Thanh va xa Pak R"Moan

Nguyén nhan c6 thé ly giai la do tai khu vuc tiép gidp v6i phudng
Quang Thanh chu yéu la dat trong cay hang nam chiém dién tich
16n, dat & tuong doi thua thét. Ngoai ra, khoang cach dia ly ti khu
vic nay t6i trung tam ctia phuong Quang Thanh cling tuong doi
xa. Do vy, mdc du la khu vuc tiép giap v6i phuong Quang Thanh
nhung gia dat noi day cling khong chiu su tac dong bai cac yéu té
ti phuong giap ranh.
4. KET LUAN

CSDL gia dat dong mot vai tro quan trong trong CSDL dat dai va
g6op phan hoan thién hon hé théng thong tin dit dai. Viéc nam bat
dugc nhiing thong tin thudc tinh vé gia dat trén nén di liéu khong
gian dia chinh sé ho trg cdng tac quan ly tai chinh vé dat dai hiéu qua
dén tling thtia dat, dong thai, gop phan lam tdng tinh minh bach trong
cac giao dich vé bat dong san.

Nghién ctiu da dé xudt quy trinh xay dung CSDL gia dat gobm sau
budc trong d6 cé su phoi két hgp gitia cac phuong phap nghién ctu.
Trén co s6 cac nguon thong tin, di liéu, nghién ctiu da xay dung
CSDL gia dét trén dia ban phudng Quang Thanh va xa Dak RMoan,
TP. Gia Nghia, tinh Bk Nong véi 12 16p dii liéu (16p thua dat (Thua-
Dat), dii liéu vé gia dat thi truong (du_lieu_ve_gia_thi_truong), gia
Nha nué6c (Gia_nha_nuoc),...).
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Thong qua gia thi trudng, c6 thé nhan
théy, tuyén dudng giao thong trong diém,
huyét mach ctia 2 khu vuc la Quoc 16 14
va tuyén duong tranh do thi Gia Nghia
c6 gia dat & cao nhat. Su chénh léch gia
dat thi truong ~2 lan gia Nha nudc.

Viéc 4p dung cong nghé méi vao diéu
tra, thu thap, xay dung, quan ly di liéu
dat dai sé gitp cho cong tac quan ly nha
nudc vé dat dai va thi truong bat dong
san dat dugc hiéu qua cao hon trong
tuong laim
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NGHIEN CUU THUC TRANG VA DE XUAT MQT SO GIAI PHAP NANG CAO
HIEU QUA CONG TACLUU TRU TAILIEU VEDAT DAITAIMOT SO CO QUAN
TREN DIA BAN TiNH BAC NINH

VU LE HA!, NGUYEN THI HUE?
"Trudng Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha N§i
*Vian phong Dadng ky ddt dai tinh Bdc Ninh

Tém tat:

Tai liéu luu trit (TLLT) ddt dai la tai sdn c6 gid tri phdi dugc quan ly dé sii dung lau dai, phuc vu cho cong tdc
qudn 1y nha nudc vé dit dai va phdt trién kinh té - xa hoi, khoa hoc ky thudt. Viéc bdo qudn, giit gin luu trit
TLDD la hét siic cdn thiét va quan trong. D€ thic hién tot cong tdc quan ly TLLT, ngay 11/11/2011, Qudc héi
da ban hanh Ludt Luu trit s6 01/2011/QH13 nhdm bdo vé TLLT quéc gia va bdo qudn, st dung tai liéu ciia cdc
co quan nha nudc. Toan bé cdc logi tai liéu dugc hinh thanh trong qud trinh gidi quyét cong viéc phdi dugc dua
vao luu trit d€ bdo qudn, khai thdc, st dung tai liéu, ddc biét la tai liéu ddt dai (TLDD). Thong qua viéc sii dung
phuong phdp diéu tra, thu thdp théng tin va phuong phdp thong ké, tong hgp, phan tich so liéu, bai viét ddnh
gid thuc trang vé cong tdc luu trii TLDD trong moét so co quan tqi tinh Bic Ninh, trén co sé d6 dé xudt mot so gidi
phdp nham ndng cao hiéu qua cong tdc luu trii tu liéu ddt dai.

T khéa: Luu trii tai liéu dat dai; Tai liéu luu trit ddt dai dién til.

Ngay nhdn bai: 21/5/2023; Ngay stia chita: 23/6/2023; Ngay duyét ding: 30/7/2023.

Studying the situation and proposing some solutions to increase
the efficiency of storage of land documents at some agencies in
Bac Ninh Province

Abstract:

Land archives are valuable assets that must be managed for long - term use, serving the State management of
land and economic, social and scientific and technical development. The preservation of land documents is very
necessary and important. In order to perform well the management of archival documents, on 11/11/2011, the
National Assembly promulgated the Law on Archives No. 01/2011/QH]13 to protect the national archives and
preserve and use the archives. of State agencies. All types of documents formed during the settlement of work
must be put into archives to preserve, exploit and use documents, especially land documents. This article will
evaluate the current situation of the storage of land documents in some agencies in Bac Ninh Province, on that
basis, propose some solutions to improve the efficiency of land document storage.

Keywords: Archiving land documents; Electronic land archives.
JEL Classification: EOI, Q15, R52.

1. DAT VAN PE

TLLT, ddc biét 1a TLLT vé dat dai c6 vai tro quan
trong trong céng tac quan ly nha nudc. Nhiing ndm
qua, cong tac luu trd tai liéu ngay cang dugc chu trong
va phat trién nho ap dung nhiing tién b ctia cong nghé,
thé ché va cic chinh sich vé chia sé di liéu. Tai liéu
dugc thu thap va bao quan t6t, ddm bao day du, dugc té
chtic khoa hoc, cé kha néng truy cap rong rai, lam tang

dai (QLDD), can dugc thu thap, b6 sung day du ngudn
tai liéu lam phong phut thanh phan phong luu tri dat
dai nhim d€ lai cho hau thé di sdn vin hoa vé QLDD
va kha nang phuc vu st dung tai liéu trong giai quyét
cong viéc.

HO6 so, TLLT chuyén mon vé dat dai la can cti mang
tinh phap ly cao, gitip cac co quan chtic nang thuc hién
cac nhiém vu quan ly nha nudc vé dat dai. Ho so, tai liéu

gid tri ctia tai liéu va thé hién su minh bach trong cong
tac quan ly, hanh chinh vé dat dai.

TLDD phan 16n do Nha nudc dau tu dugc hinh
thanh qua cac thai ky phat trién ctia nganh quan ly dat

chuyén mon vé dat dai tai Van phong dang ky dat dai
(VPDKDD) tinh Bac Ninh la thanh phan co ban hinh
thanh nén hé thong thong tin QLDD cua tinh ndi riéng
va ca nudc ndi chung. Chinh ly, sdp xép TLLT dit dai c6
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vai tro to 16n déi véi cong tac luu trii cia VPDKDD béi
sau khi dugc tién hanh chinh ly, tai liéu sé dugc phan
loai, sap xép khoa hoc, t6 chtic st dung TLLT giup cong
tac quan ly nha nudc vé dat dai dat hiéu qua cao hon.
Bai vay, yéu cau vé quan ly, luu trii khoa hoc khéi ho so,
tai liéu nay la nhiém vu tat yéu.

Hién nay, cong tac chinh ly, sdp xép TLLT cua tinh
Bac Ninh da dugc dau tu, nhung chua dugc trién khai
c6 hé thong. Khoi lugng TLLT trai qua thoi gian dai
ton dong nhiéu ndm, chti yéu dugc bao quan trong tinh
trang bo gdi, 16n xon, chua dugc chinh ly, sap x€p, phan
loai, 1ap thanh hoé so nén viéc dua ra phuc vu quan ly,
st dung tai liéu dat hiéu qua thap. Viéc tra ctiu thong
tin mdt nhiéu thoi gian, lam t6n kém nhén lyc va dan
dén nhiéu tai liéu c6 gia tri bi that lac, hu hong, kho
khoi phuc.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuong phdp diéu tra, thu thap thong tin

Phuong phap nay st dung dé€ thu thip cac thong tin
vé thuc trang luu tri tu liéu dat dai tai mot s6 co quan
trén dia ban tinh Bic Ninh nhu Chi nhanh VPDKDD
TP. Tl Son, Chi nhanh VPDKDD huyén Luong Tai,
Phong Tai nguyén va Moi truong TP. Tt Son va huyén
Luong Tai. Cac dii liéu da thu thap 1a s6 liéu vé cac loai
ho so luu trii hién c6, s6 lugng tling loai, tinh trang tai
liéu, dii liéu, co s& vat chat phuc vu cho cong tac luu
trit, dii liéu vé cong tac luu tri TLDD dién tl, cong tac
ung dung cong nghé thong tin trong luu tri dat dai, xay
dung co sa dii liéu dat dai, xay dung hé thong thong tin
dat dai phuc vu cho noi dung nghién ctiu.

2.2. Phuong phdp théng ké, tong hop, phdn tich
s0 liéu

Phuong phap nay thuc hién nham thong ké cac loai
tai liéu, dit liéu dat dai theo tiing danh muc luu trd,
trén co s& d6 phan tich, danh gia thuc trang luu trd
tai liéu di liéu dat dai tai mot s6 don vi trén dia ban
tinh Bac Ninh.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Thuc trang qudn ly ho so, tai liéu chuyén mon
tai mot s co quan trén dia ban tinh Bac Ninh

3.1.1. Hién trang quadn ly ho so, tai liéu chuyén mon
ddt dai TP. Tu Son

a. Tai liéu, dit liéu luu tri tai Phong TN&MT TP,
T Son

H6 so, TLDD luu tri tai Phong TN&MT gom:

- Ho so ctia ho gia dinh, cd nhan: Ho so giai doan 2004 -
2006 da ban giao sang Phong Noi vy; Ho so ban giao vé Chi
nhanh VPDKDD gdm cac ho so giai doan 2006 - 2015;

- Ho6 so t6 chuic, du 4n: HO so du 4n hoan thanh da
ban giao vé Phong N¢i vu dé€ thuc hién luu trii co quan
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gom cac tai liéu tti nam 2018 trd vé trudc; Ho so du an
chua két thuc dang do can b¢ thuc hién ty quan ly;

- Ho so tai liéu hanh chinh: Khoang 2 mét gia tai
Kho luu tri;

- H6 so giao dich bdo dam gém: Cac hé so hinh
thanh trudc khi tach Chi nhanh VPDKDD Tu Son
(thdang 3/2015). Téng khoi lugng gom 220 cip 3 day
(khoang 16.000 hé so) chua dugc sap xép, chinh ly va
dang dugc bo trong cap 3 day;

- Ho so tai liéu thong ké, kiém ké dit dai: H6 so thong
ké dat dai luu trd trong tu tai liéu tai Phong TN&MT,
gom cdp xa: Cac nam thong ké tii 2006 - 2021; Céap
huyén: Cac nam thong ké tli 2006 - 2021. Nhiing tai liéu
chua dugc sap xép, chinh ly;

- H6 so kiém ké dat dai: Cdp xa: Gom cac ky kiém ké
2005, 2010, 2014 va 2019; Cép huyén: Gom cac ky kiém
ké 2005, 2010, 2014 va 2019;

- Tailiéu quy hoach, ké hoach sti dung dat (KHSDD)
goém: Ho so quy hoach, KHSDD giai doan dén nam
2010 cép huyén, cap xa; Ho so quy hoach, KHSDD giai
doan dén ndam 2020: Quy hoach st dung dit dén nam
2020, ké hoach ky dau (2011 - 2015) TP. Tu Son; Diéu
chinh quy hoach st dung dat dén 2020 va ké hoach ky
sau 2016 - 2020 TP. Tt Son; KHSDD cac nam 2016,
2017, 2018, 2019, 2020 ctia TP. Tt Son;

Ngoai ra, con mot so tai liéu, dii liéu da dugce chuyén
luu trii tai Phong Noi vu TP. Tl Son gom:

- HO so thu hoi va cap gidy chiing nhan (GCN) cta
ho gia dinh, cd nhan: Téng s6 h6 so gom 167 ho so,
la cac tai liéu hinh thanh trong giai doan 2004 - 2006,
da dugc sap xép, dua vao luu trit theo quy dinh va da
chuyén lén S6 Noi vu luu tri lich sti. Khoi tai liéu nay
sé thuc hién s6 hoa trong du én s6 hoa tailiéu lich st do
S& Noi vu thuyc hién.

- H6 so thu hoi va giao dat cac du an gom: 986 ho so,
la cdc tai liéu hinh thanh trong giai doan 2003 - 2019,
da dugc sap xé€p, dua vao luu tri tai kho luu trii co quan
cua UBND TP. Tli Son do Phong Noi vu quan ly; Doi
v6i s6 ho so nay, con mot s6 ho so chua duge day du
thanh phan va dang tiép tuc bd sung tii Phong TN&MT
do ho so chua két thuc da dugc ban giao.

b. Tai liéu, dit liéu luu trii tai Chi nhdnh VPDKDD
TP. Tt Son

Tai Chi nhanh VPDKDD TP. Tl Son dat dai hién
nay c6 3 kho luu tri. Phong kho 1 (Tang 3) c6 téng 16
gia 4 ta (Trong do, 14 gia don, 2 gia kép gia ban do);
Phong kho 2 (Tang 3): Tong 20 gia 3 ta, trong d6 kho
c6 15 don, 3 gia kép, phong lam viéc c6 2 gia 2 ta. Hé
thong ho so quan ly bao gom: Ho so ding ky cap gidy
do Phong TN&MT ban giao trong giai doan 2006 -



Bang 1. Bang tong hgp khéi lugng
ho so, tai liéu tai Phong TN&MT huyén Luong Tai

TT Danh muc tai liéu Don vi Khdi Ghi chu
tinh lugng
1 Céc van ban hanh chinh vé QLDD (Tai liéu hanh chinh) Mét gia 7
2 Ho so giao ddt, cho thué dat, thu hoi dat Ho6 so 20 Khoang 2 mét
gia tai liéu
3 HO so thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chdp, khiéu nai Ho6 so 129 Khoang 2,5 mét
vé dit dai gid tai liéu
4 | H6 so do dac dia chinh
5 | Ho so dia chinh (Gom ho so don dién ddi thia chua diéu Bo 156 Khoang 14 mét
chinh (86 ho so) va hé so don dién déi thiia da diéu chinh gia
(70 ho s0).
6 | H6 so thdng ké dat dai 2014 - 2019.
- Ho so thong ké dét dai cdp xa (Cac loai vin ban c6 lién quan Bo 65 Khoang 1,4 mét
dén thong ké dit dai; Bang, biéu thong ké dét dai; Bdo cdo gia
thuyét minh théng ké dat dai) nam 2014 - 2019.
HOo so thong ké dét dai cdp huyén (Céc loai van ban ¢ lién Bo 5 Khoang 0,1 mét
quan dén thong ké dét dai; Bang, biéu thong ké d4t dai; Bio gia
cdo thuyét minh thong ké dét dai) ndm 2014 - 2019.
7 | H6 so kiém ké dat dai. Bo
- | Ho so kiém ké dit dai cdp xa (Céc loai van ban c6 lién quan Bo 26 Khoang 0,4 mét
dén kiém ké dat dai; Bang, biéu kiém ké dét dai; Bao cao gid
thuyét minh kiém ké dat dai; Cac loai ban d6) nam 2010,
2014, 2019.
- HO6 so kiém ké dat dai cdp huyén (Cac loai vin ban c6 lién Bo 3 Khoang 0,1 mét
quan dén kiém ké d4t dai; Bang, biéu kiém ké dét dai; Bao gid
cdo thuyét minh, kiém ké dét dai; Céc loai ban d6) nim
2010, 2014, 2019.
8 | H6 so quy hoach stt dung dit.
- Ho so quy hoach st dung dat cip xa (Céc loai van ban ¢ Bo 26 Khoang 1,1 mét
lién quan dén quy hoach st dung dt cip xa; Bdo cdo thuyét gia
minh; Céc loai ban d6) giai doan 2000 - 2010.
HOo so quy hoach st dung dat cdp huyén (Cac loai vin ban Bo 2 Khoang 0,2 mét
6 lién quan dén quy hoach st dung dat cép huyén; Bdo cédo gia
thuyét minh; Céc loai ban d6) giai doan dén 2010 va giai
doan 2011 - 2020.
9 | H6 so ké hoach st dung dat.
- | H6 so ké hoach stt dung dét cdp xa (Cac loai van ban lién quan Bo 26 Khoang 1,1 mét
dén KHSDD cép x4; Bdo cdo thuyét minh) gia
- | H6 so KHSDD cdp huyén (Cac loai vin ban lién quan dén Bo 2 Khoang 0,2 mét
KHSDD cdp huyén; Béo cdo thuyét minh) gia
10 | Ho so dénh gid ddt (Céc loai vdn ban c6 lién quan dén danh
gia ddt; Bdo cao thuyét minh, cac loai ban do)
11 | Ho so thdm dinh va béi thudng (Gidi phéng mat bang) Mét gia 33
12 | Ho so cd nhéan da chuyén cong tac Mét gia 10,2
13 | Ho so du an Quy hoach nong thon méi Bo 1 Khoang 2 mét gid

2009 (céac loai ho so cap mdi, ho so bién dong, tai liéu rai 1é khac, phiéu
xac nhéan két qua do, bién ban mdc gidi, ho so ki thuat thua dat va ban do,
Tai Phong kho 2 (T4ng 3), c6 t6ng 20 gia 3 tu, trong d6 kho c6 15 don, 3
gia kép, Phong lam viéc c6 2 gia 2 tu; cac ho so hiu hét 1a ho so dang ky
cap GCN giai doan ho so ddng ky cap méi tu 2010 - 2014. Tai Phong kho
3, c6 tdng 32 gid véi 6 ti kho, bao gom: hé so cdp mdi va bién dong ti nam

NGHIEN cou

2015 - 2020, ho so du 4n tong thé va
du 4n mo diém, céc loai s6 sdch bao
gdm s6 dia chinh, s6 muc ké, s6 cap
GCN (852 quyén).

3.1.2. Hién trang qudn ly hé so,
tai liéu chuyén mon ddt dai tai huyén
Lvong Tai

a. Tai liéu, diw liéu luu trii tai
Phong TN&MT huyén Luong Tai
(Bdng 1)

b. Tai liéu, du liéu luu trii tai Chi
nhdanh VPDKDD huyén Luong Tai

Tai Chi nhanh VPDKDD huyén
Luong Tai c6 tong 2 kho luu trii ho
so. Kho 1 luu trit ho so cdp theo du
an xay dung ho so dia chinh gom:
(1) H6 so cdp mdi, cdp déi, cap lai
doi veéi dat & va dat nong nghiép;
(2) Ho so giao dich dam bao; (3)
Cécloai s6, ban d6 (S6 dia chinh, S
muc ké, S6 cdp gidy, S6 ding ky bién
dong, Ban do). Tang 2 luu tri ho so
thuong xuyén trong qua trinh cdp
méi va ding ky bién dong hién tai
ciing nhu mot s6 tai liéu khac nhu:
Ho6 so ky thuat, Bién ban xac dinh
ranh gidi, moc gidi. Hau hét cac tai
liéu da dugc scan, nhung chua sip
x€p, chinh ly.

3.1.3. Hién trang kho

a. Hién trang kho luu trii tai TP
T Son

Két qua khao sat tai Phong
TN&MT chua c6 kho chuyén biét,
tai liéu hién dang dugc giao cho
can bo truc ti€p quan ly tai cac
phong lam viéc. D6i v6i Chi nhanh
VPDKDD TP. Tti Son, hién da bo tri
3 kho luu tri, tong dién tich 120,8
m? Cu thé: (Bang 2).

b. Hién trang kho luu trii tai
huyén Luong Tai

Két qua khio sat tai Phong
TN&MT chua c6 kho chuyén biét,
tai liéu hién dang giao cho can bo
truc ti€p quan ly tai cac phong lam
viéc. D4i v6i Chi nhanh VPDKDD
huyén Luong Tai hién da b tri 2
kho luu trii, t6ng dién tich 80 m?
(Bang 3).
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Bang 2. Két qua khao sat
hién trang kho luu trii tai TP. T Son

TT Danh muc DVT | S6lugng Ghi cha
I Chi nhanh VPDK
1 | Kholuutriil m2 40,2 Pang st dung
2 | Kho luu trii 2 m2 40,2 DPang st dung
3 | Kholuu trit 3 m2 40,2 Dang sti dung
4 | Gid don Cai 68 DPang st dung
5 | Gid doi, gia ban do Cai 7 Pang st dung
6 |Tu Cai 16 DPang st dung
7 | May hut dm Cai 1 Dang st dung
8 | Amké Cai 1 Pang st dung
II Phong TN&MT Tai liéu dang dugc luu
tri tai cac gia, ta do cac
ca nhin quan ly truc tiép

(Nguén: VPDKDD tinh Bac Ninh)

Bang 3. Két qua khao sat
hién trang kho luu trii tai huyén Luong Tai

TT Danh muc DVT | S6lugng Ghi chu

I Chi nhanh VPDK

1 | Kholuutrii 1 m2 38,6 Pang st dung
2 | Kho luu trii 2 m2 41,4 Dang st dung
4 | Gid don Céi 20 DPang st dung
5 | Gid doi, gia ban do Cai 11 Dang st dung
6 |Tu Céi 16 DPang st dung
7 | Méay hut dm Cai 1 Dang st dung
8 |Amké Cai 1 Dang sti dung

I | Phong TN&MT

ca nhin quan ly truc tiép

Tai liéu dang dugc luu

trii tai cac gid, ti do cac

II Phong TN&MT

Tai liéu dang dugc luu
trii tai cdc gia, ti do cac

ca nhin quan ly truc tiép

(Nguoén: VPDKDD tinh Bdc Ninh)

3.1.4. Hién trang phdn mém dang qudn ly tai
dia phuong

Phian mém dang dugc st dung tai VPDKDD
cap tinh va Chi nhanh VPDKDD cidp huyén
nhu Bang 4.

3.2. Ddnh gid chung

*Uu diem

- Lanh dao da danh gia dung vai tro ctia cong tac
luu trii tu liéu trong co quan, chi dao trién khai day
du cac vin ban quy dinh, huéng dan ctia Nha nudc,
bao dam thuc hién ding quy dinh ctia phép luét.

- D6i ngti can bd lam cong tac van thu, luu tri
dugc cai thién dang ké; bién ché can bo lam cong
tac van thu dugc tang cudng; chat lugng va trinh
do ctia can b dugc nang cao, ddm bao tiéu chudn,
nghiép vu ngach cong chtic van thu, luu tri.

- ba bo tri phong kho, thiét bi day du dap ting
dé bao quan luu trii va tich hgp cac di liéu phuc
vu cho khai thac thong tin tai liéu.

- Ba ¢6 kinh phi thuong xuyén hang ndm, bo
tri can bo c6 chuyén mon nghiép vu luu trii va c6
kinh nghiém luu tr& TLDD, nén tai liéu dugc xac
dinh gia tri va thoi han bao quan & giai doan luu
tri da tién hanh mot cach chat ché. Trén co s6 cac
nguyén tac, tiéu chuén vé cong tac xac dinh gia tri
tai liéu, vdn dung bang thaoi han bao quan ctia B
Noi vy, can bo luu trii da soan thao ban hudng
dan xdc dinh gia tri tai liéu nham gitp cho can bo
chinh ly thong nhit trong viéc xac dinh gia tri, lya
chon dung tai liéu, dua vao lap thanh ho so.

- Hoat dong dao tao, boi dudng chuyén mon
nghiép vu cho can b lam cong tac luu tri dugc
ddy manh.

Bang 4. Két qua khao sat hién trang phan mém dang quan ly

TT Tén phin mém Nguon goc Muc dich st dung Tinh trang
1 ELIS Ban quyén Quan ly, van hanh co s¢ dii liéu Tot
2 Microstation (ban V7, V8) Dbugc cdp Bién tap ban do To6t
3 Famis Dbugc cap Bién tap ban do Tét
4 Phin mém TK2015 DPugc cdp Thong ké dit dai To6t
5 MS Word Dowload trén internet Xay dung van ban Tét
6 MS Excel Dowload trén internet Xay dung van ban To6t
7 Autocad Dowload trén internet Bién tap, quan ly Tét
8 SQL server Mua ban quyén Quan tri co sd di liéu Tot
9 Argis 9.3.1 Mua ban quyén Quan ly di ly di liéu khong gian Tét
10 | Phan mém kho luu trid TN&MT Mua ban quyén Quén ly kho
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* Nhuige diém

Hién tai, cac don vi phai bao quan mot khoi lugng
tai liéu kha 16n, trong d6 ¢ mot phan 1a tai liéu trung
thtia, hét gia tri, lam tang thém dién tich kho tang, tang
khéi lugng tai liéu phai bdo quan, viia gay lang phi, tén
kém vé tién clia, nhén luyc, viia khong tao diéu kién can
thiét d€ bao quan nhiing tai liéu khong c6 gia tri va lam
cho nhiéu tai liéu c6 gia tri bi mat mat, hu hong, khong
thé khoi phuc.

- Chua phan loai va l4p thanh hé so hoan chinh,
chua sdp xép, bién muc ¢ dinh cac loai gidy to trong
tiing ho so theo quy dinh.

- Chua dugc nhép thong tin tiing vin ban trong ho so
dé phuc vu tra ctiu, cing nhu quan ly hé so trén may tinh.

- Chua xac dinh thoi han bao quan cho ho so, tai liéu
déi véi luu trit hién hanh; xac dinh tai liéu cdn bao quan
vinh vién va tai liéu hét gia tri can loai ra d€ tiéu hay.

- Chua hé thong héa ho so, tai liéu; dua hé so vao
cap, dan nhan hop, van chuyén hé so vao kho, xép lén
gia, ban giao ho so cho bd phan luu tri.

- Chua lap cac cong cu tra ctiu: Muc luc ho so, tai
liéu; Co s6 dii liéu va cong cu tra ctiu phuc vu cho viée
quan ly, khai thac st dung.

- Viéc trién khai ting dung céng nghé thong tin vao
cong tac t6 chiic khoa hoc TLLT dién ti con han ché,
chua cé mo hinh, giai phap ky thuét luu tri, bao quan
va khai thac TLDD dién tu.

Nhin chung, hién trang Iuu trii nhu vay dé lam that
lac phan tan tai liéu, rat kho tim kiém tai liéu va mat
nhiéu thoi gian d€ phuc vu cho gidi quyét cong viéc
hang ngay cta phong, chua thuc hién dung Chi thi s6
35/CT-TTg ngay 7/9/2017 cua Thu tuéng Chinh phu
vé tang cudng cong tac 1ap ho so va giao nop ho so,
tai liéu vao luu tri co quan, luu tri lich su. Néu dé
tinh trang trén kéo dai, viéc that thoat ho so la khong
tranh khoi, dan dén thuc hién nhiém vu chim ché.
Mit khag, tai liéu hinh thanh méi ngay mét nhiéu, néu
khong c6 phuong phap quan ly khoa hoc sé gay mat
mat tai liéu, khé quan ly, khong phat huy dugc hiéu
qua cta kho tai liéu hién cé.

Phan mém quan ly kho luu tri tai nguyén - moi
trudng da dugc dau tu, tuy nhién, chua dap ting dugc
nhu cau quan ly, luu trd, khai thac theo nghiép vu
quan ly ho so dat dai; phan mém chua quan ly dugc
lich sti ctia ho so, dugc thiét ké dua trén nén tang cd,
kién trac phan mém 16i thoi, khéng cé kha ning nang
cdp ma nguon. Ngoai ra, hé thong hién tai chua dugc
thiét ké dé chia sé tich hgp véi cac hé thong khac nhu
tra ctiu ho so quét phuc vu cac nghiép vu dang ky bién
dong dat dai ctia Van phong béng ky. Cong tac khai

NGareN cuu

thac, cung cap thong tin dugc thuc hién mot cach
tht cong, dan dén mét rat nhiéu thoi gian, cong stc,
tham chi nhiéu tai liéu khéng dugc tim thdy do chua
dugc sap xép khoa hoc. Vi véy, can thiét phai xay dung
mot phdn mém quan ly kho chuyén dung, hé trg dac
luc trong viéc sap x€p tai liéu da s6 hoa cua Phong
TN&MT va Chi nhanh VPDKDD.

3.3. Dé xudt mot sé gidi phdp hoan thién qudn ly
hé so, TLLT chuyén mén ddt dai

3.3.1. Nhém gidi phdp vé to chiic

Mot la, nang cao nhan thiic vé y nghia, tdm quan
trong ctia viéc lap ho so cong viéc va giao ndp ho so, tai
liéu chuyén mon.

Trudc hét, can ban hanh cac van ban chi dao, huéng
dan vé cong tac luu trid TLDD trong nganh QLDD.

Thuong xuyén t8 chiic cung cdp thong tin, tuyén
truyén bang cac hinh thic hoi nghi, hoi thao, chuyén
dé, hodc ma& cac 16p tap hudn vé nghiép vu vén thu,
luu trii trong nganh QLDD. Trudc mat, cin tép trung,
phé bién Luat Luu tri, Nghi dinh s6 110/2000/ND-
CP ngay 8/4/2004 ctia Chinh pht vé céng tic van
thu, Nghi dinh s6 09/2010/ND-CP ngay 8/2/2010 cua
Chinh phu vé stia d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia Nghi
dinh s6 110/2000/ND-CP ngay 8/4/2004 cua Chinh
pht vé cong tac van thu, Thong tu s6 01/2011/TT-
BNV ngay 24/1/2019 ctia B Noéi vu vé quy dinh quy
trinh trao d6i, luu tri, xt ly tai liéu dién ti trong cong
tac van thu, cac chtic ning co ban ctia Hé thong quan
ly tai liéu dién t trong qua trinh x ly cong viéc ctia
cdc co quan, t6 chiic; Lap ho so cong viéc, giao nop ho
s0 vao luu trii co quan, quan ly vin ban di, vin ban
dén va huéng dan phan mém chudn hoéa thé€ thic, ky
thuét trinh bay van ban hanh chinh theo Thong tu s6
01/2011/TT-BNV cuia B Noi vu vao cong tac luu tri
chuyén nganh dat dai.

Lanh dao VPDKDD tinh cin chi dao kiém tra, ra
sodt lai toan bd van ban hudng dan cong tac van thu,
luu tri do S6 TN&MT, VPDKDD tinh ban hanh dé
khong bi chdéng chéo. Vin ban nao can bd sung, stia
d6i thay thé, hay phai bai bo d€ dam béo tinh dong bo,
thong nhat, phu hgp quy dinh phap luét, phu hgp véi
thuc t€ ho so, tai liéu chuyén mon dac thu tai co quan.

Néang cao nhan thtic va trinh dé chuyén moén vé
cong tac luu trii cho can bd cong chiic, vién chiic co
quan; Dau tu trang thiét bi phuc vu cho cong tac luu
tri tai liéu; Thuc hién nghiép vu chuyén mén ctia cong
tac luu trdi, ing dung cong nghé thong tin trong té
chtic khoa hoc tai liéu.
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Hai la, tdng cudng huéng dan, kiém tra viéc thuc
hién cdc ché do, quy dinh vé cong tdc lap ho so va cong
tdc van thu, luu trii tai liéu chuyén mon.

3.3.2. Nhom gidi phdp vé thuc hién

- Quan tam, tap trung chi dao viéc lap ho so cong
viéc ngay trong qud trinh gidi quyét, thuc hién sap xép
ho so sau khi két thic cong viéc. B6 tri thoi gian, nhan
luc d€ hoan thién ho so chua dugc sap xép, chinh ly
theo quy dinh. Quan ly, luu tri hé so, TLDD dam bao
dung cac quy dinh vé luu trd.

- Hang nam, chu dong xay dung ké hoach thu thap,
luu tr ho so trong co quan, don vi d€ dua vao quan
1y, luu trit ho so, tai liéu theo quy dinh. Thuc hién sap
x€p, chinh ly ho so, tai liéu, 1ap danh muc tai liéu hién
c6 dua vao luu tri theo quy dinh, khong d€ tinh trang
b6 goi, tich dong nhdam han ché that lac, hodc rach nat
tai liéu, ho so. Phuc vu coéng tac cung cdp, khai thac
thong tin, di liéu TN&MT theo quy dinh.

- Tang cuong co sé vat chit phuc vu bao quan ho so,
tai liéu chuyén mon. Kho luu tri tuy dugc dau tu xay
dung la kho luu tr& chuyén dung, nhung hé thong kho
khong dam bdo, hé thong phong chay chita chay ci, lac
héu, hu hong, chidm stia chita, khac phuc. Hé thong gid
ké trang bi cho kho luu trii la gia ké da nang, chiém
nhiéu dién tich kho luu tri. Vi vay, giai phap lau dai can
trang bi gia ké compact sé tiét kiém dugc dién tich kho,
béo quan an toan t6t hon cho hé so, TLLT.

- Tién hanh t6 chtic phan loai, xdc dinh gia tri,
chinh ly va sap xép tai liéu mot cach khoa hoc, phuc
vu thuan loi, nhanh chéng, chinh xdc cho cong tac tra
tim tai liéu, thuc hién thu thép, bd sung tai liéu; Phan
loai tai liéu; Xac dinh gia tri tai liéu; Chinh ly tai liéu;
T6 chiic cac cong cu tra tim tai liéu va mot s6 cong tac
bé trg khédc ctia cac nganh khoa hoc, ky thuat, tin hoc
c6 lién quan.

3.3.3. Nhém gidi phdp vé ving dung cong nghé thong tin

Xay dung va hoan thién hé thong quan Iy TLLT dat
dai dién tu tai luu tri co quan, dap tng yéu cau cua
phap luat va bao dam giai phap tich hgp, két néi lién
thong nham trich xudt, nop luu tai liéu c6 thai han bao
quén vinh vién vao luu tri lich st thudc ngudén ndp
luu; St dung phan mém hién c6 dé thuc hién dong bo,
lién thong co s& dit liéu dia chinh ti khéu tiép nhan
ho so ddu vao dén qua trinh luan chuyén giai quyét ho
so cho dén khi két thuc va hoan chinh ho so d€ ndp
luu vao luu tri co quan theo quy dinh, tién t6i két noi
co s6 dit liéu quoc gia vé ho so va dii liéu dia chinh doéi
v6i nhiing noi da thuc hién do dac dia chinh.

Thuc hién céc giai phap vé t6 chiic bo may, cong
nghé va dao tao ngudn nhén lyc dap ting yéu cau quan
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ly tap trung thong nhat TLLT dat dai dién tl cua cac
cd quan nha nudec.

X4y dung mo hinh kién trac téng thé, kién tric
nghiép vy, kién truc di liéu caa hé thong quan ly co
s dit liéu TLLT dién ti dit dai, bdo ddm an toan, an
ninh thoéng tin, kha nang két néi cao, dap ting cac tiéu
chudn quéc té, hién dai, phtt hgp v6i mo hinh Chinh
phu dién ta.

Xay dung va thuc hién chién lugc, chuong trinh,
ké hoach dao tao, bdi dudng, tap huin cho can bg,
cong chic, vién chiic thuc hién nhiém vu quan ly
TLLT dat dai dién tt va nghiép vu luu trit TLDD dién
tl trong cac co quan nha nudc.

4. KET LUAN

Khoi TLDD luu tri tai Phong TN&MT, Chi nhanh
VPDKDD TP. Tt Son va Phong TN&MT, Chi nhanh
VPDKDD huyén Luong Tai dang dugc luu trii trong
tinh trang bé goi, 16n xdn, khong dugc chinh ly sap
x€p, phan loai khoa hoc, khong dugc lap thanh hé so,
nén khong thé dua ra phuc vu quan ly, stt dung tai liéu
c6 hiéu qua, gay lang phi. Viéc giti gin, bdo quan an
toan, cting nhu khai thac sti dung c6 hiéu qua tai liéu
nham phuc vu cho cong tdc quan ly nha nudc vé dat
dai la rat can thiét, vi vay, cdn cé nhiing quy dinh va
cach thtic quan ly riéng, thong nhét cho loai hinh ho
s0, tai liéu nay. Bai viét da dua ra 3 nhom giai phap
nham cai thién cong tac luu trii, bdo quan tai liéu ho
so dit dai trén dia ban tinh Bac Ninh néi riéng va
trong nganh QLDD noéi chungm
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LONG GHEP CONG CU PHAN TiCH DANH DI PHUC VU PHAN BO
NGUON LUC DAT DAI TRONG QUY HOACH VUNG

TONGOQC VU
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi truong

Tém tat:

Phan tich ddnh ddi la cong cu phan tich chinh sdch phé bién, dugc ap dung trong nhiéu truong hgp khdc nhau
nhdm tinh todn, lya chon muc tiéu, quy trinh hay phuong dn trén quan diém xa hoi ciia mét dy dn, chuong
trinh, chinh sdch nhdm cung cdp théng tin cho nguoi ra quyét dinh xem xét, ddnh gid va quyét dinh lya chon sit
dung nguon luc ti uu nhdt. Ludt Quy hoach ban hanh ngay 24/11/2017 da ghi nhdn quy hoach viing la mot cdp
trong hé thong quy hoach quéc gia va phdi xem xét dén “phuong huéng phdt trién nganh c6 lgi thé cia viing;
phuong dn phat trién, sdp xép, lya chon va phdan bé ngudn luc phdt trién trén lanh thé vimg”. Nhu vdy, qud trinh
xdy dung quy hoach viing cdn phdi long ghép cong cu phén tich ddnh déi nhdm tinh todn, xdy dung cdc phuong
huéng phat trién cdc nganh cé lgi thé, cin bdng giiia lgi ich ciia kinh té€ va méi trudng ciing nhu ddm bdo dvugc
tinh lién nganh, lién ving, tii d6 lua chon dugc nhiing phuong dn phdt trién phit hgp. Bai bdo trinh bay vé long
ghép cong cu phan tich ddnh ddi trong xdy dung quy hoach viing nhdm tinh todn, xdy dung cdc phuong hudng
phdt trién cdc nganh cé lgi thé, can bang giiia lgi ich cia kinh té va méi trudng ciing nhu dam bdo dugc tinh lién
nganh, lién viing, ti dé lva chon dugc nhiing phuong dn phdt trién phii hgp.

Tir khéa: Phan tich ddanh doi, quy hoach viimg, ddt dai.

Ngay nhdn bai: 29/5/2023; Ngay stia chita: 2/6/2023; Ngay duyét ding: 28/7/2023.

Integrating trade-off analysis tools for land resource allocation
in regional planning
Abstract:

Trade-off analysis is a popular policy analysis tool, applied in many different cases to calculate and select goals,
processes, or options from the social perspective of a project, or program, Policy aims to provide information
for decision-makers to consider, evaluate and decide on the most optimal use of resources. The 2017 Planning
Law recognizes regional planning as a level in the national planning system and must consider “advantageous
industry development directions of the region; Development plans, arrangement, selection, and distribution
of development resources in the regional territory. Thus, the process of developing regional planning needs to
integrate trade-off analysis tools to calculate and develop directions for developing advantageous industries,
balancing the benefits of the economy and the environment as well as the environment. ensuring inter-sectoral
and inter-regional nature, thereby selecting appropriate development options. The article presents the integration
of trade-off analysis tools in regional planning in order to calculate and develop directions for the development
of advantageous sectors, balance between economic and environmental benefits as well as ensure ensure the
interdisciplinary and inter-regional nature, from which appropriate development options can be selected.

Keywords: Trade-off analysis, regional planning, land.
JEL Classifications: C23, R12, R52.

1. PAT VAN PE

Trong boi canh hién nay, khi dit nudc ta dang ddy
manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc véi nhiing
chinh sach nhdm ddy nhanh t6c d6 chuyén dich co ciu
kinh té, uu tién phat trién cdc nganh céng nghiép, dich
vu da lam suy giam cac ngudn von tu nhién, anh hudng
tiéu cuc dén phét trién kinh té - xa hoi, stic khoe va doi

song nhan dan. Bén canh dd, chat lugng cong tac quy
hoach & tét ca cac khau tii nghién ctu, lap, thdm dinh,
t6 chtic thuc hién nhin chung con thip, chua dap tng
dugc yéu cau ngay cang cao cua thuc té€ cudc song va
phuc vu chi dao, quéan ly, diéu hanh phat trién kinh t€
- x4 hoi. Nghi quyét 18-NQ/TW Hoi nghi lan thii 5 Ban
chép hanh Trung uong khoéa XIII ngay 16/6/2022 da
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TAP CHI

) Moi truong

khing dinh quan diém: “Ngudn lyc dat dai dugc quén
ly, khai thac, st dung bao dam tiét kiém, bén viing, hiéu
qua cao nhat; dap tGing yéu ciu ddy manh céng nghiép
hoa, hién dai hoa cong bing va 6n dinh xa hoi; bao dam
quoc phong, an ninh; bao vé mai trudng (BVMT), thich
tng véi bién d6i khi hau (BDKH); tao dong luc d€ nuée
ta trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao” Nhiam giai
quyét dugc mdéi quan hé gitia tang trudng, phat trién
kinh té - xa hdi v6i cac muc tiéu tong hgp vé quan ly
tai nguyén, BVMT va tng pho6 v6i BDKH doi hoi phai
c6 dugc phuong phédp ludn, cong cu gitp hod trg phan
tich, danh gia sy danh dai gitia cic muc tiéu do véi nhau
trong qud trinh x4y dung, thdm dinh cac chién lugc, quy
hoach va ké hoach phat trién kinh t€ - xa hoi & tat ca cac
cdp, cac nganh nhdm dua ra thong tin, chi s6 c¢6 tinh du
bao hé trg cho cac quyét dinh bén viing.

2.POI TUQNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Phuiong phdp nghién ciiu: Thu thap di liéu trong va
ngoai nudc, hé thdng cac van ban quy pham phap luat,
cac tai liéu hudng dan, c6 lién quan dén cong cu phan
tich danh d6i va quy hoach ving.

Doéi tugng nghién ciiu: Cac cong cu ho trg phéan tich
danh d6i phuc vu phan b6 ngudn luc dat dai trong quy
hoach vung.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Ly ludn vé phan tich ddnh déi xay dung quy
hoach viing

Phan tich danh ddi phat trién ti phén tich lgi ich chi
phi (CBA) lan dau tién dugc ap dung cho néng nghiép
trong Cach mang xanh vao nhiing nam 1970 dé danh
gia tac dong kinh té ctia cac cong nghé nong nghiép mai
ndi (Alaston, Norton, and Parkway, 1995). Nhiing cich
ti€p can nay tap trung vao toi da hoa lgi nhuén tai chinh
trong nong nghiép. Khi cac nha nghién ctiu bat dau még
rong su tap trung vao cac van dé bén viing trong nhiing
nam 1980 va 1990, thi m6 hinh CBA khong du dé giai
quyét nhiéu muc tiéu bén viing vé tién té va phi tién té.
Céc ung dung déu tién ctia phan tich danh doi trong
danh gia bén viing nong nghiép da két hgp cac mo hinh
va di liéu sinh hoc v6i cdc moé hinh kinh té d€ tao ra
mot cach tiép can toan dién, danh gid tinh bén viing
cta nong nghiép (Antle va Capalbo, 2001; Pingali va
Rosegrant, 1995; Crissman, Antle and Capalbo, 1998).
Nhiing nghién ctiu ban d4u da danh gid su danh déi
vé kinh té, moi trudng va stic khoe ctia viéc st dung
thudc tru sau. K€ tu do, viéc stt dung phan tich danh
do6i dé danh gia tinh bén viing cta trong st dung dat
ndng nghiép ngay cang phd bién va dugc coi nhu mot
linh vyic nghién ctiu chuyén sau. Sau nay, nhiéu nghién
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ctu khac da mo rong pham vi danh gia téng hgp cac
yéu té vé hiéu qua kinh t&€ va nong nghiép tii 1 thua
dat, tranh trai 1én dén quy mo6 cdp vung, lanh thé quoc
gia (Chen va cong sy, 2008). Phan tich danh déi dugc
cac nha nghién ctiu dé cdp dén nhu mot cong cu chinh
sach nhdm giai quyét van d€ ngudn luc tai nguyén ngay
cang trd nén can kiét trong khi nhu cau st dung ctia
con ngudi c6 xu hudng gia ting do ap luc tu dan s6 va
tang quy mo nén kinh té.

Doi voi linh vuc quan ly tai nguyén, BVMT, trude
nhiing thach thic trong qud trinh phat trién, co quan
6 trach nhiém ra quyét dinh can phai nhéan thay viéc
tranh mot quyét dinh gy tdn hai (dén moi trudng -
xa hoi) 1a chién lugc t6i vu. D€ thuc hién dugc diéu
nay, can phai dua ra cac quyét dinh can bang gitia tang
truéng kinh t€ va bao vé cac nguédn tai nguyén moi
truong quan trong, dong thai nhan dugc sy ho trg tu
cac bén lién quan khéac nhau. Theo d6, “Phén tich danh
doi la mot cong cu hé trg quyét dinh c6 thé dugce su
dung dé tao diéu kién thuén lgi cho viéc ra quyét dinh
trong truong hgp c6 nhiéu muc tiéu va khong chac
chén vé tac dong cua cac chién lugc quan ly khac nhau”
(Brown va cong su, 2004). Bang cach két hgp phén tich
loi ich gitia cac bén, danh gia xung dot va phan tich da
tiéu chi, cac quyét dinh c6 thé dugc dua ra moét cach
rd rang, minh bach va c6 tinh t6ng quat hon. Trong
bdi canh thé gisi hién nay, nhiing hoat dong san xudt,
canh tac va st dung dat anh hudng truc tiép dén cac hé
sinh thai ty nhién. Diéu nay da va dang ddt ra nhiing
thach thuc d6i v6i ndng luc ctia cac hé sinh thai toan
cau trong viéc cung cip hang héa va dich vu trong hé
sinh thai trong hoat dong san xuat, sinh tén cua con
ngudi. Nhiéu hé sinh thdi dang bi suy thodi, dan dén
nhiing hdu qua c6 thé giy nguy hiém cho cic phuong
an st dung dat trong tuong lai. Mot trong nhiing vi du
ro nét nhét vé phan tich danh d6i la khi 4p dung trong
nghién ctiu phan bd nguén nudc cho cic hé chita: i)
Lugng nudc sé dugc phan bé cho hoat dong thuy dién
hay dugc giti lai nham kiém soat la lut; ii) Mot khoi
lugng nudc mit sé dugc st dung cho viéc khai thac
(tudi tiéu, cap nudc) hay phuc vu cho giao thong thuy
lgi, moi trudng séng. Néu vu tién mot muc tiéu véi mot
lugng nhat dinh thi muc tiéu con lai sé phai hy sinh mot
lugng tuong tu va ngugc lai. Hau hét tat ca tinh huong
quan ly trong thuc t€ déu cé nhiéu phuong an, nhiéu
gia thuyét tuong ting v6i nhiing muc dich khac nhau va
viéc lua chon ludn gan véi phan tich danh déi.

Nhu véy, muc tiéu chinh ctia phén tich ddnh déi sé 1a
i) dinh lugng cac chi phi, lgi ich phat sinh (tién té hodc
phi tién t¢) khi thuc hién du dn/ban hanh chinh séch/



thuc hién quy hoach; ii) phén tich danh d6i dé giup qué
trinh ra quyét dinh c6 thém co s& lua chon va cai thién
hiéu qua ctia phuong an. Ngay nay, phan tich danh déi
dugc stt dung phd bién khong chi trong kinh té€ hoc, ma
con trong khoa hoc kién truc va khoa hoc moi truong.
Trong khuén khé ctia bai bdo nay, nhom nghién ctiu sé
tap trung vao khia canh vé phén tich danh d6i phuc vu
phén bd nguodn luc dit dai trong x4y dung quy hoach.

3.2. Sy cdn thiét phan tich ddnh doi phuc vu
phadn bé nguén luc ddt dai quy hoach viing

Luét Quy hoach c6 hiéu luc tii ngay 1/1/2019 da quy
dinh viéc 14p, phé duyét, cong bo, diéu chinh quy hoach
trong hé thong quy hoach qudc gia, bao gom loai hinh
quy hoach chinh: cdp qudc gia, cap vung, cdp tinh, quy
hoach theo don vi hanh chinh - kinh t€ dac biét va quy
hoach d6 thi, ndng thén (Piéu 5, Luat Quy hoach). Theo
biéu 7 Luat Quy hoach, “Quy hoach viung la quy hoach
cu thé hoa quy hoach t6ng thé quoc gia & cip vung vé
khong gian cac hoat dong kinh t€ - xa hoi, quoc phong,
an ninh, hé¢ thong do thi va phan bé dan cu nong thon,
xay dung vung lién tinh, két cau ha tang, nguén nudc
luu vuc song, st dung tai nguyén va BVMT trén co sG
két noi cac tinh”. Quy hoach cép viung tuy khong phai
1a cip quan ly hanh chinh trong hé théng t6 chiic hanh
chinh ctia Viét Nam, nhung dong vai tro chuyén tiép
cac dinh hudng ti cdp qudc gia xudng cdp tinh ciing
nhu dinh hinh khong gian phat trién ctia cac tinh trong
vung. Trong qua trinh x4y dung quy hoach cdp vung,
co quan co trach nhiém x4y dung can phai xem xét dén
“phuong hudng phat trién nganh c6 lgi thé ctia viing;
phuong an phat trién, sip xép, lua chon va phan b6
ngudn luc phat trién trén lanh thd vung’, vu tién phat
trién cac tiém nang ndi troi cia moi viing d€ dua ra cac
dinh huéng phat trién trong diém.

Doi v6i quy hoach vung, nhu cau dat ra doi véi
phuong an phan bd ngudn luc dat dai doi hoi phai
mang tinh téng hogp, trong doé dé cap téi nhiéu nganh
va pham vi lanh thé kha rong, ngoai ra tinh chinh sach
th€ hién rat cao. Do d6, d€ dat dugc muc tiéu do thi
quy hoach vung phai c6 dugc cac thong tin phan anh
vé hién trang khai thac, stii dung, phan b6 tai nguyén
thién nhién; thong tin vé hiéu qua st dung, tinh trang
cua nguodn luc tai nguyén thién nhién d€ dua ra cac
giai phap can déi, bo tri nguén lyc moét hgp ly nhat.
biéu nay da dit ra yéu cau tling phuong an quy hoach
dugc xay dung véi yéu cau so6 lugng 16n cac tu liéu va
thong tin. Qua trinh thu thap, xu ly rat phtc tap (bao
gom ti khéu thu thap tu liéu, ddnh gid hién trang st
dung dat, phan tich tinh thich nghi cua dit, danh gia
tiém nang dat dai, dé xudt chién lugc st dung dat, du

NGHIEN CUU

bdo cac yéu cau st dung dat, phan khu su dung dat,
thiét ké va tong hop phuong an quy hoach...).

Dbé€ quy hoach vtia pht hgp véi tinh hinh thuc té, phu
hop véi diéu kién phat trién kinh t€ trong tuong lai, viia
c6 tinh kha thi, khi lap quy hoach cin phai bao dam tinh
téng hop trén vung lanh thd, so sanh va thong nhit véi
dinh hudng cht dao ctia quy hoach t6ng thé phat trién
kinh t€ - xa hoi; cong cu phén tich danh ddi sé két hgp
gitia phuong phéap truyén thong véi ky thuét hién dai
(nhu anh hang khong, vién tham...); két hop véi phuong
phép dinh tinh, dinh lugng; 4p dung co ché phan hoi
nham tang tinh khoa hoc, tinh thuc tién ctia quy hoach...
Phén tich danh d6i khong chi diing lai & viéc dinh lugng
cac dich vu trong tling bdi canh ma con mang tinh chat
du bao nhiing tac dong tich cuc va tiéu cuc cta tiing
phuong an chinh sach déi véi cac doi tugng chiu tac
ddng ctia chinh sach, dong thoi du bao va so sanh lgi ich,
chi phi ctia cac phuong an chinh sach nham cung cép co
s& dé€ lya chon phuong 4n chinh sach t6i uu. Trong qua
trinh 1ap quy hoach, nham danh gia tac dong ctia chinh
sach tai nguyén moi trudng, cac nha phan tich c6 thé su
dung phuong phap danh gia dinh lugng hoac dinh tinh
hodc két hgp ca hai phuong phap nay. Tuy nhién, viéc st
dung nhém phuong phéap hodc phuong phap cu thé nao
phu thu¢c vao nhiéu yéu t6 nhu: muc tiéu, pham vi tac
dong ctia cac chinh sach; tinh chat thong tin thu dugc;
kha nang thu thap dii liéu,... phuc vu cho danh gia.

Nhu véy, két qua cua phan tich danh d6i sé giai
quyét bai toan gitia 3 tru cOt clia su phat trién, bao gom:
phat trién kinh té€ (nhat 1a ting truéng kinh té bao ham
ca chét lugng tang trudng), phat trién xa hoi (nhat la
phat trién ca thé chit va tinh thin ctia con nguoi thong
qua cung cdp dich vu y té va gido duc d€ dam bao tién
bd, cong bang xa hoi; xda doi gidm ngheo va gidi quyét
viéc lam) va BVMT (nhat 1a ing phé BDKH va suy giam
da dang sinh hoc théng qua xu Iy, khac phuc 6 nhiém,
phuc hoéi va cdi thién chat lugng moi trudng; phong
chdng chay va chat pha rting; khai thac hgp ly va sti dung
tiét kiém tai nguyén thién nhién). Bén canh do, khi tién
hanh 13p quy hoach theo huéng tich hgp, d€ lya chon
kich ban/phuong an phat trién phtt hgp, phan tich dainh
d6i sé két hgp cung cac cong cu danh gid khac (Panh gia
moi truong chién lugc, phan tich chi phi lgi ich, phan
tich chi phi hiéu qua....) lam co s& d€ lya chon phuong
an/kich ban quy hoach phu hgp. Do dé, viéc ap dung
phén tich danh d6i vao qué trinh 1ap, thim dinh, phé
duyét, diéu chinh va theo do6i quy hoach vung la rat can
thiét, phi hgp véi cach tiép can theo hudng tich hgp cua
Luat Quy hoach, viia bao dam tinh lién vung, lién lanh
thd ctia quy hoach vung.
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3.3. Long ghép cong cu phdn tich dinh doi
phuc vy phan bé nguén luyc ddt dai trong lap, xdy
dung quy hoach viing

Trén co s& nghién ctu khoa hoc va thuc tién, ké
thtia quy dinh hién hanh, quy trinh l4p, x4y dung quy
hoach, ké hoach cho mot ving/lanh thé thong thuong
bao gdém 6 budc nhu sau:

Budc 1: Xac dinh van dé/co hoi cu thé;

Budc 2: Thong ké, danh gia thuc trang;

Budc 3: Xay dung phuong an quy hoach;

Budc 4: Danh gia tac dong ctia cac phuong an quy
hoach;

Budc 5: Thdm dinh, so sanh gitia cac phuong an quy
hoach;

Budc 6: Quyét dinh phé duyét phuong an quy hoach.

‘ Ra soat, nghién ctru, theo doi ‘
Théng ké va danh

gia thuc trang -
Xay dung phwong
Panh gia tic dong
cua cac phwong an

So sanh céc
phuong an

Xéc dinh vin d_é
va co hoi cu the

‘ Tinh tofn, phan tich
‘ danh déi

Lua chon, danh gia

Q\lyél dinh
quy hoach

Hinh 1. Long ghép cong cu phan tich dénh doi phuc
vu phdn bo nguén luc ddt dai trong quy hoach vimg
Nguon: Charles Yoe (2002)

Trong s6 cac budc noi trén, viéc xac dinh cac tiém
nang cta vung/lanh thé sé dugc thuc hién trong budc
1 va dugc dinh lugng dudsi dang vat ly hodc quy ra don
vi tién té trong budc 2 (song song véi thong ké thuc
trang cac loai tai nguyén khac). Sau khi xay dung cac
phuong an quy hoach, phuong phép phén tich danh déi
sé dugc ap dung trong tinh toan, danh gia tic dong ctia
cac phuong an quy hoach dua trén két qua dinh lugng
(Hinh 1). Tu két qua do, cac phuong an quy hoach sé
dugc so sanh, danh gia véi nhiéu tiéu chi khac nhau
nham dua ra quyét dinh cudi cung.

Quy hoach thuc hién dong thoi hai chiic nang: diéu
chinh cdc méi quan hé dat dai va t6 chuc st dung dat
nhu tu liéu san xuét dic biét véi muc dich nang cao
hiéu qua san xuit cta xa hoi két hgp bao vé dat, BVMT
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(Nguyén Dac Nhan, 2021). Mbi phuong an quy hoach
dugc cdp c6 thdm quyén phé duyét sé tac dong dén dat
dai theo hai xu huéng chinh: thay d6i gia tri vé mat
kinh té cua dat va thay d6i gid tri vé mat sinh thai cta
dat hay c6 thé dugc hiéu 1a thay déi chiic nang cta hé
sinh thai trén dit. Nhu vay, phan tich danh ddi trong
phén b6 nguon luc dat dai phuc vu quy hoach sé quan
tam cht yéu dén sy tang/giam, kha nang hai khia canh
néi trén (Hinh 2).

- Xét trén khia canh vé€ gia tri kinh t€ cua dat, khi
tién hanh l4p quy hoach, can cti vao ddc diém tu nhién,
phuong huéng, nhiém vu va muc tiéu phat trién kinh t€
- x4 hoi ctia mdi ving lanh thd, quy hoach sé dugc tién
hanh nhdm dinh hudéng cho céc cip, cac nganh trén dia
ban phén b6 hgp 1y ngudn luc dat dai véi muc tiéu xac
lap su 6n dinh vé mit phép ly cho codng tac quan ly nha
nudc vé dat dai, lam co s dé€ giao dét va dau tu dé phat
trién san xudt, ddm bdo an ninh luong thuc va phuc vu
cic nhu ciu dan sinh, nhu ciu vin hoa - xa hoi. Thuc
chét ctia viéc thanh lap mot don vi st dung dit véi muc
dich nhat dinh chinh la viéc 1ay moét khoanh dat nao
do tu dat du trii quoc gia (dat cong, dat chua st dung),
hodéc ldy chuyén tit mét don vi v6i muc dich khac dé b6
tri. Do d6, quy hoach sé tic dong khong nho dén gia
tri kinh t€ ctia dat va gia dat (Gia tri dat khi biéu hién
dudi dang tién té tai thoi di€ém nhat dinh) tai thoi diém
dugc ban hanh hodc thdm chi ¢6 thé trude d6. Luc nay,
qua trinh danh gia tac dong doi véi tling phuong an can

Dinh ddi trong phén bo

nguém e dét dai ‘

B |

Ting/giam gia tri vé Tang/giam gia tri vé

Kinh té ciia d4t sinh thai trén dit

| |

Thay ddi chire

Thay dbi mue dich .
. nang cia hé sinh
sirdung dat e ak
thai trén dat

Hinh 2. Noi dung phdn tich ddnh doi trong phan bd
nguén luc dat dai trong quy hoach viing

Hién vit



phai tinh dén hiéu qua s dung dat, trong do tang/giam
gid tri ctia dat luon dugc coi la chi tiéu quan trong nhat.
Viéc xac dinh sy tang/giam gid tri cia mot dién tich dat
phai hy sinh hodc bi bé qua do phuong an quy hoach
yéu cau phai chuyén sang mot muc dich khac chinh la
danh d6i trong gia tri kinh té ctia dat (hay con dugc goi
la chi phi co hoi trong quy hoach).

- Xét trén khia canh dat dai la mot phan trong tong
thé hé sinh thai, theo ly thuyét vé von tu nhién, dat dai
la mot phan quan trong va la nén tang ctia cac hoat dong
song trén trai dat. Bén canh gia tri vé mit kinh t¢, dat dai
dugc con ngudi khai thac, st dung cho muc dich khong
gian sinh song, noi lam viéc, du lich va vui choi giai tri,
v6i nhiing tinh chat d6 co6 thé goi dit dai la “tai nguyén
khong gian” va 1a tu liéu san xudt quan trong ctia con
nguoi”. Dé cap dén gia tri ctia mot thia dat khong chi
xét trén tiéu chi cé thé dem lai bao nhiéu tién ma cin
phai quan tdm dén cac hoat dong trén dat co thuc su
hiéu qua, bén viing, BVMT s6ng ctia chinh con ngudi.
Ngay nay, van dé cap thiét déi véi xa hoi chinh la song
song vé6i khai thac ty nhién, con nguoi can phai nhan
thtic dung va day du veé viéc bao ton, bao vé va phuc hoi
giGi tu nhién, BVMT ty nhién. Vi muc tiéu l¢i nhuén,
nhiéu quoc gia, cong ty hay cd nhan da bat chap quy luét
tu nhién va c6 nhiéu hanh dong pha v& va huy diét su
phét trién binh thuong cta gidi tu nhién theo nhiing
cach thtic ngay cang tinh vi hon. Do véy, v6i muc tiéu
BVMT, con ngudi cin giai quyét dugc mau thuan trong
qua trinh phat trién, 1a mau thuan gitia phat trién kinh
t€ v6i BVMT tu nhién. N6i cach khac, d€ giai quyét dugc
mau thuan nay, con ngudi can phai thuc hién sy két hop
hai hoa tdng truéng kinh t€ véi BVMT trong tat ca cac
khéu, cac giai doan cua sy phat trién kinh t€ - xa hoi vi
muc tiéu phat trién bén viing.

4. KET LUAN VA KHUYEN NGHI GIAI PHAP

Trong boi canh hién nay, khi nhiing tic dong cta
BDKH, 6 nhiém moi trudng tac dong tiéu cuc dén qua
trinh phat trién kinh t€ - xa hoi, bai toan dét ra d6i véi
mdi mot qudc gia la can c6 nhiing quyét dinh pht hgp,
bao dam yéu ciu vé phat trién bén viing. Nham giai
quyét dugc méi quan hé gitia tang trudng, phat trién
kinh t€ - xa hdi v6i cac muc tiéu tong hgp vé quan ly tai
nguyén, BVMT va ting ph¢ véi BDKH, doi hoi phai c6
phuong phép luén, cdng cu gitp hd trg phan tich, ddnh
gia su danh déi gitia cac muc tiéu do véi nhau trong qua
trinh x4y dung, thdm dinh cac chién lugc, quy hoach
va ké hoach phat trién kinh t€ - xa hdi & tit ca cac cép,
cac nganh nham dua ra thong tin, chi s6 ¢6 tinh dy bao
ho trg cho cac quyét dinh bén viing. Véi vi tri la mot
trong 5 cdp quy hoach trong hé théng quy hoach quéc
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gia, quy hoach vung c6 vai tro cu thé héa Quy hoach
téng thé qudc gia & cdp vung vé khong gian cac hoat
dong kinh té€ - xa hoi, qudc phong, an ninh, hé théng do
thi va phan b6 dan cu noéng thon, xay dung vung lién
tinh, két cdu ha tdng, ngudn nudc luu vuc song, st dung
tai nguyén va BVMT trén co s& két ndi cac tinh. Viéc
16ng ghép cong cu phan tich danh déi trong quy hoach
vung sé gép phan dinh huéng phan bs ngudn luc trén
lanh thé vung phut hgp v6i phuong an phat trién khong
gian viing, phtt hgp véi quan diém “Ngudn luc dat dai
dugc quan ly, khai thac, st dung bao dam tiét kiém, bén
viing, hiéu qua cao nhat” ctia Nghi quyét s6 18-NQ/
TW Hoi nghi lan tht 5 Ban chdp hanh Trung Uong
khoa XIII ngay 16/6/20221
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THYCTRANG VA GIAI PHAP CAITHIEN QUY TRINH,
THU TUC GIAI QUYFT TRANH CHAP, KHIEU NAI, TO CAO VE DAT DAI
THONG QUA TOA AN

PINH NGQC HA

Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi truong

Tém tat:

Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo la trach nhiém ciia co quan nha nuéc nhung ciing la quyén lgi ciia cong
dan. Tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé ddt dai la mét hién tugng xdy ra phé bién trong xa héi dang chuyén doi
manh mé sang nén kinh té thi truong, hoi nhdp quoc té sau rong nhu Viét Nam la tdt yéu, khdch quan nhung né
ciing dugc bat nguon tii sy thiéu dong bo ciia hé théng phdp ludt néi chung va chinh sdch ddt dai néi riéng. Ludt
Dt dai 2013 va B0 ludt To tung ddn sy 2015, Ludt Té tung hanh chinh 2015, Ludt Khiéu nagi 2011, Ludt To cdo
2018 la nhiing co sé phdp ly quan trong thuc hién quyén ciia cong dan, trdch nhiém ciia cdc co quan nha nuéc
c6 thdm quyén trong viéc gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé dit dai. Vin dé nay luén dugc cdc cdp, cdc
nganh va ddc biét la chinh quyén cdc dia phuong quan tam gidi quyét nhung tinh hinh tranh chdp, khiéu nai, to6
cdo vé dit dai con dién bién phiic tap, s6 vu viéc khiéu nai vé ddt dai dong nguoi, kéo dai, vugt cdp... chua dugc
gidi quyét diit diém, gay biic xiic, dnh huéng tiéu cuc dén kinh té - xa hoi, do dé cdan phdi tiép tuc tang cudng vai
tro ciia Toa dn nhan dan trong thyc hién gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé ddt dai nham tiing buéc
han ché, gidm thiéu tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé ddt dai ¢ Viét Nam, gép phdn on dinh chinh tri - xa hoi,
thiic ddy kinh té phdt trién.

Tii khéa: Toa dn nhan dan; gidi quyét tranh chdp; khiéu nai; t6 cdo; ddt dai.

Ngay nhan bai: 3/5/2023; Ngay stia chiia: 17/6/2023; Ngay duyét dang: 4/7/2023.

Current status and solutions to improve the process and
procedures for settling disputes, complaints and denunciations
about land through the courts

Abstract:

Resolving disputes, complaints and denunciations is the responsibility of state agencies but is also the right
of citizens. Disputes, complaints and denunciations over land are a common phenomenon in societies that
are strongly transitioning to a market economy and deeply integrating internationally like Vietnam, which
is inevitable and objective, but It also stems from the lack of uniformity of the legal system in general and
land policy in particular. Land Law 2013 and Civil Procedure Code 2015, Administrative Procedure Law 2015,
Complaint Law 2011, Denunciation Law 2018 are important legal bases for exercising the rights of citizens
and responsibilities of agencies. The state has authority to resolve disputes, complaints and denunciations
regarding land. This issue has always been addressed by all levels, sectors and especially local governments,
but the situation of land disputes, complaints and denunciations is still complicated, with a number of land
complaints. Crowded belts, prolonged, over-leveled... have not been completely resolved, causing frustration
and negative socio-economic impacts, so it is necessary to continue to strengthen the role of the People's Court
in implementation. Resolving disputes, complaints and denunciations about land in order to gradually limit
and minimize disputes, complaints and denunciations about land in Vietnam, contributing to socio-political
stability and promoting economic development. development.

Keywords: People's Court; dispute resolution; complain; denounce; land.
JEL Classifications: R14, K40, K4.

1. MO PAU 2015, Lut Khiéu nai 2011, Luat T6 cdo 2018 da co ban
Tai Diéu 203, 204, 205 Luat Dét dai 2013 da quy dinh ~ 8idi quyeét, bao vé duogc quyén va loi ich hop php ctia
cu thé, Toa 4n nhan din gidi quyét tranh chip, khiéu c0 quan, to chtic, ca nhan, gép phan nang cao hiéu luc,
nai, t6 cao vé dit dai. Diéu chinh tryc tiép van dé nay c6  hiéu qua trong cong tdc qudn ly nha nudc vé dét dai
Bo Luat TS tung dan sy 2015, Luat T8 tung hanh chinh  va xéy dung Nha nud6c phép quyén xa hoi chu nghia.
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Qua thuc té, viéc giai quyét tranh chép, khiéu nai, t6
cdo vé dat dai dién bién rét phiic tap véi s6 lugng don
thu khiéu nai, t6 cdo, khai kién tai Toa 4n nhan dan céc
cdp lién quan dén linh vuyc dat dai ludén chiém ty 1é cao
va c6 xu hudng ngay cang tang, vu viéc giai quyét nhiéu
khi chua nhan dugc su dong tinh cua ngudi dan, dan
dén giai quyét kéo dai, qua nhiéu cdp khac nhau; nhiéu
ban dn, quyét dinh cta toa an da tuyén va cé hiéu luc
phép luat nhung van chua dugc thi hanh. D€ nang cao
vai tro ctia nganh Toa an trong giai quyét tranh chép,
khiéu nai, t6 cdo vé dit dai can thiét phai nghién ctu
tong quan, su dong bo trong cac quy dinh ctia phap luét
ti nhiing ton tai, han ché nhdm dé xuét hoan thién, phu
hgp véi thuc tién.

2.POI TUQONG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Déi tugng nghién citu

béi tugng nghién ctiu la nhiing quy dinh cta chinh
sach vé thdm quyén, quy trinh, tha tuc giai quyét, tranh
chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai; nhiing khé khin,
vuéng mac va cai thién quy trinh, tht tuc giai quyét,
tranh chép, khiéu nai, t6 cao vé dat dai.

2.2. Phuong phdp nghién ciiu

Tac gia st dung nhiéu phuong phap nghién ctiu
khac nhau nhu phuong phap so sanh, ké thtia, thong
ké, phan tich, chuyén gia d€ lugng hoa, phan tich, danh
gid nhiing thong tin, chinh sach trong qua trinh thuc
hién giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai
lam co s& dé tiép tuc hoan thién chinh sach.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Tong quan quy dinh vé trinh tu, thi tuc gidi
quyét tranh chdp, khiéu nai, t0 cdo vé ddit dai

3.1.1. Quy dinh vé gidi quyét tranh chdp ddt dai theo
thdm quyén

- Uy ban nhan dan cdp xa (Hoa giai tranh chdp
dat dai):

+ Uy ban nhan dén cép xa noi c6 dét tranh chdp tiép
nhan don (chi thuc hién khi cac bén tranh chép khong
tu hoa giai dugc);

+ Cha tich Uy ban nhan dan c4p x4 c6 trach nhiém t6
chtic hoa gidi va trong thoi han 45 ngay ké tii ngay nhan
don; viéc hoa giai phai dugc lap thanh bién ban, c6 day
du chii ky ctia cac bén va c6 xac nhén hoa giai thanh
hay khong thanh ctia Uy ban nhan dan cdp xa (trudng
hgp mot trong cac bén tranh chip ving méit dén lan tha
hai thi dugc coi la viéc hoa giai khong thanh) délam co
s& cho thuc hién cac tha tuc tiép theo. Trong thdi han
10 ngay ké tit ngay lap bién ban hoa giai thanh, néu c6
y kién khac thi Hoi dong hoa giai giai quyét va phai lap
bién ban hoa giai thanh hoac khong thanh.

- Uy ban nhan dén cdp huyén:

+ Uy ban nhén dan cép huyén noi c6 d4t tranh chép

NGHIEN cuU

it

\
iy

tiép nhan don (d4 hoa giai tai Uy ban nhan dan cdp xa
ma khong thanh) va Chu tich ny ban nhan dan cép
huyén c6 thdm quyén giai quyét tranh chép dat dai gitia
ho gia dinh, ca nhén, cong dong dan cu véi nhau ma
duong su khong c6 Gidy chiing nhan quyén sti dung dat
hodc khong cé mdt trong cac loai gidy to quy dinh tai
Diéu 100 ctia Luat B4t dai nam 2013.

+ Cht tich Uy ban nhan dan cép huyén phai ra quyét
dinh giai quyét tranh chip dat dai theo thdm quyén.
Thoi hiéu giai quyét tranh chip khong qua 30 ngay doéi
v6i lan dau.

- Uy ban nhan dén cép tinh:

+ Uy ban nhén déan cép tinh noi c6 dét tranh chép
tiép nhan don néu duong sy khong dong y véi quyét
dinh giai quyét tranh chip ctia Cha tich Uy ban nhan
dan cép huyén. Chu tich Uy ban nhan din cép tinh c6
thdm quyén giai quyét tranh chdp dat dai thuoc doi
tugng la td chic, co sd ton gido, ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai ma duong sy khong cé Gidy chiing nhan quyén
sti dung dat hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 100 ctia Luat bat dai nam 2013.

+ Chii tich Uy ban nhén dan c4p tinh phéi ra quyét dinh
gidi quyét tranh chdp dat dai. Thoi hiéu giai quyét tranh
chép l4n hai va hiéu luc thi hanh quyét dinh giai quyét
tranh chép dat dai la khong qua 30 ngay (xa mién nui,
hai dao, viing sau, viing xa khong qua 45 ngay) thi quyét
dinh giai quyét tranh chip dat dai lan hai c6 hiéu luc
thi hanh.

- Bo Tai nguyén va Mdi truong (Gidi quyét tranh
chép vé dat dai)

B¢ trudng Bo Tai nguyén va Mdi truong cé trach
nhiém tiép nhin don yéu cau gidi quyét tranh chap dat
dai néu duong su khong déng y véi quyét dinh giai quyét
tranh chdp ctia Cha tich Uy ban nhan dén c4p tinh. Bo
trudng Bo Tai nguyén va Moi truong phai ra quyét dinh
giai quyét tranh chdp dat dai theo thdim quyén.

3.1.2. Quy dinh vé gidi quyét tranh chdp, khiéu nai vé
ddt dai tai Toa dn nhan dan

Viéc Toa an nhén dan thu ly theo tht tuc t6 tung dan
su hay thu tuc t6 tung hanh chinh dugc quy dinh tai
Diéu 203, 204 Luat Dit dai 2013, cu thé:

- Toa 4n nhan dén giai quyét cac truong hop sau:

+ Khdi kién vu an tranh chép dat dai theo quy dinh
tai khoan 9 Biéu 26 B¢ Luat T6 tung dan sy ndm 2015 d6i
v6i truong hgp duong su c6 hodc khong cé Gidy chiing
nhan hodc c6 moét hodc khong cé mot trong cac loai gidy
t6 quy dinh tai Diéu 100 ctua Luat Dat dai 2013;

+ Khéi kién quyét dinh giai quyét tranh chap dat
dai ctia Chu tich ny ban nhéan dan cép tinh, Chu tich
Uy ban nhan dén cdp huyén theo phap luit vé t6 tung
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hanh chinh;

+ Khoi kién vu 4n hanh chinh d6i vé6i khiéu nai
khong duge gidi quyét hodc ngudi khiéu nai khong
dong y véi quyét dinh giai quyét khiéu nai lan dau, 1an
hai ctia cdp c6 thdm quyén vé dat dai theo phap luat t6
tung hanh chinh;

+ Khiéu kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh vé dat dai theo quy dinh ctia phap luat t6 tung
hanh chinh;

- Trinh tuy, tha tuc xét xt ctia Toa 4n nhan dan dugc
thuc hién theo quy dinh ctia B¢ luat T6 tung dan su
ndm 2015 va Luét T6 tung hanh chinh 2015.

3.1.3. Gidi quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé ddt dai

Viéc giai quyét khi€u nai quyét dinh hanh chinh,
hanh vi hanh chinh vé dat dai dugc thuc hién theo quy
dinh tai Luat Khiéu nai 2011, cu thé:

- Thdm quyén giai quyét khiéu nai:

+ Cha tich Uy ban nhan dan cp xa gidi quyét khiéu
nai lan dau doi véi quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh ctia minh;

+ Chu tich Uy ban nhan dén cép tinh, cdp huyén giai
quyét khiéu nai lan dau va lan hai d6i véi truong hgp tha
trudng co quan thudc Uy ban nhén déan cdp tinh, cép
huyén va Cht tich Uy ban nhan dén cip tinh, cdp huyén
da giai quyét lan dau nhung con khiéu nai hodc khiéu nai
lan ddu da hét thoi han nhung chua dugc giai quyét;

+ B trudng giai quyét khi€u nai lan dau va lan hai
dai véi thu trudng thuoc B va Chu tich Uy ban nhan
dan cdp tinh da giai quyét lan dau nhung con khiéu
nai hodc khiéu nai 14n dau da hét thoi han nhung chua
dugc giai quyét;

- Trinh tu giai quyét khiéu nai:

Trinh ty, thu tuc giai quyét khiéu nai lan dau (DPiéu
27 dén Diéu 35) va lan hai (Diéu 36 dén Diéu 43) theo
quy dinh tai Luat Khiéu nai 2011.

3.1.4. Quy dinh gidi quyét té cdo vé ddt dai

Viéc giai quyét to cao va trinh ty, tha tuc giai quyét
td cdo vé dat dai dugc thuc hién theo Luit TS cdo
2018, cu thé:

- Ngudi c¢6 thdm quyén giai quyét té cao vé dat dai
thudc pham vi phu trach nhu: Chu tich Uy ban nhan
dan cdp xa; Chu tich Uy ban nhén dan cdp huyén; nguoi
dling dau co quan chuyén mon thu¢c Uy ban nhan dan
cdp tinh; Chu tich Uy ban nhén déan cdp tinh; ngudi
diing d4u co quan thu¢c Chinh pht, Téng cuc trudng,
Cuc trudng va cdp tuong duong thudc B, co quan
ngang Bd; Bo trudng, nguci diing dau co quan ngang
B¢; Thu tuéng Chinh pht.

- V& giai quyét t6 cao dat dai dugc thuc hién theo
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trinh ty, tht tuc nhu thu ly t6 cdo, xac minh noi dung
t0 cdo, két luan noi dung t6 cdo va xt ly két luan noi
dung t6 cao theo quy dinh tai biéu 29, 31, 35, 36 Luat
T6 cdo 2018.

3.2. Thuc trang dp dung quy dinh cia phdp ludt ddt
dai vé trinh tu, thi tuc gidi quyét tranh chdp, khiéu
nai, to cdo vé ddt dai thong qua toa dn

Trong giai doan tii ndm 2016 - 2021%, cac khiéu nai,
t0 cdo gtii dén Bo Tai nguyén va Mdi truong c6 t6i 7.107
vu viéc khiéu nai trong linh vuc dat dai, chiém 77,59%
trén tong s6 9.159 don du diéu kién xu 1y, tip trung vao
cdp gidy chling nhin quyén st dung dat, gid boi thuodng,
ho trg, trinh ty thu tuc thu hoi dat, tranh chip dat dai,
tai chinh dat dai... Qua phén loai c6 t6i 49,68% trung
don, khong du diéu kién va gti vugt cdp chiém trén
90% s6 vu viéc da cho thdy viéc gidi quyét & co sd con
chém tré hodc cong dan khong tin tudng vao két qua
giai quyét d6 nén thuong gtii don dén nhiéu cap khac
nhau rit phtc tap. Riéng nam 2022?), trong 1.394 don
du diéu kién xt ly thi khiéu nai dat dai chiém 77,04%,
tranh chap dat dai 5,74% va t6 cao 8,11%. Véi su no luc
cua ca hé thong chinh tri, cong tac giai quyét tranh chap,
khiéu nai, t6 cao vé dat dai tuy da dat dugc nhiéu két
qua nhung qua thuc tién cho thdy cin phat huy hon niia
vai tro cia Toa an nhan dan trong viéc gidi quyét tranh
chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai nhu: ting cudng vai tro
hoa giai va doi thoai ctia toa an trong giai quyét vu viéc
dat dai; chua quy dinh cu thé€ viéc hoa giai khong thanh
tai Uy ban nhan dén cp xa la diéu kién d€ Toa 4n nhan
dan tiép nhan thu ly gidi quyét; viéc ty hoa giai thanh
chua dugc Toa an nhin dan cong nhan két qua lam can
cu glii co quan c6 thdm quyén; viéc cung cip tai liéu,
chiing ct vé€ nguon goc dat dai theo yéu ciu cua toa an
con gap nhiéu khé khin trong khi ho so dia chinh chua
dong bo, ban do, tu liéu vé dia chinh con thiéu nén rat
khé dé xem xét, két luan, giai quyét kip thoi; viée chia
sé dii liéu thong tin vé tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé
dat dai gitia Trung uong va dia phuong con chua hoan
thién; viéc cho phép duong su c6 quyén lya chon giai
quyét vu viéc tai co quan hanh chinh nha nuéc hodc
khéi kién tai Toa an nhan dan trong giai quyét tranh
chép dat dai nhung két qua dat dugc tli co quan hanh
chinh con han ché do bén duong su bi bat 1gi sé tiép tuc
gtii don khiéu nai nhiéu lan, dén nhiéu cép, mit nhiéu
thoi gian, cong stic ctia cong dén, chinh quyén phai thuc
hién nhung toéa an van la noi cudi cung giai quyét, do do
chi Toa an nhan dan thuc hién giai quyét tranh chap dat
dai la phu hop trong ca truong hop c6 day du gidy to vé
dat (tht tuc t6 tung dan su) va khong cé gidy to vé dat
(tht tuc t6 tung hanh chinh) theo quy dinh sé dam bao

(1) Bdo cdo s6 07/BC-BTNMT ngay 25/01/2022 ctia B TNe&MT.

(2) Bdo cdo s6 10/BC-BTNMT ngay 11/01/2022 ctia B TTN&MT.



tinh thong nhét va dong b. Véi quy dinh chua r6 rang
gitia tranh chdp dat dai va khiéu nai dat dai theo tting
giai doan giai quyét sé lam cong dan lung ting trong
viéc gtii don giai quyét ctia minh dén ding co quan cé
thdm quyén; can c6 ché tai xu ly d6i véi co quan co
thdm quyén giai quyét 1an dau da tit bo trach nhiém giai
quyét khiéu nai hodc c6 giai quyét theo dung thai han
nhung dé lai hé luy do chit lugng giai quyét khong cao
dan dén khiéu nai tiép tuc & cdp cao hon, gay git, kéo
dai; chua rd rang vé thdm quyén gidi quyét khiéu nai
gilia co quan hanh chinh véi Toa an nhan dan déi véi
quyét dinh hanh chinh giai quyét khi€u nai lan hai; con
c6 su khac nhau vé thoi hiéu khéi kién gitia dat dai va
Luét T6 tung hanh chinh, gitta Luat Khiéu nai va Luét
T6 tung hanh chinh.

3.3. Mét s0 gidi phdp cdi thién quy trinh, thi tuc
gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé dit dai
thong qua toa dn

- Thii nhdt, tiép tuc hoan thién chinh sach phép luat
dat dai (sta d6i Luat Dat dai 2013) va cac Luat TS tung
hanh chinh 2015, B¢ luat T6 tung dan su 2015, Luét
Khiéu nai 2011, Luét T6 cdo 2018 bao dam tinh théng
nhat, dong bo gitia cac luat, cu thé:

+ Thong nhét vé thoi hiéu khiéu nai gitia Luat Khiéu
nai 2011 1a 90 ngay (Piéu 9) va Luat T6 tung hanh chinh
la 1 ndm (khoan 3 Diéu 116);

+ Thong nhit vé thoi diém c6 hiéu luc thi hanh
cua quyét dinh khiéu nai gitia Lu4t Dat dai 2013 1a 30
ngay, t6i da la 45 ngay (khoan 58 Di€u 2 Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP); Luat Khiéu nai 1a 30 ngay, t6i da la 45
ngay (khoan 1 Diéu 44); Luat T6 tung hanh chinh la 1
niam (muc a khoan 2 Diéu 116);

- Thit hai, ti€p tuc md& rong vai tro, trach nhiém
tham gia tryc ti€p ctia Toa an nhan dén trong viéc hoa
giai tranh chip dat dai (néu duong sy c6 yéu ciu hoa
giai ctia toa an hodc toa an cong nhan két qua hoa giai
thanh ctia cac bén) gép phan nang cao chat lugng, hiéu
qua ctia cong tac hoa giai;

- Thii ba, xem xét chuyén chtic nang giai quyét tranh
chap dat dai cho Toa an nhan dan thuc hién trén co s& co
quy dinh chat ché vé trach nhiém, thoi gian cung cap ho
s0, tai liéu ctia chinh quyén, co quan, t6 chtic c6 lién quan
theo yéu cau ctia toa an sé hiéu qua, chuyén nghiép, triét
dé khac phuc dugc tinh trang tranh chap dat dai kéo dai;

- Thit tu, dé cao trach nhiém t6 chic déi thoai cta
nguoi gidi quyét khi€u nai lan dau va lan hai theo quy
dinh tai Diéu 30 va biéu 39 Luit Khiéu nai 2011, dong
thoi c6 ché tai xti ly d6i voi khiéu nai lan d4u hét han
nhung chua dugc giai quyét;

- Thif nam, xem xét chuyén ndi dung muc a, b
khoan 3 Diéu 203 Luit Dt dai 2013 sang ndi dung
gidi quyét khiéu nai, khiéu kién vé dat dai dugc quy

NGHIEN cuU
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dinh tai Diéu 204 Luat Dat dai 2013 cho phu hgp.

- Thit sdu, xem xét vé thim quyén giadi quyét khiéu
nai gitia co quan hanh chinh véi Toa dn nhan dan con
chua r6 rang dan dén toa an khong thu ly giai quyét
don khdi kién d6i v6i quyét dinh hanh chinh giai quyét
khiéu nai 14n hai.

4. KET LUAN

Viéc giai quyét dat diém, c6 hiéu qua tranh chap,
khiéu nai, t6 cdo vé dat dai c6 y nghia quan trong trong
viéc duy tri sy 6n dinh vé chinh tri, trat tu an toan xa
hoi trong ca nudc va & cac dia phuong. Thong qua giai
quyét tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai d€ cic co
quan quan ly nha nuéc ki€m tra, danh gia tinh dung déan,
st phtt hgp ctia chinh sach phép luat véi thyc tién, lam
co s& tiép tuc hoan thién quy trinh, tha tuc giai quyét
tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai ngay cang hiéu
qua, gop phan phat huy dan chu, tang cudng phap ché
xa hoi cht nghia, bao vé lgi ich ctia Nha nudc, quyén, lgi
ich hgp phép ctia nhan dan. Két qua nghién ctiu da khai
quat dugc quy trinh, tht tuc giai quyét tranh chap, khiéu
nai, t6 cao vé dat dai tli cic quy dinh ctia phap luét, dong
thai néu mot s6 ton tai, han ché ctia chinh sach trong
qua trinh thuc hién lam co s& dua ra cac giai phap trong
giai quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai, nang
cao chat lugng, hiéu qua giai quyét, tiét kiém thoi gian va
cong stic ctia nha nudc va nhan dan gép phan quan trong
trong viéc cling ¢b long tin ctia Nhan dan doi véi Bang
va Nha nudc, tao su 6n dinh chinh tri - xa hdi, thuc hién
thang lgi cac nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi cta dét
nudc va cac dia phuongm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Ludt Ddt dai 2013; Bo lugt To tung dan su 2015;
Ludt T6 tung hanh chinh 2015; Ludt Khiéu nai ndm
2011; Ludt T6 cdo 2018;

2. Nghi dinh s6 31/2019/ND-CP ngay 10/4/2019
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu va
bién phdp to chiic thi hanh Ludt T6 cdo ndm 2018;
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia
Ludt Dat dai; Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP ngay
18/12/2020 cuia Chinh phii vé stia doi, bo sung mot s6
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh ludt ddt dai; Nghi
dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cua Chinh phi
vé stia doi, bo sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Ludt Ddt dai;

3. Bdo cdo so6 10/BC-BTNMT ngay 11/01/2022 ctia
B¢ Tai nguyén va Moi trudng; Bdo cdo s6 07/BC-BTNMT
ngay 25/01/2022 ctia B0 TNeMT: Bdo cdo s6 234/BC-
TTCP thdng 01/2023 cua Thanh tra Chinh phi.

Chuyén dé II, ndm 2023 | 35



TAP CHI

DANH GIA KHA NANG THiCH NGHI CUA NGUGI DAN VA
CAC GIAI PHAP UNG PH() TAI KHU VUC SAT LO DAT BG SONG HAU,
HUYEN CHAU PHU, TINH AN GIANG

PHAM QUOC TUAN'?, TRAN NGOC CHAU"

! Khoa Ky thudt - Cong nghé - Moi trucng, Truong Dai hoc An Giang, Dai hoc Qudc gia TP. H6 Chi Minh

% Lién doan Lao dong huyén Chdau Phi, tinh An Giang

Tém tat:

Nhiing ndm gdn day, nhu cau ddu tu, xdy dung cdc cong trinh ngay cang ting, ciing vdi viéc xdy dung cdc ho
chita va ddp thuy dién tai cdc quoc gia 6 thugng nguon da lam cho lugng bin, cdt 6 song Hau giam ddn, muc
nuGc song ha thdp, lam tinh hinh sat 16 ddt bo song Hdu trén dia ban tinh An Giang néi chung va huyén Chdau
Phii néi riéng dién ra vdi tdn sudt nhiéu hon, giy thiét hai cho ngudi din vé vit chdt, tinh than. Dé tai tap trung
nghién ciiu ddnh gid hién trang va tim ra nguyén nhan cia viéc sqt 16 ddt bé song Hau trong nhiing ndm qua,
ciing nhu tdc dong déi véi cong dong dan cu trén dia ban; dong thoi, xem xét kha ndng thich iing ciia nguéi din
va cdc gidi phdp ving pho tai khu vic sat 16 ddt bo séng Hdu, thudc dia ban huyén Chdu Phii. Nhém tdc gia da
thic hién phong vin, khdo sdt truc tiép cdc déi tugng bi dnh huéng va nhiing ngudi lam coéng tdc quan ly nha
nuéc c6 lién quan dén sat 16. Tii d6, lam co s6 dé chinh quyén cé chinh sdch va gidi phdp ting phé phit hop, giip
ngudi dan thich nghi khi c6 sat 16 xdy ra. Theo két qud thu thdp tif ndm 2018 - 2022, tinh hinh sat 16 ddt trén dia
ban huyén Chau Phii (An Giang) la 84 vu, trong dé sat 16 ddt bo song Hau tai khu vic nghién citu, xdy ra 7 vu,
da lam mdt di khodng 6.150m? dit.

Tii khéa: song Hau, sat 16 dat, Chdu Phui.

Ngay nhdn bai: 15/6/2023; Ngay stia chita: 3/7/2023; Ngay duyét ding: 28/7/2023.

Assessment of adaptability and response solutions in the landslide
area along Hau River, Chau Phu District, An Giang Province

Abstract:

In recent years, the increasing demand for construction investment along with the construction of reservoirs
and hydroelectric dams in upstream countries has gradually decreased the amount of mud and sand in the Hau
River, and the river water level is lower and lower. Since then, the situation of landslides on the banks of the
Hau River in An Giang Province in general and Chau Phu District, in particular, have been occurring with more
frequency and causing damage to residents physically and mentally. The study focuses on assessing the current
status and finding out the causes of landslides along the Hau River in recent years. Its impacts have affected the
spirit and property of community, thereby the Government agency makes appropriate policies and solutions to
promptly help residents adapt when the landslide of the riverbank occurs. According to the results collected from
2018 to 2022, the landslide situation in Chau Phu District was 84 cases, of which seven cases of landslides were
on the banks of the Hau river in the study area, causing the loss of approximately 6,150 m’ of land area.

Keywords: Hau River; landslide; Chau Phu.
JEL Classifications: Q54, R52, N55.

1. AT VAN PE Tuy nhién, nhiing ndm gan day, cling véi tac dong

Huyén Chau Phu, An Giang 1 mét trong nhiing <0 bién d6i khi hau (BDKH) thi dén s6 ngdy cang gia
huyén dugc thién nhién uu dii c6 dong song Hau, tang, toc do do thihoa nhanh, viée ddu tu xéy dung cac
song Tién hién hoa, tho mong chdy qua. Nhiing dong  €Ong trinh, dy 4n ngdy cang nhiéu. Dong thai, viéc xay
sdng nay mang vé cho dia phuong nhiéu tai nguyén va  dung hé tich nuée & cac qudc gia thugng ngudn lam
khodng san, qua d6 gop phan tao thém nguén thunhap ~cho thi€u hut nghiém trong lugng bun, cit tit song Me
cho ngudi dan néi riéng, ciing nhu déng gép cho sy Kong d6 vé ha ngudn, dan dén tinh hinh sat 16 dit bo
tang trudng cua dia phuong noi chung. song & Dong bang song Cliu Long (DBSCL), An Giang
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noéi chung va Chau Phu néi riéng dang c6 chiéu hudéng
gia tdng, v4i tan sudt ngay cang nhiéu.

Xét trén toan bd sdong rach & DBSCL thi téng s
diém sat 16 la 665 diém, tong chiéu dai 1.048km. Vin
dé sat 16 6 DBSCL xdy ra tlii nhiéu thap ky, tuy nhién
hién tugng sat 16 trong 10 ndm qua xay ra cang lic cang
nghiém trong véi toc do sat 16 gia ting (Huynh Cong
Hoai, 2019) [1].

Theo thong ké trong 5 ndm (2018 - 2022) [2 - 6],
trén dia ban huyén Chau Phu da xdy ra 84 vu sat 16 dat
bo song, kénh, rach. Nghiém trong nhit la & hai khu
vuc thu¢c dia ban thi trdn Vinh Thanh Trung va xa
Binh My, lam anh hudng dén viéc di lai, giao thuong
hang hda va gy nguy hiém dén tinh mang, tai san cua
ngudi dan. Trong do, vu sat 16 Qudc 16 91 tai xa Binh
My, huyén Chéau Phua lam danh huéng 16 can nha, thiét
hai hon 25 ty dong, mét phan dudng Quoc 16 91 da
sat 16 xudng song Hau. Tai thi trdn Vinh Thanh Trung,
tong chiéu dai sat 16, ran nut khoang 140m (vi tri sat
16 ndm canh Qudc 16 91). Co quan chtic ning da phai
di doi khin cdp 25 ho dan ra khoi khu vuc sat 16 va ¢6
nguy co sat 1. T d6 gay nén nhiing xdo tron trong
cudc séng cta ngudi dan, dic biét la cac ho dan truc
tiép bi sat 16 dat bo song Hau, hodc thudc dién phai di
doi, lam anh hudng 16n dén doi song vat chat va tinh
than cua ngudi dan.

-
- -
S

Cheg Vit

™ BINH LONG

Hinh 1. So do vi tri khu viic nghién ciiu

NGHIEN CUU

Bai bdo xem xét kha nédng thich ting cia nguoi dan
va cac giai phap ting pho tai khu vuc sat 16 dat bo song
H4u, thudc dia ban huyén Chéau Phu.

2.POI TUQONG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Vi tri nghién ctiu la dia ban thudc thi trdn Vinh
Thanh Trung va xa Binh My, huyén Chau Phu, c6 vi tri
tiép gidp v6i song Hau, tuyén Quoc 16 91 di qua, la khu
viic thuong xuyén chiu tac dong cta sat 1§ dat bo song
H4u (Hinh 1).

Nghién ctiu tap trung vao cac d6i tugng bi anh
huéng truc ti€p, hodc gian ti€p chu yéu vé vat chat,
tinh than do viéc sat 16 xay ra, dong thoi nghién ctiu
cong tac quan ly ctia co quan nha nudc vé ting pho
BDKH, phong chong thién tai va tim ki€m ctiu nan
(UPBDKH, PCTT & TKCN), cu thé: d6i tugng bi anh
hudng (nguoi dan, cdc co s& san xudt, kinh doanh,
mua bén); d6i tugng quan ly nha nudc (t6 ty quan,
Ban dp, UBND x4, phong, ban, nganh thudc huyén).

Nhom tac gia thuc hién phong van, khao sat truc tiép
cac doi tugng bi anh hudng va nhiing ngudi lam cong tac
quan ly c6 lién quan dén sat 16 tai co quan nha nuéc. Tong
s6 phiéu dugc phong van la 116 phiéu (nguoi dan: 91
phiéu, ngudi quan ly: 25 phiéu). Theo d6, phi€u phong van
doi v6i ngudi dan, ho kinh doanh dugc thu thap nhiing
thong tin trudc va sau sat 1§ dat nhu tinh hinh doi song,

8 HIEP XUONG
T~V Higp Hoa Ty - Phat 3ido Héa Haoc

‘Ehg Higp Xuong,
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Hinh 2. Anh sat 16 tai Vinh Thanh Trung (nam 2018) va Binh My (ndm 2019)

Sat 16 so nhirng nam gin day Chiéu hudng sat 16 so 10 nam trude

M Chiéu huéng ting ™ Ting va nghiém trong =fthon = Nhiéuhon

Hinh 3. Két qud khdo sdt tinh hinh sat 16 ddt bo song (nam 2023)

nghé nghiép, thu nhap, tinh hinh kinh doanh, mua ban, dién bién sat 16
dat, nhiing lo s¢ khi sat 16 xdy ra, d4u hiéu bat thudng, su ho trg ctia chinh
quyén va cac t6 chuc chinh tri - xa hdi, nguyén nhéan gy nén sat14...

Phiéu phong van d6i véi ngusi quan ly dugc thu thap nhiing thong tin
dién bién tinh hinh sat 18, mtc d¢ anh hudng, cong tac canh béo, nhiing
d4u hiéu trude khi sat 16, cong tac di doi dan, ho trg di doi, su quan tim
tinh hinh doi song ctia nguoi dan sau sat 16, nguyén nhan sat 16...

Bang 1. S6 lugng cac vu sat 16 tai
xa Binh My va thi tran Vinh Thanh Trung tii 2018 - 2022

2018 2019 2020 2021 2022
STT Khu vuc Téng S6 | Dién | SO Dién | S6 | Dién | S6 Dién S6 | Dién
A vu tich vu tich vu tich vu tich vu tich
nghién ciiu
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Binh My 02 00 00 01 1200 01 240 00 00 00 00
2 Vinh Thanh Trung 05 01 780 01 80 01 1300 01 150 01 2400

Nguon: Tong hgp tir cdc bdo cdo tong két cong tdc sat 16 nam
2018 - 2022 ctia huyén Chau Phii va bdo cdo két qud quan trac dot I
s0 143/BC-STNMT ngay 19/7/2022, S6 TNMT An Giang [2 - 7]
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Viéc lya chon déi tugng d€ phong
van chu yéu la nhiing ngudi truc tiép
bi anh hudng, hoac ddi tugng c6 nguy
co phai di doi, d6i véi nguoi quan ly
cht yéu la nhiing ngudi & cac co quan
6 chtic nang quan ly sat 16 nhu nganh
Noéng nghiép, TN&MT, Thuy lgi, Kinh
té ha tang va Ban ap.

Viéc phong van dugc thuc hién bang
phuong phap phong véan truc tiép, so
liéu dugc thu thap, nhap vao Excel dé
thong ké va xudt két qua la cac biéu do.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Tinh hinh sat 16 ddt bo
song Hau

Ké tu khi hai vu sat 16 xdy ra tai dia
ban 4p Binh Tan, xa Binh My vao nam
2009 va ndm 2012 tai Céng ty Luong
thuc Thuc phdm An Giang, thi trin
Vinh Thanh Trung thi 6 khu vic nghién
ctiu khong xay ra sat 16 dat bo song
Héu. Bén nam 2018, tai dia ban 4p Vinh
Thuan, thi tran Vinh Thanh Trung tiép
tuc xay ra sat 16 6 Kho Tan Thanh va dén
nam 2019, tai 4p Binh Tan, xa Binh My,
doan Quoc 16 91 xdy ra sat 16 nghiém
trong lam toan by mat dudng Quéc 1o
91 sup xudng song Hau (Hinh 2).

Qua két qua phong van 25 ngudi lam
codng tac quan ly & cac co quan nha nudc
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tai hai khu vuc nghién ctiu (thang 4/2023), ho cho riang, dién bién tinh
hinh sat 16 dat bo song Hau so v6i nhiing ndm gin day c6 chiéu hudng
tang, chiém 72%, ting va nghiém trong chiém 28%; dién bién tinh hinh
sat 16 so v6i 10 nam trudce thi 100% ngudi duge khao sat cho rang, sat
16 dién ra nhiéu hon.

NGHIEN CUU

Tong hop cac s6 liéu tii bdo cdo tong
két cong tac UPBDKH, PCTT & TKCN
va bdo cdo két qua quan trac dgt I ndm
2022 cua S6 TN&MT 6 Bang 1.

Nhan thdy tii ndm 2018 - 2022, tinh
hinh sat 16 dat b song Hau tai khu vuc
nghién ctiu xay ra lién tuc 1a 7 vy, lam
mat di khoang 3670,0m? dat, dac biét 1a
tai khu vuc 4p Binh Tan, x4 Binh My da
lam sup toan bo mat dudng Quoc 16 91
xudng song Hau, véi chiéu dai khoang
137m, tinh hinh giao théng bi chia cat
va phai ddu tu tuyén tranh dé két néi lai
giao thong. Tl dd, cho thdy tinh hinh
sat 16 dat bo song Hau tai khu vic nay
6 chiéu huéng tang va nghiém trong.

3.2. Nguyén nhan sat 16 ddt bo song
(Hinh 4)

Qua két qua khao sat ti hai doi
tugng la ngudi bi anh hudng (91 phiéu)
va nguoi quan ly (25 phi€u) cho thay:

- D6i tugng bi anh hudng cho ring,
viéc sat 16 dat bo song Hau chu yéu do
tu nhién nhu thién tai, 1a lut, bi ham
éch chiém 96,7%; con lai 3,3% la do yéu
t6 tu nhién va con nguoi.

- D6i tugng quan ly cho ring, viéc
sat 16 dat bo song Hau chu yéu do su
két hgp nhiéu yéu t6, trong d6 chu yéu
la ty nhién va con ngu6i nhu: Dia hinh
ddy song khong bang phing, c6 nhiéu
lach sau gan bg; Hinh thdi dong song
cong, cua; Dac diém thuy triéu cua 2
mua kho va 1G; Viéc xay dung cong
trinh lam tang tai trong dudng ba;
Lugng bun cat vé dong bang it dan do
cac cong trinh thay dién, ho tich nuéc
6 thugng nguén...

Theo két qua nghién ctu [1], c6 7
nguyén nhan anh hudéng dén dién bién
sat 16 bo song gom: Dia chat; Dia hinh
- hinh thai song; Ché d¢ thuy luc; Ché
dd phu sa bun cat; Khai thac cat; Giao
thong thuy; Xay dung co sé ha tang.

Qua két qua khao sat ti cac doi
tugng dugc phong vin va két qua
nghién ctu [1] cho thdy, nguyén nhan
sat 16 dit bo song tai khu vuc nghién
ctiu chu yéu la do yéu t6 tu nhién va
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Hinh 8. Sy quan tam ctia dia phuong (ndm 2023)

con ngudi. Tuy nhién, cach nhén thtic ctia d6i tugng bi anh hudng con
han ché, nén kha néing tu ting pho ctia ho doi véi viéc sat 16 chua kip
thoi, con chtt quan nén dé bi tac dong.

3.3. Nhiing dnh huéng ciia sat 16 ddt bo song Hdu

- Anh huéng dén doi song, sinh ké ciia nguoi dan: Khi sat 16 xay
ra, cac tac dong cta no6 thuong gay nén hau qua kho luong, dan dén
nhiing thiét hai vé ngudi va tai san. Tl d6 d€ lai nhiing ton thuong kho
c6 thé bu dap dugc trong thoi gian ngan. Két qua khao sat tai khu vuc
nghién ctiu dugc bi€éu d6 nhu Hinh 5.

Qua két qua khao sat 74 nguoi tai hai khu viic nghién ctiu cho thay,
viéc sat 16 dat bo song da gay ra tac dong 16n cho doi tugng bi anh
hudng. Thiét hai nhiéu chiém cao nhét 38%, chu yéu la dat & va nha ¢;
4,1% doi véi dat rudng, cay trong va vat nudi, day l1a cac tai san chua yéu
phuc vu cho nhu cau cuc séng ctia nguoi dan; Thiét hai khong dang
ké chiém ty 1é nho tui 4,1 - 9,5% cho céc loai tai san (Hinh 5).

- Anh hudng dén tinh thin cong dong: Nhiing thiét hai vé tinh than
mdc du khong thay truc ti€p, nhung gay ra hu qua to 16n vé tam ly cua
ngudi dan, lam hoang mang, lo lang, anh hudng dén doi séng hang
ngay, ciing nhu trong tuong lai, gy nén nhiing tén thuong thim ling
trong tam tri. K&t qua khao sat dugc dién ta theo Hinh 6.

Qua két qua khao sat 74 ngudi tai hai khu vic nghién ctiu cho
thdy, nguoi dan rat lo lang cho cuc s6ng ctia ho khi sat 16 xay ra
va né da tdc dong dén tam ly hoang mang, s¢ hai, anh hudng dén
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doi song tinh than cua ngudsi dan. Vi
vay, chinh quyén can phai kip thoi
vao cudc dé giup ho vugt qua kho
khén vao thoi di€ém nay, da s6 1a lo
so mAat tai san, chiém tu 43,2% trd
1én va rédt s¢ hai chiém tu 21,6% trd
lén (Hinh 6).

- Sy thich nghi ctia cfng dong sau
khi bi dnh hudéng cua sat 16 ddt: Su
thich nghi véi su c6 sat 16 la can thiét
dé ngudi dan sém dugc tiép cén, hoa
nhép véi cudc séng méi va 6n dinh
cudc song. Biéu do6 thé hién két qua
khao sat cac doi tugng bi anh hudng
cua vu sat 16 (Hinh 7).

Qua két qua khao sat 74 nguoi tai hai
khu vic nghién ctiu cho thiy, doi tugng
bi anh hudng con mot ty 1¢ chua thich
nghi vé6i cac diéu kién mdi, chiém tu
18,9% - 37,8%. Tl do, dia phuong can
quan tam, giup d6 ho vugt qua khoé khan
do sat 16 dét gay ra, tranh d€ nguoi dan
roi vao nhiing truong hgp bi yéu thé,
lam gia tang ganh néng cho xa hoi.

3.4. Ddnh gid sy quan tam ho trg
cong dong tii dia phuong

D¢ chia sé nhiing kho khin, thiét
hai ctia cac doi tugng trong cong dong
bi anh hudng, can cé sy dong vién
kip thoi va thuong xuyén cta cac cap,
nganh d€ ho c6 dong luc vuot qua,
vuon lén hoa nhap véi moi trudng maéi.
Bang (Hinh 8) ¢ thé mét phan danh
gia dugc mic do quan tam cua dia
phuong tii két qua khao sat.

Qua két qua khao sat ti 53 d6i tugng
bi anh hudng va 25 ngudi quan ly cho
thdy, mdc do it dén gdp go, tham hoi,
dong vién cua chinh quyén x4, huyén
con cao (ty 1¢ 84%) so v6i su quan tam,
thdm hoi thudng xuyén cua Ban dp la
75,5%. Tl két qua nay cho thdy, chinh
quyén dia phuong nén thuong xuyén,
hoac chi dao cac don vi quan tam,
thdm hoi, cing nhu ndm bat kip thoi
tinh hinh doi s6ng ctia nguoi dan trong
khu vuc sat 18, dac biét 1a cac doi tugng
da di doi dén noi & méi d€ cé nhiing



giai phap pht hgp, dong vién va giap ho sém thich ting
v6i moi trudng song mai.

3.5. Nhiing gidi phdp thich 1ing véi su co sat 16

3.5.1. Gidi phdp trudc mat

- Kip thoi ho trg cho céc d6i tugng chua thich
nghi theo khéo sat & Hinh 7 vé cac tiéu chi nhu dién,
nudc, viéc lam, hoc tap ctia con em cac gia dinh bi anh
hudng bai su cd, nhdm gitp ho bét lo lang, gidm ganh
ndng d€ 6n dinh cudc séng.

- Céc t0 chtic chinh tri - xa héi huyén, xa... bing
nguon lyc cta minh, hodc nguén van dong tii manh
thuong quan kip thoi uu tién hé trg véat chat, kinh phi...
cho cac doi tugng bi anh hudng la thanh vién, hodc ¢
ngudi than 1a thanh vién cta t6 chic.

- Bia phuong cin thuong xuyén dén dong vién thim
hoi tinh hinh doi séng cua do6i tugng bi anh hudng sat
16 phai di doi, day 1a su dong vién an 0i vé€ mat tinh
thén, giup ho c6 dong luc vuon 1én, nhat la cap quan ly
tu xa trd lén.

3.5.2. Gidi phdp lau dai

- Tu két qua diéu tra khao sat cho thdy, hién nay,
viéc sat 16 c6 xu huéng ting va nghiém trong hon. Vi
vay, can ddy manh cong tic tuyén truyén, nang cao
nhan thic d6i v6i nhiing nguoi dang séng trong viing
canh bdo sat 16 d€ chinh ho c6 giai phap tu béo vé tinh
mang va tai san.

- Tl két qua khao sat anh hudng dén vat chét va tinh
than (Hinh 5, Hinh 6), can c6 giai phap cha dong hon
nhu x4y dung cc cong trinh dan cu gan véi cac chinh
sach an sinh xa hoi d€ di doi nhiing hd dan trong viing
canh bdo sat 16.

- Tu danh gia cac nguyén nhan gay ra sat 16 thi Nha
nudc can c¢6 nhiing chinh sach pht hgp hon, cu thé:

+ Do6i v6i nguyén nhan tu nhién: Can phai c6 danh
gid chinh xdc, khoa hoc d€ dua ra du bdo va c6 giai
phap phu hgp nhu chinh tri dong chay (nguyén nhéan
do hinh thai dong séng cong); nghiém cim viéc xay
dung (dia chat yéu); 14p ho xody (c6 lach sau)...

+ Doi véi nguyén nhan do con ngudi: Thuc hién
bién phap tuyén truyén két hgp xti Iy hanh chinh, manh
hon la bién phap hinh sy, ddc biét, cdn c6 chinh sach
ngoai giao tot d6i véi cac qudc gia ¢ thugng ngudn.

4. KET LUAN

Ngay nay, viéc sat 16 dat b song khong chi xdy ra
do nguyén nhén chinh la yéu t6 ty nhién, ma con c6 su
tac dong ctia con ngudi da lam thay d6i quy luat binh
thuong ctia thién nhién. Chinh vi vay, da lam cho viéc

NGHIEN CUU

sat1d co chiéu hudng gia tang, tac dong ctia nd ngay cang
16n, anh hudng truc tiép dén doi song vat chat va tinh
than. Qua két qua diéu tra, khao sat cho thdy, sau khi
sat 16 xdy ra thi van con mot s6 d6i tugng bi anh hudng
chua thich ting kip thoi v6i moi trusng song méi, chiém
18,9% - 37,8%, cong tac tham hoi, dong vién tinh than
ctia chinh quyén chua dugc thudng xuyén, chiém 84%.
Dé kip thoi giup ngudi dan han ché dugc nhiing tén
that vé vat chat va tinh than, cting nhu sém thich tng
v6i moi truong song méi, Nha nude can cé nhiing bién
phdap phong ngtia, chinh sdch ho trg kip thoi va thuong
xuyén quan tadm, tham hoi d€ ndm bat dugc nhiing kho
khan ctia nguoi dan sau khi su ¢6 sat 16 xay ra va c6 giai
phap giup dé. D6 ciing chinh la dong luc gitp ngudi
dan vuon 1én va sém 6n dinh v6i moi trudng méim
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TAP CHI

DANH GIA TINH HINH THUC HIEN CAC QUYEN CUA NGUGI SU DUNG DAT
TREN DJA BAN HUYEN GIA LOC, TINH HAI DUONG

PHAM SY LIEM', NGUYEN THI THANH HUYEN !, PANG TRUNG TU?
"Trudng Pai hoc Khoa hoc Ty nhién - Dai hoc Qudc gia Ha Noi
2Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va mai trudng

Tém tat:

Trong giai doan 2018 - 2021, cdc giao dich vé ddt dai trén dia ban huyén Gia Loc dién ra thuong xuyén, trong
do so lugng giao dich vé chuyén quyén sii dung dit (QSDD) cé xu huéng ting lén. Viéc thuc hién cdc QSDD tai
huyén Gia Loc da tao dugc niém tin déi voi ngudi sit dung ddt nham tiing budc khuyén khich ho ty nguyén ding
ky khi thic hién cdc giao dich. Két qua diéu tra vé thuc hién giao dich chuyén QSDD cho thdy, phdn 16n hé gia
dinh va cd nhan ddnh gid cao trinh ty, thii tuc, thoi gian thuc hién cdc hoat dong trén tai chi nhdnh Vin phong
dang ky ddt dai. Trén co sé ddanh gid tinh hinh thuc hién viéc chuyén QSDD trén dia ban nghién ciiu, nhém tdc
gid dé xudt mot so gidi phdp vé ddng ky dit dai, xdy dung co sé dii liéu, cong cu thué va tuyén truyén chinh sdch
phdp ludt dén nguvi dan dé thuc hién tot cong tdc nay.

Tii khéa: Quyén sii dung ddt, Gia Loc, Hdi Duong.

Ngay nhdn bai: 28/6/2023; Ngay stia chita: 16/6/2023; Ngay duyét ddang: 21/7/2023.

Assessment of implementation of land users’ rights in Gia Loc
district, Hai Duong province

Abstract:

In the period 2018 - 2021, land transactions in Gia Loc district take place regularly, in which the number of
transactions on land use right transfer (LURC) tends to increase. The implementation of LURCs in Gia Loc
district has created trust among land users in order to gradually encourage them to voluntarily register when
performing transactions. The survey results on the implementation of land use right transfer transactions show
that most households and individuals highly appreciate the procedure and time to carry out transactions at
the Land Registration Office. Based on the assessment of the implementation of the transfer of land use rights
in the study area, the authors propose some solutions on land registration, building a database, tax tools and
propagating legal policies.

Keywords: Land use rights, Gia Loc, Hai Duong.

JEL Classifications: P48, Q15, R20, R23.

1. DAT VAN DE

Gia Loc la huyén ctia ngd phia Bic cua tinh Hai
Duong. Trong nhiing nam gan day, huyén Gia Loc c6
toc do phat trién kinh té - xa hoi (KT - XH) déng ghi
nhan. Cong cudc cong nghiép hoda, hién dai hoa da kéo
theo nhu cdu vé st dung dét dai ngay cang ting 1én nén
cac hoat dong thuc hién quyén ctia ngudi sti dung dat cé
xu hudng tang. Viéc dang ky tai co quan nha nudc theo
quy dinh phap luat khi thuc hién cac quyén ctia nguoi
sti dung dit ngay cang tang. Tuy nhién, con c6 mot s6
bat cap trong quan ly hanh chinh, nhét la viéc thuc hién
cac quyén clia ngudi st dung dat.
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2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuong phdp chon diém nghién ciiu

Cén cti vao thuc tién tinh hinh phat trién KT - XH, dé
tai tién hanh chon diém nghién ctiu d6i véi ho dan: Chon
1 thi trdn va 2 xa thuc dia ban huyén Gia Loc, gom thi
tran Gia Loc, xa Yét Kiéu va x4 Quang Minh. Cac xa dugc
chon dai dién cho 3 nhom h¢ c6 mtic do phat trién do thi
héa khac nhau: i) Dai dién viing d6 thi hoéa cao 1a thi trdn
Gia Ldc, ii) dai dién viing do6 thi héa viia 1a xa Yét Kiéu va
iii) dai dién xa viing ndng thon 1a Xa Quang Minh, tuong
ung v6i tinh hinh thuc hién cac quyén ctia nguoi st dung
dat cht yéu ctia huyén Gia Loc.



Can ct vao tinh hinh thuc hién cac QSDD tai huyén Gia Loc, tinh
Hai Duong, dé tai lua chon nghién ctiu 4 quyén chinh trong qua trinh
thuc hién cdc quyén ctia ngudi st dung dat trén dia ban huyén Gia
Loc, tinh Hai Duong bao gobm: Quyén chuyén nhugng, quyén thé chép,
quyén tang cho va quyén thtia ké.

2.2. Phuong phdp diéu tra thu thap sé liéu thii cap

Dii liéu thi cap dugc thu thap trong giai doan 2018 - 2021 tii cac
phong, ban, don vi trong huyén vé diéu kién tu nhién, diéu kién KT -
XH; tinh hinh quan ly va hién trang st dung dat tai phong TN&MT,
Thong ké,...; thong tin thuc trang thuc hién cdc quyén ctua nguoi st
dung dét trén dia ban huyén Gia Loc tai chi nhanh Van phong dang ky
dat dai huyén Gia Loc.

2.3. Phuong phdp diéu tra, thu thap so liéu so cdp

S6 liéu so cap thu thap truc tiép thong qua cac phi€u diéu tra, phong
van chudn bi trudc dudi dang cau hoi. Déi tugng khao sat nguoi dan
dugc xac dinh trén co sd ngudi st dung dat dén thuc hién giao dich
vé€ QSDD tai chi nhanh Van phong ding ky dat dai huyén Gia Loc.
Nghién ctiu dung mau phiéu diéu tra theo céng thic (I) va thé hién cu

thé phan b6 lugng phiéu tai Bang 1. N

"N O

n

Bang 1. Phan b6 lugng phiéu diéu tra h gia dinh, cd nhan

STT Noi dung Don vi Chuyén | Thuia | Téing Thé Tdng
nhugng ké cho chip
1 S6 giao dich Giao dich 2.803 499 3.190 3.775 8.527
2 S6 phiéu theo S6 phiéu 44 41 44 44 173
cong thiic
3 | Séphiéudiéu | S&phiéu 55 50 55 55 215
tra thuc t€

Bang 2. Phan b6 lugng phiéu diéu tra can bg, cong chiic

Tén co quan SO phiéu diéu tra

Phong TN&MT huyén Gia Loc 12
Chinhanh Van phong dang ky dit dai huyén Gia Loc 8
UBND huyén phu trach linh viic TN&MT, 10

can bd Dia chinh

Tong 30

Bang 3. Hién trang st dung dit nam 2021 cta huyén Gia Loc

STT Chi tiéu Dién tich Tylé
ha %
Tdéng dién tich ty nhién 9.971,10 100
1 bt nong nghiép 6.587,50 66,07
2 Dit phi ndng nghiép 3.383,60 33,93

(Nguon: UBND huyén Gia Loc, 2021)

~erieN cou

Trong dé: n : S6 mau phiéu can diéu
tra; N : Téng dung lugng mau; e : Sai s6
cho phép (e =15%).

Tong s6 phiéu diéu tra can bo,
cdng chtc c6 lién quan dén giao dich
QSDD 1a 30 phiéu, phan b cho can
bo phong TN&MT huyeén Gia Loc, chi
nhanh Van phong dang ky dat dai; can
bo phu trach linh vic TN&MT cua
huyén Gia Loc thudc xa/phuong dai
dién (Bang 2).

2.4. Phuong phdp xii ly, phan tich
sé liéu

Céc s6 liéu dugc diéu tra va thu
thap, sau d6 dugc sang loc, chuén hoéa
téng hop, phan tich thanh b co so
di liéu va dugc xu ly bang phdn mém
thong ké. Phuong phap phan tich so6
liéu chi ra dugc nhing diém manh
va diém yéu trong cong tac thuc hién
quyén cta ngudi st dung dat gitia cac
xa/phudng nghién ctu dai dién, tu do
dé xudt mot s6 giai phap khac phuc ton
tai d€ tang cuong viéc thuc hién cac
quyén cua ngudi stu dung dat trén dia
ban huyén Gia Loc, tinh Hai Duong.

2.5. Phuong phdp so sdnh, ddnh gid

Nghién ctiu so sanh mot s6 tiéu chi
danh gia viéc thuc hién QSDD véi cac
quy dinh hién hanh. Cac tiéu chi danh
gia gom: Thuc trang gidy t6 QSDD khi
thuc hién giao dich; tha tuc thuc hién
tai chi nhanh van phong ding ky dat
dai; thoi gian hoan thanh cac thu tuc;
phi va 1é phi chuyén thuc hién giao
dich; kha nang tim ki€ém thong tin...

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Tinh hinh sii dung dit trén dia
ban huyén Gia Loc

Theo s6 liéu thong ké nam 2021,
tong dién tich ty nhién cua huyén Gia
Loc1a 9.971,10 ha (Bang 3).

Nhin chung, quy dat cta Gia Loc
trong nhiing nim qua da dugc dau tu
khai thac st dung hop ly va cé hiéu
qua, da gop phan quan trong vao phat
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Bang 4. Tong hgp két qua thuc cac quyén
cta ngudi st dung dat huyén Gia Loc giai doan 2018 - 2021
(DVT: Trudng hgp)

STT QSDb Nam Tdng
2018 2019 2020 2021
335 833 776 859 2.803
2 Thta ké 88 149 147 115 499
3 Téng cho 566 914 810 900 3.190
4 Thé chip 709 895 1.027 1.144 3.775
5 Chuyén d6i 5 2 1 3 11
6 Cho thué 0 0 1 3 4
7 Cho thué lai 0 0 0 0 0
8 G6p von bang QSDD 0 0 0 0 0
9 Tdng 1.703 2.793 2.762 3.024 10.282

(Nguén: Chi nhdnh Vin phong dang ky ddt dai huyén Gia Loc, 2021)

trién KT - XH, nang cao doi song vat chat tinh than cia nhan déan.

3.2. Thuc trang thuc hién cdc quyén ciia ngudi su dung ddt
trén dia ban huyén Gia Loc

Trong giai doan 2018 - 2021, két qua thuc hién quyén cta nguoi
sti dung dat d6i véi cac loai dat cua huyén Gia Loc duge thé hién tai
Bang 4.

Nhu vay, c6 thé thiy trong vong 4 nam (2018 - 2021), trén dia ban
huyén Gia Loc da thuc hién 10.282 truong hgp. S6 lugng ho so c6 xu
huéng tang lén qua cac ndm, tuy nhién dén nam 2020, s6 lugng ho
so giam hon so v6i nam 2019. Nguyén nhén béi cudi 2019, dai dich
Covid-19 anh hudéng nhiéu dén viéc di lai va thuc hién cac QSDD ctia
ngudi dan. Bén nam 2021, khi dai dich dugc khdng ché, viéc thuc hién
cac quyén clia ngudi st dung dat trén dia ban huyén Gia Loc dugc tién
hanh tré lai binh thuong.

3.2.1. Thuc trang thuc hién quyén chuyén nhugng QSDD

Trong nhiing ndm gan day, khi kinh té€ ctia huyén Gia Loc c6 buédc
phat trién kha, tinh hinh quén ly va st dung dit c6 nhiéu chuyén bién
tich cuc, hoat dong chuyén nhugng QSDD dién ra soi dong véi 2.803
truong hgp trong giai doan 2018 - 2021(Hinh 1).

Trong giai doan 2018 - 2021, viéc chuyén nhugng QSDD trén dia
ban huyén Gia Loc c¢é xu hudng ting 1én, ti 335 vu trong ndm 2018
tang 1én 859 vu trong ndm 2021, nhin chung nam sau cao hon so véi
nam trudc (Hinh 1). Mdc du ndm 2019 tré lai déy, thi truong bat dong
san cua nudc ta dang trong trang thai dong bang va trdm ling, song
thi truong chuyén nhugng QSDD tai dia ban huyén Gia Ldc van cé xu
hudng tang 1a do trén dia ban huyén phan l6n QSDD dugc giao dich la
phuc vu nhu ciu dé€ 6.

Viéc chuyén nhugng QSDD tai thi trdn Gia Loc dién ra s6i dong
nhit véi 522 vu viéc, do déy la thi tran huyén ly nam & khu vuc trung
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tam huyén Gia Ldc, 1a trung tdm kinh
t€, chinh tri, vdn hoda - xa hodi cua
huyén, c6 nhiéu diéu kién thuan lgi vé
giao thong dé giao luu kinh t€ - vin héa
v6i cac xa/thi tran khac trong huyén
va cac vung phu can. Tai cac xa thuan
ndng, viéc chuyén nhugng QSDD dién
ra kém soi dong hon so véi cac xa/thi
tran khac trén dia ban huyén.

3.2.2. Thuc trang thuc hién quyén
thita ké QSDD (Hinh 1)

Nhan thtic dugc gia tri cia QSDD
va nhiing nguy co tiém dn vé tranh
chap dat dai trong cac gia dinh nén cac
truong hop dang ky thuc hién quyén
thtia ké QSDD tai huyén Gia Loc c6 xu
huéng tang lén. Phan 16n cac trudng
hgp tham gia thuc hién quyén thtia ké
QSDD theo hinh thtic di chuc. Tt ndm
2018 - 2021, c6 499 truong hop thtia
ké QSDD dugc thuc hién ding ky bién
dong theo quy dinh. Diéu nay cho thay
cong tac tuyén truyén, phd bién luat da
dugc quan tdm, ddy manh, nhén thic
clia nguoi dan ngay cang dugc nang
cao trong van dé khai bao khi thuc hién
quyén thtia ké QSDD.

3.2.3. Thuc trang thuc hién quyén
tang cho QSDD

TU nam 2018 - 2021, c6 3.190 vu
thuc hién ting cho QSDD da dang ky
bién dong theo quy dinh. Nhiing xa c6
s0 lugng trudng hop tang cho QSDD
nhiéu nhat déu 1a nhiing don vi hanh
chinh c¢ dién tich d4t rong (500 - 1.200
m?). Thém vao do, do anh hudng cua
cac du an lién quan dén thu hoi, nang
cdp, cai tao, lam mdi cac tuyén duong
giao thong, nguadi st dung dat chia tach
thtia dat cho céc thanh vién trong gia
dinh dan t6i s6 vu tang cho QSDD tang
cao (Hinh 3).

Trong cac ndm 2020, 2021 s6 vu
thuc hién quyén ting cho QSDD ting
tu 1,6 - 1,8 1an so v6i nam 2018.

3.2.4. Thuic trang thuc hién quyén thé
chdp QSDD
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Hinh 1. Két qud thuc hién chuyén nhugng QSDD trén
dia ban huyén Gia Lic giai doan 2018 - 2021

(Nguon: Chi nhdnh Vin phong dding ky ddt dai

huyén Gia Loc, 2021)
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Hinh 2. Két qud thuc hién thiia ké QSDD trén dia
ban huyén Gia Ljc giai doan 2018 - 2021

(Nguon: Chi nhdnh Vin phong dang ky dat dai huyén
Gia Loc, 2021)
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Hinh 3. Két qud thuc hién quyén tdng cho QSDD trén
dia ban huyén Gia Lic giai doan 2018 - 2021

(Nguon: Chi nhdanh Vin phong ddng ky ddt dai huyén

Gia Loc, 2021)

NGHIEN cuU
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Trong giai doan 2018 - 2021, trén dia ban huyén
Gia Loc ¢6 3.775 trudng hgp thé chip bang gia tri
QSDD tai chi nhanh Vén phong didng ky dat dai
huyén Gia Loc. Két qua cu thé thé hién tai Hinh 4.

Trong giai doan 2018 - 2021, viéc thé chap QSDD
tai huyén Gia Loc c6 xu hudng gia tang. Viéc dang
ky thé chdp QSDD gitip ngudi st dung dat dam bao
vé mit phap ly d€ vay von ngan hang phuc vu cho
san xudt kinh doanh. Nhiing xa c6 s6 lugng truong
hgp thé chdp QSDD nhiéu nhét cua huyén déu la
nhiing don vi hanh chinh do anh huéng ctia cac du
an c6 lién quan dén thu hoi, nang cip, cai tao, cac
tuyén duong giao thong, can von dé dau tu chuyén
déi co cdu cay trong, xay dung trang trai.

3.3. Ddnh gid thuc trang thuc hién cdc quyén
cia nguoi st dung dit trén dia ban huyén Gia Loc

3.3.1. Danh gid ciia ngudi dan

Tu 215 phiéu diéu tra ngudi dan vé cac tiéu chi
lién quan dén thu tuc thuyc hién, thoi gian hoan
thanh cac thu tuc, phi va 1¢é phi thuc hién giao dich,
kha nang tim kiém thong tin, két qua cho thdy: Trén
80% s6 ho cho rang thu tuc thyc hién cac quyén cta
nguoi st dung dit la dé dang, thuan lgi; trén 60%
$6 ho cho ring thdi gian hoan thanh cac thu tuc
chuyén QSDDP la nhanh chéng, va trén 70% s6 ho
cho riang thai do thuc hién ctia can bo la nhiét tinh,
dung muc.

Doi voi viée thuc hién quyén chuyén nhugng
QSDD, phén 16n ngusi dan thuc hién chuyén
nhugng QSDD la dé€ 14y tién tra ng (chiém 32,73%);
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Hinh 4. Két quad thuc hién quyén thé chdp QSDD
trén dia ban huyén Gia Loc giai doan 2018 - 2021

(Nguon: Chi nhdanh Vin phong ddng ky ddt dai
huyén Gia Ljc, 2021)
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d4u tu, san xudt kinh doanh (chiém 27,27%); stia nha
ctia (chiém 23,64%), cac ly do khac nhu dau co nha dat,
chuyén dén noi 6 mdi, gti tiét kiém, chi phi cho sinh
hoat (chiém 16,36%).

Doi v6i viéce thuc hién quyén thua ké QSDD, 72%
cac ho thuc hién quyén thua ké QSDD theo di chic,
28% cac ho thuc hién quyén thua ké QSDD theo
phap luat.

Dé6i voi viée thuc hién quyén ting cho QSDD,
52,73% truong hop nhéan tang cho QSDD tii bé me,
40% truong hop nhan tang cho QSDD tti anh (chi, em)
rudt, 7,27% la cac truong hop khac con lai.

Déi véi viéc thuc hién quyén thé chap QSDD, cod
30,91% ho gia dinh, ca nhan dugc ngan hang cho vay 6
muc dudi 30% gia tri QSDD; 60% ho gia dinh, cd nhan
dugc ngan hang cho vay ¢ muc tii 30% - 40% gia tri
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@ ® © @ @ O

# T6t 1 Kha mBinh thuong 8 Khong tot OTé

Hinh 5. Ddnh gid ciia cdn bg, cong chiic vé thuc hién cdc
quyén ctia ngudi st dung ddt trén dia ban huyén Gia Loc
(Nguon: Tong hop so liéu diéu tra, 2022)

QSDD; 9,09% ho gia dinh, ca nhan dugc ngan hang cho
vay 6 muc tii 41% - 70% gia tri QSDD. Viéc ti€p cén
ngudn von vay tii cac t6 chic tin dung dugc 43,64% s6
ho danh gia la dé dang.

3.3.2. Danh gid cua cdn bo, cong chiic

Thuc hién diéu tra khao sat y kién tii 30 can bg, cong
chtic c6 lién quan dén giao dich QSDD theo 6 tiéu chi
vé y thic thuc hién phép luat, cach ti€p can thuc hién,
thd&m quyén va thu tuc, thoi gian hoan thanh, viéc trién
khai cdc vin ban huéng dan, két qua danh gia ctia can
bd, cong chiic dugc thé hién tai Hinh 5.

a. Y thic thyc hién phdp lugt vé QSDD ciia
nguaoi dan

C6 50% y kién danh gia 6 muc trung binh tré 1én.
Nhin chung nguéi dén cé y thiic thuc hién dang quy
dinh vé QSDD. Diéu nay mot mat phan anh nhan
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thuic ctia nguoi dan vé phap luat dat dai ngay cang
tién bo, mat khac cling cho thay cong tac quan ly nha
nudc vé dit dai trén dia ban huyén c6 nhiéu chuyén
bién tich cuc.

b. Cdch tiép can thuc hién QSDD ctia cd nhan/hé
gia dinh

Ty 1é ddnh gia khong tot tiéu chi nay chiém t6i 37%.
Nguyén nhan chinh la do tam ly chung trong nhan dan
la ngai phai dén gap co quan nha nudc. Nguoi dan lay
su tin tudng nhau la chinh va diéu chinh cac quan hé
dat dai v6i nhau trong méi quan hé hang x6m, ban be,
quen biét truyén thong, khién ching tré thanh nguyén
nhan lam ting s6 lugng nhiing vu tranh chap, khiéu
kién vé dat dai, gdy mat 6n dinh xa hoi.

c. va d. Thdm quyén, thil tuc thuc hién cdc quyén ciia
nguoi sit dung dat

B phan “mot ctia” da di vao hoat dong theo dung
quy trinh, giam phién ha cho ngudi dan, khic phuc
tinh trang dun ddy cong viéc gitia cac bo phén, nang
cao hiéu qua hoat dong ctia b6 may hanh chinh nha
nudc. Huyén da va dang thuc hién co ché “mot ctia” lién
thong trong giai quyét tht tuc hanh chinh, nhéan thic
vé cai cach thu tuc hanh chinh ctia mot bd phan can bd
day da nén cong tac cip gidy chiing nhan QSDD, quyén
s htiu nha & va tai san khéc gin lién véi dit khong ton
tai nhiing han ché.

e. Thoi gian hoan thanh cdc thi tuc thuc hién cdc
QSDD cua cd nhan/h¢ gia dinh

Cac y kién danh gia chua may kha quan. C6 9 phiéu
(30%) y kién danh gia & mic trung binh, 10 phiéu
(33%) y kién danh gia & mutc khong t6t va 4 phiéu
(13%) y kién danh gia & muc té. Dién hinh nhu hinh
thiic chuyén nhugng tuy van con nhiéu hd so con ton
dong do hoé so thiéu thong tin can b6 sung nhung da
thay su lién két gitia cac co quan hanh chinh trong co
ché mot ctia lién thong d€ hoan thanh cho nhén dan.

f. Viéc trién khai cdc van bdn hudng dan thuc hién cdc
QSDD cuia nguidi dan

Viéc trién khai cac van ban huéng dan thuc hién

cac QSDD ctia ngudi dan dugc danh gia kha tot véi
(67%) danh gia & muc do kha va tot va chi c6 10% danh
gia 6 muc khong tot va té.

3.4. Dé xudt mot so gidi phdp

3.4.1. Gidi phdp vé kiém tra, gidm sdt viéc chdp hanh
quy dinh phap ludt

Cong tac dang ky dat dai, cdp gidy ching nhén



QSDD can dugc hoan thién. Mac du, phap luat dat dai
da quy dinh r6 rang diang ky bién dong vé QSDD la bt
budc, nhung trén thuc t€ ngusi dan van chua nghiém
tuc tuan tht cac quy dinh nay. Do vay, chinh quyén dia
phuong can thudng xuyén thuc hién cong tac, kiém tra,
giam sat viéc chdp hanh phdp luédt cia ngusi st dung
dat. bong thai, co quan quan ly nha nudc vé dat dai
can xay dung nhiing ché tai do manh d€ xu phat nhiing
truong hop khong dang ky khi thuc hién giao dich vé
quyén cta nguoi st dung dat. Bén canh d6, UBND
huyén Gia Loc can hoan thién cong tac cap gidy ching
nhan QSDD cho ngudi stii dung dé ho dé dang thuc
hién cdc giao dich vé quyén ctia nguoi st dung dat.

3.4.2. Gidi phdp vé iing dung cong nghé thong tin

Co s6 dii liéu thong tin dat dai can dugc tiing budc
xdy dung mot cach ddy du va toan dién. Déy 1a co s6
quan trong d€ co quan Nha nudc nam dugc tinh trang
phap ly ctia thua dat cung véi thong tin clia ngudi su
dung dit. Bén canh d4, tling budc trién khai hiéu qua
ung dung cong nghé thong tin trong quan ly dat dai;
déy nhanh 16 trinh cung cdp dich vu cong truc tuyén
d6i véi cac linh vuc quan ly ctia nganh; xay dung, hoan
thién, in 4n va phat hanh s6 tay nhiing diéu can biét
khi tham gia thuc hién cac QSDD cho nhiing ngusi
dan khong c6 diéu kién truy cap truc tuyén dé co thé
dé dang tim kiém thong tin khi c6 nhu cau thuc hién
cac QSDD.

3.4.3. Gidi phdp vé thué thu nhap cd nhan ti chuyén
nhuigng bdt dong sdn

Xay dung va dé xuét chinh sach thué thu nhép ca
nhan ti hoat ddng chuyén nhugng bat dong san hop ly,
tao su minh bach, ddm béo céng bing va tranh vudng
mac trong viéc thuc hién cac thua tuc vé thué. Thué thu
nhdp cd nhan ti chuyén nhugng bit dong san chi ap
dung mot cach tinh trén gid chuyén nhugng déi voi bat
dong san sé han ché dugc nhiing bat cap vé phuong
phap tinh thué nhu hién nay.

3.4.4. Gidi phdp vé tuyén truyén phap ludt

Tuyén truyén cho ngudi st dung dat vé chinh sach
phap luat dat dai lién quan dén cong tac chuyén QSDD
béang cac hinh thuc Dai phét thanh tii cdp huyén dén
cdp xa, t6 chtic toa dam hay cac cudc thi quin chung vé
hi€u biét luat, nghia vu khi tham gia didng ky thuc hién
cac QSDD giup ho nhén thiic dugc tdm quan trong va
y nghia ctia cdng tac ding ky trong giao dich chuyén
QSDD nham tranh dugc nhiing phat sinh, rti ro trong
qua trinh st dung dat.

NGHIEN CUU

4. KET LUAN

Huyén Gia Loc ¢ vi tri thuén lgi cho viéc phat trién
KT - XH. T6c d6 d6 thi hoa khd nhanh, dan s6 co hoc
tang, nhu cau st dung dat cao da gay ap luc 16n dén viéc
quan ly va st dung dat ctia Nha nudec.

Trong giai doan 2018 - 2021, cic giao dich chuyén
QSDD trén dia ban huyén Gia Loc dién ra thudng
xuyén, s6 lugng giao dich c6 xu hudng tang lén, ndm
sau cao hon so v6i nam trude. Két qua diéu tra, phong
van mot s6 ho gia dinh, ca nhan thuc hién giao dich
chuyén quyén cho thdy phén l6n ho danh gid cao vé
trinh tu, tht tuc cing nhu thoi gian thuc hién cac giao
dich vé quyén ctia nguoi stii dung dat tai Chi nhanh Van
phong Déng ky dat dai huyén Gia Loc. Ve phia can bo,
ho cho rang y thic thuc hién phap luat vé QSDD cua
ngudi dan dat muc trung binh (v6i 50% y kién). Tuy
nhién, cach tiép cén thuc hién QSDD danh gia khong
tot chiém t6i 37%. Thoi gian hoan thanh cac thu tuc
chua mdy kha quan khi c6 t6i 33% y kién danh gid &
muc khong t6t va 13% & muc té.

Céc giadi phap dé xudt d€ thuc hién tot cong tac
chuyén QSDD tai huyén Gia Loc bao gébm: Hoan thién
cong tac dang ky dét dai, cdp gidy chiing nhan QSDD;
xay dung co s di liéu thong tin dat dai; xay dung
va dé xudt chinh sach thué thu nh4p cd nhan ti hoat
dong chuyén nhugng bat dong san va tuyén truyén
chinh sach phap luat dat dai lién quan dén cong tac
chuyén QSDbm
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TAP CHI

UNG DUNG GIS VA VIEN THAM CANH BAO LG DAT, NGAP LUT,
C!-IAY RL‘[NG TAI XA THUONG TRACH, HUYEN BO TRACH,
TINH QUANG BINH

TRAN XUAN MUT}, VO VAN TRI', PHAM HONG THAI", LE THI PHUONG LAN"
PHAN THANH QUYET?, CAO THI THANH THUY?

"' Vuon quoc gia Phong Nha - Ké Bang

? Trudng Dai hoc Qudng Binh

Tom tdt:

Xa Thugng Trach, huyén Bo Trach, tinh Qudng Binh c6 dia hinh déc, chia cat béi hé théng séng ngoi, 16p thuc
vdt bé mdt ngay cang gidm, quy hoach co sé ha tang ngay cang tang, cdc viing sdn xudt néng nghiép, khu din
cu lai chi yéu la nii ddt, dan dén cé nguy co cao vé tai bién thién nhién khi chiu dnh huéng cia mua, bao, han
hdn. Nghién citu cdc tai bién sat 16, ngdp lut, chdy riing 6 khu vuc nay nham dua ra nhiing cdnh bdo dé€ gidm
thiéu tdc dong tiéu cuc 1én hé sinh thdi va cong dong nguvi din & diy. Trong nghién ciiu nay, cdc dii liéu ddu vao
gom: Anh vién thdm; bdn 36 dia chdt va cdc thong tin vé vét lii; viing ngdp, diém sat 16, viing chdy ghi nhén tik
cdc diéu tra thuc dia dugc sit dung d€ phan tich. Dya vao ddc diém ciia méi viing sé xdc dinh trong sé khdc nhau,
tir do néi suy 5 cdp dé canh bdo.

Tii khéa: Tai bién, sat 16 dat, ngdp lut, chdy rung, Thuong Trach.

Ngay nhan bai: 18/5/2023; Ngay svia chita: 21/6/2023; Ngay duyét ddang: 18/7/2023.

Applicationgisandremotestowarninglandslide, flood, forestfires
in Thuong Trach commune, Bo Trach district, Quang Binh province

Abstract:

Thuong Trach commune, Bo Trach district, Quang Binh province has a steep terrain, divided by a system of
rivers, the surface vegetation layer is decreasing, infrastructure planning is increasing, agricultural production
areas, Residential areas are mainly mountainous areas, leading to a high risk of natural disasters when affected
by rain, storm, and drought. Research on landslides, floods, and forest fires in this area to give warnings to
minimize negative impacts on the ecosystem and local communities. In this study, the input data including:
Remote sensing image data, geological map and information on flood spots, flooded areas, landslide points,
fire zones recorded from field investigations are used. for analysis. Based on the characteristics of each zone,
different weights will be determined, thereby interpolating 5 warning levels.

Keywords: Disasters, landslides, floods, forest fires, Thuong Trach.
JEL Classifications: O13, Q54, Q56, Q57, Y10.

1. PAT VAN PE

Viung Phong Nha - Ké Bang nam & mién Trung Viét
Nam, noi hting chiu nhiéu thién tai nhu bao, 1, han han
do tac dong cua thoi tiét cuc doan va bién déi khi hau.
Khu vuc nay dia hinh déc, chia cit manh, lai nam trong
vung khi hau nhiét d6i 4m, mua nhiéu, lugng mua 16n,
binh quan tti 2.000 - 2.500 mm, ¢6 nai 1én tGi 3.000 mm,
phan bo khong déu trong nam. Mua kho tuy lugng mua
thip nhung s6 ngay mua binh quén thing t6i thiéu la
10 ngay do c6 nhiéu dgt mua tiéu man. Phong Nha - Ké
Bang con nam trong luu vic ctia cac dong song Chay,
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song Trodc, song Son... déu 1a thugng nguodn clia song
Gianh [5].

Xa Thugng Trach, ving dém Vuon Qudc gia (VQG)
Phong Nha - Ké Bang, c6 dién tich 74.151,83 ha. Tu
phia Nam dén Doéng chu yéu la nui dat, xen véi nui da
voi; phia Bic dén Tay chu yéu l1a nui da voi. Theo hién
trang stt dung dat, phan 16n dién tich trong ranh giéi dia
chinh ctia xa Thugng Trach la riing ddc dung (do VQG
Phong Nha - Ké Bang quan ly), phan ngoai ranh giéi
VQG la dit rling san xudt, rting phong hd, nuong ray,
dat giao thong, co s6 ha tang, dat 6. Hé thong thuy van



khu vuc nay khd phtic tap, chtia nhiéu song ngadm véi
chtic nang diéu hoa, cung cép nudc duy tri su 6n dinh
cta hé sinh thai cing nhu gia tri da dang sinh hoc cta
VQG Phong Nha - Ké Bang (Hinh 1).

Trong nhiing ndm qua, thoi tiét cuc doan da gy
hau qua nghiém trong, 1a lut, trugt 16, chdy rling xay
ra thuong xuyén, anh hudng truc ti€p dén hoat dong
san xudt va doi song ctia ngudi dan. Do vay, dé tng
pho véi tai bién thién nhién, nghién ctiu vé hién trang
thuc té trén cac cong cu cong nghé 1a sy lua chon tot
nhit. Chu Vin Ngoi, Nguyén Thi Thu Ha, 2002 thuc
hién Nghién ctiu “Panh gid nguy co tai bién trugt 16
doc tuyén duong 4D trén co s& nghién ctiu méi quan
hé gitia cdu tric dia chat va dia hinh’, két qua thé hién
r6 nguyén nhan gay ra sat 16 dat, dong thaoi phan tich
mdi quan hé gitia cdu truc dia chét va dic diém dia hinh
tac dong dén qua trinh sat 16 dat [2]. Nhom tac gia Lai
Tuén Anh va nnk nam 2005 cting nghién ctiu cac yéu to
tac dong dén sat 16 dat, da st dung cong nghé vién tham
va GIS d€ phan tich cac yéu t6 tac dong dén sat 16 dat, ti
dé thanh lap ban do chuyén dé khu vuc sat 16 dat nguy
hiém & khu vuc huyén Xin Mén, tinh Ha Giang. Trong
do, moi quan hé dinh lugng gitia sat 16 dat va cac yéu to
anh hudng dén sat 16 dit da dugc thanh l4p bing hé s6
chac chan CF (Certainty Factor). Céc yéu t6 anh hudng
dugc cac tac gia dé cap dén nhu do doc, do cao, l6p dat
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NGareN cuu

mat, dia chat, kha nang thoat nudc... va phén tich bang
cong nghé vién tham, GIS [4]. Céc nghién ctu vé chi
s6 kho han, nguy co chdy cua D6 Thi Phuong Thao va
nnk, 2020 “Thanh l4p ban d6 kho han téng hop tinh
Ninh Thuin bing phuong phép chiét xuit, tong hop
thong tin dia khong gian tu di liéu Landsat 8 OLI-TIR’,
két qua da thanh lap dugc ban d6 kho han tong hop két
hop ctia ca di liéu khach quan cling nhu chu quan (y
kién danh gia tu chuyén gia) [3]. Nghién ctiu ctia Bui
Thanh Hung, Nguyén Thanh Thuay Van, 2019 “Nghién
ctiu stt dung QGIS va phén tich thu bac (AHP) dé phan
cdp nguy co chay riing tai huyén Muong Cha, tinh Dién
Bién’, két qua da xay dung dugc 9 16p ban do tuong ting
v6i 9 nhén t6 ¢6 thé anh hudng t6i nguy co chay riing:
Do doc, huéng phoi, do cao, khoang cach dén song
sudi, duong giao thong, khu dan cu, nuong ray, loai
trang thai riing va loai dat. Sau d6 cac 16p dugc phan
loai theo 5 cdp chay rting tii 1 - 5. Trong do, 1 la khu vuc
c6 nguy co thap va 5 la khu vuc c¢6 nguy co chay rting
cao nhat. Phuong phap phén tich tht bac AHP dugc
sti dung d€ tim, xép hang dugc trong s6 cho 9 nhan t6
anh hudng [1]. Nghién ctiu ngép lut dién hinh cua tac
gid Tran Thi An va nnk, 2022 “Pdnh gi4 tinh dé bi t6n
thuong do la lut & quy moé dia phuong bang ky thuét
vién tham va GIS: Nghién ctiu dién hinh tai Thanh pho
ba Néng, Viét Nam’, tip trung vao viéc tao ra mot bo
tiéu chi xem xét 3 khia canh ctia tinh dé bj tén thuong
do I lut: Mtic d6 anh hudng, do nhay cam va kha nang
thich ting (AC) theo cach tiép can dua trén chi s6, ban
dé tinh dé bi ton thuong do la lut & quy mé dia phuong
dugc xac dinh dua trén sy tich hgp cac yéu t6 dong gop
ctia no.

Trén co s& khao sat thuc dia va cac nghién ctiu trude
day, cung v6i di liéu vé tinh, ban d6 dia chat ing dung
cong cu GIS dé€ ndi suy, xay dung cac ban d6 canh bao
doi voi sat 16 dat, ngap lut, chay riing & khu vuc xa
Thugng Trach. Két qua nghién ctiu la tai liéu phuc vu
cho cong tac quy hoach, b6 tri cong trinh, phuc vu quan
ly, hoach dinh chinh sach va danh gia, du bao tac dong
dén tai nguyén cting nhu cac gid tri ngoai hang ctia Di
san thién nhién thé giéi VQG Phong Nha - Ké Bang.

2. DU LIEU VA PHUGNG PHAP

2.1. Dt liéu

- Dii liéu 4nh vién thdm: Anh Sentinel 2A chup ndm
2020; anh Landsat 8 chup nam 2016; anh Spot 5 chup
nam 2010; anh DEM (mo6 hinh s6 d0 cao); anh trich
xudt trén google earth (Bang 1).

- Ban do: bia chét, do doc, mat do song sudi, thiy
van, loai dat, hién trang rting, lugng mua.

- S0 liéu thuc dia ndm 2022, 2023, gom thong tin
vé 16p phu, cac diém sat 16, diém ngap, vét la, diém
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‘ Ban d6 hién trang ‘ ‘ Céc ban d nhin té ‘ ‘ Ban dé du bao ‘
Két qua diu ra
Hinh 2. Quy trinh thanh lgp bdn do du bdo
Béang 1. Thong s4 anh vién tham
TT Sensor Ngay chup Ghi cha
1 Aster GDEM 17/10/2011 Sti dung du bao sat 1,
2 Aster GDEM 17/10/2011 ngdp lut, chdy ritng
3 Landsat 8 7/4/2016
4 SPOT 5 5/14/2010
5 SPOT 5 3/12/2010 Khoang viing sat 16
6 SPOT 5 3/3/2010
7 SPOT 5 3/23/2010
8 Sentinel 2A 05/05/2020 Khoang ving ngap lut
9 Sentinel 2A 22/10/2020

Bang 2. Vi du vé ma tran so sanh cap cta 3 yéu to i, jvak

Yéutdi Yéutdj Yéuts k
Yéutdi 1 aij aik
Yéu té 1/aij 1 ajk
Yéuté k 1/aik 1/ajk 1
Bang 3. Thang danh gia mic d) so sainh
Miic do Dinh nghia Giai thich

Quan trong bang nhau (equal).

Hai yéu t6 ¢6 miic d6 quan trong nhu nhau.

3 Su quan trong yéu gitta mot yéu té nay | Kinh nghiém va nhén dinh hoi nghiéng vé
trén yéu t6 kia (moderate). yéu t6 nay hon yéu t6 kia.

5 Quan trong nhiéu gita yéu té nay va | Kinh nghiém va nh4n dinh nghiéng manh vé

yéu to kia (strong). cai nay hon cai kia.
7 Su quan trong bi€u 16 rit manh gitia Mot yéu t6 dugc vu tién rat nhiéu hon céi
yéu t6 nay hon yéu t6 kia (very strong). kia va dugc biéu 10 trong thuc hanh

9 Su quan trong tuyét ddi gitia yéu t8 nay | Su quan trong hon hdn ctia mot yéu t6 & trén

hon yéu t6 kia (extreme). mtic c6 thé.
2,4,6,8 | Miic trung gian gitia cac mtic néu trén. | Cén su thoa hiép gitia hai mic d6 nhan dinh.
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nguy co chdy va mo ta hién trang cta
cac diém diéu tra cap nhat trong Argis
online, Survey 123 (Bang 1).

2.2. Phuong phap

2.2.1. Quy trinh thuc hién

Thé hién nhu Hinh 2.

2.2.2. Phuong phdp thanh lap bdn do
du bdo sat 16, ngap lut va chdy riing

a) Phuong phdp thanh ldp ban do

du bdo sat I6:

- Trén cdc tham s6 dia hinh (d6
déc), dia chat, dat, lugng mua, mat do
song sudi, tham phu, hién trang sat 16
va cac diém diéu tra sat 16... Mdi 16p
di liéu dugc gan mot trong s6 tuong
ung v6i tam quan trong cua chung
trong qua trinh sat 1¢ dat.

- Chong x€p ban do: Ban do du bao
trugt 16 dugc bién tap theo cong thiic
1[9,10,11]:

LSI = £ Wj*Xij

Trong do:

LSI (Landslide Susceptibility Index):
Chi s6 nhay cam trugt 16 dat.

(1)

Wij: Trong s6 ctia nhén t6 thi j.

Xij: Pi€ém s6 cta 16p thi i trong
nhan t6 gay truot j.

Xac dinh diém s6 cta cac 16p trong
nhan t6 gay trugt 16 Xij theo cong thtc
[9]:

Xij = $*100/S

Trong do:

S;: Dién tich xdy ra tai bién.

S: Dién tich ty nhién.

Xac dinh trong s6 ctia cac yéu to tac
dong dén truot 16 Wij:

Phuong phap phéan tich thd bac
(Analytical Hierarchy Process - AHP,
con goi la phuong phap mo hinh trong
s0) 1a mot phuong phap ban dinh lugng
[7,8,11] (Bang 2).

Day la ma tran nghich déo véi su so
sanh cdp: Néu i so sanh v6i j c6 mot gia
tri aij thi khi j so sanh véi i sé c6 gid
tri nghich dao 1a 1/aij. D€ dién vao ma
tran, dung thang danh gia tii 1 - 9 nhu
sau [7, 8, 11]: (Bang 3).



Tién hanh diéu tra 4 chuyén gia
bang phiéu cau hoi, ndi dung trong
phiéu cau hoi xoay quanh 2 van dé:

- Xép hang mtic do uu tién ctia cac
yéu to.

- Panh gia va cho diém d6i véi
tiing cdp yéu t6 theo thang danh gid
ctia Satty (Bang 4).

Tong hop két qua phong van va
tinh toan muc d¢ uu tién ctia tling cap
yéu t6 bang phuong phap trung binh
cong. Két qua thé hién tai Bang 4.

Dua trén nguyén tic AHP, tha tu
uu tién ctia cac yéu td sé dugc so sanh
tiing déi mot. Két qua so sanh thé
hién & Bang 3. Trong s cua cac yéu
t6 dugc xdc dinh bing gia tri trung
binh (Bang 5).

Viéc tinh toan trong s6 dugc thuc
hién khi chia tling gia tri trong moi
cOt cua ma tran cho téng s6 gid tri
trong cot do, diéu nay sé cho mot ma
tran méi (Bang 5) véi cc gid tri ndm
trong khoang tti 0 - 1. Gia tri trung
binh trén moéi dong cua ma trin
tuong Ung voi trong s6 cua chi tiéu
ndm trén dong d6 (Bang 6).

b) Phuong phdp thanh ldp bdn do
du bdo ngap lut:

- Noi suy mtc ngap bang anh
DEM: Trong anh DEM chtda dung
cac gid tri do cao tuong ung trong
moi pixcel.

Cong thtic phan 16p do ngap theo
mod hinh d6 cao s6 DEM

Y=3%L.i (2

Trong do:

Y: Gia tri ctia 16p do ngap tai mtc
ngap i.

i: Gia tri cta pixcel trong phan
16p

n: Tong s6 cac pixcel c6 cung gia
trii.

k: Gid tri cia mot pixcel dugc
phan 16p

- Noi suy mtic ngap tu so liéu vét
la dgt diéu tra st dung cong cu IDW
trén phan mém ArcGIS.

Bang 4. Bang tdng hgp miic d) uu tién cac yéu té

NGHIEN CUU

Phiéu phong vin chuyén gia Tong
Ma Yéu t6 so sanh tiing doi 1) 2) (3) (4) hgp
1 Do ddc va dia chét 3 5 3 5 4
2 Do dbc va dat dai 7 5 7 5 6
3 b déc va lugng mua 3 5 5 3 4
4 Do doc va mét do song sudi 7 5 9 7 7
5 Do déc va l6p phu thuc vat 5 7 9 7 7
6 Dia chit va dét dai -3 -5 -7 -5 -5
7 Dia chat va lugng mua -5 -3 -5 -7 -5
8 bia chat va mat do song sudi -5 -3 -5 -3 -4
9 Dia chit va 16p phu thuc vat -3 5 -3 -4
10 | bat dai va lugng mua -3 -3 -3 -2
11 bit dai va méat do song sudi -3 -3 -3 -2
12 | Dit dai va 16p phu thuc véat 3 5 3 3
13 | Lugng mua va mat d¢ song sudi 5 7 3 5 5
14 | Luong mua va l6p phu thuc vat 3 5 5 3 4
15 | Mat d6 song sudi va 16p phut thyc vat 5 5 3 3 4
Bang 5. Ma trin xac dinh trong sd cac yéu t6
Chi tiéu (A) (B) ©) (D) (E) (F)
Do déc (A) 1 4 6 4 7 7
Dia chit (B) 1/4 1 1/5 1/5 1/4 1/4
bit dai (C) 1/6 5 1 1/2 1/2 3
Lugng mua (D) 1/4 5 2 1 5 4
Mat d¢ song sudi (E) 1/7 4 2 1/5 1 4
Lép phi thuc vat (F) 17 4 1/3 1/4 1/4 1
Bang 6. Tinh toan trong s6 cho cac yéu t6 gay ra trugt 16 dat
Chi tiéu (A) (B) (C) (D) (E) (F) Trong s
Do déc (A) 0,51 017 | o052 | 065 0,5 0,36 0,451
Dia chit (B) 0,13 0,04 0,02 0,03 0,02 0,01 0,041
bit dai (C) 0,09 0,22 0,09 0,08 0,04 0,16 0,113
Lugng mua (D) 0,13 0,22 0,17 0,16 0,36 0,21 0,208
Mat dé song susi (E) | 007 | 017 | 017 | 0,03 0,07 0,21 0,120
Lép phu thyc vat (F) 0,07 0,17 0,03 0,04 0,02 0,05 0,063

- St dung phan mém ArcGIS khoanh vé, phén loai cdc viing ngap

dya trén anh Sentinel va SPOT.

- Xéac dinh khoang cach dén séng sudi; st dung céng cu buffer trong

phan mém ArcGIS tién hanh phan loai khoang cach dén song sudi.
Phan loai mtic d¢ theo khoang cach gan song sudi c6 mtc do cao va
ngugc lai.

- Sti dung anh v¢ tinh Sentinel-2A d€ tinh toan chi s6 nudc khac biét

chuin héa hiéu chinh (MNDWI).

- Chong gop ban do: Ban d6 phan viung du bao nguy co ngap lut

tong hgp dugc chong gop co trong s6 dua trén cac ban do chi s6 thanh
phén theo phuong phép trung binh trong s6 theo cong thtic tong quat
nhu sau [13]:
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H Moi truong

P=YWi*Xi (3)

Trong do:

P: Chi s6 nguy co chay.

W, Trong s6 ctia cac ban d6 chi s6 thanh phan i.

X.: Di€ém muc do nguy co chdy cic ban do chi s6
thanh phéni.

Tam quan trong cuia ciac ban do6 chi s6 thanh
phén dugc quyét dinh biang cach xac dinh trong s6
cac yéu t6 anh huéng. Nhém nghién ctiu st dung ky
thuat phan tich thi bac AHP (Analytic Hierarchy
Process) dé€ xac dinh trong so6.

¢) Thanh ldp ban do dy bdo chdy:

* Chiét xudt thong tin nhiét do

- Chuyén doi gid tri s6 (DN) sang gid tri biic xa phd
(L)

Dii liéu anh vé tinh Landsat 8 dugc thu nhan duéi
dang anh s6, do do6 cin phai chuyén déi gia tri cta da
liéu anh s6 nay sang gia tri btic xa phé la gia tri phan
anh nédng lugng phat ra ti moéi vat thé dugc thu nhan
trén kénh nhiét. Viéc chuyén ddi nay dugc thuc hién
theo biéu thtic sau [12]:

IA=M*Q, +A, 4)

Trong do:

LA: Gia tri buc xa phé.

M,: Hé s6 doi véi tling kénh dnh cu thé (gia tri
RADIANCE_MULT_BAND_10 trong di liéu anh
LANDSAT 8).

A,: Hé s6 d6i véi tling kénh anh cu thé (gia tri
RADIANCE_ADD_BAND_10 trong di liéu anh
LANDSAT 8).

Q_,: Gid tri s6 ctia kénh anh.

- Hiéu chinh phdn xa khi quyén

Tuong tu nhu chuyén déi sang buic xa phd, cac gia
tri s6 nguyén 16-bit trong kénh anh cling c6 thé dugc
chuyén d6i thanh phan xa khi quyén (TOA). Phuong
trinh sau day dugc st dung dé€ chuyén d6i cac gid tri cap
do sang (DN) sang phén xa TOA:

PN =M *Q

Trong do.

©)

cal

p\’: Phan xa quang phd ctia TOA, ma khong hiéu
chinh géc mat trai (don 18).

M: Hé s6 d6i v6i ting kénh dnh cu thé
(REFLECTANCE MULT_BAND_4va
REFLECTANCE_MULT_BAND_5 trong di heu anh
LANDSAT 8).

A: Hé s6 d6i v6i ting kénh énh cu
the(REFLECTANCE ADD_BAND_4va
REFLECTANCE_ADD_BAND_5 trong di liéu anh
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LANDSAT 8).

Q_,: Gid tri s6 ctia kénh anh.

Gia tri p\’ khong dung phan xa khi quyén TOA, bdi
vi n6 khong c6 su diéu chinh goéc d6 mit troi cho tling
pixel. Hé s6 diéu chinh nay dugc bo ra khoi thang do
cua anh theo yéu cdu cta nguoi st dung; mot s6 ngusi
dung c6 thé hai long v6i goc do dd cao madt troi trung
tam trong metadata, con trong nghién ctiu ctia ching
toi mudn tinh todn goc do mat troi trén mobi pixel trén
toan b canh. Mot khi stt dung goc chiéu mit troi dé
hiéu chinh, su chuyén d6i thanh phan xa TOA chinh

xac nhu sau:
A7
pA= —2 (6)

sin(Bse)

Trong do:

pA : Gid tri phan xa & tang khi quyén (TOA) dugc
hiéu chinh gdc chiéu mat troi.

pX\’: Gia tri phan xa & tang khi quyén (TOA) chua
chinh stia goc.

OsE: GOc chiéu mit troi (SUN_ELEVATION).

- Tinh gia tri nhié¢t do d¢ sdng (brightness
temperature)

Anh kénh 10 ctia Landsat 8 c6 thé dugc chuyén dsi
tu gid tri buc xa phd sang bién vat ly htiu ich hon. Day
1a nhiét do hiéu qua trén vé tinh (nhiét d vat thé den)
ctia hé thong dugc nhin tu Trai dat - Khi quyén dudi gia
thiét su phét xa bang 1. Cong thiic chuyén d6i tinh theo
cong thtic Planck [16]:

B ln(E+1) )
Trong do:
T,: Nhiét d6 d¢ sdng (don vi Kelvin).

K1: 774,89 W/m?sr.um (hing s6 ddi v6i anh hong
ngoai nhi¢t LANDSAT 8).

K2: 1.321,08 K (hdng s6 d6i v6i anh hong ngoai
nhiét LANDSAT 8).

L,: Gia tri buc xa phé.

- Tinh nhi¢t do bé mat dat LST (Land Suface
Temperature)

Nhiét do co lién quan mat thiét dén do phat xa ctia
bé mit (¢). PO phat xa dugc hiéu 1a ti s6 ning lugng
phét xa tii bé mat tu nhién, nang lugng phat xa tu vét
den & cung budc séng va nhiét d6. Phuong phap hiéu
chinh nhiét d6 dua vao do phat xa bé mat dugc thuc
hién nhu sau [12]:

Te
LST =
" ATE

5 )xlns ®)

Trong do:
T,: Nhiét do d¢ sdng (brightness temperature).
A: Gia tri budc séng trung tam.



h+«c
P=7 (véi:o (héng s6 Stefan - Boltzmann) = 1.38%10-
#J/K; h (hang s6 Plank) = 6.626*10** Js; ¢ (van t6c anh
sang) = 2.998%10° m/s).

£ : Do phan xa bé mat (surface emissivity).

Dé tinh do phat xa ctia bé mat (X) trong bai bao su
dung chi s6 thuc vat chudn héa NDVI (Normalized
difference vegetation index). Chi s6 thuc vat NDVI 1a
ti s6 gitia hiéu s6 gia tri phan xa phé & kénh can héng
ngoai va kénh do trén tdng ctia chung [16].

NDVI = PANIR — PARED (9)

Trong do: PANIR+ PARED

NDVI: Chi s6 thuc vat hiéu chinh gia tri phan xa
quang phd TOA.

pANIR: Gia tri kénh can hong ngoai hiéu chinh
phan xa quang phd TOA.

PARED: Gia tri kénh do hiéu chinh phan xa quang
phd TOA.

Trong trudng hgp anh LANDSAT 8, kénh can hong
ngoai tuong tng la kénh 5 va kénh dé tuong tng la
kénh 4. Chi s6 NDVI nhén gia tri trong khoang -1 dén
1, trong d6 thuc vat c6 gia tri nam trong khoang 0,2 -
1,0. Truong hgp NDVI > 0,5, khu vuc dugc xem la pha
kin bdi thuc vat (song dién tii khong t6i dugc 16p dat).
bai véi dat trong khong co thuc vat bao phu, NDVI <
0,2. Béi v6i nude va dit dm, NDVI nhan gia tri am.

Dua trén chi s6 thuc vat NDVI, d¢ phét xa bé mét co
thé dugc tinh bang phuong phap do Valor E., Caselles
V. (1996). Phuong phap nay dua trén chi s6 NDVI ap
dung tai cic khu vuc khong dong nhét véi nhiéu kiéu
bé mit thay d6i. Trong phuong phdp nay, dd phat xa
ctia mot pixel dugc tinh bang téng do phat xa ctia cac
thanh phén chta trong do [14]:

e=¢epxPy+&(1-Py) (10)

Trong do:

€ : Do phat xa bé mit.
€y : Tan xa bé mat thuc vat.
€ : Tan xa bé mat dat trong.

P : Hop phan thyc vat (ti 1¢ thuc vt trong mot pixel.
P c6 gia tri bang 0 déi véi dat trong va bang 1 do6i véi
khu vic dugc phu kin bai thuc vat. P dugc tinh theo
cong thtc [14]:

P = [ NDVimax-NovImin ]* (11)

- Chuyén nhiét do Kelvin vé don vi Celcius (°C)

Gi4 tri nhiét d6 tinh theo °C:

T (°C) = T, (K) - 273.16 (12)

Chuyén gia tri nhiét vé dang s6 nguyén:

Fix(T) =T (°C) (13)

NDVI — NDVImin

NGHIEN CUU

- Xdc dinh chi s6 tinh trang nhiét do TCI (Temperature
Condition Index)

TCI la chi s6 dugc stt dung dé€ xac dinh cac tinh
huong han han lién quan dén nhiét do. Chi s6 nay
gid dinh rang trong thdi gian han han, d6 4m cua
dat giam dang ké va giy anh hudng dén thuc vat.
Khinhiét d¢ cao hoac han han tang, thuc vat sé cé xu
huéng suy giam trong thoi ky sinh truéng. Khi nhiét
do thap hoac kha nang han han thap, da phan sé
thuén 1gi cho tham thuc vat trong qua trinh phat
trién (Eskinder va nnk., 2018). TCI dugc xic dinh

theo cong thiic:
TCI = 100 « —max = LT (14)
= *
, LSTmax — LST min
Trong doé:

LST ., LST  :Gid tri nhiét do bé mit 16n nhat va
nho nhit.

- Phéan 16p nhiét d6 c6 nguy co chay tu thap dén cao
(1-5). Trong do, cac ving nhiét do cao c6 nguy co cao,
vung nhiét do thap cé nguy co thap.

- Xac dinh khoang cach dén duong va khu dan cu;
st dung cong cu buffer trong phan mém ArcGIS tién
hanh phén loai khoang cach dén dudng giao thong va
khu vyc dan cu. Phéan loai mtc do theo khoang cach
gan duong giao thong, gan khu dén cu c6 mtc do cao
va nguac lai.

- Phan 16p d6 cao du trén mo hinh s6 do cao (DEM)
theo 5 cap do dua trén cong cu Recassify trong phan
mém ArcGIS.

- Chong gop ban do: Ban do6 phan vung du bao
nguy co chdy tong hgp dugc chéng gbp c6 trong s6
dua trén cac ban do6 chi s6 thanh phan theo phuong
phép trung binh trong s6 theo cong thiic tdng quat:

F=YWi*Xi (15)

Trong do:

F: Chi s6 nguy co chay.

W.: Trong s6 ctia cac ban d6 chi s6 thanh phan i.

X;: Diém muc dé nguy co chdy cac ban d6 chi s6
thanh phani.

Tam quan trong cuia cac ban do6 chi s6 thanh
phéan dugc quyét dinh bing cach xdc dinh trong s6
cac yéu t6 anh huéng. Nhom nghién ctiu st dung ky
thuat phan tich tht bac AHP (Analytic Hierarchy
Process) dé€ xac dinh trong so.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Hién trang trugt 16 dat, ngdp lut va chdy riing
tai xa Thuong Trach

Theo két qua nghién ctiu ctia Nguyén Duc Ly nam
2016, hién tugng trugt16 xay ra tai 5 dia diém trén tuyén
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Hinh 3. Bdn do hién tra

¢ sat 16 xa Thuong Trach

BAN DO HIEN TRANG NGAP LUT XA THUONG TRACH

pham vi cia VQG Phong Nha - Ké Bang va phat sinh tti cac
mai doc do cao, dao dong tii 57 - 287 m [6]. Theo két qua
diéu tra, khdo sat trong khuon khé Dé€ tai “Nghién ctiu tac
dong thién tai va con ngudi anh hudng lén tai nguyén Di
san VQG Phong Nha - Ké Bang lam co s dé€ xudt giai phap
bao ton va phat trién: Trudng hgp tai xa Thugng Trach,
huyén B0 Trach, tinh Quang Binh” ghi nhén 64 diém sat 16
véi dién tich hon 14.000 m? (Hinh 3).

Cing theo qua diéu tra, khao sat sau mua la thang
10/2020, mua lén gay tinh trang ngép lut xa Thuong Trach
dién tich 300 ha. Theo két qua diéu tra thiy vén, vét 1 ndm

Wz ":"::,c 2022 va 2023, khu vuc xa Thugng Trach da diéu tra dugc 30
| B = diém, muc ngap dao déng 3 - 8 m (Hinh 4).
s b Theo két qua diéu tra nam 2022 va 2023, khu vuc xa

Thugng Trach ghi nhén c¢6 5 diém chdy rling. Ngoai ra,
theo di liéu thu thép cé 10 diém c6 nguy co xdy ra chay
trén dia ban xa Thugng Trach, phan b6 cht yéu & gan khu
vuc dan cu, vung canh tac nuong ray va gan dudng giao
thong (Hinh 5).

, . . . , .
3.2. Bdn do cdc nhdn to tdc dong dén sat 16 dit,
ngdp lut, chdy riing
2 ‘¢ N 2 N XN o e
Bang 7. Phan cap trong sd cac ban do nhan to sat 16 dat
TT | Phan | Dia chét bit dai Lép pha Mua Do Mat do
cap (mm/ doc song sudi
nam) (d9) (km/km?)
I chagiar - 1 | Cipl CPbs; Nui da Riing TXND 2.000 [ 0-10 0,5-1
wiTPk i C-Pbs trén nai da voi
WA, & do cao trén
©6n Bién phong
e Bk 700m
=7 s
[ Rmomasion 2 | Cdp2 | Cilk, | Pdtmunvang | Ring TXND [ 2100 [ 10-20| 1-1,5
b A el D2g mb, do trén dé trén nui dét
By 20 b by Dsfm cd, Miécma axit; & do cao trén
PB4 : D3fr dt, bit vang do 700m; Cay bui,
T i aibi raivét 0/t rige 03S1ld1, | trén da Macma tham co trén
X8 Thuong Trach ..
. vingnggpiut f- g P2kg axit nui dé voi
T 3 |cips| cilk | Patmindo Riing kin 2150 [20-30 | 1,5-2
s ) P N ~ o .
Hinh 4. Ban do hién trang ngdp lut xa Thuong Trach yaCltsl | vangtrén thudng xanh
: ‘ : B ‘ ‘ da sét nhiét d6i am
trén nui dét
dusi 700m
4 | Cdp4 | Os-Si1ldr | Pitmunvang | Ringld rong 2.200 | 30-40 2-25
nhat trén dd thuong xanh;
cat; Ddt vang Cay bui, tham
nhat trén cO trén nui dat;
da cat Dit tréng c6 cay
g0 rai réc
! 5 | Cip5 | Kemgi, | Datdovang Dét Nong 2300 |40-75 | 2,5-3
Kz mg: trén da sét nghiép va dat
khéc; Dét trong
c6 Co, Cay bui
2 . N
Bang 8. Dién tich phan cip
X r el N XN 2 A
trong sd cac ban do nhan t6 sat 16 dat
‘I Chu giai
A’ Diémchyrimg
oidm nguy o cniy g TT | Phan | Diachit bit dai Lép pha Mua Do doc Mat do
5 i A (h song sudi
" p a) (ha) (ha) (ha) (ha)
i (ha)
1 snong
it
% s 1 | cip1 | 4627495 | 5133561 | 66.758,55 | 429,86 | 19.168.21 | 72.402,58
! e Ranh giéi Quéc gla
Rl 2 | cdp2 | 553444 | 3.838365 | 3.54571 | 84.540,36 [ 24.391,00 | 15.350,95
o s ::rnmvnnwdcw
W 3 | cap3 | 154874 754,15 11.360,67 | 11.100,52 | 16.185,23 | 13.148,75
B2 A o 4 | Cép4 | 6.427,446 | 9.035,62 18.177,66 | 3.162,01 | 9.801,37 | 6.589,78
Hinh 5. Bén do hién trang Chdy ri[ng xa 'HIL[O'ng Trach | 5 | Cip5 | 1285489 | 767673 7.73892 | 834876 | 3.094,66 89,46
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Hinh 6. Bdn do cdc nhan té dnh hudng dén sat 16 ddt

3.2.1. Bdn do cdc nhan t6 tdc dong dén sat 16 dat (Hinh
6), (Bdng 7), (Bdng 8)

Nhan té 46 cao

Nhan té nhiét d6

Nhan té 1&p ph rieng

o

Khoang cach dén dwng giao théng
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Hinh 7. Ban do cdc nhan to dnh hudng dén chdy riing

Nhan té d6 cao (DEM)

Nhan 6 chi s6 MNDWI

Nhan té do déc

- "
-

Nhan té mirc ngap noi suy

Nhén tb khoang cach dén séng sudi

chadin

Hinh 8. Bdn do cdc nhan té dnh hudng dén ngdp lut

NGHIEN cuU

Béang 9. Phén cip trong s6 cac ban d6 nhan t6 chay

TT | Phan | Do cao | Nhiét do Lép phu Khoang cich | Khoing cich
cip (m) (C) dén duong dén dan cu
giao thong (m) (m)
1 Cip 1 Trén 17 -21 Mat nudc; Riing Trén 1.200 Trén 1.200
1.200 TXND trén nti da voi
2 | Cip2 | 800 - 22-25 Céy bui, tham co trén 900 - 1.200 900 - 1.200
1.200 nui dat va nai da voi;
dit tréng c6 cay gb rai
rac; Rung thudng xnah
nui dét trén 700 m
3 Cip3 400 - 26-29 Riing thuong xanh nui 600 - 900 600 - 900
800 dit trén 700 m
4 | Cip4 100 - 30-35 Riing LRTX giau, 300 - 600 300 - 600
400 trung binh, ngheo
5 Cép5 [ 0-100 35-38 it nong nghiép va 0-300 0-300
dét khéc, dat tréng c6
o céy bui
-
Bang 10.
. X X > . x
Dién tich phan cip trong s6 cac ban d6 nhan td chay
TT Phan Do cao Nhiét do Lép pha Khoang cich Khoang cich
cip (m) (0C) (ha) dén dudng dén dan cu (ha)
giao thong (ha)
1 Cip 1 328,63 10,35 51.404,95 62.824,92 68.327,84
2 Cép2 6.100,58 1.315,74 921,13 2.010,38 1.944,79
3 Cép3 59.003,00 69.791,51 2.110,96 2.312,57 1.774,71
4 Cép 4 8.310,86 2.462,44 11.829,30 2.866,46 1.318,98
5 Cép5 126,15 289,18 7.602,88 3.854,90 502,90

3.2.2. Bdn do cdc nhdn to tac dong dén chdy ring
(Hinh 7), (Bdng 9), (Bdng 10).

Bang 11. Phén cip trong s6 cac ban d6 nhan t6 ngép lut

TT Phan Do cao Do déc | Miic ngap Chi s6 Khoéng cach
cip (m) (do) (m) MNDWI dén song sudi
(m)
1 Cip1 Trén 400 Trén 40 1-2 (-0.771384) - (-0.591223) Trén 1.200
2 Céip2 300 - 400 30 - 40 2-4 (- 0.591223) - (- 0.557443) 1.200
3 Cép 3 200 - 300 20-30 4-6 (- 0.557443) - (-0.51991) 900
4 Céip 4 100 - 200 10-20 6-7 (- 0.51991) - (-0.448596) 600
5 Cip 5 0-100 0-10 7-9 (- 0.448596) - (+ 0.189474) 300
Bang 12.
Dién tich phan cép trong sd cac ban d6 nhén té ngap lut
TT Phéan Do cao Do déc | Mic ngap (m) Chi sd K’hoa"mg ca’xc{l
cip (m) (d0) MNDWI (ha) dén ong sudi
1 Cip1 18.865,84 | 3.119,30 437,66 10.960,37 51.825,62
2 Cip 2 35.313,13 | 9.858,04 33.824,06 26.879,77 2.008,96
3 Cip 3 17.134,22 | 16.337,17 11.048,23 26.988,30 2.894,96
4 Cip 4 1.499,53 | 24.662,83 16.879,58 8.805,27 5.160,43
5 Cép5 635,27 19.470,65 11.258,46 486,22 11.558,02

3.2.3. Bdn do cdc nhan to tac dong dén ngdp lut (Hinh
8), (Bdng 11), (Bdng 12)

3.3. Ban d0 phéan viing du bao trugt 16 dat, ngéap lut
va chay riing

- Ban d6 phan vung du bao trugt 16 dugc thanh lap
theo phuong phap tich hgp nhiéu 16p thong tin ctia cac
ban do6 don tinh da xac dinh trong s6. Quy trinh xu ly
phan vung du bdo sat 16 theo cong thtic (1). Ban do
phén viing du béo trugt 16 dugc thanh 1ap theo phuong
phap tich hop nhiéu I6p thong tin ctia cac ban d6 don
tinh da xac dinh trong s6 (Hinh 9).
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Hinh 9. Bdn do du bdo nguy co sat 16 tai xd Thuigng Trach

BAN DO DY BAO NGUY CO CHAY RUNG XA THUQNG TRACH
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Hinh 11. Bdn do dy bdo nguy cd trugt chdy riing tai xd
Thugng Trach
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Hinh 10. Bdn do du bdo nguy co ngdp lut tai xa Thugng Trach

LSI = 0.451*A + 0.041* B + 0.113*C + 0.208*D +
0.120%E + 0.063*F

Trong do: Do doc (A); Dia chat (B); Dat dai (C); Lugng
mua (D); Mat d¢ song suo6i (E); Lp phu thuc vat (F).

- Ban d6 phéan viing du béo chay riing dugc thanh lap
theo phuong phap tich hgp nhiéu 16p thong tin cta cac
ban d6 don tinh da xac dinh trong s6 (Hinh 10).

P = 0.112*A + 0.112*B + 0.229*C + 0.412*D +
0.181*E

Trong do6: Khoang cach t6i khu dan cu (A); Khoang
cach t6i duong giao thong (B); Hién trang rtng (C);
Nhiét d0 bé mit (D); D6 cao (E).

- Ban do6 phéan vung du bao ngéap lut dugc thanh lap
theo phuong phap tich hgp nhiéu 16p thong tin ctia cac
ban d6 don tinh da xac dinh trong s6 (Hinh 11)

F=0.17*A + 0.06*B + 0.19*C + 0.10*D + 0.30*E

Trong do6: D¢ cao cu (A); Chisé MNDWI (B); Khoang
cach dén song sudi (C); Po doc (D); Mtic ngap ndi suy
(E) (Hinh 11).

Két qua chong xép ban do6 da xac lap dugc ban do6 du
bao nguy co trugt 16 dit khu vic VQG Phong Nha - Ké
Bang phan theo 5 cip d¢: Rét thap, thap, trung binh, cao
va rat cao (Bang 13).



Bang 13. Thong ké dién tich theo cap trugt 16

TT | Phancipdubso | Diéntichdy | Til¢ | Diéntichdy | Tilé | Diéntichdy | Tilé
bao sat 1o (%) bao ngap lut (%) | bao chay riing (%)
(ha) (ha) (ha)
1 Nguy co rét thip 27.175,39 37,4 71.709,27 97,0 50.470,35 68,4
2 Nguy co thip 19.723,01 27,2 1.538,74 2,1 11.422,66 15,5
3 Nguy co trung binh 16.686,42 23,0 550 0,7 5.144,24 7,0
4 Nguy co cao 7.576,2 10,4 124,82 0,2 4.135,69 5,6
5 Nguy co rit cao 1.479,45 2,0 1,2 0,0 2.646,31 3,6

Theo két qua thong ké tai Bang 8 cho thdy, dién tich du bao
sat 16 dat c6 nguy co rat thap (27.175,39 ha, chiém 37,4%);
dién tich du bao sat 16 dat c6 nguy co thip (19.723,01 ha,
chiém 27,2%); dién tich dy bdo sat 16 dat c6 nguy trung binh
(16.686,42 ha, chiém 23,0%); dién tich du bdo sat 16 dat co
nguy cao (7.576.2 ha, chiém 10.4%); dién tich du bdo sat 16 dat
c6 nguy rat cao 1.479,45 ha, chiém 2 %).

Dién tich du bao ngap lut c6 nguy co rat thap (71.709,27
ha, chiém 97%); dién tich du bdo c6 nguy co thap (1.538,74 ha,
chiém 2,1%); dién tich c6 nguy trung binh (550 ha, chiém 0,2%);
dién tich du béo sat 16 dat c6 nguy cao (7.576,2 ha, chiém 10,4%);
dién tich du bao sat 1§ dat c6 nguy rat cao (1,2 ha).

Dién tich du bdo chdy c6 nguy co rit thap (50.470,35 ha,
chiém 68.4%); dién tich du bao cé nguy co thip (11.422,66
ha, chiém 15,5%); dién tich c6 nguy trung binh (5.144,24 ha,
chiém 7%); dién tich du bao sat 16 dat c6 nguy cao (4.135,69
ha, chiém 5,6%); dién tich du bdo sat 16 dat c6 nguy réat cao
(2.646,31 ha, chiém 3,6%).

4. KET LUAN

Trén co s6 dit liéu dau vao 1a anh vién thdm, moé hinh d6
cao s6 (DEM) va cac thong tin khao sat d€ noi suy x4y dung
canh bao ngép lut, sat 16, chay vé6i 5 cap do: Rat thap, thap, trung
binh, cao, rit cao trong pham vi nghién ctiu & xa Thugng Trach,
huyén Bo6 Trach, tinh Quang Binh.

Nguy co sat 16 cao cht yéu tap trung & khu vuc nui dat, do
che pht thdp, gdn duong giao thong, dé doc 16n, méat do song
sudi cao. Nguy co ngap cht yéu tip trung & viing gan song sudi,
thép vé do cao dia hinh. Nguy co chéy cao tap trung cht yéu &
vung canh tic nuong ray, gan khu dan cu.

Tuy nhién, d€ c6 mtc do tin cdy cao d6i véi canh bao, can cd
cac bo dit liéu vién tham d6 phéan gidi cao, ban d6 dia chat ti 1é
cao, dong thoi két hgp véi cac khao sét thuc dia nhiéu diém, trong
nhiéu thdi diém khac nhaum
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Y Mé1i truong

UNG DUNG CONG NGHE GIS CHUAN HOA DU LIEU TAINGUYEN,
MOI TRUGNG TRONG QUY HOACH CAP TINH TAI THANH PHO CAN THO

PHAM LE TUAN', TRINH THI KIEU TRANG', BUI NGQC TU’,

PANG TRUNG TU? NGUYEN XUAN LINH!, LUONG THI THU HUONG?
"Trudng Dai hoc Khoa hoc Ty nhién, Dai hoc Qudc gia Ha Noi

2Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va mai trudng

*Vin phong Doan Dai biéu Qudc hoi va Hpi dong Nhan dan tinh Ha Nam

Tom tdt:

Trudc day, cong tdc ldp va qudn ly quy hoach & hdu hét cdc co quan Trung uong, dia phuong dugc quadn ly
theo cdch thiic thii cong. Sau khi Ludt Quy hoach s6 21/2017/QH14 va Coéng vin s6 5746/BKHDT-QLQH ngay
30/8/2021 Huéng dan ky thudt vé khung co sé dii liéu quy hoach tinh dugc ban hanh, nhiéu dia phuong da trién
khai lap quy hoach tinh theo phuong phdp tich hop da nganh... Viéc xdy dung mét kho dii liéu tong thé, ding
chung cho cdc nganh la viéc cdp thiét hién nay. Cong tdc chudn héa dit liéu TNSMT phuc vy cong tic quy hoach
tinh cdn dugc ddic biét quan tam va chii trong. Nghién ciiu da xay dung quy trinh 7 buéc chudn héa co sé dii liéu
tai TP. Cin Tho, sii dung phdn mém ArcGIS. Két qua nghién ciiu da chudn héa dugc 27 16p dii cia hgp phdn
nganh TN&MT, ddam bdo yéu cdu ciia co s6 dii liéu quy hoach tinh Cin Tho.

Tis khéa: Cong nghé GIS, chudn hda, cd sé dii liéu, quy hoach tinh, Can Tho.

Ngay nhdn bai: 28/5/2023; Ngay stia chita: 23/6/2023; Ngay duyét ddang: 28/7/2023.

Application of gis technology to standardize environmental
resources data for the development of provincial planning
database in Can Tho city

Abstract:

Previously, planning and management were managed manually in most central and local agencies. After the
Law on Planning No. 21/2017/QH14 and Official Letter No. 5746/BKHDT-QLQH dated August 30, 2021 on
technical guidance on the provincial planning database framework was issued, many localities have implemented
the provincial planning according to the multidisciplinary integration method... Building an overall data
warehouse, used for industries is very urgent. The standardization of environmental resource data for provincial
planning should be paid special attention and attention. The study has developed a 7-step process to standardize
the natural resources and environment database in Can Tho city, using ArcGIS software. The research results
have standardized 27 data layers of the component of the Natural Resources and Environment sector, meeting
the requirements of the provincial planning database of Can Tho city.

Keywords: GIS technology, standardization, database, provincial planning, Can Tho.
JEL Classifications: E01, Q56, P48.

1. PAT VAN PE
Quy hoach tinh 1 quy hoach cu thé héa quy hoach téng

nhiting dong luc cho tang trudng. Trudc day, cong tac
lap va quan ly quy hoach & hau hét cac co quan Trung

thé qudc gia, quy hoach viing & cdp tinh vé khong gian cac
hoat dong kinh t€ - xa hdi, quoc phong, an ninh, hé thong
do thi va phan b6 dan cu ndng thon, két cau ha tang, phan
bo dat dai, sti dung tai nguyén va BVMT trén co s& két noi
quy hoach cdp qudc gia, quy hoach viing, quy hoach d6 thi,
quy hoach nong thon (Luat Quy hoach 2017).

Trong qua trinh phat trién kinh t€ - xa hoi, quy
hoach c6 vai tro quan trong, dugc xac dinh la mot trong
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uong, dia phuong dugc quan ly theo cach thtic thu
cong. Dt liéu quy hoach dugc luu tri rdi rac, phan
manh & nhiéu dinh dang, khong dugc xay dung thanh
mot hé thong st dung chung dan t6i viéc tra ctu, truy
xudt thong tin gdp nhiéu khé khén, thi€éu dong b, mau
thuan trong qud trinh thu thép, st dung va khai thac di
liéu. Chinh vi véy, viéc xay dung co s& dii liéu (CSDL)
quy hoach tinh la nhiém vu quan trong va cap thiét, dap



tng cac yéu cau d6i mdi trong cong tac 1ap va quan ly
quy hoach.

Sau khi Luit Quy hoach s6 21/2017/QH14 (Luat
Quy hoach 2017) va Cong vén s6 5746/BKHDT-QLQH
ngay 30/8/2021 Hudng dan ky thuat vé khung CSDL
quy hoach tinh caa B¢ K& hoach va Pau tu dugc ban
hanh, nhiéu dia phuong da trién khai 14p quy hoach
tinh theo phuong phap tich hgp da nganh nhu xay
dung, giao thong, cip thoat nudc, cong thuong, moi
truong... Viéc xay dung mot kho dii liéu tong thé, dung
chung cho cac nganh la viéc cap thiét hién nay.

Dai véi cong tac xay dung CSDL quy hoach tinh, su
chinh xac, day du va nhat quan cta dii liéu la cuc ky quan
trong. Do d6, cong tac chudn hoa dii liéu TN&MT phuc
vu cong tac quy hoach tinh can dugc dédc biét quan tam
va chu trong. Trong boi canh ctia cudc cach mang cong
nghé 4.0, viéc ting dung cong nghé GIS dé phan tich,
chuén hoéa dii liéu la hoan toan phu hgp va can thiét.

Hé thong thong tin dia ly (Geographic Information
System) - goi tat la GIS la mét tap hop cac cong cu
cho viéc thu théap, luu tri, thé hién va chuyén déi da
liéu mang tinh chit khong gian ti thé gi6i thuc dé
giai quyét bai toan ting dung phuc vu cac muc dich
cu thé (Burrough, 1986). Cong nghé GIS (Geographic
Information System) mdi dugc chu trong & nudc ta
trong vong 20 nam trd lai day, tuy nhién, phan l6n
méi chi dung lai & mtic xay dung CSDL cho cac du
an nghién ctiu. Ngay nay, cung v6i su phat trién cta
cong nghé thong tin va cac cong nghé vé trac dia, ban
do,... cong nghé GIS da tao ra su phat trién manh mé
cac ting dung trong quan ly tai nguyén thién nhién,
moi truong, quan ly vung lanh thé da nganh. Sy két
hop gitia vién tham va GIS da bat ddu dugc ting dung
trong nhiéu nghién ctu: Nghién ctiu ing dung cong
nghé GIS trong xdy dung hé thdng di liéu phuc vu
codng tac quan ly va quang ba xuc tién dau tu tinh Binh
Dinh (Pham Pinh Tong, 2021); Ung dung céng nghé
GIS xay dung hé thong thong tin quan ly hgp nhat
tai mot s6 SG, nganh ctia tinh Hai Duong (Nguyén
Cao Thing, 2019); Ung dung Cong nghé GIS dé quan
ly quy hoach va phat trién hé théng kinh doanh trén
dia ban tinh Bén Tre (Luu Dinh Hiép, 2020)... Céng
nghé GIS dugc ti€p can v6i nhiing quy mo va muc
dich khac nhau.

bé x4y dung CSDL quy hoach tinh thi phén 16p di
liéu la mot budc quan trong trong xay dung CSDL. Céac
déi tugng ban d6 khi ton tai dudi dang sé dugc thé hién
va luu tri trén cac 16p thong tin khac nhau. Vi véy, can
chudn héa 16p dii liéu vé dang chudn, cic d6i tugng can
thé hién phéi dugc xac dinh trude sé luu tri trén cac
16p thong tin nao dé€ khai thac di liéu phuc vu cong tac
xay dung CSDL quy hoach tinh, phén tich hién trang,
phén tich dinh huéng khong gian phat trién, xung dot

~NGareN cuu §fF
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quy hoach,... X4c dinh chuyén dé6i s6 1a yéu céu tét yéu,
c6 y nghia quan trong nang cao hiéu qua quan ly nha
nude va ho trg ngudi dan, doanh nghiép, thoi gian qua,
nganh TN&MT TP. Can Tho chu trong ting dung cong
nghé thong tin, thuc hién s6 hoéa linh vic TN&MT. TP.
Can Tho da thuc hién x4y dung nén tang quy hoach
khong gian thanh phd (SPP) thudc Dy én phét trién TP.
Can Tho va tang cuong kha nang thich ting ctia do thi.
Dbén nay, da hoan thanh cong viéc chuyén ddi, chuin
hoa di liéu nén GIS 16 16p di liéu ctia S6 TN&MT.
Cung véi d6, xay dung, hoan thién Cong dii liéu nén
tang quy hoach khong gian thanh phé dua trén nén
tang ArsGIS phuc vu cdc co quan, t6 chiic, cd nhan va
van hanh tht nghiém (https://gis.cantho.gov.vn) véi
cac chiic nang tra ctiu thong tin dat dai, thong tin quy
hoach st dung dat... S6 héa nganh TN&MT TP. Can
Tho budc dau dat dugc nhiing hiéu qua tich cuc. Tuy
nhién, van con nhiing kho6 khan nhu trang thiét bi, may
moc, hé thong phan mém xudng cap, lac hiu, chua dap
ung dugc viéc két ndi, tich hgp, chia sé dii liéu. Ha tang
ky thudt cong nghé thong tin va phdn mém chuyén
nganh chua déng bo; chat lugng s6 hoa va nguén nhan
luc chuyén déi s6 con thiéu...

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Chuén hoéa di liéu 1a cong viéc chuyén déi, xu ly
nhiing dii liéu cin dua vao hé théng vé khuodn dang chuédn
theo nhiing m6 hinh dii liéu da thiét ké d€ sau d6 cap nhat
vao CSDL. Nghién ctiu dugc thuc hién trong pham vi
dia giéi hanh chinh TP. Can Tho, viéc chudn hoa di
liéu dugc chia thanh 2 phan la chuén héa dii liéu khong
gian va chuédn hoéa dii liéu thudc tinh d€ trg thanh mot
CSDL hoan chinh. Cac phuong phap nghién ctiu dugc
st dung bao gom:

- Phuong phap thu thap tai liéu thi cap: Thu thap
ban d6 hién trang sti dung dat, ban d6 quy hoach st
dung dat ctia cac huyén tai TP. Can Tho, di liéu thudc
tinh dang Excel, word 4y tii cac bao cdo ctia thanh phd,
tu d6 tong hgp, phan tich, nhan dang vin dé chuin héa
di liéu.

- Phuong phép phan tich khong gian: St dung cong
nghé GIS dé€ giai quyét cac bai toan lién quan dén chuin
héa dii liéu.

Theo Thong tu s6 77/2015/TT-BTNMT ngay
28/12/2015 quy dinh ky thuét vé co s& di liéu dat dai
cta BO TN&MT va Cong véan s6 5746/ BKHDT-QLQH
ngay 30/8/2021 Hudng dan ky thuét vé khung co s¢ di
liéu quy hoach tinh ctia B4 K& hoach va Pau tu, nghién
ctuu dua ra quy trinh Gng dung céng nghé¢ GIS trong
chuin hoa dii liéu TN&MT nhu sau:

- Phuong phap thtt nghiém thuc té&: Ap dung quy
trinh dng dung cong nghé GIS trong chuidn hoa di
liéu TN&MT da xay dung tai TP. Can Tho nham kiém
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chiing nhiing y tudng vé chudn hoa di

liéu va danh gia kha nang tng dung
v trong thuc té.

Thu thip cée logi di li¢u 3.KET QUA VA THAO LUAN

Xac dinh muc dich, yéu ciu

v 3.1. Chuyén doi dii liéu
Ra soat, phén tich ndi dung théng tin dix lidu Dii lieu TN&MT hién nay cha yézu
v thuong la dinh dang *.dwg ti phan

mém AutoCAD, *.dgn tii phdn mém
Microstation,... D& thanh 14p CSDL
quy hoach tinh, dit liéu & cac dinh dang
trén can dugc chuyén d6i vé mot dinh
dang théng nhat, dam bao nhiing yéu
cdu nhu: H6 trg t6t cadc hé tham chiéu
khong gian, c6 kha nang quan ly thong
tin vé topology, quan ly tich hgp thong
tin khong gian va khong gian thudc
tinh, c¢6 thé chuyén d6i mot cach dé
dang sang cac dinh dang dii liéu thong
dung khac. Binh dang Geodatabase
(*.gdb) cua hang ESRI c6 thé dap ting
tot nhiing yéu cau trén nén dugc lya
chon la san phdm déu ra cta di liéu
khong gian quy hoach tinh.

Trong nghién ctu st dung phan
mém ArcGIS d€ chuidn héa di liéu
khong gian vé dit dai. Dii liéu sau khi
dugc danh gia, phan tich va thu thap
can dugc chuyén d6i d€ phu hgp véi
CSDL. Dt liéu dang gidy can chuyén
thanh di liéu dang s6. Di liéu phi cau
truc chuyén thanh di liéu cau truc.

* Chuyén d6i dii liéu tii ban d6 hién
trang st dung dat, ban d6 quy hoach st
dung dat dinh dang *.dgn:

Chuyén dbi dit liéu
Y

Chuén hoa di lidu

" b

Chuén héa di liéu thude tinh

Chuén hoa dit liéu khéng gian

b

Xay dung CSDL va tao lip danh muc siéu dit liéu
v
Kiém tra, danh gia san phdm

Hinh 1. Quy trinh chudn héa dii liéu quy hoach tinh

Hinh 2. D liéu khong
gian hién trang su dung ddt
sau khi dugc chuyén doi

Hinh 3. Dit liéu khong gian duigc
chuyén tir ban dé tiém nang ddt

ma0 258 layer

Choose a tabe from the map or browse for another table:

DanhMucTamQuanTracs

Spedfy the fieds o the X, ¥ and 2 coordnates:

2dd XV Data x

Hinh 4. Chiic ndng Add XY Data
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Dé chuyén doi di liéu d6 hoa
tt dinh dang *.dgn sang dinh dang
CSDL, st dung cong cu Feature
Class To Feature Class ctia ArcGIS,
chuyén déi cac 16p doi tugng trong
file *.dgn thanh cac feature class trong
geodatabase ctia ArcGIS. Trong qud
trinh chuyén déi chi git lai cac thudc
tinh can thiét (fill color, level), loai bo
cac di liéu du thita nhu khung ban do,

%:;T:M LN chu giai... (Hinh 2, 3).
& T * Chuyén d6i dii liéu tii ban do6 tiém
Y, nang d4t TP. Can Tho tii file Mapinfo:
L = T Vé6i di liéu dang Mapinfo, ti€p

tuc st dung cong cu Feature Class To
Feature Class ctia ArcGIS, thu dugc
2 16p dii liéu: Chat lugng dat va tiém
ning dat (Hinh 4).



* Chuyén d6i di liéu ti ban d6
Hién trang cac khu xt ly chat thai ran
TP. Cin Tho tu file AutoCAD dinh
dang *.dwg:

Véi dii liéu dugc thanh lap tii phan
mém AutoCAD, st dung chtic ning
Quick Import trong ArcToolbox cua
phin mém ArcMap chuyén déi cac
16p doi tugng dang *.dwg thanh cac
Feature Class trong Geodatabase ctia
ArcGIS. Theo Cong vian sO 5746/
BKHDT-QLQH Hudng dan ky thuat
vé khung co s& dii liéu quy hoach tinh,
16p dii liéu nay dugc quy dinh & dang
diém (point), vi vy, st dung cong cu
Feature to point d€ chuyén di liéu tu
dang vung sang dang diém.

*Chuyén d6i di liéu tu cac bao
cao dang van ban sang di liéu
khong gian:

Bao cdo hién trang méi truong TP.
Can Tho ¢ chitta danh muc cic tram
quan tric va toa d ctia tting tram. Vé6i
dang di liéu nay, dau tién can phai
chuyén déi vé dang bang tinh Excel,
sau d6 dua vao CSDL.

NGHIEN CUU

chiéu 3°, tuy nhién theo quy dinh trong Cong van s6 5746/BKHDT-
QLQH Huéng dan ky thuét vé khung co s& di liéu quy hoach tinh
dit liéu cin ndm & toa do VN-2000, mui chiéu 6°. St dung cong cu
Project trong ArcGIS, dat Output Coordinate System (toa do dau ra) la
VN_2000_UTM_Zone_48N dé€ chuyén hé toa d0 VN-2000 mui 3° sang
VN-2000 mui 6°.

*Chuén hoéa vé quan hé khong gian gitia cac d6i tugng trong cung
mot 16p dii liéu:

Dii liéu ban do hién trang st dung dit cia TP. Can Tho con mot s6
16i vé topology nhu cac ving hién trang con chong de 1én nhau, mot s6
16i trong qua trinh bién tap bat diém sai dan dén hinh thanh cac vung
dién tich nho chong deé 1én doi tugng khac hoac c6 khoang trong gitia
cac thtia dat. D€ khac phuc céc 16i vé quan hé khong gian gitia cac d6i
tugng, nghién ctiu sti dung cc chiic nang tao, kiém tra, stia 16i topology
v6i 2 quy tdc Must Not Have Gaps (Khong chiia khoang tréng) va Must
Not Overlap (Khong dugc chong de).

St dung cong cu Error Inspector d€ hién thi 16i phat hién dugc.
Xudt hién cac 16i chong deé va cé khoang tréng trong thua dét. Stia 16i
bing cong cu Fix Topology Error v6i cidc phuong an Merge (gop cac
déi tugng), Subtract (loai trii déi tugng), Create feature (tao doi tugng
mdi). Két qua la loai bo cac viing chong de, khép kin thiia dit khong tao
khodang trong.

Bang 1. Lép hién trang st dung dat cap huyén quy dinh trong
Cong van s6 5746/ BKHDT-QLQH

"o or

» [BE]™ | 0 0wt of 4981 Selected)
HienTrangSulungDatCapHuyen Nnhkiey do|

Dé dua dii liéu dang bang c6 chiia Tén trudng thong tin Mién gia tri
toa do sang dii liéu khong gian, nghién Tén truong | Ky hi¢u truong | Kiudaligu | Dodai | 8 t&‘l‘l’l‘l‘f Mb ta
. 5 , o o i ong ti trudn,
ctu st dung chtic naing Add XY Data thong tin théng tin &
v6i X, Y la toa do tii bdo cdo. Két qua Ma d6i tugng | doiTuongID D No La khoa chinh
la lép di liéu dang diém chiia thél’lg Ma loai dat maLoaiDat CharacterString 3 No La ma loai dat
tin thudc tinh. Ma tinh maTinh CharacterString 3 No La ma tinh
3.2. Chudn héa div liéu kh(‘mg Loai dat loaiDat CharacterString 250 No La tén loai dat
gian Dién tich (m2) dienTich Double No La dién tich
(m2)
* A r N el r .
C7hua£1 héa vé f:d sJ toa{l hQC' . Dii liéu d6 hoa geo GM_Polygon La di liéu do
Ban d6 thu thip dugc & TP. Can hoa ciia d6i
Tho nam & hé toa do VN-2000, mui tuong
ox
EIS LD S
I FID i Shape | maunen | maloailat | mabisyen | loaiDat | dienTich | ~
[ |_0[Pohgon |53 ] 16 B3 an neh [ZF ) 2 - E
[ | ;.:""9"" 3 m _::2 Iga :: :: \;T;f 2 ] - BCL THANH HOA - THOT NOT
T — 516 [ohianneh s i X k
I 1016 [l g chy i Tns
[ | 5[Pohgon |18 (G (518 B rdng cdy thu nim 63663
1 6|Pogon |14 1] 916 B rdng ey thu ndm i3
| 7|Polygen |14 o Tate Bt trdng cay i nam 22887
[ | 8lPohygon |18 o la1e Bt tréng cay 1y nam 43301
[ | 8[Pabygon_[14 an (816 bt rkog ciy i nam TS|
[ |0 [Pobygan |18 =] I3 B tring cay B ndm T
| 11|Pobgon |14 =l 016 (Bt trfng cdy Ly ndm 463 9]
[ | 12|Pohgon |18 CH 916 Dt trdng cdy th ndm 4348
[ | 13|Pohgon |1 o JEiG Dt trdng cay i nam 2332
[ | v4[Fotygon |12 I la1g |t tring cay 1 nam 1331
1 welPohgon [t ot 1616 [0 ing chy thu nam 62|
|| 6[Pobgan |18 =] 3 B tring cay tu nim BET 8|
[ |17 |Pohygan |18 =] 3 |53 tring cily thu ndm 1513
18/Pobvaon 14 TN 916 Dt trdna cdv U ndm FIE-1

Hinh 5. Bdng thudc tinh ctia 16p dit liéu hién

trang su dung dat cap huyén

Hinh 6. Dit liéu thuc tinh nam trong bdn do
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Cd s dif liéu quy hoach tinh tai thanh ph& Cin Tha a

mmary

Description
Caf 84 ol bdu nganh T nguyéin M8i truding phuc v cbng tée quy hesch tinh tai thinh phd Cin Tha gai doan 2021-2030 tim nbin 8én
2050

Hinh 7. Thong tin mo td dugc nguidi st dung nhap

3.3. Chudn héa dii liéu thuc tinh

Dii liéu thu¢c tinh, tén 16p doi tugng, tén truong di
liéu dugc quy dinh theo Cong van s6 5746/BKHDT-
QLQH Huéng dan ky thuét vé khung co s dit liéu quy
hoach tinh, cu thé véi tiing 16p: (Bang 1)

- Lép di liéu “Hién trang st dung dat cap huyén”
can co cac truong thudc tinh: Ma loai dat; loai dat; ma
huyén; dién tich. Theo di liéu hién tai méi c6 truong
thu¢c tinh la ma mau (Fill), d€ b6 sung cac di liéu
thudc tinh cdn d6i chiéu ma mau véi ma loai dat theo
Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT (Hinh 5, 6).

Bén d6 Hién trang khu xt ly chat thai ran TP. Can
Tho c6 thong tin thudc tinh dudi dang chu giai trong
ban do, nghién ctiu thuc hién chuyén dii liéu thudc tinh
tt ban do6 vao bang thudc tinh cta di liéu.

3.4. Xay dung co sé dit liéu va tao ldp danh muc
siéu dit liéu

* Xay dung CSDL:

V6inhiing 16p dii liéu da chudn hoa, nghién ctiu téng
hgp, dua vao Feature dataset “TaiNguyenMoiTruong”
trong CSDL CanTho.gdb.

Cach dat tén dii liéu, 16p dii liéu, co s6 toan hoc ctia
di liéu dya theo Cong van s6 5746/BKHDT-QLQH
huéng dan ky thuét vé khung CSDL quy hoach tinh.

* Tao lap danh muc siéu di liéu

Sau khi xay dung xong CSDL, nghién ctiu tao lap
danh muc siéu di liéu bing phan mém ArcCatalog.
Siéu dii liéu trong ArcCatalog bao gom hai phan: Thong
tin thudc tinh va thong tin mo ta. Thong tin thudc tinh
dugc dan xudt ti chinh d6i tugng. Thong tin mo ta
dugc cung cép bdi nguai st dung (Hinh 7,8).

Siéu di liéu quy hoach tinh dugc lap theo CSDL quy
hoach tinh va déng goi theo dinh dang XML.

62 | Chuyén d@é I, ndm 2023

<identificationlnfo>
- <MD_Dataldenti
- <citatio

</geog
</Ex_Extent>

fication>

- <CI_Citation>
- <title>

<geo:CharacterString>Cd s i 1i8u quy hoach tinh tal thanh ph& Cin Tho</geo: CharacterString>
</title>

<date geo:nilRe: issing™/>

<citedResponsibleParty gco:nilReason="missing"/>

</C1_Citation>
</citation>

cterString>Cd sd dill liéu nganh Tai nguyén M6i truding phuc vu cdng tac quy hoach tinh tai thanh phd Can The giai doan 2021-2030
n dén 2050-</gco: CharacterString>

e codeSpace="ISOTC211/19115" codelistValue="utf8"
="http:/ [www.isotc211.0rg/ 2005/ /Co i

1#MD_c! ode”> utfB</MD_C ode:

- <EX_GeographicBoundingBox>
- <westBoundLongitudes
105.2272222

</westBoundLongitude>
- <eastBoundLongitude>
.......

105.
</eastBoundLongitude>
southBoundLatitudes

<gco:Decimal >9.918888889 </gca: Decimal >
</southBoundLatitude>
- <northBoundLatitude>
32722222
«</northBoundLatitude>
</EX_GaographicBoundingBox>
raphicElement

</MD_Dataldentification>
</identificationInfo>

)

Hinh 8. Mot phdn ngi dung trong XML mé td siéu
dii lieu CSDL quy hoach tinh

3.5. Ddnh gid két qua

Nghién ctu da chuin hoa dugc 27 16p dit cua hop
phan nganh TN&MT. Dii liéu dugc lay ti cac ban do,
bdo cdo cua cac S&, nganh TP. Can Tho. Cac 16p dii liéu
da chudn hoa dugc bao gébm: Hién trang phéan b tai
nguyén khoang san; Quy hoach tai nguyén khodng san;
Hién trang khu xt 1y chét thai ran; Quy hoach khu xu
ly chat thai ran; Mang luéi tram khi tugng thay vén va
quan traic TN&MT; Hién trang sti dung dét cdp tinh;
Quy hoach st dung dat cip tinh; Hién trang st dung
dat cap huyén; Quy hoach st dung dat cap huyén; Chat
lugng dat; Tiém nang dat. Cac 16p dii liéu trén déu dugc
chuédn hoéa theo quy dinh:

- Hé toa d6 quoc gia VN-2000, Elipsoid WGS-84;
mui chiéu 6°, kinh tuyén trung uong 105° (mui 48).

- Tén truong, tén 16p di liéu dugc dit theo quy
dinh trong phu luc Cong van s6 5746/BKHDT-QLQH
Hudng dan ky thuat vé khung CSDL quy hoach tinh.

- Mot s6 16p dii liéu dugc cung cdp nhiéu thong tin
thudc tinh hon so véi quy dinh nhu 16p “Mang luéi
tram khi tugng thay van va quan trac tai nguyén moi
truong’, theo khung dii liéu quy dinh goém c6 5 trudng
thong tin: Ma d6i tugng, phén loai, tén, dia diém, da
liéu d6 hoa nhung di liéu thu thap dugc c6 thém 2
truong thong tin: Ky hiéu, dién giai dugc nghién ctu
bd sung nham tang day thong tin di liéu.

4. KET LUAN

Chuadn hoéa dii liéu nganh TN&MT doéng vai tro hét
stic quan trong trong viéc xay dung CSDL quy hoach
tinh, phuc vu cong tac quy hoach. G Viét Nam, viéc xay
dung CSDL quy hoach tinh con han ché, khéi lugng di
liéu chua dugc chudn hoéa con chiém ty 1é 16n. Trén co
s& danh gia thuc trang vé di liéu caa TP. Can Tho va



nhu cau x4y dung CSDL quy hoach tinh, nghién ctiu
da dé xudt quy trinh chuén hoa dii liéu TN&MT phuc
vu cong tac xay dung CSDL quy hoach tinh ting dung
cdng nghé GIS.

Quy trinh nghién ctu thiét ké gom 7 budc, trong
d6 cong tac chudn hoa di liéu bao gdom cac van dé vé
o s& toan hoc, quan h¢ khong gian gitia cac doi tugng
va ndi dung thudc tinh cua cac déi tugng. Budc chudn
héa dii liéu dong vai tro quan trong dam bao tinh thong
nhat ctia cac loai di liéu trong CSDL quy hoach tinh.
Mot s6 kho khan trong thuc té€ trién khai nhu: D liéu
dugc cung cap chua dugc day du va thong nhat; viéc
ung dung rong quy trinh doi hoi nguén nhan luc cé
hiéu biét chuyén mon va biét sii dung cac phan mém
lién quan dén GIS.

Nghién ctiu da chudn héa dugc 27 16p dii liéu
nganh TN&MT theo quy dinh, dam bao yéu cau cua
CSDL quy hoach TP. Can Thom
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GOPY DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI) NHAM THICH UNG

VG BIEN DOI KHi HAU

NGUYEN THE CHINH

Vién Khoa hoc Khi tugng Thiiy vin & Bién doi khi hdu (IMHEN), BO TNe&MT

1. DPAT VAN PE

Hoi nghi 1an thd ndm cta Ban chdp hanh Trung
uong Dang khoa XIIT da ban hanh Nghi quyét s6 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022 vé “Tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua
quan ly va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré
thanh nudc phat trién cé thu nhép cao” Tai Nghi quyét
nay, lién quan dén nodi dung “thich ting véi bién d6i khi
héu - BDKH” trong Muc “2.1. B8i méi va nang cao
chat lugng quy hoach, ké hoach st dung dat” yéu cau
“Quy hoach, ké hoach st dung dat dugc lap & cap quoc
gia, cap tinh va cap huyén, dap ting yéu cau thuc hién
Chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi nhanh, bén viing;
bao dam qudc phong, an ninh; BVMT, thich tng véi
BDKH”. Diéu nay c6 nghia trong n¢i dung cua Du thao
Luat Dét dai (stia d6i) d6i v6i cac nodi dung lién quan
dén quy hoach, ké hoach st dung dit can thé hién dugc
yéu cau vé “thich ting v6i BDKH”. Sau day la mot s6
xem xét, gop y cho néi dung thich ting véi BDKH trong
Du théo Luét (stia d6i).

2. XEM XET NHUNG NOI DUNG “THICH
UNG BPKH” TRONG DU THAO LUAT PAT PAI
(SUA POI)

Trong Du thido Luat Dat dai (sua d6i), noi dung
“thich ting BDKH” dugc thé hién trong Chuong V vé ¢
Quy hoach, ké hoach st dung dat” tai Biéu 60 “Nguyén
tac lap quy hoach, ké hoach st dung dat”, Muc 6 “St
dung dat tiét kiém va c6 hiéu qua, khai thac hgp ly tai
nguyén thién nhién va BVMT, thich tng véi BDKH,
bao dam an ninh luong thuc qudc gia, do che phu riing,
bdo ton, ton tao va phat huy gia tri di tich lich st - vian
hoéa, danh lam thang canh”. Nhu véy, vé nguyén tac lap
quy hoach, ké hoach sti dung dat déi véi cdp qudc gia,
cap tinh va cép huyén phai cé ndi dung thich ting véi
BDKH. Tuy nhién, trong cac diéu khoan 64, 65, 66 va
mot s6 diéu khoan khac khong thé hién ndi dung “thich
ung v6i BDKH”, nhu véy sé kho trién khai trong thuc
tién d6i véi viéc sti dung dat do nhiing tac dong cua
BDKH.
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Bién doi khi hdu tdc dong ngay cang nghiém trong
dén mot s6 viing ven bién ciia Viét Nam

3. MOT SO GOP Y TIEP TUC HOAN THIEN
NOI DUNG THICH UNG VOI BPKH POI VOI
QUY HOACH, KE HOACH SUDUNG PAT TRONG
DU THAO LUAT DPAT PAI (SUA POI)

Thii nhdt, BDKH lién quan dén quy hoach, ké hoach
sti dung dat phai dugc xac dinh r6 rang & nhiing khia
canh nao nhu anh hudng dén dién tich st dung dit do
nudc bién dang, nhiét d6 tang, tinh di thudng cua thoi
tiét la nhiing cin c quan trong d€ dua vao quy dinh
trong ndi dung ctia quy hoach, ké hoach st dung dat.

Thit hai, sau mot thai gian nhat dinh B TN&MT
cdng bo kich ban BDKH qudc gia, chi tiét dén cép tinh,
do véy can cti vao kich ban BDKH la co s& dua vao quy
dinh trong Luét ctia quy hoach st dung dat.

Thit ba, tuy theo loai quy hoach, ké hoach st dung
dat tu cdp qudc gia, cdp tinh hay cdp huyén dé co
nhiing diéu khoan quy dinh phu hgp cho tting cip vé
thich tng v6i BDKH.

Thii tu, tac dong ctia BDKH dén st dung dat & tting
vung, tiing dia phuong trong ca nudc la khac nhau, do
vay khi dua vao quy dinh trong Dy thao Luat Dat dai
(stia d6i) ciing phai luu ¥ t6i diém nay, chang han ving
ven bién va dong bing chiu anh hudng ctia nudc bién



dang, viing mién nui 1a kho han, thay d6i nén nhiét do
anh hudng t6i ché do st dung dat, nhat 1a dat st dung
cho san xudt nong nghiép. D€ cé nhiing quy dinh phu
hgp can tham van véi cac dia phuong chiu tic dong
ndng né cia BDKH. Mit khac, tac dong ctia BDKH bén
canh nhiing tadc dong c6 tinh tiéu cyc, cling c6 nhiing
vung mién va dia phuong c6 nhiing tac dong tich cuc,
nhu vay quy dinh trong luét thich ting v6i BDKH ciing
can chu y téi diéu nay.

Thii ndm, dién bién cuia BDKH xay ra ca trong
ngan han va dai han anh hudng dén st dung dat, do
do trong quy dinh ctia phap luat d6i véi thich ting ctia
BDKH trong quy hoach, ké hoach st dung dat can hét
stic luu y.

Thii sdu, thich ting v6i BDKH trong quy hoach, ké
hoach st dung dit phu thu¢c vao tting cép do, tling loai
hinh thich tng, do vy viéc quy dinh trong ludt ciing
can phai hét stic luu y, nhat la chuyén d6i muc dich st
dung dat. Nhu vdy, moéi quan hé gitia cac chuong muc
trong Du thao Luat Dat dai (stia d6i) cing can phai
dugc xem xét thau dao trong méi quan hé véi nhau lién
quan dén thich tGng véi BDKH.

Thii bdy, d6i v6i Du thdo Luat Dt dai (stia d6i),
ndi dung cac diéu khoan dua vao trong quy hoach, ké
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hoach st dung dat thich ting v6i BDKH phai phu hgp
Vv6i cac quy dinh da c6 trong cac luat lién quan khac da
ban hanh nhu Luat quy hoach, Ludt BVMT nam 2020
va cac luat khac.

Thich tng véi BDKH la mot trong hai ndi dung
quan trong déi véi ting pho BDKH, viéc quy dinh noi
dung thich tng vé6i BDKH trong quy hoach, ké hoach
st dung dat ctia Dy thao Luat Dat dai (stia d6i) 1a hét
stic can thiét trong boi canh méi ctia su thay d6i nhanh
choéng ctia thién nhién do BDKH. Nhu vay, viéc st
dung dat sé hiéu qua hon, phong tranh nhiing rti ro do
BDKH gay ra.

4. KET LUAN

Thich tng véi BDKH trong quy hoach, k& hoach
stt dung dat lan dau tién dua vao quy dinh trong Du
thao Luét Dt dai (sta doi) 1a can thiét va dap tng yéu
cau cua Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022. Tuy
nhién, méi c¢é quy dinh & muc nguyén tic 1a chua du,
can cu thé hoa va bd sung trong quy hoach, ké hoach
st dung dat cap qudc gia, vung, tinh va huyén, nhiing
quy dinh dua vao tling loai hinh quy hoach, ké hoach
sti dung dat can phan anh day du cac yéu cdu, tinh chat
va tinh déc trung caia BDKH, tinh viing mién dé dam
bao yéu cau tinh kha thi trong thuc tiénm

Viét Nam la nudc chiu nhiéu dnh hudng cia lii lut do tdc dong cia bién doi khi hdu
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¢ Mai truong

LUAT PAT DAI (SUA DOI) LA MOT CHINH THE HOU Caq,
THE HIEN DAY DU, SAU SAC “Y DANG, LONG DAN”

TRAN PUC VIEN

Chu tich Hoi dong truong Hoc vién Nong nghiép Viét Nam

1. PAT VAN PE

Nong nghiép la tdm guong phan chiéu xa hoi ctia
mot khu vic mang tinh tri tré tuong doéi nhung lai la
khu vuc dé bi tén thuong nhit trong qua trinh phat
trién, d6 la nong thon, ma cdilam nén “guong mat” cua
nong thon chinh la dit dai. Vi thé, véi bat ky quéc gia
nao, Luat Pat dai cting luon va mai la xuong song ctia
cdc van ban phap ly c6 lién quan dén sy phat trién kinh
t€ - xa hoi cua dat nudc, quyét dinh sy hung thinh hay
suy tan ctia mot thé ché, nhét 1a v6i nhiing nude ¢6 nén
kinh té “lay canh néng lam g6¢” nhu Viét Nam. Dat dai
khong chi la “nguon luc kép”, viia la tu liéu san xudt ra
nong san hang hda, viia la ngudn luc tai chinh, ma con
1a nhu cdu can ban, khat vong, cudc séng va ciing 1a van
héa, qué huong, c6i nguon, 1a niém tin va diém tya cua
ngudi nong dan Viét Nam.

Tuy nhién, thoi gian qua, ngudi ndong dan tu vi tri
1¢ ra la chu thé, 1a trung tam ctia nong nghiép va nong
thon, da tré thanh nhiing ngudi gan nhu khong co
quyén dinh doat s6 phan manh dit ma ho dugc giao
dé st dung, ké ca quyén dinh gia ngay ca khi quyén st
dung da dugc coi la quyén tai san theo Luat Dan sy nam
2015. Nhiing bat c4p, ton tai trén hy vong va tin tudng
sé dugc giai quyét can ban trong Luat Dat dai (sua doi),
nén tang cho cdng cudc quan ly dat dai hiéu qua va bén
viing, tao lap nén stic manh vat chit, mang lai sy giau
06, hung manh cho dit nudc; yén binh va phat trién cho
x4 hdi; &m no va hanh phuc cho nhan dan.

2. GOP Y CU THE CHO DU THAO LUAT

Ban Du thao Luat it dai (stta d6i) méi nhat gobm
236 Diéu, bd cuc theo 16 Chuong, dap ting cin ban
dugc “y Pang, long dan”, ké thtia Luat Dat dai nam
2013 va stia d6i, b6 sung nhiéu diéu, ndi dung theo y
kién gop y ctia ngudi dan, doanh nghiép, dap ting yéu
cau phat trién ctia dat nudc trong thoi ky méi, dong
thoi bao vé quyén, lgi ich chinh dang ctia nguoi st dung
dat, ciing nhu han ché dén mic thip nhat tiéu cuc, vi
pham phap luét trong quan ly, st dung dit (SDD). bé
Luat sau khi dugc Qudc hoi thong qua sé trién khai ap
dung kip thoi, phtt hgp véi thuc tién cudc song va thuc
su phat huy hiéu qua, mot s6 van dé can xem xét, stia
d6i nhu sau:
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Chuong II. Quyén va trach nhiém caa Nha nudc,
cong dan doi véi dat dai

Nham thé hién cu thé, ro rang trach nhiém cta
Nha nudc vé déit dai d6i véi dong bao dan toc thiéu so
(DTTS), khoan 1, Piéu 17 quy dinh “C6 chinh sach vé
dat &, dat sinh hoat cong dong cho dong bao DTTS phu
hgp véi phong tuc, tdp quan, ban sic van hoa va diéu
kién thuc té cta tling vung”, nén stia ddi va b sung
“Nha nudc bdo dam vé dit o, dat sinh hoat
cdng dong cho dong bao DTTS pht hgp véi phong tuc,
tap quan, ban sic van hoa va diéu kién thyc té€ cta tiing
vung, tling dan toc”.

Khoan 2, biéu 17 nén sua ddi, b6 sung: “Nha nudc
bao dam uu tién cho déng bao DTTS c6 dat d€ san xudt,
kinh doanh, dam bao sinh ké thong qua cac hinh thic”
dé bao dam tinh thong nhét v6i nhiém vy, giai phap cua
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé hoan thién co ché, chinh
sach quan ly, SDD nong nghiép d6i véi dong bao DTTS.

nhu sau:

Dbiém a, khoan 2, Diéu 17 nén bd sung trudng hop
dong bao DTTS dugc giao dit d€ san xudt, kinh doanh
nhung chua d han mc, néu c6 nhu cau va dia phuong
c6 quy dat thi dugc giao thém dat va khong thu tién
SDD cho da han muec.

Khoan 6, biéu 24, Co quan chu tri soan thao xem
xét stia thanh: Quyén vé binh déng trong quan ly, SDb
dai (bo cum tii binh déng gidi) vi thyc t€ quyén binh
ding dugc hiéu rong hon, khong chi trong pham vi giGi
tinh, d§ tu6i ma con c6 ca ton gido, trinh do hoc thic...

Chuong III. Quyén va nghia vu cta ngusi SDb

Khoan 1, Diéu 28 quy dinh “Ngudsi SDD dugc thuc
hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué,
cho thué lai, thiia ké, tang cho, thé chép, gop von bang
quyén SDD theo quy dinh ctia Luat, dé€ nghi bd sung
thém quyén “Gop quyén SDDP” cho phu hgp véi diém
h, khoan 2, biéu 40 va Diéu 210.

biéu 36 da b sung quyén daéi véi trudng hop thué
dat tra tién hang ndm theo huéng ngudi duge Nha nude
cho thué dat tra tién thué dit hang nam dugc quyén
thé chép, ban, cho thué tai san gan lién véi dat thué va
quyén thué trong hgp dong thué dat. Tuy nhién, viéc
b6 sung c6 thé dan dén su thi€u cong bang gitia cac



truong hop thué dat tra tién mot lan va thué dat tra tién
hang ndm; nha dau tu c6 thé lgi dung chinh sach nay
dé vay von ngan hang nhung khong c6 kha nang tra ng.
Vi vy, Co quan soan thdo xem xét, b3 sung quy dinh
quyén thué trong hgp dong thué dat doi voi truong hop
thué dat tra tién hang nam.

Khoan 3, biéu 52 quy dinh vé truong hgp ca nhan
chuyén nhuogng, tang cho quyén SDD c6 diéu kién,
nén bo sung va cho phép ca nhan la DTTS khong c6
nhu cau SDD do Nha nudc cho thué dugc cho thué lai
dat, khi khong cé nhu cau cho thué thi méi tra lai dat
cho Nha nuéc. Bén canh dd, can nghién ctiu dua ra cac
mdc thoi han cu thé d6i véi dong bao DTTS dugc phép
chuyén nhugng, ting cho quyén SDP phu hop véi tiing
nhom dé6i tugng, hoan canh cu thé.

Chuong IV, Muc 2. Diéu tra, danh gia gia dat dai

Tai Diéu 64, muc 1, khoan a, Du thao Luat ghi: Diéu
tra, danh gia vé chat lugng dat, tiém nang dat dai, nén
stia lai thanh: Diéu tra, danh gid chat lugng dat, tiém
ning dat dai (bo ti “v€”) d€ thdng nhat véi cach goi &
khoan b, ¢ tai muc nay.

Chuong V. Quy hoach, ké hoach SDb

biéu 65, khoan 5 dé nghi thém cum ti “cac quén,
thanh pho, thi xa” cho phtt hgp véi quy dinh tai khoan 3.

Diéu 65, khoan 7 xem xét stia thanh: Noi dung ké
hoach SDP hang nidm cdp huyén... (b8 sung cum tu
“hang nam” d€ dam bao tinh kha thi ctia viéc thuc hién
ké hoach SDD trong nam ké hoach va thong nhat véi
khoan 4, muc a, Diéu 64.

biém b, khodn 7, Biéu 65 cin xem xét, di€u chinh
cho pht hgp d6i véi tiing loai cong trinh, du an, cu thé:
Déi véi cac cong trinh, du dn quy hoach dang dién thi
bat budc phai xac dinh vi tri, ranh gidi, dién tich dén
tung thtia dat trén ban do dia chinh; d6i véi cac cong
trinh, dy 4n dang tuyén thi c¢6 thé khong bat budc vi
gap nhiéu kho khén trong qua trinh thuc hién.

biéu 68, khoan 3, muc a cin quy dinh cu thé, ro
rang doi tugng dugc ldy y kién, nhat la nguoi dan co
dat &/dat nong nghiép bi thu hoi. Vi thuc té cho thay,
viéc lay y kién nhén déan theo hinh thiic dang trén trang
thong tin dién ti cia UBND cac cdp van chua thuc su
hiéu qua do kha ning tiép can thong tin ctia ngudi dan
noéi chung, nguodi dan khu vic nong thon néi riéng
con nhiing han ché nhat dinh, trong khi viéc lay y kién
thong qua hinh thic t6 chiic hoi nghi, 14y y kién truc
tiép cling con bat cap vé doi tugng tham gia, s6 lugng,
thanh phéan tham du...

Dbiém b, khoan 3, Diéu 68 cin bd sung thém hinh
thtic cong khai y kién dong gop va viéc tiép thu, giai
trinh trén trang thong tin dién ti cia UBND cip xa,
niém yét cong khai tai tru s6 UBND cép xa. Dong
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thoi, cdn quy dinh cu thé thoi gian 14p, hoan thanh,
phé duyét quy hoach, ké hoach SDD ctia cac cdp dé han
ché viéc phai thuc hién diéu chinh quy hoach, ké hoach
SDD cép tap nhu hién nay; phai quy dinh thai gian cu
thé vé viéc phéan bo chi tiéu SDD cip trén cho cip dudi
dé€lam co s6 1ap quy hoach, ké hoach SDD cép dudi.
biéu 74, khoan 1 xem xét, b6 sung thém ndi dung
UBND ciép tinh phan bé chi tiéu quy hoach SDD cho
cdp huyén d€ dam bao thong nhét, dong bo, chit ché;
quy hoach SDD cip dudi phai phu hgp véi quy hoach
SDD cép trén cho thong nhat véi khoan 2, Biéu 70.

Chuong VI. Thu hoi dat, trung dung dat

biéu 78, khoan 3, diém d can xem xét, b6 sung quy
dinh cu thé viéc thuc hién du 4n thu hoi dat tai diém d,
khoan 4 khi “cé nguy co sat 18, sut lin, bi anh hudng
bdi thién tai ¢ nguy co de doa dén tinh mang cta
ngudi dan” va truong hgp thu hoi dat do chdm dtit viéc
SDD theo phap luat, tu nguyén tra lai dat, c6 nguy co
de doa tinh mang con ngudi tai diém e, khoan 1, Diéu
81 thi sé thu hoi dat theo quy dinh tai Diéu 78 hay thu
hoi dat theo quy dinh tai Diéu 81.

biém h, khoan 2, Diéu 78: Du 4n d6 thi stt dung cac
loai dat khong phai la dit &, dé nghi Co quan soan thao
xem xét, b6 sung thanh Dy an d6 thi, nha & thuong mai
sti dung cac loai dat khong phai la d4t & cho thong nhat
v6i 3 diéu trong Dy thdo Luét (Diém a, khoan 1, Diéu
126; diém e, khoan 2, Diéu 127; diém a, b, c, khoan 1,
Diéu 128).

Sau diém k, khodn 2, Diéu 78, nghién ctiu b6 sung
thém mot diém mdi (diém I: Dy an khu kinh té) vi
trong khoan 2 chua c6 ma thuc té chiing ta c6 rat nhiéu
khu kinh t€ dugc xay dung (Khu kinh t€ Viing Ang,
Nghi Son, Van Dén, Bac Van Phong...).

Ngoai ra, Diéu 78 nén nghién ctu bé sung diéu
khoan giao Chinh pht quy dinh chi tiét cac truong hgp
thu hoi dat dé€ phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc
gia, cong cong dé€ Chinh phu ban hanh Nghi dinh giai
thich, quy dinh chi tiét khai niém, tiéu chi cac loai hinh
du an duogc liét ké tai khoan 2. Bén canh do6, xem xét
thém tén goi tai diém h, khoan 2, khai niém “dy 4n do
thi” hién nay van c6 vudéng mic, “xung dot phap luat”
badi day 1a mot loai hinh du én do Nha nudc thu hoi dat
nhung tiéu chi nao dé€ xac dinh du 4n xay dung khu do
thi lai chua dugc phap luat dat dai quy dinh hay dan
chiéu. Trong khi d¢, phap luat x4y dung da quy dinh
khai niém nay, cu thé, Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP
quy dinh chi tiét Luat Xay dung:“Du an dau tu xay dung
khu do6 thi c6 nha &1a dy 4n dugc dau tu xay dung dong
bd hé thong ha tang ky thuét, ha tang xa hoi, hinh thanh
ti mot don vi & tré 1én theo quy hoach phan khu dugc
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phé duyét hodc du an c6 quy mé SDD tu 20 ha trd 1én
déi véi truong hop quy hoach phan khu khong xac
dinh r6 cac don vi ¢”; “Du an dau tu xay dung khu
do thi khong c6 nha & 1a du an dugc dau tu xay dung
dong bd hé thong ha tang ky thuat, ha tdng xa hoi voi
cac cong trinh xay dung khac c6 quy mo SDD tii 20 ha

AP

trg [én”.

Diéu 79, khoan 3: Tién d6 SDD thuc hién duy an”
xem xét stia thanh “Tién d6 SDD cuna dy 4n dau tu
dugc phé duyét”.

Khoan 1, diém i, Diéu 80 ra soat lai d€ thong nhit
gitia cac diéu trong Du thdo Ludt, vi tai diém d, khoan
1, Diéu 147 va khoan ¢, khoan d, muc 3, Diéu 154 cé
thé hién céc truong hgp chdm dua dat vao su dung va
khong dua dat vao st dung.

biéu 80 quy dinh cac trudng hgp thu hoi dat do vi
pham phap luét vé dét dai, diém b, khoan 1 nén chinh
stia nhu sau: “Nguoi SDD huy hoai dat va da bi xt phat
vi pham hanh chinh vé hanh vi hay hoai dat ma tiép tuc
vi pham” vi hanh vi “c6 tinh” 1a rat kho xac dinh trong
thuc té. Diém e, khoan 1 dé nghi quy dinh doi véi tat
ca cac loai d4at ma khong quy dinh riéng cho dat khong
dugc chuyén nhugng quyén SDP dé€ dam bao su cong
béang trong SDD.

biém e, khoan 2, Diéu 81 dé nghi Co quan soan
thdo xem xét stia lai thanh: “Van ban chdm dut du an
dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu doi véi
trudng hop quy dinh tai diém g, khoan 1”.

Diém b, khoan 3, biéu 85 can quy dinh cu thé co
quan c6 thdm quyén thdm dinh phuong 4n boi thuong,
ho trg, tai dinh cu va phai dap ding dugc nhiing diéu
kién, tiéu chi nhu thé nao?

Chuong VII. Béi thudng, ho trg, tai dinh cu khi
Nha nudc thu hoi dit

Khoan 2, Diéu 89, cum tu “bang hodc t6t hon noi
6 c” rat chung chung, dé nghi lam r6 hon tiéu chi
béang hodc t6t hon cu thé1a nhu thé nao d€ ngudi bi thu
hoi khong gip kho khan khi phai tra tién SDD trong
trudng hop duge boi thudng bang dit; b6 sung thém vé
gia tri cua thtia dat boi thuong tuong duong véi gia tri
thtia dat bi thu hoi. Ngoai cac quy dinh boi thuong vé
vat chat (dat, tai san gan lién véi dat; boi thuong thiét
hai do ngting san xudt, kinh doanh...), cdn b8 sung quy
dinh vé boi thudng thiét hai, ton thét tinh than do thay
déi noi s6ng va san xuat.

Chuong IX. Giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich SDb

Tai Biéu 117 quy dinh vé giao dat, cho thué dat déi véi
dat dang c6 nguoi st dung cho ngudi khac, dé nghi xem
xét bo vi d€ giao dét, cho thué dit cho cac déi tugng st
dung thi dit d6 phai la dat sach (da giai phong mat bing).
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biéu 118, khodn 2 xem xét bs sung trudng hgp giao
dat khong thu tién SDD nhu sau:“Dét st dung dé xay
dung co s& hoat dong su nghiép ctia don vi su nghiép
cong lap, gido duc khong nham muc dich kinh doanh”.
Ly do dé nghi: Khoan 4, Diéu 3, Luat Quan ly va st
dung tai san cong quy dinh: Co sd hoat dong su nghiép
la dat, nha lam viéc, cong trinh su nghiép va tai san
khéc gin lién v6i ddt phuc vu hoat dong quan ly, cung
cdp dich vu cong cua don vi su nghiép cong lap. Thuc
tién cho thay, nhiéu don vi sy nghiép cong lap, don
vi gido duc c6 hoat dong khong nhim muc dich kinh
doanh, vi du nhu hoat dong nghién ctiu khoa hoc (cac
truong dai hoc dugc giao thi diém tu cht hién nay thi
khong thu tién SDD)...

Khoan 2, khoan 3, bBiéu 120 quy dinh v€ cic hinh
thiic Nha nuéc cho thué dit thu tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué va Nha nudéc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam. D& nghi gop thanh 1 khoan va ghi
nhu sau: “Nguoi thué dat dugc tra tién mot lan cho ca
thoi gian thué hodc hang ndm” vi ban chat quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Piéu nay quy dinh nguoi thué dat
c6 thé dugc lua chon thué dat tra tién mot 1an cho ca
thoi gian thué hodc thué dat tra tién hang nam.

biém d, khoan 1, Diéu 121 quy dinh: Cac trudng
hgp chuyén muc dich SDP phai dugc co quan nha
nudc c6 thdm quyén cho phép: “Chuyén muc dich
SDD phi nong nghiép dugc quy dinh tai Diéu 118 sang
cac loai dat phi nong nghiép quy dinh tai Biéu 119 hodc
Dbiéu 120 cua Luat nay”, dé nghi Co quan chu tri soan
thao xem lai, vi tai Diéu 127, Diéu 128 quy dinh giao
dat co6 thu tién SDD (Duy théo Luat dan chiéu theo céc
loai dit nay con kho hiéu, cin xem lai cho logic).

Diém a, khoan 2, Diéu 125 ¢6 sy mau thudn vdi
Luat Dau thau do cac truong hgp khong du diéu kién
déu gia quyén SDD c6 thé thuc hién d4u thau dy an co
SDD. Cén nhac va lam r6, quy dt cong do Nha nudc
quan ly, khong phai béi thudng, giai phéng mat bang
thi c6 dugc thuc hién du an khong thong qua dau gia
quyén SDD, dau thau dy an c6 SDD khong?

biém d, khodan 2, Diéu 125 cin quy dinh chi tiét thi
hanh d6i véi viéc xdc dinh déi tugng ho gia dinh, ca
nhan c6 ho khiu thuong tru tai xa ma khong c6 dat &
va chua dugc Nha nudc giao dat 6.

Diém b, khodan 4, Diéu 127, Dy thao Luat nén xem
xét tiéu chi “T8 chic lap hodc thi tuyén dé€ lua chon
phuong an quy hoach chi tiét 1/500 véi y tudng tot
nhat”, cum tu “y tudng t6t nhat” chua thét su khoa hoc
badi khong dinh lugng dugc nén khi ap dung sé gay ling
tung cho dia phuong hay t6 chiic thuc hién.

Diém a, khoan 2, Diéu 126, Co quan chu tri soan
thdo xem xét, b6 sung thém nhu sau: “Co6 trong quy
hoach, ké hoach SDD cép huyén da dugc phé duyét”



vi néu chi c6 trong ké hoach ma khong cé trong quy
hoach thi sé phai bé sung, rit phtic tap, hon niia trong
chuong V. Quy hoach, ké hoach SDD, Du thao Luat da
ghi tdm nhin ctia quy hoach cip huyén la 20 - 30 ndm
tai khoan 1, Diéu 62.

Chuong X. Pang ky dat dai, cap gidy ching nhin
QSDD, quyén s6 hiiu nha 6 va tai san khac gan lién voi dat

Khoan 1, Diéu 140 dé nghi lam r6 thém hinh thtic
cong nhan QSDD.

Chuong XI. Tai chinh vé dat dai, gia dat

BG sung quy dinh vé thué thu nhap cd nhéan tu
chuyén quyén SDD dé6i véi ho gia dinh, ca nhan dugc
tinh theo gia dit quy dinh trong bang gia dat dé co
thong tin trung thuc vé gia dat giao dich trén thi truong
va tranh khiéu nai, khi€u kién lién quan dén gia dat ghi
trong hop dong chuyén nhugng quyén SDD.

biéu 153, khodan 2 can quy dinh cu thé va c6 dinh
lugng vé nguyén tic, phuong phap dinh gia dat d€ co
thé lugng hda cac cdu hoi nhu thé nao la “xudt hién véi
tan sudt nhiéu nhat”? “khoang thoi gian nhat dinh” 1a
bao lau? Boi viéc diéu tra, khao sat gia dat phd bién trén
thi truong phuc vu cong tac xdc dinh gia dat gap nhiéu
kho khan do khong cé co s xac nhan tinh trung thuc
ctia ngudi cung cip thong tin vé gia dat (ngudi chuyén
nhuogng hodc nhin chuyén nhugng). Viéc ap dung cac
phuong phap dinh gia dat trong mét s6 truong hgp con
phtic tap do thiéu thong tin gia dat thi truong, doi ngt
tu van dinh gia dat chua dap ting nhu ciu.

Vé nguyén tic thu hoi dit, tai khoan 1, Diéu 153,
cdn b6 sung nguyén tac dinh gia dat “theo muc dich
SDD hgp phap tai thoi diém dinh gid”, nham lam r6
hon céc trudng hgp xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién
boi thuong, ho trg khi Nha nudc thu hoi dat. Ngoai ra,
tai diém b quy dinh nguyén tic dinh gia dat can sua ddi,
b sung nhu sau: “Theo thdi han SDP dugc giao, dugc
thué hodc theo thoi han SDD con lai va cac yéu t6 khac
anh hudéng dén gia dat”.

B6 sung khai niém “Bang gid dat” vao Diéu 154 va
khai niém “Gid dat cu thé” vao Diéu 155. D€ dam bao
tinh khach quan va chinh xdc, can quy dinh viéc thim
dinh bang gia dat, gid dit cu thé cing phai do mot co
quan doc lap véi co quan nha nudce thuc hién.

Chuong XIII. Ché d¢ su dung cac loai dat

Stia tiéu dé ctia muc 2. “Ché do SDD” cho phu hop véi
tat ca cac ndi dung trinh bay va khong triing véi tén chuong.

Khoan 5, Diéu 166 dé nghi xem xét nang thoi han SDD
t6i thiéu la 10 ndm bang ky quy hoach, k€ hoach SDP nham
bao dam cho ho gia dinh, ca nhan thué dat an tam dau tu,
ting dung cong nghé cao trong san xudt nong nghiép.

Khoan 1, Diéu 171 dé nghi bd viéc quy dinh han
muc nhan quyén SDD d€ giap ngudi dan thuén tién
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thuc hién tich ty, tdp trung dat dai va cé kha nang ting
dung céng nghé cao vao san xudt nong nghiép. Tuy
nhién, d€ quan ly, SDP dugc hiéu qua, can danh thué
SDD nong nghiép.

Khoan d, khoan 1, biéu 192 quy dinh vé ngudi nhan
quyén SDD nén xem xét, b6 sung mot s6 truong hop
ma t6 chidc kinh t€ ¢6 vén dau tu nudc ngoai dugc
nhan chuyén nhugng quyén SDD d€ thuc hién du an
dau tu tai cdc dia ban dn dinh vé chinh tri nhdm phat
trién kinh té.

Chuong XV. Giam sat, thanh tra, kiém tra, giai
quyét tranh chip, khiéu nai, td cdo va xi ly vi pham
phap luat vé dat dai

Khoan 3, Diéu 129 quy dinh vé gidm sit ctia cong
dan d6i véi viéc quan ly, SDD dai can b sung viéc giam
sat viéc SDD ctia ngudi SDD nham han ché tinh trang
lan chiém, huy hoai dat dai hay SDD sai muc dich dugc
giao, dugc thué, dugc cong nhan quyén SDD.

biéu 220 quy dinh kiém toan vé dét dai, cdn bd sung
thém hinh thtc kiém toan dinh ky va quy dinh cu thé
thoi gian thuc hién.

Dbiém a, khoan 1, bBiéu 229 quy dinh cic hanh vi vi
pham trong quan ly dat dai, can quy dinh cu thé, chi tiét.

Diém a, khoan 1, Diéu 229 chua quy dinh viéc xt ly
d6i véi trudng hgp trudng doan thanh tra, kiém tra ¢
hanh vi vi pham trong quan ly dét dai, d€ nghi b6 sung.
3. KET LUAN

bit dai c6 lién quan dén tat ca cac linh vuc hoat
dong ctia doi song xa hoi, Nha nudc cta bat ky ché
do chinh tri nao cling xem trong va dat chinh sach
dat dai vao vi tri uu tién trong chién lugc phat trién
kinh té va 6n dinh xa hoi. Vi vay, Luat bat dai méi
dugc ky vong sé dua trén y nguyén cta nguoi dén,
ton trong cac quy luat cua nén kinh t€ thi truong dinh
hudng xa hoi cht nghia; dong thoi, thé hién day du,
sau sac dugc “y Pang, long dan” vé€ ban chét va trén
thuc tién la mét chinh thé hiiu co, bdo ddm quyén, lgi
ich hgp phép ctia ngudi dan, d€ ngudi dan ndéi chung,
noéng dan ndi riéng thuc sy la chu thé, 1a trung tam
ctia néng nghiép va nong thon.

Chinh sach hgp long dan sé tao lap nén stic manh
tinh than caing nhu vat chat trong tiing con ngudi, moi
lang qué, ngd x6m, vi chinh sach nay la ctia dan, ti dan,
vi d4n va ngudi dan sé nhanh chong hién thuc hoa khat
vong xay dung nén nong nghiép sinh thai, ndng thon
hién dai cta nhiing ngusi nong dan van minh, theo
tinh than ctia Dai hoi Pang lan tha XIII. Nho thé, Luét
dat dai méi khong nhiing chi theo kip cudc song ma
con tao ra dong luc, ngudn luc mdéi d€ dan dudng cho
cong cudc phat trién va bao vé TS qudc, khong ngling
nang cao stic manh kinh té, dn dinh xa héi ciing nhu vi
thé, tdm voc cta dit nuGcH
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GOP Y DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI) VA VAN DE

BAO VE MOI TRUONG

LUU PUC HAI, NGUYEN THE CHINH, HA HUY PHONG

Hoi Kinh té Méi trudng Viét Nam

u thdo Luat DAt dai (stia d6i) da cé nhiéu
D thay d6i vé phuong phap tiép can, cach
thiic xt ly cac moi quan hé xa hoi va quan

hé kinh té, co ban phén anh dugc cac quan diém chi
dao tai Nghi quyét s6 18-NQ/ TW Hoi nghi lan tht 5
Ban chip hanh Trung uong Pang khéa XIII vé “Tiép
tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc
dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao”
Nhén thic dugc tinh thiét yéu va vai tro quan trong
cuia Luat Dat dai d6i véi xa hoi va nén kinh té€, Dy thao
Luat Dat dai (stia d6i) cln c6 su chudn bi ky ludng vé
mat noi dung, 14y y kién rong rai ctia dong dao cac tang
14p quan ching nhéan dan dé€ tao tinh dong thuan cao.

Ve vdn dé dinh nghia dat dai

Du thao Luat bt dai (stia d6i) chua c6 dinh nghia
thé nao la “dat dai”, do vay, nén bs sung dinh nghia “dat
dai” vao Du thao Luat bat dai d€ dam bdo tinh ro6 rang
vé doi tugng va pham vi diéu chinh ctia van ban luét.

Nguyén tdc st dung ddt

Du thdo hién hanh da dé xuét 3 nguyén tac st dung
dat (biéu 6), tuy nhién, khi xem xét ¢ khia canh kinh
t€ moi truong, nhom téc gia thdy ring, vi dt thuong
c6 tai nguyén di kem véi dat (trén mat dat: Nude va hé
sinh thai nudc; trong dat: Khoang san va dinh dudng;
dudi mat dat: Khoang san, nudc ngdm va khong gian
ngam); nén dé nghi bé sung mot nguyén tac chung
bén canh 3 nguyén tic da co: St dung hiéu qua tai
nguyén va gia tri di kem véi dat.

Phan loai dat (Diéu 10) va cdn cit dé xdc dinh logi
dat (biéu 11)

biéu 10 dua ra phén loai dat dai (khong trung véi
tiéu dé phan loai dat) can ct vao muc dich st dung dat
(v6n ¢6 tu trude va khong can cti vao dic diém va gia tri
tai nguyén di kem dat) thanh cac loai: (i) Nhom dat nong
nghiép; (ii) Nhom dat phi nong nghiép; (iii) Nhom dat
chua st dung. Phén loai theo cach nay chua r6 dé€ thay
hét tiém ndng st dung toi uu cua dat dai (vi nhiing cai
hién c6 do lich st d€ lai, ma hién nay khoa hoc pht trién
gia tri do6 thay d6i); uu tién stt dung cac loai nay nhu thé
nao? (vi du dat dang canh tac nong nghiép, nha & phat
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hién dugc loai khoang san quy thi ra sao); cing nhu c6
nhiing vung chua xac dinh dugc muc dich st dung toi
uu thi sao? Do d6, can stia lai tén diéu khoan va bs sung
nodi ham vao diéu khoan noi trén.

Diéu 11. Cin ctd d€ xic dinh loai dat (tén diéu
khoan chua chinh xac): Cing st dung cai da c6 (gidy
chiing nhan quyén st dung dat, gidy t6 vé quyén su
dung dét chua dugc cdp gidy chiing nhan; quyét dinh
giao dat va cho thué dat). Trong khi can ct xac dinh
loai dat phaila "thanh phan, tinh chét va gia tri ctia dat"
mang tinh chat khoa hoc khong dugc dé cap. Hon ntia,
nhiéu dat hién nay con chua dugc cdp quyén st dung,
hay chuyén d6i muc dich st dung dét.

Hoat dong diéu tra, ddnh gid ddt dai (Diéu 56)

biéu khoan nay con chung chung, chu yéu diéu tra
st dung dat va danh gia dat nong nghiép, chua quan
tam téi cac gia tri tai nguyén dat di kem.

Quy hoach sii dung ddt

Quy hoach st dung dit quéc gia (Diéu 63): Can bd
sung thém tiéu chi “phan tich lya chon phuong én sap
x€p, phan bd khong gian...” dé thong nhat véi Luat
Quy hoach hién hanh.

Cén b6 sung quy dinh dan chiéu t6i Luat BVMT
trong cac quy pham vé 1ap quy hoach. Theo quy dinh
tai Ludt BVMT nam 2020, “Quy hoach, ké hoach,
du an va hoat dong c6 st dung dat phai xem xét tac
dong dén moi truong dat, cé giai phap phong ngtia
0 nhiém, suy thodi moi truong, BVMT dat” Du thao
Luat Pat dai (stta d6i) da c6 nhiéu quy dinh vé van
dé BVMT va thich ting bién d6i khi hau, ma cu théla
tai khoan 41, Diéu 3 dinh nghia v€ quy hoach st dung
dat), Diéu 60 vé Nguyén tac lap quy hoach, ké hoach
st dung dat), Diéu 63 vé Quy hoach, ké hoach st dung
dat quoc gia; Diéu 64. Quy hoach, ké hoach sti dung
dat cap tinh; Diéu 65 vé Quy hoach, ké hoach st dung
dat cap huyén... Tuy nhién, cach tiép can ctia Du thao
Luat D4t dai stta d6i quy dinh vé vin dé BVMT khong
du sau sac va cu thé nhu trong Luat BVMT ndm 2020,
nhung cting khong dan chiéu t6i quy dinh tai Luét
BVMT nam 2020. Do dé, Du thao Luat DAt dai (sta
dd6i) nén bo sung cac cum tu dan chiéu t6i quy dinh



ctia Luat BVMT nam 2020 khi dua ra cac quy pham
vé van dé BVMT. Mot giai phap khac, Dy thao Luat
bat dai (stia d6i) nén dua ra mot nguyén tac riéng cho
cac quy pham lién quan dén van dé BVMT, trong do
dan chiéu t6i Luat BVMT nam 2020. N6i cach khéc, dé
giai quyét dugc moi quan hé gitia Luat Dat dai va Luét
BVMT mot cach ro rang, can xac lap r6 nguyén tic uu
tién ap dung cua Luat BVMT d6i véi cac van dé chuyén
nganh lién quan dén BVMT. Sy thi€u vang cac nguyén
tac sé dan t6i nguy co ap dung moét cach tuy tién hodc
bd sét cac nghia vu vé BVMT, hodc tao ra su chong
chéo vé cong tac thuc thi phap luét vé sau.

Dat sit dung cho hoat dong khai thdc khodng sdn
(Diéu 196)

Can c6 quy dinh chi tiét hon, vi du: Khai thac 16
thién tao thanh dia hinh khong tra lai dat nhu ban dau,
khai thac ham lo dé€ lai hdu qua vé sau, ngoai ting tiéu
cuc voi khu dat khong khai thac nam lién ké, thoi han
ban giao va tra lai dat sau khai thac. Cac van dé khac vé
ngoai ung cta dau tu ha tang chua dugc lam 16 trong
Du thdo Luat Dat dai (stia d6i).
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Mat khac, dat khong thu héi cho du an nhung
ndm gan voi du an (ha tang ky thuat, du an phat trién
kinh té€ - xa hdi) c6 thé thay d6i gia chua ro sé diéu
chinh nhu thé nao: M6t s6 du an ha tang ky thuat (lam
duong, cong vién...) gia ting gia tri dat ma ban chat
su gia tdng la tac dong ngoai ting tich cuc. Lgi ich cua
su gia tang c6 dugc chia sé gitia ngudi dugc hudng loi
v6i Nha nuéce da dau tu du an khong? Ngugc lai, mot
s6 dau tu khac lam giam gia tri cta dat lién ké thi ai sé
dén bu cho nguai bi hai (vi du Nha nuéc dau tu bai rac
lam giam gia tri d4t nam ké bai rac, viy ngudi dan co
dat c6 dugc dén bu hay chi la sy may ruai gay ra do quy
hoach; tuong tu néu Nha nudc cdp phép dau tu khai
thac khodng san lam gidam gid tri ctia dat 1én ké thi ai
chiu trach nhiém dén bu.

Ngoai ra, cac ngoai tac tich cuc va tiéu cyc ctia chat
lugng moi trudng dong vai trdo quan trong trong viéc
dinh gia gia dat. Ngoai ting tich cuc c6 thé lam tang
gid tri ctia gia dat bang cach ning cao chat lugng cudc
song cho ngudi dan trong khu vuc va tao ra lgi ich kinh
té, trong khi ngoai tac tiéu cuc c6 thé lam giam gia tri

Khuyén khich cdc bién phdp sii dung ddt nong nghiép bén viing
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cua gia dat, ap dat chi phi cho nguoi dan trong khu
vuc, suy giam hoat dong kinh té. Hiéu dugc nhiing
ngoai ung nay la rit quan trong dé€ dua ra quyét dinh
chinh sach dat dai siang su6t nham cin bdng cac tac
dong kinh té, xa hoi va mdi trudng cta viéc sii dung
va quén ly dét dai. Bang cach tinh dén cac yéu t6 ngoai
tng, chinh sach dat dai c6 thé khuyén khich hoat dong
sti dung dat bén viing, bao vé khu vic nhay cam vé moi
truong va thuc déy phat trién kinh té, dong thoi, giam
thiéu tdc dong tiéu cyc dén con ngudi, mai trudng.

Dua trén nhiing phat hién tt phéan tich kinh té
lugng ap dung trong dinh gia dat, nhiing khuyén nghi
sau can xem xét d€ bo sung vao Du thao Luat it dai
(stia d6i):

Bao vé va bao ton cac khu vuc nhay cam vé moi
truong: Chinh sdch dat dai can vu tién bao vé va bao
ton cac khu vuc nhay cdm vé mdi truong, chdng han
nhu vung dat ngap nudc, riing va moi trudng séng cua
dong vat hoang da. Nhiing khu vuc nay c6 thé 6 gid tri
mdi trudng dang ké va ciing c6 thé cung cép cac dich
vu hé sinh thai quan trong, chang han nhu loc nuéc va
hap thu cac bon.

Khuyén khich cac bién phap st dung dat bén viing:
Chinh sach dat dai c6 thé khuyén khich cac bién phap
st dung dét bén viing, chang han nhu co s& ha ting
xanh va nong nghiép bén viing. Thuc hién nhiing bién
phéap khuyén khich nay c6 thé giup giam tac dong ctia
cac hoat dong ctia con ngudi doi véi moi trudng, mang
lai nhiing lgi ich kinh t€ quan trong, ting co hoi du lich
va gidi tri.

Tao dong luc BVMT: Chinh sach dit dai c6 thé tao
dong luc cho ca nhan va t3 chiic tham gia vao cac hoat
dong BVMT.

Phuiong phdp dinh gida dat

Luét bat dai nam 2013 dang quy dinh ndm phuong
phap dinh gia truyén thdéng, bao gom: (i) Phuong
phap so sanh truc tiép, (ii) Phuong phap chiét tru, (iii)
Phuong phap thu nhap, (iv) Phuong phép thdng du,
(v) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat, hién dang
dugc st dung tai Viét Nam va nhiéu nudéc khac trén
thé gidi, tuy nhién cac phuong phap nay doi hoi nhiéu
thoi gian, chi thich hgp cho cac khu dat riéng 1é, phu
thudc nhiéu vao quan diém va néng luc cd nhin/co
quan dinh gia, kho kiém tra va c6 do chinh xédc khong
6n dinh, vi thé thuong gay khiéu kién.

V6i su xudt hién clia cac phuong tién tinh toan
dung may tinh dién tu ti nta dau thé ky XX, da hinh
thanh: Co s6 dii liéu vé van ban quy pham phép luat vé
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dat dai; Co s6 dii liéu dia chinh; Co s6 dii liéu diéu tra,
danh gia dat dai; Co s& dii liéu quy hoach, ké hoach st
dung dat; Co sd dii liéu gia dat; Co sd dii liéu thong ke,
kiém ké dat dai; Co sé di liéu vé thanh tra, kiém tra,
giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai; Co
s& dii liéu khac lién quan dén dat dai.

Van dé cua co s& di liéu 1a tao ra kha nang tdng
hop lién nganh dé c6 thé st dung phan mém may tinh
phan tich phuc vu cong tac quan ly. Tuy nhién, ca hai
dao luat quan trong nay déu khong nhac dén tinh lién
thong, két ndi cua cac co s& di liéu dat dai va moi
truong, dac biét la trong boi canh dat dai 1a mot thanh
phan quan trong cia moi trudng. Nén chang, Du thao
Lu4t bét dai (sta d6i) can bd sung quy dinh vé lién
thong dit liéu dit dai véi da liéu vé BVMT dé lam co
s& cho viéc thuc hién cac hoat dong quan ly nha nuéc
vé dat dai. Vi du: Co s& dit liéu vé vi pham phép luat
trong linh viic moéi truong cta cac chu thé st dung dat
sé dugc lam co s d€ xem xét cac quyén va nghia vu
cuia nguoi st dung dat...

Ché tai thu hoi dat do vi pham phdp ludt moi truong

biéu 80, Dy thao Luit it dai stta d6i quy dinh 9
truong hgp thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai,
tuy nhién, khong c6 bat ky quy dinh nao lién quan dén
thu hoi dit do vi pham phap luat vé moéi trudng. Trong
s6 9 trudng hgp néu trén, chi c6 trudng hop “Nguoi
st dung dat c6 y huy hoai dat va da bi xt phat vi pham
hanh chinh vé hanh vi hty hoai dat ma tiép tuc vi
pham” thudc dién bi ap dung ché tai thu hoi dat. Tuy
nhién, khoan 28, Diéu 3, Dy thdo Luat Dat dai (sta
dai) giai thich “Huy hoai dét la hanh vi lam bién dang
dia hinh, lam suy giam chét lugng dat, gay 6 nhiém dat,
lam mat hodac giam kha nang st dung dat theo muc
dich da dugc xac dinh” va quy dinh tai khoan 3, Diéu 3,
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP vé xt phat hanh chinh
trong linh vuc dat dai thi “Huy hoai d4t 1a hanh vi lam
bién dang dia hinh hodc lam suy giam chat lugng dat
hodc gay 6 nhiém dat ma lam mat hoac giam kha nang
st dung dat theo muc dich da dugc xac dinh, trong
dé:...c) Gay 6 nhiém dit la trudng hgp dua vao trong
dat cac chat doc hai hoac vi sinh vat, ky sinh trung cé
hai cho cay trong, vat nuodi, con nguoi”

Dinh nghia vé€ huy hoai dat trong Du thao Luét Dat
dai (stia d6i), Nghi dinh s6 91/2010/ND-CP néu trén
khong day du va phan anh hiéu qua noi ham cta khai
niém vé vi pham phdp luit mai trudng.

Luit BVMT nam 2013 va cdc vin ban huéng dan
thi hanh c6 quy dinh nhiéu bién phéap xu ly vi pham
lién quan dén hanh vi vi pham phédp luit moi truong,



nhung khong thé quy dinh vé vin dé thu hoi dat do
thd&m quyén lién quan dén thu héi dat dugc xac lap cho
Luat bat dai. Trong boi canh cac van dé vé BVMT ngay
cang tré nén quan trong trong doi séng kinh té, cac
hoat dong vi pham phép luat vé moéi trudng dién ra
mot cach tinh vi va gay nhiéu tac dong xau t6i doi song
kinh t€ va xa hoi, thi viéc dua ché tai vé thu hoi dat do
vi pham phap luat moi truong la hét stic quan trong,
nham tao kha ndng ridn de va canh tinh cac t6 chic,
ca nhan thuc hién cac hoat dong kinh doanh trong st
dung dat.

Mot s6 dé xudt khdc lién quan dén moi trudng doi
v6i Dy thdo Ludt

Thii nhdt, d6i v6i ndi dung st dung dat nong
nghiép, can ra soat, xem xét lai néi dung quy dinh lién
quan dén BVMT trong cac trudng hgp st dung dat
phuc vu cho san xuédt nong nghiép. Ngian chan dugc
thoi gian viia qua san xudt nong nghiép qua lam dung
thudc bao vé thuc vat va phan héa hoc lam 6 nhiém,
suy thoai dat.

Thii hai, d6i v6i dat chua st dung can quy dinh duy
tri, bdo vé hé sinh thai tu nhién nhim bao dam chat
lugng dat khong bi suy giam.

Thit ba, doi véi dat st dung phi nong nghiép, can
quy dinh cu thé va chi tiét hon va 16ng ghép BVMT phu
hop véi tling loai dat nay nhu dat khu cong nghiép, dat
do thi, dat khu dan cu, dat st dung xt ly chat thai...

Thii tu, trong quy dinh Luéat Dat dai (stta d6i) nén
nghién ctiu, cdn nhac va bé sung ndi dung dat dai
phai dugc “hach toan day du trong nén kinh t&. Vi
day la quan diém ctia Dang dua ra tai Nghi quyét s6
18-NQ/TW.

Thit ndm, trong ndi dung xac dinh gia dat, doi véi
nguyén tac xac dinh gia d4t can tinh t6i yéu t6 moi
truong rd hon dua trén nguyén tic “chit lugng moi
truong” dugc cau thanh trong gia dat.

Thii sdu, nén bd quy dinh doi tugng la “ho gia dinh
sti dung dat”, chi ghi tén cht quyén stt dung nham loai
trt nhiéu vuéng mac va tranh chdp trong giao dich vé
quyén st dung dat trong thuc té; giam thiéu tinh trang
tranh chap trong ndi bo gia dinh khi ghi cht sé hitu la
ho gia dinh.

Thii bdy, can ti€p tuc hoan chinh hon céc quy dinh
vé khung gia dat, cach tinh gia dat theo gia thi trudng,
van dé thu hoéi dat, boi thuong gidi phong mat bang
va cai cach tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai
nham hoan thién co ché dinh gia dat, trao quyén chu
dong cho cac dia phuong ban hanh béang gia dit phu
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hgp v6i thi trudng. Theo do, can cé quy trinh dinh
gia dat cu thé, thdm dinh gia d4t bao dam tinh khach
quan, yéu t6 chuyén mon d€ quyét dinh gia dat theo
co ché thi trudng va xu ly triét d€ tinh trang chénh
léch gia dat gidp ranh gitia cac dia phuong; dong thoi,
xay dung cac ché tai, quy trinh xti Iy nhanh va nghiém
khac cac hanh vi sai pham trong xdc dinh gia dat, ddu
gia quyén st dung dat.

Thii tdm, can c6 quy dinh cu thé héa viéc cong khai
va s6 hda cac quy hoach dat dai va hoat dong chuyén
nhugng quyén st dung dat, cling nhu viéc thu thép,
xay dyng, chinh thtic héa co sé dii liéu quoc gia va dia
phuong vé gia nha dét d€ tham khao, so sanh, xac dinh
bang gid hang nam dua 16n, du do tin cdy d€ phuc vu
cong tac dinh gia dat theo cac phuong phap so sanh
hay thu nhap. Nha nudc ciing cdn sém cé hudng dan
cu thé vé cach thiic xdc dinh bang gia dit hang nam
cuia cac tinh, dia phuong.

Thit chin, caAn cu thé héa toan dién va chi tiét hon
cac ndi dung xung quanh van dé thu hoi dat, thim
quyén giai quyét khiéu nai vé dat dai. Theo do, Du
thao Luat Dat dai (s-tua d6i) can ti€p tuc dinh nghia
rd va sau hon, minh bach hon trudng hop viéc thu hoi
dat vi loi ich quoc gia, 1gi ich cong cong khi va chi khi
du an dé c6 doi tugng thu hudng phai la nhan dan,
ngan sach dau tu la ctia Nha nudc va lgi nhuan phai
do Nha nuéc thu. Béng thoi, cdn dinh nghia cu thé
viéc thu hoi dat va tinh tién thué dat, giao dat phuc vu
cho t& chtic téon gido hay co s& ton gido, nham tranh
hién tugng doanh nghiép lgi dung ton gido dé té chiic
hoat dong kinh doanh.

Thit mudi, cdn lam ro6 hon khai niém “Lgi ich vat
chat” trong Du thao khi quy dinh “Béi thudng quyén
sti dung dat khi Nha nudc thu héi dat la viéc Nha nude
boi hoan cho nguoi st dung dit bang tién, bang dat
hodc bing lgi ich vat chat” Néu khong cu thé rit dé dan
t61 hién tugng cac co quan thu hoi lam dung dé boi
thuong khong thoa ddng cho ngudi dan.

Thii mudi mot, viéc giai quyét tranh chap dat dai
nhu quy dinh tai Diéu 225 ctia Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) la phu hgp va UBND cac cép c6 trach
nhiém cung cdp ho so, tai liéu cé lién quan dé lam
can ct cho toa an giai quyét theo thim quyén. Tuy
nhién, can b8 sung quy dinh cho truéng hgp qua thoi
han ma khong dugc cung cap tai liéu, chiing ct hoac
van ban tra 16i thi toa an dé nghi co quan quan ly
cip trén cia UBND dugc yéu ciu chi dao UBND
cap dudi thuc hién cung cép tai liéu, chiing ct hodc
tra 16i bang van ban cua toa anm

Chuyén dé Il, nam 2023 | 73



¢ Mai truong

VIEC THE CHE HOA NGHI QUYET $018 - NQ/TW CUA BAN CHAP HANH
TRUNG UONG DANG KHOA XIIl TRONG DY THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)
VA PHAT HUY VAI TRO CUA MAT TRAN TO QUOC VIET NAM,

CAC TO CHUC CHINH TRI - XA HOI TRONG QUAN LY, SUDUNG DAT DAI

TRAN NGOC PUONG
Nguyén Pho chi nhiém Van phong Quoc hji

bang, Nghi quyét s6 18 - NQ/TW va cac

Nghi quyét c6 lién quan, Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) 1an nay da thé ché héa kha day du, kip
thoi cdc quan diém chu truong cia Bang vé quan ly va
st dung dét dai. D€ tiép tuc hoan thién Du thao Luat
trude khi dugc Qudc hoi xem xét thong qua, tac gia xin
dong gop mot vai y kién xung quanh viéc thé ché héa
Nghi quyét s6 18 - NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi
lan tha 5 Ban Chadp hanh Trung uong Pang vé “Tiép
tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc
du nudc ta trd thanh nudc phét trién c6 thu nhép cao”.

Bém sat Nghi quyét Dai hoi lan thi XIII ctia

1. Vé viéc thé€ ché héa ndi dung “dit dai thudc sé
hitu toan din do Nha nudc la dai dién chu sé hitu va
thdng nhat quan ly”

Hién phap ndm 2013 va Nghi quyét s6 18 - NQ/TW
khoa XIIT da nhan manh diéu nay. Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) cling da thé ché hoa quan diém nay & cac
biéu 13,14,15... Chuong II. Tuy nhién, van dé co ban
la dat dai thudc s6 hitu toan dan, “toan dan” & day la
ai? Du thao Luat chua thé ché dugc cu thé nhiing chu
thé nao 1a “toan dan”. Toan dan & day c6 théla toan thé
nhan din Viét Nam, cé thé 1a toan thé nhan dan moét
dia phuong, mét vung..., ciing cé thé la cac thanh vién
ctia mot gia dinh... Cac chu thé thudc pham tru toan
dan nay déu c6 nhiing quyén va lgi ich riéng dong thoi
déu c6 nhiing quyén, trach nhiém, nghia vu va lgi ich
chung d6i véi dit dai thudc quyén st dung ctia cip do.
Viéc thé ché cu thé cac quyén va trach nhiém déi véi
dat dai thudc quyén st dung cta cdp d6. Viéc thé ché
cu thé cdc quyén va trach nhiém dai véi cac cdp do cha
thé s hiiu toan dan vé dit dai sé 1a co ché dé cao trich
nhiém d€ bao vé va khai thac st dung ngudn luc dat
dai mot cach hiéu qua, phuc vu dac luc cho sy nghiép
xay dung va bao vé dat nudc, dong thoi diéu tiét hai
hoa céc lgi ich tu dét dai gitia cac cha thé, thanh vién
trong s6 hiiu toan dan”. Quyén va trach nhiém ctia cac
chu thé d6 d€ cung v6i Nha nude 1a dai dién va trach
nhiém chu s hiiu théng nhit quan ly. Theo do, can
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thé ché quyén cua toan dan véi tu cach la chu s& hiiu
dat dai trong Dy thao Luét. Dy thao Luét Dat dai (stia
doi) da c6 gang phéan dinh r6 hon vai tro cta céc co
quan nha nudc véi tu cach la nguoi dai dién cht s6
htiu va véi tu cach la nguoi quan ly nha nuéc théng
nhit vé dat dai. Theo tac gia, thé ché hoa chua day du.
Theo d6 Diéu 15 khoan 1 quy dinh chtic nang dai dién
toi cao, cht s¢ hiiu toan dan ctia Qudc hoi chua day
du, chua lam ro6 trach nhiém quyé't dinh ctia Quoc hoi
trudc chu s6 hitu “toan dan” vé nhiing van dé lién quan
dén dat dai. Tuy nhién, Du thao Luat can quy dinh ro
hon quyén va trach nhiém gidm sat t6i cao cua Qudc
hoi trong viéc thuc hién chiic ndng dai dién chu s6 hitu
va chtic nang quan ly nha nuéc vé dat dai va st dung
dat dai: Chtic nang dai dién cht s6 hitu cia HDND cac
cdp cling rat quan trong, nhung Du thao Luat Dat dai
con quy dinh chung chung. Bong thoi, Du thio cin
nhin manh trach nhiém giai trinh va trach nhiém kiém
soat viéc thuc hién chtic nang dai dién chu s6 hiiu ctia
UBND cac cép.

2. Viéc phan dinh vai tro, chiic nang, nhiém vu
quyén han, trach nhiém cta cic c6 quan nha nudc
thuc hién chiic nang quan ly nha nudc vé dat dai va
thuc hién chtic nang cta nha nuéc dai dién chu sé
hitu vé dat dai

bayla vin dé cAn dugc thé ché hda mot cach rd rang
néu khong sé dé 1an 1on trong viéc thuc hién cac chic
ndng cta Nha nuéc vé quyén dai dién cht s6 hiiu va
quyén quan ly nha nudc vé dat dai trong viéc thuc hién
cac chinh sach, co ché quan ly dat dai, trong viéc thuc
hién trach nhiém giai trinh trudc nhan dén va xa hoi.
Chtic nidng “dai dién cht s& hiiu” la chtic nang do nhan
dan (chti sd hitu) ty quyén, con chtic ning “thong nhét
quan ly nha nuéc vé dat dai” 1a chiic nang von c6 cua
Nha nudéc.

Trong Du thao Luat Dat dai (stta d6i), Diéu 14 da
liét ké 11 quyén cua dai dién cha s6 hiiu, Diéu 21 liét
ké 18 ndi dung ctia quan ly nha nuéc vé dat dai. Tuy
nhién, van chua thé ché rd, taich bach va du cu thé viéc
thuc hién hai chtic ndng nay trong cac chuong cua Dy
thao Luat. Chinh phu, cic Bo, nganh & Trung uong va
UBND cac cép viia thuc hién chiic nang dai dién cht s&
httu viia thuc hién chtic nang thong nhat quan ly nha



nudc vé dat dai khong dugc thé ché hoa day du trong
Chuong II quyén va trach nhiém ctia Nha nudc, cong
dan doi véi dat dai va cac chuong sau cua Dy thao Luat.
“Chinh phu, UBND cac cdp thuc hién quyén dai dién
cht s& hiiu vé dat dai, quy dinh & khoan 3, biéu 15 1a
lam nhting gi d€ khong lan 1on véi chitic nang quan ly
nha nuéc vé dit dai. O céc chuong sau ctia Dy thao
Luat bat dai (stia d6i) cing khong thé ché dugc ro
rang, mach lac viéc thuc hién hai chtic ndng cia Nha
nudc. Viéc cung mdt co quan thyc hién ca hai chtic
ndng nay, néu khong phén biét ro, lan Ion gitia quyén
dai dién chu s& hiiu v6i quyén quan y nha nudc rat dé
dan dén tinh trang lam quyén, tiéu cuc tham nhing.

Lién quan dén vén dé nay, Dy thao Luét can phai
thé ché ro, chiic nang, nhiém vy, quyén va trach nhiém,
co ché quan ly nha nudc doi véi cac co quan nha nude
(ca d6i véi cac t6 chiic trong hé thong chinh tri) véi tu
cach 1a chu thé st dung dat dai. Hién nay, cic co quan
don vi nha nudc st dung mot dién tich rat 16n vé dat
dai, cac bat dong san gan lién véi dat va trude day da
dién ra tinh trang ban cong s& d€ hién dai hdéa cong sé
gay lang phi that thoat 16n. Tuy nhién, & Chuong III
ctia Dy thdo Luat it dai (stia d6i) vé quyén va nghia
vu cta ngudi st dung dat chua quy dinh r6 dong bo
vai tro, trach nhiém, quyén, nghia vy, lgi ich ctia cac co
quan nha nudc trong dé cé cac co quan quan ly va st
dung dat véi tu cach 1a mot chu thé st dung dat.

3. Van dé phan cap, phan quyén va kiém soat
quyén luc trong Du thao Luit Dat dai (stia ddi)

Trong t6 trinh cua Du thao Luat da viét viéc soan
thao dugc thuc hién theo mot trong cac quan diém la:
“Tiép tuc ddy manh phan cdp, phan quyén, dong thoi
thiét 14p cong cu kiém soat quyén luc cta co quan va
nguoi c6 thim quyén trong quan ly dat dai. Tang cuong
vai tro giam sat cia Qudc hoi, Mét tran TS quoc Viét
Nam (MTTQ) va cac t8 chic chinh tri - xa hdi cac cdp
cua nhan dan”. Tuy nhién, Dy thao Luat Dat dai chua
thé hién moét cach day du, sdu sic quan diém nay. biéu
d6 thé hién & mot s6 diém co ban sau day:

Mot la, khi dé cap dén ndi dung quan ly nha nuédc
ndi chung, quan ly nha nudc vé dit dai ndi riéng,
thuong nguoi ta phai chi ra dugc van dé gi thuoc Nha
nudc Trung uong quan ly? Van dé gi thuoc chinh quyén
dia phuong quan ly? Van dé gi ca Trung uong va dia
phuong cling quan ly? Theo do6, Piéu 21 cta Dy thao
Luét Dat dai (stia d6i) khong phai la quy dinh néi dung
quan ly nha nudc vé dat dai. Diéu luat nay mdi chi liét
keé cac cong viéc can phai lam trong quan ly dat dai ma
khong phai la ndi dung quan ly nha nudc vé dat dai. Vi
vay, theo toi phéi viét lai Diéu 21 d€ quy dinh r6 trong
quan ly nha nudc vé dai dai va sti dung dét dai thi nhiing
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van dé gi la phai quan ly theo nganh va van dé gi phai
quan ly theo lanh thd tic viéc gi thudc thdm quyén ctia
chinh quyén Trung uong, vin dé gi thudc thdm quyén
ctia chinh quyén dia phuong; nhiing vin dé gi 1a ca hai
cung lam. C6 nhu vdy méi hinh thanh co s& d€ phan
cdp, phan quyén minh bach trong quan ly nha nuéc vé
dat dai va st dung dat dai quy dinh & cac chuong sau.

Hai la, theo Dy thao Luat thi viéc 1ap quy hoach
va ké hoach st dung dat thuc hién & cdp quoc gia, cap
tinh va huyén (khong ké quy hoach ké hoach st dung
dat quoc phong va dat an ninh). Viéc lap quy hoach,
ké hoach stt dung dat dugc tién hanh ti trén xudng.
biéu d6 c6 nghia 1a quy hoach ké hoach st dung dat
cua cép trén quyét dinh ké hoach, quy hoach st dung
dat ctia cip dudi, di€u nay la khong hop ly. Nén chang
viéc lap quy hoach, ké hoach st dung dat can tién hanh
mot cach dén chu ti dudi 1én thi viéc lap quy hoach,
ké hoach st dung dat mdi sat thuc t€ va kha thi? Thuc
tién chira rang quy hoach, k& hoach st dung dat nhiing
ndm qua thuong xuyén bi diéu chinh, thay ddi thiéu 6n
dinh trong do6 khong it trudng hop la vi lgi ich nhom.
Lién quan dén van dé nay, Diéu 71 cta Dy thao Luat
quy dinh viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach sti dung
dat khong c6 muc dich ty than ma né phuc vu cho muc
dich phat trién kinh t€ - xa hoi trong tling giai doan.
Vi véy, viéc nang cao tinh khoa hoc, tinh thuc tién va
hiéu qua ctia quy hoach, ké hoach st dung dat la rat
quan trong. Diéu d6 doi hoi phai c6 su két hgp hiiu co
gilia cac co quan dai dién cht s6 hiiu va co quan thuc
hién chtic ndng quan ly nha nudc vé dat dai trong xay
dung thong qua thuc thi giam sat viéc thuc hién quy
hoach, ké hoach stt dung dat. Diéu nay chua dugc thé
ché héa day du trong Du thao Luat Pat dai. Cac can
cu d€ diéu chinh quy dinh qua rong va ti mu rat dé bi
loi dung d€ thay d6i quy hoach, ké hoach st dung dat
da phé duyét. Vi du nhu diém d va e, khoan 2, biéu 71
(diém d: “do bién déi bat thuong cta tinh hinh kinh
té - xa hoi lam han ché ngudn luc thuc hién”, hay diém
e: “do phat trién ctia khoa hoc cong nghé lam thay déi
co ban viéc thuc hién quy hoach st dung dat”). Dong
thoi, Dy thdo cin xem lai thdm quyén diéu chinh quy
hoach quy dinh liéu c6 qua rong? Tham quyén thay déi
quy hoach cip tinh phai dugc co quan quy hoach cip
qudc gia cho phép va thdm quyén thay d6i quy hoach
cdp quan huyén phai do cép tinh quyét dinh. Khong
nén quy dinh nhu Dy thao Luit Pat dai cdp nao cd
thd&m quyén quy hoach cdp d6 quyét dinh thay déi, diéu
chinh quy hoach.

Cung véi viéc xem xét lai viéc phan cdp, phan quyén
gilia cac cdp trong quy hoach va thay doéi quy hoach,
dé nghi Ban Soan thao xem xét lai viéc phéan cip, phan
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quyén trong thu hoéi dat, thim quyén tham dinh gia dat
thu hoi 1a nhiing van dé con ndng trong thuc té can
phdi quy dinh chat ché va cu thé.

4. Phat huy vai tro caia MTTQ Viét Nam va cac té
chiic chinh tri - xa hdi trong quan ly, sit dung dat dai

Du thdo Luat DAt dai (stia d6i) chua hinh thanh
dugc mot co ché kiém soat quyén luc cd hiéu luc va
hiéu qua theo Hién phap nam 2013 va Nghi quyét s6 18
- NQ/TW cuia Ban chdp hanh Trung uong Pang. Theo
dé6 co ché nay bao gom:

Thii nhdt, co ché nhan dan kiém soat quyén luc bao
gom nhan dan véi tu cach la cong dan c6 quyén giam
sat, kién nghi, dé nghi, t6 cdo, tham gia quan ly nha
nudc... trong cac khau ctia qua trinh quan ly nha nuéc
vé dat dai. Co ché nay con la t6 chiic chinh tri - xa hoi
nghé nghiép ctia cong dan ma trudc hét la MTTQ Viét
Nam céc cdp va thanh vién ctia Mt tran thuc hién chic
nang giam sat, phan bién xa hoi. Theo d6, phan bién
xa hoi 1a kiém sodt trudc qua trinh x4y dung va hinh
thanh chinh sach phap luat vé dat dai; dong thai, sau
khi chinh sach phap luat dugc hinh thanh thi giam sat
viéc t6 chtic thuc hién chinh sach phap luat trong thuc
té. Mdc du, du an Luat da chu trong dén vai tro cta
MTTQ cac cép, nhung quy dinh chua day du va chua
bao quat hét tat ca cac khau ctia qua trinh quan ly nha
nudc vé dat dai va dai dién quyén sd hiiu vé dat dai.
T4t ca cac khau ctia cong tac quan ly nha nudc vé dat
dai tu st dung; diéu tra danh gia dat dai; quy hoach ké
hoach sti dung dat; dén thu hoi dat, trung dung dat;
bdi thuodng, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi;
phat trién quy dat; dang ky dét dai, cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiiu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat; tai chinh vé gid dat dai... déu phai c6
mat ctia co ché nhan dan kiém soat quyén luc Nha nuéc
theo Hién phap nam 2013. Theo d6, trach nhiém cta
MTTQ Viét Nam va cic t6 chtic thanh vién cua Mat
tran khong nén quy dinh chi 1 diéu (Piéu 20) nhu Dy
thao Luét D4t dai (stia d6i) ma nén quy dinh trong tat
ca cac chuong. MTTQ va cac t6 chtic thanh vién khong
nhiing cho y kién vé quy hoach, ké hoach dét (diém b,
khoan 2, biéu 20); tham gia y kién vé trudng hgp can
thiét vé thu hoi dit, phuong 4an boi thudng, hé trg tai
dinh cu, trudng hop cudng ché khi thuc hién thu hoi
dat (diém c, khoan 2, Diéu 20) ma con phai thyc hién
quyén va trach nhiém giam sat xa hoi déi véi viéc thuc
hién cac cong viéc nay.

Thii hai, co ché kiém soat quyén luc Nha nudc bén
trong mdi quyén va kiém sodt lan nhau gitta cac quyén
quy dinh chua ddy du va da manh d€ viéc quan ly va
sti dung dat dai c6 hiéu luc, hiéu qua khic phuc dugc
tinh trang tiéu cuc tham nhiing vé dat dai. Ngoai ra, ndi
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dung vé giam sat, thanh tra, ki€ém tra can phai dua vao
cac chuong ctia Dy thao Luét, tré thanh mdt noi dung
cua tling chuong véi nhiing quy dinh cu thé. Trong do
quy dinh mdi co quan nha nudc ¢ trach nhiém kiém
soat nhu thé nao? Co ché kiém soat va ndi dung kiém
soat gbm nhiing van dé gi? Tang cudng kiém soat cua
quyén tu phap d6i v6i quyén hanh phap trong quan
ly nha nudc vé dit dai bang viéc khong nhiing xét xu
hanh vi hanh chinh va quyét dinh hanh chinh ca biét, vi
pham phép luit ma tién t6i c6 thé xét xt d6i véi van ban
quy pham phép luat dudi luat trong quan ly dat dai cua
Chinh pht, B¢, nganh va chinh quyén dia phuong ma
€O quan, t6 chtic va ca nhan céng dan trdi véi quy dinh
trong Ludt Dat dai va cac luat c6 lién quan vé dat dai.

5. Ky thuat lap phap

Ngoai nhiing van dé vé phan cip, phan quyén va
kiém soat quyén luc trong quan ly va st dung dét dai
ndi trén, con mot van dé trong Du thao Luat nay la van
dé uy quyén 1ap phap. Mic du, day la vin dé khong thé
tranh khoi trong diéu kién cac quan hé xa hoi dang bién
do6i nhanh choéng, nhét 1a trong boi canh cach mang
cong nghiép 4.0. Tuy nhién, néu ty quyén tran lan thi
c6 thé dan t6i mit quyén va bi han ché quyén. Bai lap
phap cta Quéc hoi la quyén nguyén phat, thuc hién
quyén luc truc tiép ti nhan dan giao cho. Ngugc lai,
van ban quy pham ctia cac co quan hanh phép 1a hoat
dong lap quy - quyén luc thi phat, thuc hién quyén luc
phai sinh ti quyén lap phap khong dugc nhéan dan truc
tiép giao ma phai thong qua Qudc hoi, nguoi dai dién
cho nhén dan giao cho. Vi véy, khi Qudc hoi giao cho
Chinh phu, cac Bo, nganh, hoac chinh quyén dia phuong
quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh trong cac diéu luét
phai hét stic cAn nhac dé khong “dé dai” nhudng quyén
ctia minh cho cac co quan khac dan dén luat khung, luét
ong. Theo Du thao Luat Dat dai, c6 54 diéu luat c6 uy
quyén lap phap cho Chinh pht va cac B9, dang luu y 1a
Dui thao Luat da ity quyén cho Chinh pht va B TN&MT
quy dinh chi tiét toan bo mot diéu Luat, tham chi la giao
Chinh pht quy dinh ca nhiing diéu han ché quyén con
ngudi, quyén cong dan ma biéu 14, Hién phap bat budc
phai quy dinh bang luat (khoan 5, Diéu 66). Vi vdy, can
phai khac phuc tinh trang @y quyén lap phap qué nhiéu
trong mot dao ludt. Viéc iy quyén chi giao quy dinh chi
tiét mot diém hodc 1a mot khoan trong mot diéu luat va
phai xdc dinh r6 pham vi va néi dung uy quyén (khong
nén viét Chinh phu hay B quy dinh chi tiét khoan nay
nhu dy 4n Luét lau nay dan dén vin ban quy dinh chi
tiét trai véi Ludt) va nén quy dinh chi dugc uy quyén mot
cap; khong dugc giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét,
sau d6, Chinh phti lai ity quyén tiép cho cac B¢ hay chinh
quyén dia phuongm
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QUYHOACH, KEHOACH SUDUNG DAT NHUNG VAN DE CAN THIET
PHAI HOAN THIEN TRONG DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)

NGUYEN QUANG TUYEN!, NGUYEN THI YEN?
'Phé Chu tich Hoi dong Truong kiém Trudng Khoa Phép ludt Kinh té - Truong Dai hoc Ludt Ha N§i
2Uy ban Kiém tra Trung vong

Theo Dy thdo Ludt Ddt dai siia d6i (Dy thdo Ludt), cdc quy dinh vé quy hoach, ké hoach sit dung ddit dugc dé
cdp tai Chuong V. Quy hoach, ké hoach sii dung ddt. Bén canh viéc ké thita nhitng diém hgp ly, tich cuc cia Ludt
Dt dai nim 2013 da dugc kiém chiing qua thiic tién thi hanh, Dy thdo Ludt con bd sung mét sé quy dinh méi vé
quy hoach, ké hoach sii dung ddt. Tuy nhién, qua nghién ciiu, tim hiéu nhitng quy dinh vé quy hoach, ké hoach
st dung ddt ciia Dy thdo Ludt cho thdy con ton tai mét sé diém thiéu cy thé, khong tuong thich, chong chéo hodc
mdu thuan... Noi dung bai viét xoay quanh viéc gép y vé quy hoach, ké hoach sii dung ddt trong Dy thdo Ludt
nhdm gép phdn hoan thién ché dinh quy hoach, ké hoach sit dung ddt néi riéng va nang cao chit lugng ciia Dy

thdo Ludt Ddt dai (stia ddi) néi chung.

Trong Du thdo Luat bat dai (stta d6i), quy
hoach, ké hoach st dung dat dugc quy dinh
tai Chuong V (tu Diéu 60 - Diéu 76) véi cac
ndi dung vé nguyén tac lap quy hoach, ké hoach su
dung dat; hé thong quy hoach, ké hoach st dung dat;
thoi ky quy hoach, ké hoach st dung dat; quy hoach,
ké hoach st dung dat quoc gia; quy hoach, ké hoach st
dung dat cdp tinh; quy hoach, ké hoach st dung dat cap
huyén; quy hoach, ké hoach st dung dat qudc phong;
quy hoach, ké hoach stt dung dat an ninh; trach nhiém
t6 chiic lap quy hoach, ké hoach st dung dét; ldy y kién
vé quy hoach, ké hoach st dung dét; thim dinh quy
hoach, ké hoach st dung dat; thim quyén quyét dinh,
phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat; ra soat,
diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat; tu van lap
quy hoach, ké hoach sti dung dat; cong b6 cong khai
quy hoach, ké hoach st dung dét; t6 chiic thuc hién quy
hoach, ké hoach sti dung dat; bao cdo thuc hién quy
hoach, ké hoach sti dung dat; giai quyét phat sinh vé
quy hoach, ké hoach sti dung dat sau khi Luat nay c6
hiéu luc thi hanh. Sau khi nghién ctu, tim hi€u nhing
ndi dung nay cta Chuong V Dy thao Luat; nhom tic
gia c6 mot s y kién goép y vé cac quy dinh lién quan
dén quy hoach, ké hoach stt dung dat ctia Dy thao Luét
nhu sau:

1. Pi€u 60. Nguyén tiac lap quy hoach, ké hoach su
dung dat

Mot la, khoan 6 quy dinh moét trong nhiing nguyén
tac lap quy hoach, ké hoach st dung dat la: “St dung
dat tiét kiém va c6 hiéu qua; khai thac hop ly tai nguyén
thién nhién va BVMT; thich ting vé6i bién d6i khi hau;

bao v¢, tdn tao di tich lich st - van héa, danh lam thang
canh”. Quy dinh nay la can thiét nhung chua du; boi l¢,
viéc lap quy hoach, ké hoach sti dung d4t nham phén b
dat dai hop ly cho cac nhu céu st dung dat khac nhau
cta xa hoi ma noi dung khoén 6 nay chua thé hién dugc
hét tinh than nay. Xin gép y b6 sung vé khodn 6 nay
nhu sau: “Su dung dat tiét kiém va c6 hiéu qua; khai
thac hogp ly tai nguyén thién nhién va BVMT; thich ting
vdi bién ddi khi hau; bao vé, ton tao, di tich lich st - van
héa, danh lam thing canh; phan b6 quy dit dai hgp ly
cho cac nhu ciu st dung dat cua xa hoi”.

Hai la, khoan 8 quy dinh mot trong cac nguyén tic
lap quy hoach, ké hoach sti dung dét la: “Dan cht, cong
khai, minh bach”. D& nghi stia d6i, bé sung noi dung
cua khoan nay la “Dan chti, cong khai, minh bach, khoa
hoc, kha thi” d€ nh4n manh tinh khoa hoc, tinh kha thi
trong 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét; khac phuc
tting budc tinh trang quy hoach treo (quy hoach dugc
lap, tham dinh, xét duyét nhung khong thuc hién trén
thuc t€ gay lang phi tai nguyén dat dai; lang phi thoi
gian, nguodn luc, tién cta, cong stic dau tu cua xa hoi).

Ba la, nguyén tac lap quy hoach, ké hoach st dung
dat chua thé hién hét tinh than ctia Luat Di san van hoa
vé bao ton, ton tao, phat huy gia tri di tich lich st - van
héa, danh lam thang canh. Dy thdo Luat Dt dai (stia
d6i) quy dinh nguyén tic 1ap quy hoach, ké hoach st
dung dét 1a “Bao vé, ton tao di tich lich st - van hoa,
danh lam thing canh”, d€ nghi stia d6i, bé sung khoan
nay cho tuong thich, thong nhat véi quy dinh cua Luat
Di san van héa; cu thé: “Béo vé, ton tao, phat huy gia tri
di tich lich st - vin héa, danh lam thang canh”.
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2. Cac diéu quy dinh vé quy hoach, ké hoach su
dung dit quoc gia; quy hoach, ké hoach st dung dit
cap tinh; quy hoach, ké hoach stt dung déat cip huyén;
quy hoach, ké hoach st dung dat qudc phong; quy
hoach, ké hoach sit dung dit an ninh

Quy hoach, ké hoach st dung dat quéc gia; quy
hoach, ké hoach st dung dat cap tinh; quy hoach, ké
hoach st dung dat cap huyén; quy hoach, ké hoach st
dung dat qudc phong; quy hoach, ké hoach stt dung dat
an ninh dugc quy dinh tai Diéu 63, Diéu 64, Diéu 65,
biéu 66 cua Dy thao Luét. Tuy nhién, nghién ctiu ndi
dung cac diéu Luat nay cho thdy, noi dung nay chua
lam néi bat tinh ddc thu hay néi cach khac 1a su khac
biét co ban vé ndi dung gitia cac loai quy hoach, ké
hoach st dung dat quoc gia; quy hoach, ké hoach st
dung dat cap tinh; quy hoach, ké hoach stt dung dat cap
huyén; quy hoach, ké hoach st dung dit qudc phong;
quy hoach, ké hoach stt dung dit an ninh. Vé van dé
nay, nhom tac gia c6 mot s6 binh luén nhu sau:

Thit nhdt, nét dic thu vé n6i dung quy hoach, ké
hoach sti dung dat quoc gia la phai tich hgp, két noi
dam bao hai hoa vé nhu cdu st dung dat ctia cac nganh,
dia phuong dit trong mot tong thé chung cta quy

hoach phat trién kinh té - xa hoi ctia quoc gia. Quy
hoach, ké hoach st dung dit quéoc gia phai dam bao
van dé dat dai cho nhiing nhu ciu, can d6i l6n cua quy
hoach tong thé quéc gia. Dong thai, tao diéu kién dé€
thuc déy cac vung, dia phuong khai thic hiéu qua tiém
ndng, thé manh dat dai cta tting dia phuong thong qua
cdng cu quy hoach, ké hoach st dung dat.

Thii hai, ndi dung quy hoach, ké hoach st dung dat
cép tinh phai thé hién dugc tinh ddc thu, tiém néing, thé
manh vé dét dai cua tiing dia phuong gin véi nhiing
loi thé vé vi tri dia ly, dia hinh, dia mao; chét lugng dat
dai, diéu kién nong hoa thé nhudng... nham xay dung,
phat trién nhiing nganh kinh té, cdng nghiép, dich vu,
thuong mai, van héa... phtt hgp véi diéu kién ddc thu
ctia cac dia phuong.

Thii ba, trong khi d6, quy hoach, ké hoach st dung
dat cip huyén phai cu thé, chi tiét hoa quy hoach, ké
hoach sti dung dat quoc gia; quy hoach, ké hoach st
dung dat cdp tinh doi véi tling thua dat. Vi vay, dac
trung co ban nhat ctia quy hoach, ké hoach st dung dat
cdp huyén la phai thé hién chi tiét dén tung thia dat.
biéu nay co6 nghia la quy hoach, ké hoach sti dung dat
cdp huyén phai phan anh day du, chinh xdac, kip thai,

Phén b6 quy ddt dai hop 1y cho cdc nhu cdu si dung ddt ciia xa hoi
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cu thé cac thong tin cua tling thtia dit nhu s6 hiéu thtia
dat, vi tri dia ly, nguai st dung dat, muc dich st dung
dat; toa do goc; ty 1é 1/500 hoac 1/2.000 ...

Thi tu, noi dung quy hoach, ké hoach st dung dat
qudc phong; quy hoach, ké hoach st dung dat an ninh
phai gan truc tiép voi viéc thuc hién nhiém vu quéc
phong, an ninh va dam bao bi mat qudc gia. Dong
thoi, thong nhat, dong bd, tich hgp véi quy hoach, ké
hoach st dung dat cdp quoc gia; quy hoach, ké hoach
st dung dat cap tinh; quy hoach, ké hoach st dung dat
cap huyén.

3. Piéu 68. Ly y kién vé quy hoach, ké hoach su
dung dat

Viéc lay y kién vé quy hoach, ké hoach sti dung dat
cap quoc gia; vé quy hoach, ké hoach st dung dat cap
tinh; vé quy hoach, ké hoach stt dung dat cip huyén;
vé quy hoach, ké hoach st dung dat quoc phong, dat
an ninh tap trung vao cac déi tugng gom nhém cac co
quan nha nuéc va nhém co quan, t6 chtic, cong dong,
ca nhan khac c¢6 lién quan vé quy hoach, ké hoach st
dung dat. Trong d6, nhém déi tugng dugc ldy y kién 1a
cac co quan nha nudc dugc Du thao Ludt quy dinh chi
tiét, cu thé. Ngugc lai, nhém d6i tugng ldy y kién 1a co
quan, t6 chtic, cong dong, ca nhan khac ¢ lién quan
vé quy hoach, ké hoach st dung dat thi Du thdo Luét
quy dinh rat chung chung, mo hé. D€ tranh tinh hinh
thtic va khong hiéu qua trong viéc lay y kién vé quy
hoach, ké hoach st dung dat dé nghi Ban Soan thao
can quy dinh 16 co quan, té chic, cong dong, ca nhan
khéc c6 lién quan vé quy hoach, ké hoach st dung dat
thudc déi tugng dugc ldy y kién trong Diéu Luét nay la
nhiing co quan, t6 chic cu thé nao; cong dong, ca nhan
6 lién quan vé quy hoach, k& hoach st dung dat 1a
nhiing ngudi chiu anh hudng truc tiép ctia quy hoach,
ké hoach st dung d4t hay nhiing ngu6i nam trong hay
bén ngoai khu vic quy hoach, ké hoach st dung dat.

Bén canh d6, nguyén tic dong thuan tuong doi
khong dugc thé hién trong ndi dung cta Diéu nay. Co
nghia la Diéu 68 khong quy dinh ty 1¢ bao nhiéu % y
kién gop y khong tan thanh véi du thao quy hoach, ké
hoach stt dung dat thi dugc xac dinh 1a khong dong
thudn va ngugc lai. Trong truong hop, cac y kién khong
dong thuén véi du thao quy hoach, ké hoach st dung
dat thi co quan c6 thdm quyén l4p c6 stia d6i ndi dung
quy hoach, ké hoach st dung d4t hay khong (stia déi
toan bo hay stia d6i mot phan ndi dung). Trong trudng
hgp bao luu Du thao quy hoach, ké hoach st dung dat
thi trach nhiém giai trinh dugc thuc hién nhu thé nao?
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Ché tai xt ly trach nhiém cta ngudi c6 thdm quyén
khong thuc hién viéc gidi trinh sé ra sao? ... Néu nhiing
van dé nay khong dugc quy dinh day du, chi tiét thi noi
dung ctia Diéu luat nay chi mang tinh hinh thiic va viéc
lay y kién vé quy hoach, ké hoach stt dung dat khong
hiéu qua, mat thoi gian va giy ton kém ngudn luc cua
xa hoi.

4. Diéu 69. Thim dinh quy hoach, ké hoach st
dung dat

bé nghi b6 sung quy dinh vé nguyén tic thim dinh
quy hoach, ké hoach st dung dit d€ dam bao tinh chat
ché ctia hoat dong thdm dinh quy hoach, ké hoach su
dung dat va dam bao su tuong thich véi quy dinh vé
nguyén tac 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat tai
Diéu 60.

5. Diéu 71. Ra soat, diéu chinh quy hoach, ké
hoach su dung dat

Ra soat, diéu chinh quy hoach, ké hoach sti dung dat
la diéu kho tranh khoi; bdi vi, khi tinh hinh phat trién
kinh t€ - xa hoi cta dat nudc trong tling thoi ky phat
trién co su thay déi hodc do yéu cdu cta quéc phong
- an ninh... thi viéc ra soat, diéu chinh quy hoach, ké
hoach stt dung cho pht hgp la can thiét. Tuy nhién, néu
cac nha lam Luét khong quy dinh chi tiét, chat ché cac
diéu kién, trinh ty, tha tuc, thdm quyén, vin dé giam
sat; ché tai xt 1y vi pham... thi dé tiém 4n viéc lgi dung
ra soat, diéu chinh dé thay d6i quy hoach, ké hoach st
dung dat c6 lgi cho mot nhom ngudi trong xa hoi hodc
phat sinh tham nhing, tiéu cyc lam anh hudng, giy
thiét hai dén quyén va lgi ich hgp phap cua ngudi st
dung dat. Nhu vay, ky luat tuan tht quy hoach khong
nghiém va rat dé bi vi pham. D€ ning cao chit lugng
ndi dung cta Diéu luit nay, xin kién nghi:

Mot la, b sung mot diéu khoan vé nguyén tac cua
viéc ra soat, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung
d4t nham tuong thich véi noi dung vé nguyén tac lap
quy hoach, ké hoach st dung dat quy dinh tai khoan 1
biéu 60; boi 1€, xét vé ban chat, diéu chinh quy hoach,
ké hoach sti dung dat cling c6 vai tro quan trong nhu
lap, tham dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach stt dung
dat trong viéc lam thay d6i toan bo hodc moét phan noi
dung quy hoach, ké hoach sti dung dat. Mit khac, quy
dinh nguyén tic ctia viéc ra soat, diéu chinh quy hoach,
ké hoach st dung dat con dam bao nang cao tinh chit
ché, thin trong trong viéc thay d6i, diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dit; ddm bao tuan tha nghiém
ky luat thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat da
dugc co quan nha nudc c6 thdm quyén xét duyét.
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Hai la, b6 sung quy dinh vé cic tiéu chi co ban dé
thuc hién viéc ra soat, di€u chinh quy hoach, ké hoach
sti dung ddt nhdm han ché viéc thay d6i, diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dét trong truong hgp khong
thuc su can thiét.

Ba la, b6 sung quy dinh vé ché tai xtt ly déi véi t6
chtic, ca nhéan c6 thdm quyén trong viéc vi pham vé ra
soat, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat véi
cac muc xu ly du stic ran de, nghiém minh gép phan
nang cao y thitic chdp hanh quy dinh vé thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dt.

Bon la, khoan 4, Diéu 71 quy dinh: “Viéc diéu chinh
ké hoach st dung dit dugc thuc hién khi c6 su diéu
chinh quy hoach sti dung dat, diéu chinh ké hoach phat
trién kinh t€ - xa hoi hodc c6 su thay do6i vé kha nang
thuc hién ké hoach sti dung dat” con khai quat, chung
chung. D€ nghi Ban Soan thao b6 sung quy dinh cu thé,
chi tiét, day du cac trudng hgp duge diéu chinh quy
hoach, ké hoach sti dung d4t nham ngin nguia viéc lgi
dung d€ diéu chinh, thay d6i quy hoach, ké hoach su
dung d4t mang tinh chét lgi ich nhom va dam bao dé ap
dung khi Dy thao Luat c6 hiéu luc thi hanh.

6. Diéu 73. Cong bo cong khai quy hoach, ké hoach
st dung dat

Thii nhdt, theo khoan 2, Diéu 73 cta Du thao Luét,
viéc cong bd cong khai quy hoach, ké hoach st dung dat
qudc gia, ctia cdp tinh, cdp huyén dugc thuc hién tai tru
s B0 TN&MT va trén cdng thong tin dién tl ctia Bo
TN&MT; tru s¢ UBND cép tinh va trén c6ng thong tin
dién tt cia UBND cép tinh; tru s6 UBND cép huyén,
trén cOng thong tin dién ti cia UBND cép huyén va
cong bd cong khai ndi dung quy hoach, ké hoach st
dung dat cdp huyén c6 lién quan dén xa, phuong, thi
tran tai tru s6 UBND cdp xa. Nhu vay, theo quy dinh
nay thi viéc cong b6 cong khai quy hoach, ké hoach
st dung dat cac cap dugc cong bo tai tru s6 co quan
nha nuéc c¢6 thdm quyén va trén c6ng thong tin dién tu
cuia cac co quan nay. Quy dinh nay la can thiét nhung
chua thuc sy phtt hgp véi thuc tién; boi 1é: Trén thuc té
khong phai bat cti ngudi dan nao c¢é nhu cau dugc cung
cdp thong tin vé quy hoach, ké hoach sti dung dat ciing
dén tru s6 UBND cac cdp hodc tru s¢ BO TN&MT dé
truy cép, tra ctiu thong tin. Ho chi dén cac co quan nha
nudc nay khi c6 nhu ciu can giai quyét cong viéc hodc
khiéu nai, t6 cdo. Vi vdy, Du thao Luat quy dinh viéc
cong bo cong khai quy hoach, ké hoach sti dung dat cac
cdp tai tru s6 B TN&MT, UBND céc cdp va trén cdng
thong tin dién ti clia cac co quan nay la khong phu
hgp véi thuc té. Vi quy dinh nay sé c6 nhiéu ngudi

80 | Chuyén dé Il, nam 2023

dan khong ti€p can dugc thong tin vé quy hoach, ké
hoach sti dung dat. Quy dinh nay duong nhu tao ra su
“khép kin” thong tin vé quy hoach, ké hoach stt dung
dat trong mot s6 co quan quan ly nha nude vé dat dai.
Trong khi d6, nhiéu khu vuc vung sau, viing xa, mién
nui, hai ddo con cé nhiéu kho khin vé diéu kién kinh
té - xa hoi. Cac ho doi nghéo, ngudi ngheo & nhiing khu
vuc nay con chiém ty 1é dang ké. Viéc dau tu phat trién
chti yéu dya vao ngin sach nha nudc ma ngan sach nha
nudc con han ché va phai chi dau tu cho nhiéu muc
dich khac nhau. Vi vay, ngudi dan & khu vuc ving sau,
viing xa, mién nui, hai dao lo cai dn con chua du hudng
chi dau tu d€ c6 ha tdng internet, mdy tinh. Do d6, Du
thao Luat quy dinh viéc cong b6 quy hoach, ké hoach
st dung dat cdp quoc gia, cip tinh, cip huyén trén c6ng
thong tin dién ti ctia BO TN&MT, UBND cép tinh,
UBND cdp huyén sé khién s6 dong dong bao dan toc
thiéu s6, ngudi dan sinh song tai vung siu, vung xa,
mién nui, hai ddo khong cé diéu kién tiép cin, tim hiéu
thong tin vé quy hoach, ké hoach stt dung dat.

Thii hai, d€ khic phuc sy bit cap nay cua khoan
2, biéu 73 thi diéu khodn nay can stia d6i, bé sung
nhu sau: “Trach nhiém cong bd cong khai quy hoach,
ké hoach st dung dit dugc quy dinh nhu sau: a) Bo
TN&MT c6 trach nhiém cong bé cdng khai quy hoach,
ké hoach st dung dit quoc gia tai tru s6 co quan va
trén cdng thong tin dién td ctia B TN&MT; trén cac
phuong tién thong tin dai ching; b) UBND cép tinh c6
trach nhiém cong b6 cong khai quy hoach, ké hoach
st dung dat cdp tinh tai tru s6 co quan va trén cong
thong tin dién tt cia UBND cép tinh; trén cac phuong
tién thong tin dai chung; ¢) UBND cdp huyén c6 trach
nhiém cong bo cong khai quy hoach, ké hoach st dung
dat cdp huyén tai tru s6 co quan, trén cdng thong tin
dién tt cia UBND cap huyén va cong bd cong khai ndi
dung quy hoach, ké hoach st dung dat cdp huyén co
lién quan dén x4, phuodng, thi tran tai tru s UBND cép
x4; trén cac phuong tién thong tin dai ching, tai diém
sinh hoat dan cu cdng cong, nha van hoa cta thon, t6
dan phd, ban, dp, ban, budn, lang”.

7. Diéu 74. T8 chiic thuc hién quy hoach, ké hoach
st dung dat

Thii nhdt, khoan 2 quy dinh: “Trudng hgp quy hoach
st dung dat da dugc cong bo ma chua c6 ké hoach st
dung dat cap huyén thi nguoi st dung dat dugc ti€p
tuc st dung va dugc thuc hién cac quyén ctia nguoi st
dung dat theo quy dinh cta phap luat”. D€ nang cao
tinh chi tiét ctia ndi dung khoan nay cn stia d6i nhu
sau: “Truong hgp quy hoach st dung dat da duge cong



b6 ma chua cé ké hoach stt dung dat cdp huyén dugc
UBND cép tinh xét duyét thi nguoi st dung dat dugc
tiép tuc st dung va dugc thuc hién cac quyén ctia nguoi
sti dung dat theo quy dinh ctia phap luat”.

Thit hai, b6 sung, stia d6i cum tu “co quan Nha
nudc c6 thim quyén cho phép” bang cum tit “UBND
cdp tinh, UBND cép huyén” d€ xac dinh cu thé co
quan nha nudc c6 thdm quyén trong diéu khoan nay.
No6i dung khoan nay dugc stia d6i, b6 sung nhu sau:
“Truong hgp da cé ké hoach st dung dat cdp huyén
thi nguai st dung dét trong khu vuc phéi chuyén muc
dich stt dung dat va thu hoi dat theo ké hoach dugc
tiép tuc thuc hién cac quyén ctia ngudi st dung dat
nhung khong dugc x4y dung méi nha &, cong trinh,
trong cay lau ndm; néu nguoi st dung dat c6 nhu cau
cai tao, stia chiia nha &, cong trinh hién c6 thi phai
dugc UBND cdp tinh, UBND cdp huyén cho phép
theo quy dinh ctia phap luat”.

Thii ba, khoan 4 quy dinh: “Dién tich dat ghi trong
ké hoach stt dung dét cap huyén da dugc phé duyét thu
hoi dé€ thuc hién du an hodc phai chuyén muc dich st
dung dit ma sau 3 nam ké tii ngay phé duyét va dugc
tiép tuc cap nhét vao ké hoach stt dung dat cia nam
tiép theo ma chua c6 quyét dinh thu hoéi dat hodc chua
dugc phép chuyén muc dich st dung dat thi co quan
nha nudc c6 thim quyén phé duyét ké hoach st dung
dat phai diéu chinh hodc hty bo va phai cong bé viéc
diéu chinh hodc hay bé viéc thu héi hodc chuyén muc
dich dé6i v6i phan dién tich déat ghi trong ké hoach st
dung dat.

Trong trudng hgp co quan nha nudc c6 thim quyén
phé duyét ké hoach st dung dat khong diéu chinh, huy
bd hodc c6 diéu chinh, huy bo nhung khong cong bo
cong khai thi nguoi st dung dat khong bi han ché vé
cac quyén st dung dit da dugc phéap luat quy dinh”. D€
lam r6 hon noi dung ctia khoan nay xin gop y bd sung
nhu sau: “Dién tich dat ghi trong ké hoach st dung dat
cdp huyén da dugc phé duyét thu hoi d€ thuc hién du
an hodc phai chuyén muc dich st dung dit ma sau 3
nam ké tii ngay phé duyét va dugc tiép tuc cdp nhat
vao ké hoach sti dung dat ciia nam ti€p theo ma chua
c6 quyét dinh thu hoi dat hodc chua duge phép chuyén
muc dich st dung dat thi co quan nha nuéc c6 thim
quyén phé duyét ké hoach stt dung dat phai diéu chinh
hodc hty bo va phai cong bo viéc diéu chinh hodc huy
bo viéc thu hoi hodc chuyén muc dich d6i v6i phan
dién tich dét ghi trong ké hoach st dung dat tai tru s&
c6 quan nha nudc c6 thdm quyén, trén trang thong tin
dién tti ctia co quan; trén cac phuong tién thong tin dai
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chung; dan tai tru s6é UBND cép xa nai c6 dat thu hoi;
tai nha sinh hoat cong dong khu dan cu noi thu hoéi dat
dé nguosi dan dugc biét”. Trong trudng hgp co quan
nha nudc c6 thim quyén phé duyét ké hoach st dung
dat khong diéu chinh, hiy bo hodc c6 diéu chinh, hay
bo nhung khong cong bo cong khai thi nguoi st dung
dat khong bi han ché vé cac quyén st dung dat da dugc
phap luat quy dinh”. Quy dinh nhu vay méi tao diéu
kién d€ ngusi dan dugc tiép cin, biét dugc thong tin
vé viéc diéu chinh hodc hty bo ké hoach st dung dat.
Viéc ndm dugc thong tin vé diéu chinh hodc huy bo ké
hoach st dung dat la rat quan trong d6i véi ngudi st
dung dat; béi viéc nay anh hudng truc ti€p dén quyén
va lgi ich ctia ho trong st dung dat.

Thit tu, khoan 5 quy dinh: “Hang nam, UBND cap
tinh c6 trach nhiém t6 chic ra sodt, xt ly va cong b6
cong khai viéc huy bo, thu hoi dit, chuyén muc dich
doi voi dat da dugc ghi trong ké hoach st dung dat
hang nam cip huyén trén trang thong tin dién tt cta
UBND cép tinh, B TN&MT”. Quy dinh nay mdi chi
dam bao vé khia canh thong nhit quan ly nha nudc vé
dat dai ma chua dam bao day du tinh cong khai minh
bach. D€ khac phuc han ché nay, khoan 5 can stia d6i,
b6 sung nhu sau: “Hang nam, UBND cdp tinh c6 trach
nhiém t6 chiic ra soat, xti ly va cong bd cong khai viéc
hay bo, thu hoéi dat, chuyén muc dich doi véi dat da
dugc ghi trong ké hoach st dung dat hang nam cép
huyén trén trang thong tin dién tt cia UBND cap tinh,
Bo TN&MT; trén trang thong tin dién ti cia UBND
cdp huyén; dan tai tru s¢ UBND cép x3; dan tai diém
sinh hoat cong cong tai khu dan cu”.

Thit nam, dé nghi b6 sung diéu khoan xt ly trach
nhiém cua t6 chiic, cd nhan khong thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dat da dugc xét duyét; khong
thuc hién viéc xt ly “quy hoach st dung dét treo” véi
nhiing ché tai xt ly nghiém khic, du stic ran de, gido
duc ngudi vi pham...

Ngoai ra, néi dung Chuong V ctia Dy thao Luat
chua quy dinh r6 vi tri ciia quy hoach st dung dat trong
hé thong quy hoach ctia quoc gia theo Luat Quy hoach
nam 2017. D& nghi Ban Soan thido bé sung quy dinh
nay trong Chuong V dam bao su tuong thich véi biéu
5 ctia Luat Quy hoach ndm 2017...m

TAI LIEU THAM KHAO

1. Dy thdo Ludt Ddt dai ndm 2013 stia doi - Bdn
cong bo ldy y kién nhan dan ngay 5/1/2023.

2. Ludt Ddt dai nam 2013.
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MOT s VAN DE CAN HUONG TOI TRONG CONG TAC QUY HOACH,
KE HOACH SU DUNG DAT CUA LUAT DAT DAI (SUA DOI)

LE GIA CHINH

Gidm déc Trung tam Phdt trién va Ung dung khoa hoc cong nghé vé ddt dai

Quy hoach, ké hoach sii dung ddt ngay cang c6 vai tro quan trong trong viéc phdt trién kinh té - xa hoi va tré

thanh cong cy khong thé thiéu trong cong tdc qudn ly nha nudc vé ddt dai. D€ nang cao chdt lugng, hiéu quad cia

quy hoach, ké hoach sii dung dit thi cin thuc hién dong bé cdc gidi phdp cdn thiét, trong dé trudc hét la hoan

thién quy dinh ciia phdp ludt...

uy hoach, xét vé mat thuat ngf, la viéc xac

dinh mot trat ty nhat dinh bang nhiing

hoat dong nhu: Phan bé, bé tri, xap xép, té
chtc... cac'yéu t6, thanh phén cta sy phat trién; 1a sy
chuyén héa y chi, y tuéng thanh hanh dong nham tao
ra nhiing két qua d€ dat dugc muc tiéu nhét dinh. Day
la qua trinh nghién ctiu, lao dong sang tao ma cac nha
quy hoach phai tinh todn, cin nhac va dé xuit nhiing
hoat dong cu thé nham dat dugc nhiing két qua dan dén
muc tiéu. Quy hoach da va dang trd thanh mot cong cu
khong thé thiéu, c6 vai tro to 16n, vi tri quan trong trong
qua trinh cu thé héa dudng 16i, chinh sach, chién lugc
phat trién kinh té€ - xa hoi ctia Pang va Nha nudc, nhat
la trong thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc,
xay dung chu nghia xa hoi hién nay.

Quy hoach stt dung dit dugc hiéu nhu la phuong an
t6 chtic khong gian cac hoat dong kinh t€ - xa hoi nhu t6
chtic khong gian lanh thé, hé thong két cdu ha ting, phan
bé cac diém dan cu d6 thi, nong thon, bé tri khu cong
nghiép va cong trinh cht yéu, phan bd st dung dat, phat
trién hé thong do thi, phat trién nganh... ctia mét lanh
thS nhat dinh cho mot thoi ky nhat dinh. Trong hé thong
quy hoach hién nay, quy hoach sti dung dat c6 mot vi tri
dac biét quan trong, la hoat dong khong thé thiéu trong
qua trinh phat trién; t6 chtic khong gian cho moi qua
trinh san xudt cia xa hoi nhdm muc tiéu st dung dét tiét
kiém, dady du, hgp ly va dat hiéu qua cao nhit.

K& hoach sti dung dat hang nam, ké hoach st dung
dat 5 nam 1a viéc cu thé hoa phuong an quy hoach st
dung dét cung cép; la budc chuyén tai trung gian cac
ndi dung quy hoach st dung dat vao thuc té€ quan ly,
st dung dat dap ting nhu cau vé kinh t€ - xa hoi. Bén
canh nhiing déng gbp to 16n cho phét trién kinh t€ - xa
hoi néi chung, quan ly, st dung dat néi riéng thi quy
hoach, ké hoach st dung dét qua cac thoi ky phat trién
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cua Luat bat dai & nudc ta cing con nhiing mét han ché
nhat dinh, con nhiing van dé can ti€p tuc nghién ctu
nhdm dua ra cic giai phap khac phuc, gop phan nang
cao hiéu qua va tinh kha thi ctia quy hoach, ké hoach
st dung dat; trong d6, mot trong nhiing giai phap quan
trong 1a stta d6i va hoan thién cac quy dinh c6 lién quan
dén cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat. Vi vay,
viéc stia d6i Luat Dat dai hién nay cn quan tam dén
viéc tao ra cac diéu kién phap ly ddy du va chat ché dé
giai quyét nhiing vin dé, han ché nhdm nang cao hiéu
qua ctia quy hoach, ké hoach st dung d4t nhu: Tinh 6n
dinh, tinh hiéu qua ctia h¢ thong quy hoach, ké hoach
sti dung dat; viéc t6 chuc lap, thdm dinh, phé duyét quy
hoach, ké hoach; mot s6 van dé vé ndi dung, phuong
phap quy hoach, ké hoach; thuc hién va diéu chinh quy
hoach, ké hoach...

1. Vé hé thong quy hoach, ké hoach sit dung dat

Tu khi c6 Luat Dat dai nam 1987 dén Luat DAt dai
2013, tuy thai ky, quy hoach st dung dat theo cac cap
hanh chinh (khong ké quy hoach st dung dit qudc
phong, quy hoach st dung dat an ninh) dugc quy dinh
thuc hién & 4 cap gom qudc gia (ca nudc), tinh, huyén,
x3; hodc 3 cdp gom quoc gia, tinh, huyén (c6 thoi ky lap
ca quy hoach st dung dat cac vung kinh té - xa hoi).

Khi Luidt Quy hoach s6 21/2017/QH14 ngay
24/11/2017 dugc ban hanh thi néi dung quy hoach st
dung dat ctia cdp tinh dugc tich hgp vao Quy hoach
tinh. Tai khoan 2 biéu 27 Luat Quy hoach da quy dinh
“Phan bd va khoanh vung dat dai theo khu chtic nang
va theo loai dat dén tiing don vi hanh chinh cép huyén”
la mét ndi dung ctia quy hoach tinh. D€ phu hgp véi cac
quy dinh ctia Luat Quy hoach vé quy hoach sti dung dat,
tai Diéu 6 Luat s 35/2018/QH14 stia d6i, b6 sung mot
s6 diéu ctia 37 luat c6 lién quan dén quy hoach da sta
doi Diéu 36 ctia Luat Dat dai 2013 da quy dinh:



- Hé thong quy hoach st dung dat bao gom: Quy
hoach st dung dat qudc gia; Quy hoach st dung dat cap
huyén; Quy hoach sti dung dat quéc phong; Quy hoach
sti dung dat an ninh. D6i véi cép tinh, phuong an phan
bd, khoanh viing dét dai theo khu chtic ning va theo
loai dat dén tiing don vi hanh chinh cép huyén la mot
ndi dung ctia quy hoach tinh.

- K& hoach st dung dat bao gom: K& hoach st dung
dat quoc gia; K& hoach st dung dat cép tinh; Ké hoach
st dung dat cap huyén; Ké hoach sti dung dat quoc
phong; K& hoach sti dung dat an ninh.

Theo cac quy dinh trén thi hién nay khong c6 quy
hoach sti dung dat cdp tinh riéng ma phuong an “phan
b6 va khoanh vung dit dai theo khu chiic ning va theo
loai dat dén tling don vi hanh chinh cdp huyén” la mot
ndi dung dugc tich hgp trong quy hoach tinh cta cac
tinh, thanh pho truc thudc Trung uong lap quy hoach,
nhung van lap va thuc hién ké hoach su dung dat (5
nam) cép tinh riéng. Cac quy dinh nay trong thuc té
cho théy c6 cd nhiing uu diém va nhiing mét han ché,
cu thé:

- V€ uu diém, viéc tich hgp ndi dung quy hoach st
dung dat cap tinh vao quy hoach tinh tao ra tinh day
du, su thong nhat (vé mat hinh thtic) trong cong tac
quy hoach ctia mot don vi hanh chinh cép tinh.

- V& nhugc diém, khong cé quy hoach st dung dat
cap tinh riéng thi hé thong quy hoach, ké hoach st dung
dat cac cap hanh chinh khong day du, thiéu su thong
nhat; thuc té da gay ra nhiing khoé khén, vudng mac
trong viéc lap, thdm dinh va phé duyét cac quy hoach,
ké hoach stt dung dat & dia phuong; khong thuc hién
dugc day du cac nguyén tic co ban ctia quy hoach, ké
hoach st dung dat la “dugc lap ti tong thé dén chi tiét;
quy hoach st dung dét cép trén phai thé hién nhu cau
sti dung dat cua cip dudi; quy hoach st dung dét ctia
cdp dudi phai phu hgp véi quy hoach st dung dat ctia
cdp trén; ké hoach sti dung dat phai phu hop véi quy
hoach sti dung dat da dugc co quan nha nude c6 thdm
quyén phé duyét”

Du thao Luat bat dai tai Di€u 61 quy dinh vé hé
thong quy hoach, ké hoach sti dung dat gom: Quy
hoach, ké hoach st dung dat quoc gia; Quy hoach, ké
hoach st dung dat cdp tinh; Quy hoach, ké hoach su
dung dat c4p huyén; Quy hoach, ké hoach st dung dat
quéc phong; Quy hoach, ké hoach st dung dit an ninh.
Theo tac gia, viéc Du thdo Luit Dat dai (sta d6i) dua
quy hoach st dung dat cap tinh tré lai vao hé thong quy
hoach st dung dat cac cip hanh chinh la phu hgp véi
yéu cu ctia thyc tién, nhdm bao dam sy dong bo, thong
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nhat cta hé thong quy hoach, ké hoach st dung dat.
Néu ndi dung nay dugc thong qua thi nhiing ndi dung
c6 lién quan cta Ludt Quy hoach can dugc stia d6i.

2. Lap, tham dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach
st dung dat

Trong thuc té hién nay thi viéc 14p, thdm dinh, phé
duyét ké hoach sti dung dat 5 nam 2021-2025 cdp tinh
cta nhiéu tinh, thanh pho truc thuéc Trung uong bi
chdm do gip khé khan, vudng mac: (i) Viéc lap ké
hoach st dung dat 5 nam 2021-2025 gdp kho khan vi
theo quy dinh, mdt trong nhiing can ct quan trong dé
lap ké hoach sti dung dat cdp tinh la “n¢i dung phan
bd va khoanh vung dit dai trong quy hoach tinh’,
tuy nhién, khi lap ké hoach st dung dit 5 nam 2021-
2025 cép tinh theo thoi gian quy dinh thi chua c6 quy
hoach tinh hodc quy hoach tinh dang trong giai doan
dugc 1ap ma chua dugc phé duyét; (ii) viéc thdm dinh
va phé duyét hoach st dung dat 5 nam 2021-2025 ctia
cac tinh cling gdp trd ngai, qua cham so véi yéu cau
ma nguyén nhéan chinh la dén nay quy hoach tinh cua
nhiéu tinh, thanh pho truc thu¢c Trung uong chua
dugc phé duyét.

Kéhoach st dung dat 5 nam 2021-2025 cép tinh ctia
hau hét cac tinh dén nay da hét gan ntia thoi gian ctia ky
5 ndm ma van chua dugc phé duyét nén vai tro, y nghia
cua ké hoach st dung dét trong thuc t€ khong dugc bao
dam, khong dap ting dugc nhu cdu cua viéc phat trién
kinh t€ - xa hi cta tinh trong ky ké hoach néi chung,
trong viéc thuc hién cac ndi dung quan ly nha nudc vé
dat dai noi riéng.

Mit khac, dé€ thuc hién nguyén tac “quy hoach su
dung dat cdp trén phai thé hién nhu cdu st dung dat ctia
cap dudi; quy hoach stt dung dat ctia cap dudi phai phu
hgp véi quy hoach st dung dat ctia cap trén” thi khi lap,
thdm dinh, phé duyét quy hoach sti dung dét cap huyén
thi phai c6 quy hoach sti dung dat cép tinh dugc duyét
(hién nay la quy hoach tinh dugc duyét, trong do cé
phuong an phéin b va khoanh vung dat dai theo khu
chtic nidng va theo loai dat dén tling don vi hanh chinh
cdp huyén). Nhung kho khén, vuéng mic cha yéu nhit
la quy hoach tinh ctia nhiéu tinh, thanh pho truc thu¢c
Trung uong chua dugc phé duyét nén viéc lap, thim
dinh, phé duyét quy hoach st dung déit cdp huyén ciing
bi cham.

Tu tinh hinh thuc t€ néu trén, thiét nghi Luat Dat
dai (stia d6i) can c6 nhiing quy dinh b6 sung cu thé
vé thoi gian, thoi diém lap, thdm dinh, phé duyét quy
hoach, ké hoach st dung dét cac cdp phu hgp véi moéi
ky quy hoach, ké hoach sti dung dat nham bao dam
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phat huy dugc y nghia, vai tro ctia quy hoach, ké hoach
sti dung dat doi véi kinh té€ - xa hoi.

3. Thuc hién va diéu chinh quy hoach, ké hoach
st dung dat

Vé nguyén tic, cac quy dinh ctia Luat Quy hoach,
Luat Dat dai, Luét stia d6i, bd sung mot s6 diéu cta 37
ludt c6 lién quan dén quy hoach vé viéc diéu chinh quy
hoach noéi chung déu dua trén nhiing can ct chinh: (1)
C6 su diéu chinh muc tiéu ctia chién lugc phat trién kinh
t€ - xa hoi, an ninh, quéc phong...; (2) c6 su diéu chinh
ctia quy hoach cao hon; (3) do bién dong bat thudng ctia
tinh hinh kinh t€ - xa hdi, su phét trién ctia khoa hoc,
cong nghé, tac dong cua thién tai, bién d6i khi hiu, chién
tranh...; (4) c6 su thay ddi, diéu chinh dia gi6i hanh
chinh. Khi c6 mét trong nhiing yéu t6 tac dong lam thay
d6i muc tiéu, ndi dung, tinh chit, quy mo... ctia quy
hoach thi cin phai thuyc hién diéu chinh.

Doi v6i quy hoach st dung dat, cac can ci diéu
chinh dugc quy dinh: C6 su diéu chinh chién lugc, quy
hoach phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh
ma su diéu chinh d6 lam thay déi co cdu st dung dat;
do tdc dong ctia thién tai, chién tranh lam thay d6i muc
dich, co cdu, vi tri, dién tich st dung dat; c6 su diéu
chinh quy hoach st dung dét ctia cép trén truc ti€p lam
anh hudng t6i quy hoach stt dung dét; c6 su diéu chinh
dia giéi hanh chinh cua dia phuong. Déi véi ké hoach
st dung dat, viéc diéu chinh ké hoach st dung dat chi
dugc thuc hién khi c6 su diéu chinh quy hoach st dung
dat hodc c6 su thay d6i vé kha nang thuc hién ké hoach
st dung dat.

Céc quy dinh vé can cu d€ diéu chinh quy hoach, ké
hoach st dung dat la tuong d6i ddy du va cu thé nhung
cht yéu chi méi “dinh tinh” ma chua “dinh lugng” cu
thé. Cac cin ct can dugc nghién ctu, tinh toan dé co
cac chi tiéu dinh lugng cu thé nham xac dinh c6 hay
khong viéc diéu chinh phuong an quy hoach, ké hoach
sti dung dat. Noi cach khac, cac yéu t6 phai c6 bién
dong anh hudng dén mot miic do nhat dinh, tac dong
dt 16n dén noi dung, nhu cau st dung dat cho cac muc
dich, thay d6i bo tri sti dung dat thi méi can phai diéu
chinh quy hoach, ké hoach stt dung dat c6 lién quan.

O mot khia canh khéc, mic du khéng c6 cac quy
dinh cu thé vé thoi gian thuc hién diéu chinh quy hoach,
ké hoach sti dung dit nhung trong thuc té, viéc diéu
chinh quy hoach, ké hoach st dung dat thuong dugc
thuc hién theo mdi ky ké hoach stt dung dat 5 nim, ttic
1a duoc diéu chinh vao cudi nam tha 5, ddu nam tha
6 ctia méi ky quy hoach 10 ndm. Viéc diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dit cta cac dia phuong gan
nhu dién ra theo dinh ky vao thoi di€ém nay, méac du
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khong c6 quy dinh vé thoi gian; viéc thdm dinh, phé
duyét cac quy hoach, ké hoach st dung dat cta cac dia
phuong cling thuong bi cham (c6 trudng hop qua ntia
thoi gian cua ky cudi ké hoach 5 ndm), nén han ché dén
hiéu qua ctia viéc diéu chinh.

Dé nang cao hiéu qua ctia viéc diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dat cac cip, bén canh can c6
nhiing quy dinh chat ché vé truong hop can diéu chinh
thi ciing nén bé sung cic quy dinh vé thoi diém, thoi
gian lap, thim dinh, phé duyét phuong an diéu chinh;
tranh tinh trang diéu chinh tran lan khong can thiét,
kéo dai thoi gian thuc hién diéu chinh gay lang phi,
kém hiéu qua...

4. X4ac dinh, tinh toan can d6i nhu ciu sti dung dat

Mot trong nhiing ndi dung quan trong ctia phuong
an quy hoach, ké hoach st dung dat cac cap la viéc tinh
toan, can do6i nhu ciu st dung dat cho muc tiéu kinh
t€ - xa hoi, cac nganh, linh vuc cu thé. Céc cén cl quan
trong dé€ 1ap quy hoach sti dung dat cac cdp la chién
lugc phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh;
quy hoach t6ng thé phat trién cac vung kinh té - xa hoi;
chién lugc, quy hoach phat trién nganh, linh vuc; nhu
cau st dung dat ctia cac nganh, linh vuc ctia pham vi
lanh thé lap quy hoach. Trong d6, viéc tinh toan, xac
dinh, can do6i nhu ciu st dung dét ctia cdc nganh, linh
vuc cdn cu chién lugc, quy hoach phat trién kinh t€ - xa
hoi va nganh, linh vuc 1a n6i dung quan trong, nham
dap ting day du nhu ciu st dung dat cua cac nganh,
linh vuc trong kha nidng vé quy dat cua don vi hanh
chinh lap quy hoach.

Mot trong nhiing nguyén tac ctia quy hoach st dung
dat 1a “dugc lap ti tdng thé dén chi tiét; quy hoach st
dung dat cua cap dudi phai phtt hgp véi quy hoach st
dung dét cua cdp trén”; quy hoach st dung dat cép trén
xac dinh va phan bd cac chi tiéu st dung dit cha yéu
cho quy hoach st dung dét cap duéi. Thuc hién nguyén
tac nay, viéc xac dinh dién tich cac loai dat nhu sau:

- Quy hoach st dung dat qudc gia c6 noi dung quan
trong la xac dinh cac chi tiéu st dung dat d6i véi nhom
dat nong nghiép, nhom dat phi nong nghiép, nhom dat
chua st dung; trong d6 xac dinh dién tich mot s6 loai
dat gom dat trong lta, dit chuyén trong lta nudc, dat
riing phong ho, dat riing dac dung, dat riing san xuadt, dat
nuoi trong thay san, dat lam muodi, dat quéc phong, dat
an ninh, dat khu cong nghiép, dat khu ché xuit, dat khu
cong nghé cao, dt khu kinh té, dét phat trién ha tang cap
quoc gia, dat c6 di tich lich sti - van héa, danh lam thang
canh, dat do thi va dat bai thai, xt ly chat thai; xac dinh
dién tich cac loai dat nay ctia ky quy hoach dén tling don
vi hanh chinh cép tinh va viing kinh t€ - xa hoi.



- Quy hoach st dung dat cap tinh xac dinh dién tich
cac loai dat da dugc phéan bé trong quy hoach st dung
dat cdp quoc gia va dién tich cac loai dat theo nhu cau
st dung dat cdp tinh; xdc dinh dién tich cac loai dat
(phan bé chi tiéu st dung dat) dén tiing don vi hanh
chinh cép huyén.

- Quy hoach st dung dét cdp huyén xac dinh dién
tich cac loai dat da dugc phan bd trong quy hoach st
dung dat cip tinh va dién tich cac loai dat theo nhu cau
st dung dat ctia cap huyén va cdp xa.

Nhu véy, theo quy dinh thi quy hoach st dung dat
cap dudi phai tuan theo va phu hop véi quy hoach st
dung dat cdp trén. Cu thé hon, viéc xdc dinh dién tich
tiing loai dat cua quy hoach cdp duéi dugc tinh toan
can ct dién tich da dugc quy hoach cép trén phan bd
(néu c6) cong thém nhu ciu st dung cta cap lap quy
hoach; bao dam tinh thong nhat vé chi tiéu st dung dat
trong quy hoach tii trén xuéng duéi.

Céc quy dinh nay vé nguyén tac 1a phi hgp nhung
dé thuc hién dugc day du thi cing phat sinh nhiing kho
khén, vuéng mic nhu: Quy hoach cép duéi phai cho
quy hoach cdp trén phan b6 cac chi tiéu chinh nén cac
khéu thuodng bi cham tré, kéo dai; quy hoach st dung
dat cac cdp thuc té chua dong bo vé thai gian nén han
ché dén hiéu qua trién khai thuc hién.

Viéc xac dinh, tinh todn can d6i téong thé nhu ciu
st dung dét cua don vi hanh chinh lap quy hoach vé
ly thuyét la can ct chién luge, quy hoach tong thé
phat trién kinh t€ - xa hoi, quéc phong, an ninh cta
don vi hanh chinh d6; xac dinh, tinh todn nhu c4u st
dung dat cta tling nganh, linh vuc cén ct vao chién
luge, quy hoach phat trién nganh, linh vuc trén co
s tinh todn, cin d6i dya vao kha nang quy dét cta
don vi hanh chinh dugc quy hoach. Tuy nhién, vi
nhiéu ly do khac nhau ma chi tiéu st dung dat cho
cac nganh, linh vuc trong phuong an quy hoach, ké
hoach stt dung dat thuong khong sat nhu cau va kha
nang thuc hién thuc té, c6 su chénh léch 16n gitia chi
tiéu quy hoach, ké hoach va két qua thuc hién khi két
thic ky quy hoach, ké hoach, nhit la cac chi tiéu vé
stt dung dat 6, mot s6 loai dat phi nong nghiép khac.
Dbiéu nay thé€ hién trong qua trinh lap quy hoach, ké
hoach st dung dat & nhiéu dia phuong, khi danh gia
két qua thuc hién quy hoach, ké hoach sti dung dat
ky trudc d€ lam can cu cho viéc xdy dung phuong
an quy hoach, ké hoach ky ké ti€p da cho thay két
qua thuc hién mot so6 chi tiéu st dung dat phi nong
nghiép dat thap, tham chi mdt s6 chi tiéu chi dat 15-
20% so v&i quy hoach, ké hoach da dé ra; dong nghia
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vGi viéc cac chi tiéu su dung dat da dua ra trong quy
hoach, ké hoach la qué cao so véi nhu ciu thuc té.
banh gia vé tinh trang nay, theo tac gia c6 mot so
nguyén nhan chinh:

- Chién lugc, quy hoach phét trién ctia mot s6 nganh,
linh vuc xdc dinh nhu cdu st dung dat chua dung, chua
pht hop véi diéu kién, kha nang phat trién ctia nganh,
linh vic minh nén nhu cau stt dung dit dugc dua vao
quy hoach, ké hoach st dung dat chua phu hop; da s6
la 16n hon thuc té.

- Viéc tinh toan, xac dinh nhu cdu st dung dat néi
chung chua dua trén co s6, diéu kién khach quan mot
cach day da ma it nhiéu con mang ndng tinh chu quan,
y chi ctia cht thé quy hoach; tdm ly cdc nha lam quy
hoach thuong ddy chi tiéu 1én cao hon so véi thuc t€
yéu cau.

- Cac yéu t6, diéu kién bao dam cho cong tac thuc
hién quy hoach, ké hoach sti dung dit (nhu cac nguén
luc, tai nguyén, kinh phi...) chua dugc tinh dén ngay
ttt khi tinh toan, xac dinh nhu ciu st dung dit dé lap
phuong an quy hoach, ké hoach st dung dat.

D€ khic phuc nhiing mat han ché trong viéc xac
dinh nhu cdu st dung dat trong cong tac quy hoach,
ké hoach stt dung dat thi cin thuc hién dong bo cac
giai phap can thiét ma trudc hét 1a can hoan thién quy
dinh vé quy hoach, ké hoach st dung d4t néi chung,
quy dinh vé xac dinh nhu cau st dung dat néi riéng.
Viéc xdy dung Luat Dat dai (stia d8i) hién nay can
quan tam nghién ctiu, b sung nhiing quy dinh c6 lién
quan nhu: Céc can ct, tiéu chi cu thé d€ xac dinh nhu
cau su dung dat cta ting nganh, linh vuc; quy dinh
cac yéu to, diéu kién bao dam thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung détla cin cd d€ tinh toan, xac dinh nhu
cau st dung dt...

Nhu véy, d€ cong tac quy hoach, ké hoach st dung
dat thuc sy mang lai hiéu qua d6i véi phat trién kinh
t€ - xa hoi ciing nhu thuc hién céng tic quan ly nha
nudc vé dat dai thi viéc hoan thién cac quy dinh phap
luat c6 lién quan c6 tinh quyét dinh; tao diéu kién nang
cao tinh kha thi, hiéu qua ctia quy hoach, ké hoach st
dung dat, ngay cang gan bo, thiét thuc déi véi doi séng
xa hoim

TAI LIEU THAM KHAO
1. Lugt Dét dai 2013.
2. Ludt Quy hoach s6 21/2017/QH14 ngay 24/11/2017.

3. Ludt s6 35/2018/QH]14 stia ddi, bd sung mét sé diéu
cua 37 ludt ¢6 lién quan dén quy hoach.
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NHUNG QUY DINH TRONG DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)
VE AT SUDUNG DA MUC DiCH CAN DUGC TIEP TUC HOAN THIEN

PO XUAN TRONG
Khoa Phdp ludt kinh té, Dai hoc Ludt Ha Noi

1. Pat st dung da muc dich trong Du thao Luit
Dit dai (sta d3i) va nhiing van dé ditra

Tai Hoi nghi lan thi ndim Ban Chdp hanh Trung
uong Pang khoa XIII, Ban Chdp hanh Trung uong
bang thong qua Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 vé viéc “tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua st dung dat,
tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién co6
thu nhap cao”. Nhiing quan diém, muc tiéu, nhiém vu
va giai phap trong Nghi quyét la co s& quan trong dé
hoan thién Luit D4t dai. Mot trong nhiing nhiém vy,
giai phap dat ra khi sua d6i Luat Dat dai 2013 1a “Xay
dung cac quy dinh phap luat d6i v6i quan ly va sti dung
dat két hgp da muc dich”, cu thé: “B6 sung, hoan thién
cac quy dinh d6i véi quan ly, st dung d4t qudc phong,
an ninh trén co s& tong két viéc thi diém mot s6 chinh
sach d€ thao g& vudng mac, ton dong trong quan ly, st
dung dat qudc phong, an ninh két hgp véi san xudt va
xay dung kinh té. B6 sung cac quy dinh vé dat ¢ két hop
v6i thuong mai, dich vy; dit nong nghiép két hop véi
thuong mai, dich vy; dat du 4n du lich c6 yéu t6 tam
linh”. Trén co s6 do, tai Diéu 209 Dy thao Luat Dat dai
(stia d6i) da bé sung quy dinh vé dit sti dung da muc
dich vé6i nhiing n6i dung co ban sau:

Thii nhdt, khai niém dé€ nhan dién dét st dung da
muc dich. Tai khoan 1, Diéu 209 Du thido Luat Dat dai
(stia d6i), dua ra khai niém dat st dung da muc dich
la dat dugc st dung két hgp vao nhiéu muc dich khéac
dé lam tang hiéu qua st dung dét, bao gom: (i) Dat st
dung hon hop la dat duge Nha nude cho phép sti dung
vao hai muc dich tré 1én ma khong thé phan dinh dugc
ranh giéi st dung gitia cac muc dich trén thuc dia; (ii)
bat st dung két hgp la dat duge Nha nudce cho phép st
dung vao nhiéu muc dich ma cé thé phan dinh dugc
ranh giéi r6 rang gitia cic muc dich trén thyc dia. Nhu
vay, dat stt dung da muc dich c6 thé la sy két hop gita
nhiéu muc dich st dung dat khac nhau, c6 thé: két hgp
gitia dat quoc phong, an ninh véi dat san xudt, thuong
mai, dich vy; dat nong nghiép két hgp véi cac loai dat
phi nong nghiép; hay dat & két hgp véi dat thuong mai
dich vu... Tuy nhién, v6i quy dinh nhu trén ciing cin
phai xem xét duéi cac khia canh sau:
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(1) V& khéi niém dat st dung da muc dich: “Dat
sti dung da muc dich la d4t dugc st dung két hop vao
nhiéu muc dich khac dé lam tang hiéu qua st dung dat,
bao gom...”. Vi khdi niém nay, vo hinh chung ching
ta c6 thé hi€u dat su dung da muc dich chi truong hgp
dat két hgp nhiéu muc dich véi nhau, & d6 c6 thé phan
dinh dugc ranh gidi r6 rang gitia cac muc dich trén thuc
dia (diém b, khoan 1, Diéu 209 Du thao Luat Dat dai
stia d6i) nhung tai diém a khoan 1, Diéu 209 Duy thao
Luat it dai, dat st dung da muc dich con bao gom ca
truong hgp dat hon hgp nhiéu muc dich ma khong thé
phan dinh dugc ranh giéi st dung gitia cac muc dich
trén thuc dia. Do d6, da 1a khai niém d€ giap ching ta
nhan dién dugc dau la khu dat st dung da muc dich
thi phai dam bao bao quat dugc cic truong hop. Hon
niia, v6i khai niém chung nhu véy ciing chua thé ché
héa r6 hon noi dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé viéc:
“B6 sung cac quy dinh vé dat ¢ két hgp véi thuong mai,
dich vy; dit nong nghiép két hgp véi thuong mai, dich
vu; dat du an du lich ¢6 yéu t6 tam linh” vi mo6i mot su
két hgp sé co nhiing y nghia va gid tri khac nhau.

(2) Déi véi dat stt dung da muc dich hon hgp duge
Nha nudc cho phép st dung vao hai muc dich tré 1én
ma khong thé phan dinh dugc ranh gidi st dung gitia
cac muc dich trén thuc dia da, dang ddt ra nhiéu van
dé can lam r6 lién quan truc tiép dén viéc thuc hién
nghia vu tai chinh, thoi han st dung dat va van dé cap
gidy chiing nhan quyén st dung dit. Chéng han, dy 4n
dau tu st dung dat hon hgp nhiéu muc dich nhu dat
gido duc, dit 6, néu dugc quy dinh la dit st dung hon
hgp, xac dinh nghia vu tai chinh, thoi han st dung dat
nhu thé nao? Nguoi sti dung dat & chi phai nop tién
st dung dat mot 1an va st dung lau dai, con co s gido
duc - dao tao sé phai ndp tién thué dat (mot lan hodc
hang nam) va la loai dat dugc giao stt dung c6 thoi han,
khi ca hai muc dich st dung cung dugc xac dinh trén
mot thtra dét thi cac van dé€ trén sé dugc gidi quyét nhu
thé nao? Ddc biét, trén gidy chiing nhin quyén stt dung
dat, quyén s6 hitu nha & va tai san gin lién véi dat sé
ghi nhu thé nao?

Thii hai, nguyén tac st dung dat da muc dich. Theo
quy dinh tai khoan 2, Piéu 209 Du thao Luat Dat
dai (stia d6i), viéc st dung dat da muc dich dam bao
nguyén tac sau: (i) Phu hop véi quy hoach, ké hoach st
dung dat, quy hoach xay dung hodc dugc co quan Nha
nudc c6 thim quyén cho phép; (ii) Khong lam thay doi



muc dich st dung dét chinh; (iii) Khong lam anh hudéng
dén viéc bao ton hé sinh thai ty nhién, da dang sinh hoc,
canh quan moi truong; (iv) Khong lam anh huéng dén
viéc sti dung dét ctia cac thtia dat lién ké; (v) Thuc hién
day du nghia vu tai chinh theo quy dinh; (vi) Phai tuan
thtl cdc phap luat chuyén nganh. Péy la cin ct quan
trong d€ Nha nudc cho phép st dung dat da muc dich,
tuy nhién, quy dinh nay con nhiéu van dé can xem xét
dé c6 su stia d6i sao cho phu hop, cu thé:

(1) Nguyén tic “Phu hgp véi quy hoach, ké hoach su
dung dat, quy hoach xay dung hodc dugc co quan Nha
nudc c6 thim quyén cho phép”. V6i nguyén tic nay, viéc
sti dung dat da muc dich khong chi phu hgp véi quy
hoach, ké hoach sti dung dat da dugc co quan Nha nuéc
c6 thdm quyén phé duyét ma con phu hgp véi ca quy
hoach xay dung. Tuy nhién, néu khong “Pht hop véi quy
hoach, ké hoach st dung dat, quy hoach xay dung” thi c6
thé dugc st dung trén co s¢ co quan Nha nude ¢6 thim
quyén cho phép st dung. Theo quan diém cua tc gia,
quy dinh nay chua hgp ly, diéu nay sé tiém &n tinh trang
lam quyén, vugt quyén khi Nha nudc giao dat, cho thué
dé sti dung da muc dich.

(2) Nguyén tac “Khong lam thay déi muc dich su
dung dat chinh”. Theo quan diém cua cac gia, nguyén
tac nay kho c6 thé kha thi trén thuc té, dic biét do6i véi
dat st dung hon hgp thi vi tri dat nao la vi tri dét st
dung chinh d€ khong dan dén lam thay d6i muc dich st
dung dat chinh.

Thit ba, xac dinh muc dich st dung dat chinh: Tai
khodn 3, Diéu 209 Dy thdo Luat Dat dai (stia d6i) quy
dinh: “Muc dich sti dung dat chinh dugc xac dinh theo
quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich st dung dét, cong nhan quyén st dung dat”. Véi
quy dinh trén, doi véi dat sti dung da muc dich sé phai
xac dinh dugc muc dich st dung dat chinh. Tuy nhién,
can dam bao ty 1¢ dién tich dat dugc xac dinh véi muc
dich st dung dét chinh la bao nhiéu, & vi tri nao; dic
biét d6i v6i dat hon hgp thi muc dich st dung dat chinh
dugc xac dinh nhu thé nao thi chua dugc phap luat quy
dinh cu thé. Diéu nay, néu trong tuong lai khong dugc
hudng dan cu thé sé dé dan dén tinh trang lgi dung dé
st dung dat da muc dich st dung trai phép nham thu
lai lgi ich. Dac biét, sé rat phtic tap néu su dung dat két
hop lién quan dén van hoéa, du lich, ton gido, thuong
mai, dich vu.

Ngoai ra, trong qua trinh st dung dat da muc dich,
nguoi st dung dat c6 thé chuyén muc dich hay khong?
Cé dugce tach thua khong? Thoi diém nao dugc thuc
hién... Nhiing ndi dung nay can dugc Chinh pht ban
hanh nghi dinh huéng dan chi tiét thi hanh.
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2. Giai phap hoan thién phap luit vé dit si dung
da muc dich trong Du thao Luat Dat dai (stia d6i)

bé khac phuc nhiing han ché, vuéng mac trong Du
thao Luat Dat dai (stta d6i) vé dat st dung da muc dich
va cu thé héa nhiing nhiém vy, dinh huéng trong Nghi
quyét s6 18-NQ/TW cua Ban Chép hanh Trung uong
bang da dé ra vé “Xay dung cac quy dinh phap luat d6i
v6i quan ly va st dung dat két hop da muc dich”, can
lam rd cac noi dung phap luat sau day:

Thii nhdt, can xay dung khai niém dat st dung da muc
dich, theo dé: “dét st dung da muc dich la dat dugc Nha
nudc cho phép st dung vao nhiéu muc dich khac nhau dé
lam tang hiéu qua stt dung dat, bao gom: ...”. Bén canh do,
b6 sung cu thé vé “dat & két hop véi thuong mai, dich vuy;
dat nong nghiép két hop véi thuong mai, dich vy; dat du
an du lich c6 yéu t6 tam linh” theo tinh thdn Nghi quyét
s6 18-NQ/TW ctia Ban Chdp hanh Trung uong Pang da
dé ra. Theo do, quy dinh cu thé cac loai dat c6 thé két hgp
muc dich st dung va cac n6i dung nay trong cac diéu vé
dat stt dung da muc dich; dat thuong mai, dich vy; dat & tai
nodng thon; dat nong nghiép, dat ton gido.

Thii hai, can c6 quy dinh cu thé vé nghia vu thuc hién
cac khoan nghia vu tai chinh d6i véi nguoi st dung dat
sti dung da muc dich trong truong hgp la dat st dung
hon hop va dét st dung két hop; viéc thé hién cu thé
cac loai muc dich st dung ctia thuia dat trén gidy ching
nhan quyén st dung dat; thoi han st dung dat da muc
dich trong truong hop céc loai dat trén cling mot thiua
dat c6 thoi han stt dung khac nhau; vin dé tach thtia dat;
chuyén muc dich st dung dét st dung da muc dich...

Thii ba, vé nguyén tac st dung dit da muc dich, can
bo nguyén tic “dugc co quan Nha nudc c6 thdim quyén
cho phép” va lam r6 nguyén tic “khong lam thay d6i
muc dich st dung dét chinh” trén co s& lam r6 viéc xac
dinh muc dich st dung dat chinh (vé dién tich, muc
dich, can ct...); dac biét 1a khi thuc hién cc du 4n dau
tu cing nhu dat st dung da muc dich ¢6 muc dich ton
gido, tam linhm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Ludt Ddt dai ndam 2013.

2. Du thdo Ludt Ddt dai (stia d6i) (Dy thdo cong bo ngay
5/1/2023).

3. Ludt Nha 6 nam 2014.

4. Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Ban Chdp hanh Trung
uong vé “Tiép tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh
sdch, ndng cao hiéu lvc, hiéu quad qudn ly va sit dung ddt,
tao dong lyc dua nudc ta tré thanh nudéc phat trién cé
thu nhap cao”.
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¢ Mai truong

THUC HIEN CHINH SACH VE DAT DAI D01 V61 DONG BAO
DAN TOC THIEU SO VA DE XUAT GIAI PHAP THONG QUA
LUAT DAT DAI (SUA DOI)

TRUONG QUOC CAN

Vién trudng Vién Tu vdn phdt trién kinh t€ - xa hoi nong thon va mién niii

1. PAT VAN BE

Du thdo Luat DAt dai (stia d6i)
- Dy thédo dinh kém t¢& trinh s6
276/TTr-CP ngay 29/5/2023 da dé
cap van dé dat dai véi dong bao
dan toc thiéu s6 (DTTS) tai Diéu
17 va hon 20 Diéu khac, qua dé co
thé thao g dugc nhiéu vuéng mac
trong viéc thuc hién chinh sach vé
dat dai v6i dong bao DTTS. Tuy
nhién, Dy thdo Luit Dat dai (sta
d6i) con chua thé ché héa duge mot
cach day du dinh huéng, quan diém
chi dao Nghi quyét s6 18-NQ/TW
cuia Ban Chdp hanh Trung uong
bang khoa XIII vé “Tiép tuc doi
méi hoan thién chinh sich, nang
cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va
st dung dat tao dong luc dua nudc
ta tr§ thanh nudc phat trién cé thu
nhap cao”, chua tao dugc hanh lang
phap ly ro rang d€ giai quyét dugc
mot cach hiéu qua nhiing khé khan
c6t 161 trong thuc té khi trién khai
cac chinh sach dat dai d6i véi dong
bao DTTS. Bai bdo trinh bay tém
lugc mot s6 van dé kho khan trong
thuc té trién khai cdc chinh sich vé
dat dai doi voi dong bao DTTS, tu
do6 dé xudt nhiing giai phap va diéu
chinh trong Luat Dét dai (sta doi)
nhim thdo g& nhiing khé khin,
vudng mic nay.
2. KHO KHAN TRONG
THUC TE VA PE XUAT

2.1. Quy ddt dé giao cho dong
bao DTTS chua dugc khai thdc hét

Theo Bao cdo nghién ctu kha
thi Chuong trinh muc tiéu quéc
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gia phat trién kinh t€ - xa ho¢i (KT-XH) viung dong bao DTTS va mién
nui giai doan 2011-2030; dén nam 2019, ca nudc cé khoang 724 nghin
ho DTTS thiéu dat san xudt hodc dat 6 va nha 6. Nhiéu dia phuong cho
rang nguodn luc, quy dat rdt kho khan va miic ho trg thap. Trén thuc té,
dién tich dit chua st dung ctia ca nudc c6 1,2 triéu ha, trong do, dat doi
nui chua st dung con 908,56 nghin ha. Pang chu y, phan 16n dién tich
dat nay la d4t d6c da qua sti dung d€ canh tac nuong ray, chit lugng dat
bi suy giam. Theo s6 liéu ciia BO NN&PTNT, ca nudc ¢ hon 3,3 triéu
ha do UBND xa quan ly (chua giao). Bén canh d6, cac dia phuong con
dién tich dat rat 16n dang giao cho cac t6 chiic kinh té stt dung dudi dang
giao quyén st dung dat (QSDD)/thué dat c6 thoi han. Trong s6 hon 6,8
trieu ha da giao cho cac ban quan ly (BQL) va cac Cong ty lam nghiép
(CTLN), udc tinh khoang hon 1 triéu ha dang c6 chdng lan (Hién khong
6 s6 liéu chinh xdc trén toan qudc, cac dia phuong udc tinh ty 1¢ chong
l4n véi riing san xudt 1a 15-30%, rting phong ho 10-15%, riing dac dung
la 5-7%). Ngoai ra, nhiéu dién tich chua dugc st dung, quan ly hiéu qua,
dang giao khoan lai cho cong dong bao vé, cham sdc.

Biéu 1. Dién tich riing phén theo loai chu quan ly
(Kém theo Quyét dinh s6 2860/QD-BNN-TCLN ngay 27/7/2022 cua
B¢ truéng Bo NNe&»PTNT)
Don vi tinh: ha

Tdng dién tich c6 riing | Riing ty nhién | Ruing trong

Téng 14.745.201 10.171.757 4.573.444
BQL riing dic dung 2.175.082 2.064.488 110.594
BQL riing phong ho 3.059.535 2.533.254 526.281
T8 chtic kinh t& 1.688.803 1.127.240 561.563
Luc lugng v trang 184.436 123.126 61.31
T6 chiic KH&CN, DT, GD 192.676 80.39 112.286
H¢ gia dinh, c4 nhan trong nudc 3.101.858 1.320.187 1.781.671
Cong dong dan cu 989.827 920.341 69.486
Doanh nghiép dau tu nuéc ngoai 15.213 2.202 13.011
UBND xa 3.337.770 2.000.529 1.337.241




Nhu véy, c6 thé thdy rang, dién tich dit chua giao su
dung chua hiéu qua nay chua dugc khai thac hét dé tao
quy dat giao cho dong bao DTTS thiéu dat. Trong do,
nhiing vuéng méc co ban lién quan dén sy chénh léch
gitia sO liéu thong ké, chi tiéu quy hoach véi hién trang
sti dung dat thuc té€ va quy hoach 3 loai rting; chua c6
khuén kho phap ly ro rang trong viéc thu hoi dat dé tao
quy dat giao cho dong bao DTTS thiéu dat.

Dé giai quyét kho khan nay, Luat Dat dai (stia d6i)
can c6 quy dinh dé tao hanh lang phap ly thuén lgi cho
viéc tao quy dat dé giao cho dong bao DTTS con thiéu
dat g, dat san xudt, cu thé 1a: (i) B6 sung “du an tao quy
dat dé b tri dat san xudt cho dong bao DTTS thiéu
dat” vao danh muc cac du an dugc thu hoi dit vi muc
tiéu phat trién KT-XH vi lgi ich qudc gia, cong cong
& Diéu 81, Du thao Luat it dai (sua d6i); (i) Cé quy
dinh cu thé vé nguyén tac, quy trinh phu hgp dé giao/
cap gidy chiing nhan QSDD cho dong bao DTTS trong
cac truong hop ma ho so phap ly chua day du, hodc cac
truong hgp c6 chong lan/tranh chép; (iii) Diéu chinh
cac hudng dan vé quy hoach, ké hoach st dung dit &
cac Diéu 62 - 67 va chi tiéu quy hoach 3 loai riing dé
dam bao quy hoach, ké hoach st dung d4t phan anh
dang thuc té st dung dat va hién trang riing, tao diéu
kién cho viéc cap gidy chiing nhan QSDD cho dong bao
DTTS dugc thuan lgi.

2.2. Tién trinh giao riing, giao ddt cho dong bao
DTTS con cham

Theo Béo céo clia ﬁy ban Dan tdc Quéc hoi, tii ndm
2003 - 2016, da ho trg dit & cho hon 93.600 ho, dét
san xudt cho trén 107.800 ho gia dinh nguoi DTTS; giai
doan 2017 - 2020, da hé trg dat & cho 9.523 ho va dat
san xuét cho 3.900 hd. So v&i muc tiéu dé€ ra, tién do
thuc hién chinh sach dat dai cho dong bao DTTS con
rat chdm. Tinh dén cu6i ndm 2018, khoang 85% trong
s6 hon 400 nghin ha déat duy kién dugc giao cho cong
dong van dang do cac CTLN Nha nudc hodac chinh
quyén dia phuong quan ly, chua giao dugc cho cong
dong. Néu theo tién do du kién nay, gdn nhu chic chan
rdng, muc tiéu dén nam 2025, giai quyét co ban vin dé
dat ¢, dat san xudt cho dong bao DTTS sé khong dat
dugc nhu Nghi quyét s6 18-NQ/TW dé ra.

Viéc cham tré tién d¢ giao dit, giao riing cho dong
bao DTTS c6 nhiéu yéu t6 chti quan va khach quan.
Ngoai nhiing viuéng mac nhu da trinh bay & phan trén,
con mot s6 nguyén nhan quan trong nhu:

(i) Sai léch gitia s6 liéu thong ké, ranh gidi trén ban
do6 quy hoach véi thuc té st dung. Hién nay, phin I6n
dién tich dugc ban giao cho cac dia phuong quan ly da
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c6 ngudi st dung. Viéc ban giao dat, rting cho UBND
xa cht yéu chi la giao trén s6 sach, khong xac dinh dugc
trén thuc dia. Bén canh d6, c6 su sai khic vé thuc té
st dung dat va muc dich st dung dit theo quy hoach;
hon nita, d6i tugng dugc giao khoan, thué dit chuyén
nhugng qua nhiéu lan; viéc xu ly tai san trén dat phtc
tap, kho khén. Hién tai, con thiéu nhiing huéng dan cu
thé va nhdt quan vé ho so va thu tuc d€ xd ly (thu héi/
diéu chinh hay cép gidy chiing nhan QSDD) déi véi cac
dién tich sai khac, chong 14n nay. Hon niia, hau hét cac
dia phuong chua c6 kinh phi do dac dién tich nhan lai
délap ho so giao dat, cdp gidy chiing nhan QSDD. Trén
thuc té, day la vudng mac 16n nhit ma céc dia phuong
chua thdo g dugc, dan dén cham tré trong viéc trién
khai giao dat cho dong bao DTTS thiéu dat.

(ii) Cac quy dinh ctia Luat Dat dai chua nhit quan
v6i Luat Lam nghiép va chua cu thé héa day du mot s6
ndi dung lién quan dén giao dét rling cho cong dong
quan ly. Luit D4t dai nam 2013 c6 nhiéu diém con bat
cap, chua nhit quan vé6i Luat Lam nghiép nam 2017,
chang han nhu chua c6 quy dinh cong dong dan cu
la nguoi st dung dat, quy dinh vé dat tin ngudng, quy
dinh vé tién trinh va diéu kién d€ cip dit cho cong
dong quan ly, khai niém rting, dat 1am nghiép, chuyén
déi muc dich st dung dét... Dy thdo Luét Dét dai (sta
d6i) da c6 diéu chinh va b6 sung mot s6 quy dinh dé
dam bao sy nhdt quan véi quy dinh cta Luat Lam
nghiép 2017, tuy nhién, van chua xt ly hét dugc nhiing
bat c4p gitia hai Luat nay. Vi duy, bt cap vé loai dat va
doi tugng dugc giao, thué dat so véi loai rling va doi
tugng dugc giao, thué riing (nhu & cac Diéu 120, 178,
179, 180). Diéu nay da dan dén nhiing bat cap vudng
mac khi trién khai giao dét, gan véi giao riing cho cong
dong DTTS quan ly rting va dat 1am nghiép & nhiéu
tinh, thanh trén ca nuéc.

(iii) Qua trinh ra soat va ban giao dét tii cac CTLN
chua dugc trién khai mot cach thuc chét va hiéu qua.
Dién tich dat dai c6 ngudn goc tu ndéng, lam trudng
quéc doanh, sau nay chuyén d6i thanh cac CTLN la
quy dat quan trong dé bo tri dat san xuét cho dong bao
DTTS thiéu dat. Trong nhiing nam qua, viéc ra soat
quy déat do cac CTLN quan ly dugc thuc hién theo tinh
than Nghi quyét s6 30-NQ/TW ngay 12/3/2014 cua
B¢ Chinh tri vé tiép tuc sip xép, d6i mai va phét trién,
nang cao hiéu qua hoat dong ctia cong ty nong, lam
nghiép, Nghi quyét s6 112/2015/QH13 vé tang cuong
quan ly dat dai c6 nguon goc tii néng trudng, lam
truong qudc doanh do céc cong ty ndong nghiép, CTLN,
BQL riing va cac t6 chtic, ho gia dinh, ca nhan khac st
dung; Nghi dinh s6 118/2014/ND-CP cta Chinh phu
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vé sap xép, d6i mai va phat trién, nang cao hiéu qua
hoat dong ctia cong ty nong, 1am nghiép... Cac van ban
phép ly nay da dua ra nhiing huéng dan khd cu thé, chi
tiét cho viéc ra sodt, sap xép lai cic CTLN. Tuy nhién,
trén thuc té, qua trinh trién khai ra soat va ban giao
quy dat do cac CTLN dang quan ly & nhiéu noi con
chua thuc sy hiéu qua, thiéu thuyc chit. Hién nay, van
con dién tich I6n dat, rting thudc pham vi quan ly ctia
cac CTLN, BQL rting phong ho, rting dac dung dang
c6 chong lan véi thuc t€ st dung ctia cong dong. Mot
trong nhiing nguyén nhan chinh cta viéc ton tai kéo
dai tinh trang chong lan nay la do thiéu sy tham gia cua
chinh quyén dia phuong va cong dong dan cu & khu
vuc giap ranh trong qud trinh ra soat va ban giao dat vé
cho dia phuong, thi€u sy tham gia giam sat d6i véi hoat
dong ra soat va ban giao dat, rting tti cac CTLN vé cho
dia phuong.

Dui thao Luat Dt dai (stia d6i) da bd sung Diéu 181
quy dinh viéc st dung dat do cac cong ty ndéng, lam
nghiép quan ly, st dung; trong dé quy dinh viéc thu
hoi dat tu cac ndéng, 1am trudng giao cho dia phuong
quan ly va uu tién giao cho dong bao DTTS. Tuy nhién,
v6i quy dinh nhu hién nay con chua da chat ché dé
dam bao tién trinh ra soat va ban giao dat, rting do cac
CTLN va BQL rting cho dia phuong sé dugc thuc hién
mot cach hiéu qua va thuc chat hon, khong giai quyét
dut diém dugc tinh trang chong 1an kéo dai.

Dé€ giai quyét kho khan nay, Luat Dat dai (stia d6i)
can cé quy dinh r6 rang, cu thé hon nham giai quyét
dut diém cac khé khin néu trén. Cu thé, ra soat va bo
sung cac diéu khoan quy dinh lién quan dén thong tin
dat dai va quy hoach, ké hoach st dung dat d€ dam bao
hé thong thong tin phan anh dung hién trang st dung
dat (cac biéu 56, 60, 64, 65, 66,67, 165, 166, 181...); Ra
sodt va bd sung cac diéu khoan lién quan dén giao dat
cho déng bao DTTS nham dam bao sy nhat quan gitia
Luat Dat dai v6i Luat Lam nghiép va cac quy dinh cua
Luit khac (Piéu 3, Diéu 10, Diéu 17 - 123, Diéu 135 -
136, 151, biéu 176 - 179, 181, 184 - 186...). Stia Diéu
181 trong Du thao Luat it dai (stta d6i) véi yéu clu
cu thé vé sy tham gia cia ngudi dan va chinh quyén dia
phuong & khu vuc gidp ranh vao qua trinh ra soat dat
dai do cac cong ty nong, lam nghiép quan ly.

2.3. Vidn dé (tdi) thiéu ddt cia dong bao DTTS

Vé sinh ké, thu nhdp trén ddt, rung dugc giao

Thuc té€ & nhiéu dia phuong cho thdy, viéc giao dat
giao ruing tii quy dat do cac CTLN ban giao cho dia
phuong chua thuc su uu tién cong dong DTTS. Do
khong c6 tiéu chi cu thé cho nén cac dién tich dugc ban
giao cho cong dong thuodng manh mun, & xa, dat x4u,
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kho canh tac dugc hodc dat khong co riing, khong dugc
hudng cac quyén lgi tii cham sdc, bao vé rting nhu phi
bao vé rling, phi chi tra dich vu mdi truong riing; &
nhiéu noi, vi tri dat khong thudn lgi cho viéc giao dat
cho dong bao do khong cling dia ban.

Mot thuc t€ khac 1a c6 nhiing dién tich dat ma
ngudi dan da canh tdc, san xudt tii nhiéu ndm, nhung
do khong dung véi quy hoach muc dich sti dung dat
theo h6 so quy hoach nén ho khong dugc cap Gidy
chiing nhan QSDD, ngudi dan khong yén tdm dau tu
san xuit mot cdch 6n dinh. Hon ntia, do dién tich dat/
riing nay khong ndm trong quy hoach, khong c6 hé so
dét dai nén ho ciing khéng nhan dugc sy hé trg nao tu
cac chuong trinh chinh sach ctia Nha nuéc trong san
xudt ciing nhu tiéu thu sin phdm. Diéu nay dan dén
viéc canh tac khong hiéu qua, ning suét thip va suy
thodi dat.

Bén canh do, trong quy trinh giao dat giao rling con
chua gin véi cac chinh sach hé trg san xudt sau khi
giao dat giao riing. Do thiéu kinh nghiém, kién thtic
san xudt nén dong bao DTTS chua thuc su khai thac
dugc hiéu qua ctia dat/riing dugc giao.

Vé tinh trang chuyén nhugng ddt sdn xudt ctia dong
bao DTTS

Tinh trang tai thiéu dat san xuit trong cong dong
DTTS la mot trong nhiing van dé dang ngay gia tang
trong nhiing ndm gan day. Mdc du chua c6 s6 liéu
thong ké ddy du, tai nhiéu dia phuong da ghi nhén tinh
trang dong bao DTTS sau khi dugc Nha nuéc giao dat
san xudt theo cac chinh sach ho trg nhung da chuyén
nhugng dat dai cho nguoi khac. Ddc biét la hién tugng
cdm c6 dét dai trong dong bao DTTS d€ vay von san
xudt, tiéu dung... Tinh trang nay kha phd bién & vung
Tay Nguyeén, Tay Nam bo va Dong Nam bo. Day 1a su
bién tudng ctia hinh thiic thé chip va thuong dan dén
viéc chuyén nhugng, cudng doat dit dai mot cach thiéu
cong bang tit dong bao DTTS, ké ca dat giao 1an dau va
dat giao theo chinh sach ho trg dat san xudt cho dong
bao DTTS thiéu dat.

béng luu ¥, Dy thao Luét Dét dai (stia d6i) 1an nay
da m& rong han miic nhin chuyén nhugng dit, mé
rong doi tugng dugc nhan chuyén nhugng QSDD déi
v6i dat riing san xudt, dat ndong nghiép. Viéc néi long
cac han ché nay sé tao thém ap luc dat dai 6 cac vung
DTTS va nguy co mat dat cua nguoi DTTS.

Thong tin kién thiic phdp ludt vé dat dai ctia dong
bao DTTS

Theo s6 liéu thong ké nam 2019, cé gan 20% ngudi
DTTS khong doc thong, viét thao Tiéng Viét, dac biét &



mot s6 nhém DTTS nhu ngusi Mong, ty 1é nay 1én dén
45,7%, nguoi Lu 1a 50,1%. Trong thuc té, s6 liéu nay c6
thé con cao hon ¢ ving KT-XH kho khén va ddc biét
kho khan. Hién nay, thong tin vé phap luat va dat dai
hién tai chi c6 bing Tiéng Viét. Diéu nay han ché kha
ndng tiép can thong tin va kién thiic phap luat dat dai
d6i v6i mot s6 nhom DTTS c6 ty 1€ nguai (tai) mu chi
cao. Dy thao Luét Dt dai (stia d6i) ciing chua c6 quy
dinh nao vé viéc thong tin bang ngon ngii DTTS.

Héu hét dong bao DTTS tai cac vung c6 diéu kién
kho khin déu chua nam bt dugc hét quyén va nghia
vu ctia minh trong cac giao dich dit dai. Theo khéo sat
nhanh do Vién Tu védn phat trién KT-XH ndéng thoén
va mién nui (CISDOMA) thuc hién nam 2020 vé6i 400
ngudi DTTS & cac huyén Mai Chau, tinh Hoa Binh va
Qué Phong, tinh Nghé An, chi c6 70% biét rang ho c6
quyén dugc nhén boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat,
60% biét ring ho c6 quyén thué va cho thué QSDD,
65% biét c6 quyén dugc chuyén nhugng QSDD. Viéc
thiéu thong tin vé cac quy dinh cta phap luat, nhan
thtic chua day du vé quyén, nghia vu ctia nguoi st dung
dat va thiéu vang cac dich vu tu van phap luat d6i véi
cong dong DTTS dan dén nhiing rti ro ddi véi ngusi
DTTS trong cic tién trinh chuyén ddi, giao dich dat
dai. Luat Trg giup phap ly nam 2017 da quy dinh doi
tugng dugc trg gitp phap ly gdbm ngudi dan toc thiéu
s6 cu tra & vung c6 diéu kién KT-XH dac biét kho
khan. Tuy nhién, viéc trg gitup chi dugc thuc hién khi
c6 yéu cdu va khi da co tranh chép xay ra. Trén thuc té,
hau hét ngudi dan khong biét minh cé quyén nay, ciing
nhu cac quyén khac lién quan dén dat dai, vi thé ma ho
dé gip rui ro khi thyc hién cac cam két, thoa thudn ma
chua y thtic hét dugc quyén va trach nhiém ctia minh.
Va trong hau hét cac truong hop khi da cé tranh chap
thi nguoi DTTS thuong la ngudi bi thua thiét, vi ho
khong c6 du kién thic phap luat va thiéu cac ho so,
minh chiing phap ly d€ bao vé quyén lgi ciia minh.

Dui thdo Luat Dat dai (stia d6i) va cac quy dinh phap
luat ciing chua cé quy dinh nao vé viéc cung cdp kién
thic phap luét, tu vdn cho ngusi DTTS nhim ngin
ngtia, phong tranh cac truong hop mua ban trai phap
luat, thiéu minh bach va khong cong bang d6i véi ngudi
DTTS trudc khi ho thuc hién cac giao dich dat dai.

Nham giai quyét van dé€ nay, Luat Dat dai (stia d6i)
can ra soat lai ndi dung Diéu 17 va cac diéu, khoan lién
quan dé€ lam r6 tiéu chi giao dét, giao rling cho dong
bao nham ddm bao nguyén tic “co sinh ké 6n dinh, phu
hop véi van hoa dia phuong”. Dong thoi, bd sung yéu
cdu cung cdp thong tin phap luat dat dai pht hop véi
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vung dong bao DTTS dédc biét kho khan, co ty 1é nguoi
biét Tiéng Viét thip, trong cac tién trinh chuyén dich
dat dai (tham van ké hoach sti dung dat, phuong an thu
hoi, boi thuong...) ma co lién quan truc tiép dén ho
tai cac biéu 19, 70, 84, 85, 86, 90, 91. Cung véi do, ra
sodt lai noi dung Diéu 49 va b6 sung yéu ciu co tu vin
phdp ly nhu mét tht tuc bat budc khi d6i tugng chuyén
nhuogng la ngusi DTTS & vung kho khin. Viéc bs sung
quy dinh yéu cdu c6 hoat dong tu van phap luat mién
phi nhu mét cong doan bét budc trong cic giao dich
lién quan dén chuyén nhugng, thu hoi dit déi véi mot
s6 cong dong DTTS thuoc nhom dic biét khé khan
nham dadm bao ngudi DTTS ndm r6 quyén va nghia vu
ctia minh trudc khi thuc hién cac giao dich vé dat dai.

Kha ning tiép can va hudng dung dat, riing dugc
xem la mot yéu t6 cd vai tro quyét dinh doi véi sinh ké,
van héa va moi trudng soéng ctia ngudi DTTS. Trong
20 nam qua, Dang, Chinh pht da cé nhiéu chu truong,
chinh sach dé giadi quyét van dé dat dai v6i cong dong
DTTS, tuy nhién két qua chua dat dugc nhu muc tiéu
dé ra va con nhiéu bat cip. Viéc stia d6i Luat bat dai
ndm 2013 la co hoi d€ gidi quyét mot s6 vudéng mac co
ban lién quan dén giao dat, giao rting, dit tin ngudng,
tiép can thong tin va trg gitp phap ly dit dai nham tang
cuong ti€p can va hudng dung dat dai ctia dong bao
DTTS, 6n dinh cudc séng ctia ngudi dan, dong thoi gop
phan bao vé va phat trién riing mot cach hiéu qua. Bai
bao nay b sung thém mét s6 phan tich nhiing vin dé
thuc té, tii d6 dua ra nhiing dé xuét chinh sach ciing
nhu gép y cu thé cho mot s6 diéu ctia Dy thao Luat
bit dai (stia d6i) v6i mong mudn B luat sé thé ché
hoéa dugc ro hon nhiing quan diém chi dao ctia Nghi
quyét s6 18-NQ/TW, tao hanh lang phap ly ré rang
hon nham gidi quyét dugc dit diém nhiing vin dé cot
16i dang la rao can doi véi nd luc gidi quyét dat g, dat
san xudt cho dong bao DTTS, huéng dén muc tiéu phat
trién KT-XH bén viing va bao vé tai nguyén dit, riing
6 cac vung DTTS va mién nui dugc hiéu quam

TAI LIEU THAM KHAO

1. Td trinh s6 276/ TTr-CP ctia Chinh phti vé Dy dn Ludt
Dt dai (siia doi), ngay 29/5/2023.

2. Bdo cdo Quy hoach sii dung ddt quoc gia thoi ky 2021
- 2030, tdm nhin dén ndm 2050 va ké hoach st dung dat
5 ndm 2021 - 2025.

3. Quyét dinh s6 2860/QD-BNN-TCLN ngay 27/7/2022
cua B NN&PTNT vé viéc cong bo hién trang riing toan
quoc nam 2021.
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TAP CHI

DANG KY DAT DAI, CAP GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT, QUYEN SG HUU NHA G, TAI SAN KHAC
GAN LIEN VOI DAT VA NHUNG VAN DE CAN SUA DOI

PHUNG THI PHUONG THAO
Khoa Ludt, Hoc vién Ngan hang

ang ky dat dai va cdp Gidy chiing nhan
D quyén st dung dat (QSDD), quyén s& hiiu
nha & va tai san khac gan lién voi dat 1a

mot trong nhiing ndi dung quan trong trong quan ly
nha nudc vé dat dai, gop phan bao vé QSDD hogp phap
cuia nguoi st dung dat. Luat bat dai ndm 2103 va cac
van ban hudng dan thi hanh da c6 nhiing quy dinh cu
thé véhoat dong dang ky dat dai va cip Gidy chiing nhan QSDD,
quyén s6 htiu nha &, tai san khéc gan lién vé6i dat. Tuy nhién, trong
qua trinh trién khai trén thuic t€ con nhiéu vudng mac, bat cp cin
phai ¢4 stia d6i, b6 sung nham nang cao hiéu qua quan Iy nha nude
vé dat dai va dam bao quyén loi hgp phap cho nguoi sti dung dat.
Hién nay, Dy thao Luét Dét dai (stia d6i) trén co s ké thiia cdc quy
dinh ctia Luat Pt dai nam 2013 da tiép tuc hoan thién nhiing quy
dinh dang ky dat dai va cip Gidy chiing nhan QSDD, quyén s
hiiu nha &, tai san khéc gan lién vai dat. Song, mét s6 quy dinh vé
déng ky dat dai va cip Gidy chting nhan QSDD, quyén sGhitunha
&, tai san khdc gin lién véi dat trong Dui théo can tiép tuc hoan hién
truidic khi duia ra trinh Qudc hdi thong qua tai ky hop thii 6 (thang
10/2023).

1. Dang ky dat dai

Dbang ky dat dai la viéc ké khai va ghi nhan tinh trang
phap ly vé QSDD ctia chu st dung dat doi véi mot thia
dat vao ho so dia chinh tai co quan nha nuéc c¢é thim
quyén nhu vé dién tich, muc dich st dung dét, hinh thé
st dung dat, tinh trang phap ly cia manh dat... Pay l1a
hoat dong c6 vai tro quan trong trong quan ly nha nudc
vé dat dai va cing la co s& dé€ bao vé tét hon cac quyén
ctia nguoi sti dung dat. Trén co s ké thuia cac quy dinh
ctia Ludt Dt dai nam 2013, tai muc 2, Chuong X ctia Dy
thdo da co su thay d6i vé két ciu cta cac quy dinh, cu thé:

Thit nhdt, vé nguyén tdc dang ky dat dai, tai san gan
lién véi ddt

Du thao da danh 1 Diéu luit quy dinh vé nguyén tac
dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat. VE hinh thic,
day la mot quy dinh méi trong Dy thao nhung vé ndi
dung co ban ké thuia khoan 1, 2, 5, Biéu 95 Luat bat
dai ndm 2013, gém: (i) Ping ky dat dai la bat budc doi
v6i ngudi st dung dat va ngudi dugce giao dit d€ quan
ly; ding ky quyén s& hiiu tai san gin lién véi dét thuc
hién theo yéu cdu ctia cht s& hiiu; (ii) Dang ky dét dai,
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tai san gan lién véi dat gom dang ky lan dau va dang
ky bién dong, dugc thuc hién bang hinh thic ding ky
trén gidy hodc dang ky dién tt va c6 gia tri phap ly nhu
nhau; (iii) Ngudi st dung dat, chu sé hitu tai san gan
lién véi dat, ngudi dugc giao dit d€ quan ly da ké khai
dang ky dugc ghi vao ho so dia chinh va dugc xem xét,
cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén s& htiu tai san gan
lién véi dat néu du diéu kién theo quy dinh cua Luat
nay va phap luit khac c6 lién quan.

Tuy nhién, viéc Dy thao tiép tuc ghi nhin dang ky
quyén s6 hitu tai san gin lién véi dat thuc hién theo yéu
cau cta chu s6 hiiu 13 moét trong nhiing nguyén tic khi
dang ky dat dai, tai san gin lién véi ddt 1a chua hop ly boi
tai san trén dat va dat dai la mot thé thong nhat, khong
thé tach rodi ma luon gan véi nhau. Viéc dang ky quyén
s& hitu tai san gan lién véi dat néu duge ghi nhan theo
huéng bét budc sé tao diéu kién thuan 1gi, rd rang cho
cong tac quan ly nha nudc vé dat dai va ddc biét cling tao
diéu kién hon cho ngudi st dung dat khi thuc hién cac
giao dich vé QSDD gan lién véi tai san; han ché nhiing
tranh chap phat sinh trong truong hop ngudi st dung
dat khong phai la chu sé hitu doi véi tai san tén dat.

Thii hai, vé dang ky ldn ddu

biéu 132 Du thao tiép tuc ghi nhéan, ding ky lan
dau doi voi dat dai, tai san gin lién véi dat dugce thuc
hién trong cac trudng hgp: (i) Thiia dat dang st dung
ma chua déing ky; (ii) Thtia dat dugc Nha nudc giao,
cho thué d€ sti dung; (iii) Thua dat dugc giao d€ quan
ly theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Luat nay ma chua ding
ky; (iv) Tai san gan lién v6i ddt ma c6 nhu cau dang ky
dong thai véi dang ky dat dai quy dinh tai truong hop
(i), (ii), (iii) néu trén. Piém mdi trong quy dinh trén d6
la trudng hop dang ky lan dau doi vdi tai san gan lién
v6i dat dugc thuc hién khi c6 nhu cau va dang ky dong
thoi véi dat dai trong cac truong hop dang ky dat dai
lan dau. Con trong trudng hgp sau khi thua dat dugc
déng ky va cap Gidy chling nhan QSDD, quyén s& hiiu
nha 6, tai san khdc gin lién véi dét thi tai san trén dat
méi dugc tao 14p va chu s hiiu tai san c6 nhu cdu dang
ky tai san gan lién véi dat sé dugc ghi nhén la dang ky
bién dong (diém d khoan 1, Diéu 133 Dy thio). Hay
noi cach khac, tai san dugc tao lap sau khi dang ky dat
dai va dugc cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén s&
htiu nha & va tai san khac gan lién véi dat la mot trong
nhiing bién dong vé dat dai. Tuy nhién, quy dinh trén



chua phtt hgp bdi vé ban chat, ding ky 1an dau thuc hién
v6i nhiing truong hop trude doé thong tin vé thta dat,
tai san gin lién v6i dat chua dugce dang ky vao ho so dia
chinh; khi tai san gan lién véi dat chua duge dang ky va
dén thoi diém dang ky la dang 1an d4u tién thi phai dugc
xac dinh la dang ky 1an dau sé hgp ly, logic hon duéi goc
do ly luan va thuc tién; con trang thai ddng ky ctia dat sé
khong quyét dinh dén tinh trang ding ky cta tai san vi
hién nay hoat dong ding ky dit dai hay ding ky tai san
gan lién vé6i dat van c6 su doc lap. Hon nita, trong truong
hop thay ddi vé tai san gan lién véi dat so v6i ndi dung
da dang ky cling da dugc xac dinh la dang ky bién dong.

Thii ba, vé dang ky bién dong

Khoan 3, Diéu 95 Luat bat dai nam 2013 quy dinh,
ding ky bién dong la nghia vu dang ky dat dai thuc
hién doi véi truong hop da duge cdp Gidy chiing nhan
QSDD, Gidy chiing nhin quyén s6 hitu nha & va quyén
sti dung dat &, Gidy ching nhin quyén s hiiu nha g,
Gidy chiing nhan quyén s& hiiu cong trinh xay dung,
Gidy chiing nhin quyén st dung ma c6 thay déi vé: (i)
Chu thé st dung dat, cht s¢ hiiu tai san gin lién véi
dat; (ii) Cac thong tin lién quan dén thtia dat (ranh gidi,
hinh dang, kich thuéc, muc dich, thoi han, hinh thic
sti dung dat...); (iii) V€ tai san gan lién véi dat va co su
ké thtia cac truong hop diang ky bién dong dugc quy
dinh tai khoan 3, Diéu 95 Luat D4t dai ndam 2013.

Bén canh d6, tai Khoan 1, Diéu 133 Dy thao da bd
sung thém mot s6 truong hgp ding ky bién dong nhu:
Nguoi st dung dat, cht s hiiu tai san gan lién véi dat
dugc phép thay déi thong tin vé nhan than; Dang ky
tai san gan lién véi thia dat da dugc cdp Gidy chiing
nhan; Chuyén muc dich st dung dét d6i véi cac trudng
hop khong phai xin phép va cé nhu ciu ding ky bién
dong; C6 su thay d6i vé quyén sti dung khong gian
ngam va khoang khong; Diéu chuyén dit va tai san gan
lién véi dat 1a tai san cong gitia cac co quan, don vi clia
Nha nudc theo quy dinh cta phap ludt vé quan ly, st
dung tai san cong. Theo tac gia, trong s6 cac trudng hgp
dang ky bién dong dugc bd sung tai Dy thao con mot
s6 truong hgp dua vao dang ky bién dong la chua phu
hop nhu: dang ky tai san gan lién véi thua dat da duge
cip Gidy ching nhén (da phan tich nhu trén); chuyén
muc dich st dung dat d6i véi truong hgp khong phai
xin phép va cé nhu cau dang ky bién dong. Quy dinh
trén cho thdy, v6i trudng hgp chuyén muc dich st
dung dat khong phai xin phép thi viéc dang ky bién
dong khong bat budc ma theo nhu cau. Quy dinh nay
dang mau thuan véi chinh nguyén tic khi dang ky dat
dai, tai san gan lién v6i dat da dugc quy dinh tai khoan
1, biéu 131 Dy thao la “Péng ky dat dai la bat budc doi
vOi ngudi st dung dat, nguoi dugc giao dit dé quan ly”
va sé anh hudng truc tiép dén cong tac quan ly dat dai

6 dia phuong vé cong tac chuyén muc dich sti dung
dat boi tam ly chung ctia ngudi dan luon “e ngai” viéc
thuc hién cac tha tuc hanh chinh. Hon niia, khi dang
ky khong bat budc thi rat dé trong tuong lai rat it ngudsi
dan cé nhu cau dang ky bién dong trong truong hgp
chuyén muc dich khong phai xin phép.

2. Cip Gidy chiing nhan QSDD, quyén s6 hitu nha
6, tai san khac gan lién voi dat

Nguyén tdc cdp Gidy chiing nhdn QSDD

Khoan 4, Diéu 98 Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh:
“... viéc cdp dd6i Gidy ching nhén da cp chi ghi ho, tén
ctia v¢ hodc chong thi dugc cip ddi sang Gidy chiing nhan
QSDD, quyén s6 hitu nha 6, tai san khac gan lién véi dat
dé ghi ca ho, tén vg va ho, tén chong néu c6 yéu cau”. Diéu
nay da lam mat di y nghia cia quy dinh Gidy chiing nhan
QSDD phai ghi tén ctia ho, tén vg va ho, tén chong.

Tai Khoan 4, Diéu 135 Dy thao van tiép tuc ké thiia
hoan toan cac quy dinh tai Diéu 98 Luat Dat dai nam
2013 vé nguyén tac cdp Gidy ching nhan QSDD khi
QSDD la tai san chung cta vg chong, cu thé: “Trudng
hop QSDD hodc QSDD, quyén s hiiu tai san gan lién
v6i dit hodc quyén s6 hiiu tai san gan lién véi dat la tai
san chung cua vg, chong thi phai ghi ca ho, tén vg va
ho, tén chong vao Gidy chiling nhén, trii trudng hop
vg, chong c6 thoa thuan ghi tén mot ngudi dé ding
tén lam dai dién cho vg, chong. Trudng hgp QSDD
hodc QSDD, quyén s6 hiiu tai san gin lién véi dat hoac
quyén s6 hiiu tai san gan lién véi dat la tai san chung
cua vg, chong ma Gidy chiing nhan QSDD, Gidy chting
nhan quyén s¢ hiiu nha 6 va QSDD &, Gidy chting nhan
quyén s6 hiiu nha 6, Gidy chiing nhan quyén sé hiiu
cong trinh xay dung, Gidy chiing nhin QSDD, quyén
s& hitu nha &, tai san khac gan lién véi dat, Gidy chiing
nhan da cdp chi ghi ho, tén ctia vg hodc chong thi dugc
cdp ddi sang Gidy chiing nhan d€ ghi ca ho, tén vg va
ho, tén chong néu c6 yéu cau”. Tuy nhién, viéc dé xuat
cip déi Gidy chiing nhan QSDD trong truong hop nay
la bat bu¢c chua phu hgp. Piéu nay xudt phat tu cac
ly do: (i) Viéc cip Gidy chiing nhan QSDD khong bat
budc doi véi ngudi st dung dat giong nhu hoat dong
ding ky dat dai ma dugc thuc hién theo nhu cau cta
ho. Déi véi trudng hop nguoi st dung dat khong co
nhu cau cép Gidy chiing nhén thi chi can thuc hién viéc
dang ky dat dai bat budc theo quy dinh; (ii) Gidy chiing
nhan la moét trong cac diéu kién d€ dam bao viéc thuc
hién quyén ctia ngudi sti dung dat (nhu chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thiia ké, ting
cho, thé chép, gop von biang QSDD, tai san gin lién voi
dat). Viéc lua chon cdp gidy d€ thuc hién cac quyén la do
nguoi st dung dat lya chon. Do do, d6i véi truong hop
QSDD hoac QSDD, quyén s& hiiu nha &, tai san khac
gan lién véi dat hodc quyén s& hitu nha & va tai san khac
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¢ Mai truong

gan lién véi dat 1a tai san chung cta vg va chong ma Gidy
chting nhén da cip chi ghi ho, tén ctia vg hodc chong,
Dy théo Luét ciing da c6 quy dinh vé viéc dugc cip doi
Gidy chiing nhan d€ ghi ca ho, tén vg va ho, tén chdong
néu c6 yéu cau la phu hgp véi triét ly cua hoat dong
dang ky dat dai va cap Gidy chiing nhan QSDD. Con khi
tranh chdp dat dai phat sinh, viéc xac dinh QSDD la tai
san chung hay riéng phu thu¢c nhiéu vao tai liéu chiing
minh ngudn goc, thoi diém hinh thanh cta thia dat do
ma khong chi dua vao Gidy chiing nhan.

Bén canh d6, khoan 4, Biéu 135 Du thao da quy
dinh cu thé: Truong hgp QSDD hodc QSDD, quyén sd
hiiu nha &, tai san khac gan lién véi dit hodc quyén
s hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat 1a tai san
chung ctia vg va chong thi phai ghi ca ho, tén vg va ho,
tén chong vao Gidy chiing nhén, trii trudng hgp vo va
chong c6 thoa thuan ghi tén moét ngudsi dé ding tén
lam dai dién cho vg chong. Day la mét trong nhiing
diém méi da dugc lam rd sau nhiéu l4n goép y; qua do
dam bao tinh théng nhét trong viéc xdc dinh tai san
chung ctia vg chdng trong trudng hop trén.

Quy dinh vé cdp Gidy chiing nhdan QSDD, quyén sd
hitu nha 6 va tai san khdc gan lién véi ddt

Hién nay, tti Diéu 137 - 151 Du thao quy dinh cu thé
vé cac truong hgp cdp Gidy chiing nhan QSDD, quyén
s& htiu nha & va tai san khac gan lién véi dat cho ho
gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu dang st dung dat
c6 gidy to hodc khong co gidy tg; t6 chic, t6 chuc ton
gido dang st dung dat trén co s ké thiia cac truong
hgp dugc cdp Gidy ching nhan QSDD dugc quy dinh
tu Diéu 100 - 102 Luat Dat dai nam 2013; Diéu 18 - 37
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cua Chinh pht vé huéng
dan chi tiét thi hanh Luat D4t dai. Tuy nhién, ciing cdn
xem xét mot s6 noi dung sau:

(i) Taikhoan 1, 2, 3,4, 5, 7, Diéu 137 Dy thao chi dit ra
diéu kién st dung 6n dinh va khong c6 diéu kién dat dang
khoéng tranh chip; do d6 néu xay ra tranh chdp thi truong
hop nay sé dugc cdp Gidy chiing nhdn QSDD. Diéu nay
khong hop ly bdi tai thoi diém xem xét cdp Gidy chiing
nhan néu cé tranh chép thi chua du can cti d€ xdc dinh
thuia dat d6 cé dugc sti dung 6n dinh ctia mot cht thé véi
mot muc dich khong? Chua xac dinh dugc bén nao sé co
QSDD khi c6 ton tai tranh chap dé doi dat. Do do, d€ nghi
b6 sung “dat khong co tranh chip” vao diéu kién dugc
cong nhan QSDD tai khoan 1, 2, 3, 4, 5, 7, Diéu 137 Du
thao, Diéu 135 Dy thao Luit DAt dai (stia d6i).

(ii) Cdp Gidy chiing nhan cho t6 chtic trong nudc
dang st dung dat

Tai diém d, khoén 2, Diéu 142 Dy thao quy dinh “d)
Dién tich dat dang c6 tranh chap thi UBND cép tinh
giai quyét dut diém dé xac dinh nguoi st dung dat theo
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quy dinh cta phép luat”. Nhu vay, néu dit cta t6 chtic
st dung dang c6 tranh chdp thi chua dugc cap Gidy
chting nhan va phap luat giao cho “UBND cép tinh giai
quyét dit diém” tranh chap dat dai sau d6 méi xem xét
cdp Gidy ching nhan cho t6 chiic. Tuy nhién, khi quy
dinh giao cho “UBND cép tinh gidi quyét diit diém” 1a
chua phu hgp, théng nhit véi quy dinh vé thim quyén
giai quyét tranh chap dét dai trong Dy thao bai UBND
cdp tinh chi ¢ thdm quyén giai quyét tranh chp dit dai
ma mot bén 1a t6 chic theo su lya chon cua duong su
trong trudng hop “khong c6 Gidy chiing nhan QSDD,
Gidy chiing nhan quyén s& htiu nha & va QSDD &, Gidy
chiing nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Diéu 37 ctia Luat nay”; con tranh chap dat
dai ma duong su cé Gidy chiing nhan va tranh chép vé
tai san gan lién véi dat thi Toa dan nhan dan giai quyét
(biéu 234 Dy thao). Do d6, Ban soan thdo can ¢o su ra
sodt, stia d6i quy dinh trén theo hudng: “d) Dién tich
dét dang c6 tranh chdp thi da dugc co quan c6 thim
quyén giai quyét bang quyét dinh/ban an d€ xac dinh
nguoi st dung dat theo quy dinh ctia phap luat”.

Trong béi canh Dy thao Luét Dat dai (stia d6i) dang
tiép tuc dugc lay y kién trudc khi dua ra thong qua tai
ky hop tht 6 ctia Qudc hoi; véi nhiing phan tich giai
phap, kién nghi trén day, Luat Dat dai sau khi dugc
thong qua dugc ky vong sé c6 khung phap ly hoan
chinh dé gép phan thuc ddy hoat dong ding ky dat dai
va cap Gidy chiing nhan QSDD, quyén sg hiiu nha &,
tai san khac gin lién véi dat; dam bao quyén lgi cua
nguoi sti dung dit va quan trong hon hét 1a nang cao
dugc hiéu qua quan ly nha nudc vé dat daim
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QUYEN BE MAT VA DINH HUGNG DE THUC HIEN G VIET NAM

PHAM THI MINH THUY
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Quyén bé mdt la thudt ngii bdt nguédn ti phdp ludt La Ma, dé la mot vat quyén phu thudc dugc cdp béi chi sé
hitu ddt. Quyén bé mdt da dugc quy dinh trong phdp ludt cia nhiéu quéc gia, tuy nhién néi ham ciia né cé sy
khdc biét nhdt dinh, phu thudc vao ché 36 s hitu ciia tiing nuée. G Viét Nam, mdc dit quyén bé mat da dugc
quy dinh tai By ludt Déan sy ndm 2015, tuy nhién chua dugc cu thé héa trong phdp ludt chuyén nganh va chua

dugc thuc thi trén thuc té.

1. KHAI QUAT QUYEN BE MAT

Theo céch hiéu ban dau ctia Luit La M3, quyén bé
mat la “quyén st dung bé mat dat d€ tao lap cac tai san
gan lién véi dat va mot ngudi co thé c6 quyén bé mit
béng cach thoa thuan véi chu sé hitu dat cho phép xay
dung cong trinh trén do, bang cach nhu vay, nguoi do
c6 dugc quyén bé mat”. Ngay nay, cach hiéu vé quyén
bé mit trong phap luat ctia cac quoc gia trén thé gisi da
c6 pham vi rdng hon, do c6 su md rong trong muc dich
ctia viéc st dung dat ctia nguoi cé quyén bé mat. Diéu
nay khong nhiing d€ tao 14p cong trinh, ma con tao lap
bt cti loai tai san nao gin lién v6i dat. Hon niia, quyén
bé mat da dugc md rong pham vi thuc hién dén ca phan
khoéng gian nam trong long dét. Pay ciing 1a cich hiéu
dugc dua vao phap luat Viét Nam vé quyén bé mat.

Xét vé ban chit, quyén bé mat dugc xép nam trong
nhém véat quyén phu dugc phai sinh tlii quyén s6 hiiu
cta cht s hiu dat. Quyén bé mat la mdt trong cac
quyén doi véi tai san ctia ngudi khac nhung c6 déi tugng
tac dong hep hon so véi doi tugng tac dong cua quyén
huéng dung. Déi tugng tac dong clia quyén bé mit
chinh la quyén st dung gan v6i manh dit hodac mot bat
dong san cu thé. Ngudi c6 quyén bé mat dugc tac dong
lén tai san (bé mat bat dong san) ctia cht s hiiu khac
nhu la v6i tu cach cua mot cha s6 hitu nhung khong c6
day du quyén nidng ctia mot chu sé hitu déi voi tai san
nay. Hay c6 thé hiéu, cht s& hitu da han ché bt quyén
ndng cta minh (han ché quyén st dung bé mat bat dong
san) dé cho nguoi khac khai théc, st dung tai san cua
minh, hodc dugc loi tU tai san cia minh[1].

Ddi tugng tdc dong ciia quyén bé mat chinh la quyén sit dung gan véi mdnh dat hodc mot bdt dong sdn cu thé
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Tai Viét Nam, quyén bé mdt ¢ da dugc ché dinh
trong B0 luat Dan sy nam 2015 (ti Diéu 267 dén Diéu
273), theo d6, quyén bé mit dugc hiéu 1a “quyén cua
mot chu thé d6i v6i mét dat, mét nudc, khoang khong
gian trén mat dat, mat nudc va long dat ma quyén st
dung dét d6 thudc vé chu thé khac”. Qua khai niém nay,
cung véi ndi dung cua quyén bé mit dugc quy dinh
tai Diéu 271 B¢ ludt Dan sy ndm 2015 c6 thé thiy, quy
dinh vé quyén bé mat trong B¢ luit Dan su Viét Nam
ciing kha tuong dong véi quy dinh vé quyén bé mat
trong phéap luat dan su cua nhiéu nudc trén thé gisi.
Hiéu mot cach don gian, quyén bé mat la quyén khai
thac, st dung khong gian (madt dat, mat nudc, khoang
khong gian trén mdt dat, mat nudc va long dat) va so
hiiu céc tai san dugc thiét 1ap trén do. Tt dinh nghia va
ndi dung ctia quyén bé mit cho théy:

- Quyén bé mat la loai vat quyén chi c6 thé xac lap
va thuc hién gin lién véi thiia dit thudc quyén st dung
cua chu thé khac. Viéc ghi nhan “quyén stt dung thudc
vé chu thé khac” ma khong phai la “thudc quyén s hiu
cua chu thé khac” thé hién ddc diém riéng cua quyén
bé mat ¢ Viét Nam gin lién v6i ché d6 phap ly dat dai
thudc s& hiiu toan dan, cd nhén, t6 chic la ngusi co
quyén st dung dat theo can ct xdc lap quyén dugc quy
dinh tai Luat Dat dai [3].

- Quyén bé mat theo quy dinh cua B¢ ludt Dan su
ndm 2015 dugc ti€p can theo mot pham vi khong gian
rong gém c6 ba tang theo chiéu thing ding, d¢ la: (i)
Mat dat hodc mdt nudc; (ii) Khoang khong gian trén
mdt dat hodc mdt nudc va (iii) Khoang khong gian
trong long dat. Diéu nay c6 nghia, vé€ nguyén tic, cht
thé quyén bé mit c6 thé dong thoi thuc hién quyén cua
minh theo ca ba tang khong gian nay. Tuy nhién, do
nhu cdu ctia quyén bé mat va viéc khai thac quyén bé
mat ma cling ¢ thé quyén bé mit chi xac lap & mot
hodc hai trong ba tang khong gian dé. Bén canh do,
trong cung mot pham vi thtia dat, khong gian trén mat
dat hodc trong long dat thi c6 thé nhiéu chu thé cung
xac lap quyén bé mat trén dé hodc trong do.

- Quyén bé mit c6 day dt ndi dung ctia mot vat quyén
dugc quy dinh chung cho quyén khac déi véi tai san va
dugc xac 1ap, thuc hién, bao vé quyén theo nguyén ly rét
manh ctia vat quyén so v6i quan hé nghia vu (trai quyén)
c6 lién quan nhu hgp dong thué khoan [2].

Trong thuc tién, c6 nhiing vuéng mac, kho khan,
bat cdp vé mat phap ly can thdo g lién quan dén cac
tranh chép, xung dot vé quyén st dung dit, quyén sd
htiu nha, quyén st dung khoang khong trén dat, dusi
long dat... Nhiing van dé nay dudi cac goc do khac
nhau c6 lién quan dén quyén bé mat, mang ban chat/
ndi ham cua quyén bé mit.
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Bén canh do6, xu hudng khai thac khong gian su
dung dat, st dung dat da muc dich tai cac thanh pho
16n ngay mot phat trién d€ dap ung nhu ciu st dung
dat tang cao trong khi quy dat c6 han. Cac cong trinh
trén cao (nhu dudng sit trén cao), cac cong trinh ngdm
(khu vui choi, ché dé xe...), cdc du 4n condotel... & cic
thanh pho 16n nhu Ha N¢i, TP. H6 Chi Minh déu dat
ra nhiéu van dé can phai giai quyét vé mat phap ly. Cac
cong trinh trén cao, céng trinh ngdm, du 4n condotel
chinh la cac bé mdt, lat cit ngang vé khong gian, d6 1a
dai tugng cua quyén bé mat. Do do, quyén s& hiiu cac
cong trinh trén c6 ban chét 1a quyén bé mat.

D€ giai quyét nhiing thach thic dit ra trong khai
thac st dung dat, dudi goc do kinh t€ - xa hoi, yéu cau
cap thiét 1a phai gia ting nang suat, gia ting gid tri trén
mot thua dét, khai thac t6i da gia tri cta thua dat &
nhiéu lat cat theo khong gian. Trong béi canh déan s6
ngay cang tang trong khi quy dat c6 han, nhu cau xa hoi
vé nha & ting cao; nha cao tang, cac cong trinh ngdm
trong long dat ngay cang nhiéu hon; thuc t€ nay doi
hoi phai c6 nhiing thay d6i vé chinh sach st dung dat
dai cing nhu khai thac dat dai & nhiéu muc dich, chiéu
canh hon nita. Khi ¢6 day du cac quy dinh, cac thiét ché
thuc thi quyén bé mat thi co6 thé giai quyét dugc nhiéu
van dé nay sinh trong thuc tién.

2. PINH HUONG PE THUC THI QUYEN BE MAT
TAI VIET NAM

Quyén bé mat da chinh thtic dugc luat héa dua vao
B¢ luat Dan su nam 2015 thanh mét ché dinh riéng, tuy
nhién méi quy dinh & dang nguyén tac; do dé chua c6
du can ct phap ly dé€ thuc thi quyén bé mit trén thuc
té. Theo quy dinh tai B¢ luat Dan sy nam 2015, quyén
bé mat dugc dinh nghia la quyén phai sinh tif quyén su
dung dat, do d6 doi hoi phap luat dat dai can ghi nhan
va quy dinh chi ti€t vé quyén bé mit trén co s ché dinh
trong Bo luat Dan sy ndm 2015, cu thé:

Mot la, phap ludt dat dai can phai c6 co ché ghi nhan
va bdo vé quyén ctia cht thé€ c6 quyén bé mit. Quy
dinh vé quyén bé mat can phai tuén thu ly thuyét vé vét
quyén ciing nhu dam bao sy thong nhat trong quy dinh
cua phap luat dit dai v6i Bo luat Dan sy nham cu thé
héa quy dinh ctia Bo luat Dan sy, tao diéu kién thuin
loi trong giao luu dan su lién quan dén bat dong san,
trong d6 c6 dat dai.

Hai la, phap luat dat dai can thiét phai quy dinh chu
thé c6 quyén bé mat, dang ky quyén bé mat va quy dinh,
quy trinh, tht tuc, ban hanh cac mau hé so, phi, 1é phi...,
co ché diang ky d6i v6i quyén bé mat. Do quyén bé mat
la vat quyén phai sinh, 1a mot loai tai san vo hinh, vi vay,
chi thong qua viéc dang ky méi c6 thé phan dinh dugc
modi quan hé gitta quyén bé mét véi quyén st dung dat



ciing nhu xdc dinh dugc chinh xac tu cach cht thé ctia
ngudi c6 quyén bé mat. Quy dinh nay ciling tao tién dé
va co s phap ly cho viéc xac lap giao dich, xac dinh thoi
diém chuyén giao quyén va bao vé ngudi thd ba ngay
khi giao dich dén sy v hiéu. Trén co s& dang ky, phap
luat dat dai cn ghi nhan viéc giao dich d6i véi quyén bé
mat phai c6 dang ky, ngudi dugc chuyén giao quyén bé
mat dugc xac lap quyén tu thai diém dang ky; co quan
quan ly va dang ky do6i véi quyén bé mat la co quan
quan ly nha nudc vé dat dai.

Ba la, vé cin cui xac lap quyén bé mat: B luat Dan su
da quy dinh quyén bé mit dugc xac lap theo thoa thuén,
theo di chic hoac theo quy dinh ctia Luat. Vi vay, cAn ra
soat nhiing quy dinh phép luat hién nay d€ c6 quy dinh
thong nhat véi Bo luat Dan sy nhu ghi nhan ngudi thué
dat dai han va tra tién mot lan thi c6 quyén bé mat doi
v6i phéan dién tich dat dugc thué. Quy dinh nay sé ghi
nhan cho cht thé c6 mot vat quyén véi ding ban chit
ctia nd, tao diéu kién cho ngudi c6 quyén bé mit yén
tam thuc hién quyén ctia minh ma khong phu thudc
vao y chi ctia bén cho thué va c6 thé dugc phap luit bao
vé theo quy dinh ctia phap luat vé vat quyén chii khong
chi con dugc bao vé nhu mot nguoi co trai quyén theo
phap luat vé hgp dong.

Bon la, phap luat dat dai can quy dinh cu thé hon vé
quyén cua cht thé c6 quyén bé mat. La mot vat quyén,
chu thé c6 quyén bé mit vé ly thuyét phai c6 toan quyén
déi voi bé mat dat, mat nudce, khoang khong trén mét
dat, mat nudc, trong long dat la déi tugng ctia quyén
bé mat. Chinh vi vdy, Luat Dt dai nén ghi nhén theo
hudng cho phép chu thé cua quyén bé mit c6 quyén
chuyén nhugng, trao d6i, tang cho, d€ lai thua ké, cho
thué, cho muogn, thé chap, gép vén biang quyén bé mat.
Quy dinh nay ciing hoan toan phu hgp véi nguyén tac
tu dinh doat trong dan su va pht hgp véi nguyén tac
chung vé thuc hién vit quyén dugc ghi nhan trong Bo
luat Dén sy.

Ndm la, phap luat dat dai can quy dinh vé diéu kién
va hinh thtic dé thuc hién céc giao dich lién quan dén
quyén bé mat. D€ tao diéu kién cho chu thé c6 quyén bé
mdt thuc hién quyén nidng cua minh, phap luat dat dai
can ghi nhan cic diéu kién thuc hién giao dich chuyén
giao quyén bé mit, lap di chic dé lai thita ké quyén bé
mdt nhu quy dinh vé diéu kién chu thé, diéu kién vé
quyén bé mat dugc chuyén giao, quy dinh vé hinh thtic
giao dich...

Sdu la, phap luat vé dit dai cin ghi nhan cu thé vé
quyén va nghia vu clia nguoi c6 quyén st dung dat
trong mdi quan hé véi chu thé c6 quyén bé mit cing
nhu nhiing chtu thé cé vat quyén khac dé tranh su
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chong chéo va xung dot. Bén canh do, trén mdt manh
dat c6 thé c6 nhiéu ngusi khic cing c6 quyén khai
thac stt dung do bé mat déit co thé dugc chia lop, cit
lat thanh nhiéu phan khac nhau. Chinh vi véy, viéc quy
dinh quyén va cht thé ctia ngudi cé quyén bé mat trong
mdi quan hé véi chu thé khac va véi ngudi c6 quyén st
dung dat 1a rat quan trong, dam bao cho cac bén thuc
hién quyén ctia minh mdt cach phu hgp, khong xam
pham dén quyén va lgi ich hop phap cta nguoi khac.

Bdy la, vé can cti chdm dut quyén bé mat: Bo luat
Dén sy nam 2015 khong cé quy dinh nao dam béo cho
chtl s6 hiiu tac dong dén ngudi c6 quyén bé mét néu
nhu ngudi nay khong tra tién cho ho trong thoi gian
nhat dinh hodc ngudi c6 quyén bé mit ¢ hanh vi hay
hoai dit. Chinh vi vay, phap luat dat dai c6 thé bd sung
thém cén ct cho phép chu s& hitu dat dai hodc nguoi
c6 quyén st dung dat cé thé ldy lai quyén bé mat khi ¢
can ct hgp ly.

Tdam la, phap luat dat dai can phai c6 quy dinh hoac
huéng dan vé viéc xay dung, thuc hién co s¢ di liéu
6 lién quan dén quyén bé mat nhu di liéu 3D, gia dat
tiing vi tri khoang khong gian trén bé mat dat, trong
long dit d€lam co s& thu thué, phi, dén bu khi quyén bé
mdt bi thu hoi hoac dugc dua vao giao dich.

3. KET LUAN

La mot loai vat quyén phu thudc phai sinh ti quyén
st dung dat, quyén bé mit c6 vai tro quan trong nham
khai thac t6i da khong gian st dung dét cho cac muc
dich phat trién kinh té, xa hoi; dong thoi md thém co
hoi cho nhiing ngudi khong phai la chu st dung dit van
c6 quyén khai thac, st dung dat dai trén co sé dugc phap
luat bao vé nho tinh chat vat quyén ctia quyén bé mit.
D€ quyén bé mat co thé dugc thuc thi trén thuc té thi
can ¢6 su ghi nhan va quy dinh cu thé trong phap luét
dat dai trén co s& nhiing quy dinh mang tinh nguyén tac
vé€ quyén bé mdt trong Bo luit Dan sy hién hanhm
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TAP CHI

KINH NGHIEM QUY HOACH SU DUNG PAT CUA
MOT SO NUGC TREN THE GIGI

POAN THI THAO!, TRAN THI ANH THU?, NGUYEN PINH THOQ?

"Truong Pai hoc Dong D6
*Truong Pai hoc Ha Tinh
3Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Dt dai la nguon tai nguyén vé ciing quy gid ciia moéi quoc gia, vi vay, d€ quan ly va sit dung hiéu qud nguon tai
nguyén nay, méi quic gia trén thé giéi déu c6 nhitng quy dinh qudn ly cu thé. Viét Nam la ddt nuéc dang phdt
trién véi toc do do thi héa nhanh, do d6, nghién citu kinh nghiém qudn ly ddt dai ciia mét sé6 nudc trén thé giéi,
ti d6 dé xudt nhiing goi y cho Viét Nam la viéc lam c6 y nghia trong qud trinh dvua nudc ta dé thi hda theo hudng

bén viing.

uy hoach, ké hoach st dung dat 1a mot

trong nhiing néi dung quan trong trong

quan ly dat dai, bao dam dét dai dugc quan
ly thong nhat, st dung hop ly, ti€t kiém va phuc vu hiéu
qua cho phat trién kinh té - xa hoi. O Viét Nam, cong
tac quy hoach, ké hoach st dung dat dugc “luat hoa” va
bat d4u trién khai chinh thtic tii khi Luat D4t dai ndm
1987 c6 hiéu luyc thi hanh. Trong nhiing ndm qua, cac
quy dinh phap ludt vé quy hoach, ké hoach st dung dat
da tao hanh lang phap ly va tré thanh cong cu hitu hié¢u
trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai. Tuy nhién,
chat lugng quy hoach, ké hoach st dung dat chua dap
ung dugc yéu cau, van con mot sé ton tai, vuéng mac
trong qua trinh thuc hién. Sau day la mot s6 thong tin,
kinh nghiém vé quy hoach, ké hoach st dung dat cua
mot s6 quoc gia trén thé gidi dé€ Viét Nam tham khao
trong qua trinh stia d6i Luat Dat dai.

Trung Qudc

Quy hoach khong gian 6 Trung Qudc bao gom quy
hoach khong gian quéc gia (quy hoach st dung dat),
quy hoach thanh thi va nong thén. Pham vi ctia hé
thong quy hoach st dung dat (khong gian) bao gom
quy hoach st dung dat tong thé (quy hoach tong thé),
ké hoach st dung dét cu thé ctia nganh va ké hoach st
dung dat chi tiét. Quy hoach st dung dat tong thé (quy
hoach téng thé) dugc lap cho ca nudc, tiing vung, tinh
tuong ting véi quy hoach cdp qudc gia va cdp vung, 1a
quy hoach dugc lap theo Luat Quan ly dat dai. Luat
Quan ly dét dai quy dinh rang quy hoach cta co quan
hanh chinh cép duéi phai tuan theo quy hoach ctia co
quan hanh chinh cép trén.

Tu nam 1996, dé€ ddm bao an ninh luong thuc quoc
gia va bao vé hé sinh thai quoc gia, Chinh phu Trung
Quoc thuc hién hé thong quan ly dat dai nghiém ngat,
tap trung vao bao vé dat canh tdc va quan ly dat xay
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dung. Quy hoach tong thé sti dung dit xac dinh “ba
ranh giéi va bén khu vuc’, ¢6 quy dinh vé khong gian
ro rang cho tling khu vuc khac nhau.

“Ranh giéi khu vuc cdm” quy dinh ranh giéi gitia
cac khu vuc dugc phép phat trién va khu vuc khong
dugc phat trién. “Khu vyc cdm xay dung” xdc dinh
cac khu vuc chinh nhu khu bao ton thién nhién, riing,
moi truong séng hoang da can dugc bao vé va cac khu
viic c6 nguy co cao déi véi tham hoa dia chat. Khong
dugc diéu chinh ranh gigi khu vuc cdm trong giai doan
quy hoach 15 nam. Trong cac khu vuc dugc phép phat
trién, c6 ba khu vuc dugc x4c dinh:

“Khu vuc xay dung” 1a dat xay dung do6 thi hién
tai, cong véi cac khu vuc gia ting du kién trong giai
doan quy hoach téi mtc dién tich dat t6i da theo quy
dinh. Trong giai doan quy hoach, phai git nguyén tdng
dién tich dat x4y dung, mic du bé tri khong gian c6 thé
dugc diéu chinh théng qua thu tuc phap ly.

“Khu vuc xay dung c6 diéu kién” la khu vuc lién ké
khu vuc xay dung va phu hgp cho xay dung. Trong khu
viic nay, c6 thé xin phé duyét x4y dung véi diéu kién la
dién tich dat xay dung mdi tuong ting bi trii vao khu
vuc xay dung.

Cac khu vuc bén ngoai khu vuc xay dung, khu vuc
xay dung c6 diéu kién, khu vuc cdm xay dung dugc coi
la “khu vuc x4y dung han ché€” Viéc sti dung dat cha
yéu 1a cai tao dat va bao ton dat nong nghiép co ban.
Viéc x4y dung thanh phd, thi xa, lang ban dugc kiém
soat chdt ché trong khu vuc nay.

Han Quéc

Hé thong quy hoach dat dai va d6 thi quéc gia dugc
thong nhét dua trén Pao luat Khung vé lanh thd quéc
gia va Dao luat Quy hoach lanh thé quéc gia (K€ hoach
vé quy hoach va sti dung lanh thé quéc gia). Quy hoach
lanh thé qudc gia toan dién sé dugc thiét 1ap dua trén



Dbao luat Khung vé lanh thé quéc gia, Quy hoach do
thi trén dién rong va Quy hoach do thi dugc thiét lap
dua trén Dao luat Quy hoach lanh thé qudc gia. Cdu
trac ctia hé thdng quy hoach la “Quy hoach téng thé
lanh thé quéc gia - Quy hoach viung - Quy hoach do
thi”, trong d6 quy hoach cip duéi thuc hién theo quy
hoach cép trén.

Quy hoach toan dién lanh thé quoc gia dugc stia
d6i 5 ndm/lan va quy hoach thuc hién gin day nhat la
Ké hoach diéu chinh Quy hoach lanh thé qudc gia toan
dién lan thu 4 (2011 - 2020). K& hoach nay c6 tdm nhin
vé “Dat quoc gia xanh toan cau cho mot bude nhay vot
khac ctia Han Qudc’, dat ra 4 muc tiéu: St dung dat quoc
gia toan dién v6i kha nang canh tranh, st dung dat quéc
gia xanh bén viing, st dung dit qudc gia hdp dan véi
phédm gia va st dung dit qudc gia ma ra thé gidi, cong bo
cac chién lugc dugc xuc tién, d6 1a “Tang cuong chuyén
mon héa vung va quan hé déi tac dién rong dé nang cao
tinh canh tranh cta dat dai quoc gia’, “Tao khong gian
qudc gia than thién véi thién nhién va an toan”, “Tao moi
trudng do thi, nha & thoai mai va vin hoa”.

Toa nha Lotte World Tower ¢ Han Qudc
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Indonéxia

D€ ting cuong hon niia quy hoach khong gian,
“Bo Dat dai va Quy hoach khong gian” da dugc thanh
lap (ndm 2015) bang cach sap nhap cac phong tuong
ung ctia Bo Cong chinh, cé vai tro 1a quy hoach khong
gian thanh Co quan dat dai quoc gia, trudc day co vai
tro quan ly dang ky dat dai. Phan dnh sy gia ting thdim
quyén ctia chinh quyén dia phuong cung véi su phan
cap, Bo sé la co quan duy nhit chiu trach nhiém vé
cong viéc hanh chinh lién quan dén quy hoach khong
gian, bao gém diéu phoi lgi ich gitia cac chinh quyén
dia phuong khi nang cao nang luc lap ké hoach dia
phuong, xay dung/thuc hién ké hoach...

Quy hoach khoéng gian qudc gia hién tai dugc
thanh lap véi tén goi Quy hoach khong gian quéc
gia (Luat s6 26/2008), c6 thoi han 20 nam va sé dugc
xem xét lai 5 nam/lan. Pao luit bao gobm quy hoach
giao thong, ké hoach khong gian xanh va thong tin
lién quan dén céc linh vyc phi chinh thic, dédc biét la
trong quy hoach khong gian cta thanh pho (khong
phai lic nao cling dugc yéu ciu trong quy hoach
khong gian ctia tinh). Pao luat cling dat ra muc tiéu
dam bao 30% dién tich dat ctia thanh phé st dung
lam khong gian mé& (cong vién thanh phd, dudng cay
xanh, nghia trang...).

Singapo - sti dung GIS dé€ lam chu quy hoach

st dung dat

Singapo ap dung cach tiép cadn quy hoach tap
trung trong khi van dam bao st dung dat hop ly dé
khong anh hudéng dén kha nang dap tng nhu cau
trong tuong lai. Pi€u nay dugc thuc hién théng qua
viéc chudn bi Quy hoach khai niém va Quy hoach
tong thé ctia URA, ca hai déu cung cdp mot khung
tich hop toan dién, hudng t6i tuong lai d€ phat trién
bén viing.

Hé thong quy hoach va st dung dat tich hop
(iPlan) ctia URA la mot hé thong GIS doanh nghiép
dugc st dung cho quy hoach do thi. Hoat dong tu
nam 2006, iPlan cho phép ciac nha hoach dinh cua
URA thuc hién cong viéc 1ap quy hoach chién lugc
va stt dung dat ctia ho mot cach hiéu qua. Véi iPlan,
URA c6 thé cung cdp cac dich vu cong cong tét hon
thong qua viéc tu dong hoéa va tich hgp cac quy trinh
thtl cong st dung CNTT, GIS.

- Cac quy hoach da 16p st dung ArcGIS dé gitp
dinh hudéng phat trién 40 - 50 ndm trong tuong lai.

- Ung dung ArcGIS Desktop tlty chinh phu hop véi
nhu cdu cong viéc ctia Co quan quy hoach st dung dat
tich hgp (URA).

- Hon 40.000 cong dan da xem cac ban do dya trén GIS
trén trang web ctia qui hoach tong thé chi trong thang.
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Pan Mach

Hé théng quy hoach khong gian tii nam 2007. Bo
truéng Bo Moi truong thiét lap khudn khé chung ctia
quy hoach phat trién khong gian vung va quy hoach
thanh phd truc thudc Trung uong thong qua béo cao
quy hoach qudc gia, téng quan vé lgi ich qudc gia trong
quy hoach thanh phd, chi thi quy hoach quoc gia, tham
van va cac hinh thtc khéc. Téng quan vé loi ich quéc
gia trong quy hoach thanh phé dugc Bo truéng Bo Moi
truong cong bo 4 nam/14n. Bdo cdo la tai liéu giai thich
loi ich ciing nhu ky vong ctia quéc gia d6i véi chinh
quyén dia phuong, bao gébm cac lgi ich va can nhac
phat sinh tu quyét dinh dugc thong qua vé mat chinh
tri dudi cac hinh thtic phap luat, ké hoach hanh dong,
ké hoach nganh, quyét dinh quy hoach quéc gia, thoa
thuan gitia cdc cd quan céng quyén. Chi thi quy hoach
qudc gia dugc Bo trudng Bo Moi trudong thiét lap quy
tac rang budc vé ndi dung cua quy hoach. Bang cach
nay, Chinh phu c6 thé thuc ddy ca nhiing du an cu
thé va mot hudng phat trién nhat dinh (chi thi c6 thé
dugc st dung thay cho céc ké hoach ctia thanh pho va
dia phuong). Pao luat Quy hoach yéu cau B¢ trudng
thiét lap cac quy tac cu thé cho Quy hoach dai do thi
Copenhagen duéi dang Chi thi Quy hoach quéc gia.
B0 truong Bo Moi truong phai thay mat tat ca cac Bo
trudng cua Chinh pht quyét dinh dé xuat Quy hoach
thanh phd néu dé xuit d6 mau thuan véi loi ich quéc
gia. Ngoai ra, B trudng co thé ra 1énh cho Hoi dong
thanh phé chudn bi quy hoach vé6i noi dung cu thé.
Trong truong hgp dic biét, Bo trudng c6 thé giao mot
s6 thdm quyén cho co quan quy hoach thanh phé truc
thudc Trung uong va quyét dinh mot tranh chap quy
hoach cu thé. Nhiing lua chon nay rat hiém khi dugc
sti dung khi cac lgi ich quoc gia ddc biét doi hoi phai
can thiép vao quyén tu tri cua thanh phé. Nguyén tac
hudng dan 1a mdt phin quan trong ctia quy hoach quéc
gia, dugc ban hanh thuong xuyén dé dién giai phap
ludt, chdng han nhu huéng dan vé quy hoach thanh
pho, quan ly ving néng thon, quy hoach dia phuong
va danh gia tdc dong moi trudng...

Phan Lan

Quy hoach st dung dat dugc thuc hién theo quy dinh
cua Luét St dung dat va xay dung, tao tién dé cho moi
truong séng va dan cu lanh manh. Céc giai phap quy
hoach dat dai dugc can nhac ky ludng véi cdu tric do thi
lién mach, chtic ndng va bd tri giao thong, tao ra phic
lgi va stic séng, dong thoi ho trg phat trién bén viing.

Hudng dan chung cho viéc lap ké hoach st dung
dat dua trén Dao luat Xay dung va st dung dat. Hé
thong quy hoach sti dung dat bao gom: Hudéng dan st
dung dat qudc gia; ké hoach st dung dat: Quy hoach
stt dung dét vung, quy hoach t6ng thé dia phuong,
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quy hoach chi tiét dia phuong; dé an chuong trinh
vung, chién lugc viing, thanh phd; chinh sach dat dai
cta cdc thanh phé truc thudc Trung uong va cac sic
lénh xay dung.

Mbi do6 thi chiu trach nhiém chudn bi mét quy
hoach téng thé cta dia phuong. Ké hoach nay dugc
thong qua béi Hoi dong thanh pho. Néu cac thanh pho
chuin bi mét quy hoach chung cua dia phuong, né sé
dugc co quan chung ctia cac thanh ph6 d6 phé duyét
va Bo Moi truong xac nhan. Dao luat X4y dung va st
dung dat dua ra yéu cdu vé ndi dung déi véi quy hoach
tong thé ctia dia phuong. Cac thanh phé c6 thé chuidn
bi mot chuong trinh chinh sach dat dai d€ vach ra
nguyén tic st dung, thu hoi dit va thyc hién ké hoach
st dung dat. Sic lénh xay dung la cong cu chinh cta
cac thanh phd d€ kiém soat viéc xay dung. Sac 1énh
nay dua ra cac quy dinh huéng dan tuong ting véi diéu
kién dia phuong. Co quan quan ly mdi trudng da phat
trién Hé thong thong tin theo doi quy hoach st dung
dat ciing nhu cac biéu méau dé theo doéi quy hoach chi
tiét cta dia phuong. Nhiing diéu nay lam cho viéc bién
dich va chuyén tiép dii liéu tré nén dé dang hon.

Quy hoach khong gian hang hai: Muc dich cia Quy
hoach khong gian bién 1a thiac déy ting trudng phat
trién bén viing ctia cac hinh thtic stt dung khac nhau &
khu vuc bién, sti dung bén viing tai nguyén thién nhién
va dat dugc trang thai t6t cho moi truong bién. B6 Moi
truong chiu trach nhiém phat trién, huéng dan chung
vé quy hoach khong gian bién va hgp tac qudc té lién
quan dén van dé nay. Cac ké hoach khong gian hang
hai dugc chudn bi béi Hoi dong ving ven bién véi su
hop tac ctia cac bén lién quan. Ké hoach sé dugc hoan
thanh vao cuoi thang 3, bao gom cac vung lanh hai va
vung ddc quyén kinh té€ ctia Phan Lan. Céc quy dinh
quéc gia vé quy hoach khong gian bién dugc quy dinh
trong Pao luat Xay dung va st dung dat.

HaLan

Dao ludt Quy hoach khong gian (Wet op de
Ruimtelijke Ordening, WRO), diéu chinh Quy hoach
khong gian va Quy hoach do thi tach biét véi nha 6,
dugc ban hanh vao ndm 1965. Pao luat Quy hoach
khong gian hién nay da dugc tich hgp trong hé thong
Dbao luit Méi truong (Omgevingswet) ciing véi cac luét
va nghi dinh khac nhu Dao luat Quan ly mai truong va
Du thao Dao luat Moéi trudong thong nhét 26 luat lién
quan dén moéi truong da dugc dé trinh 1én Ha vién vao
thang 6/2014. Muc dich cta viéc tich hgp dugc coi la
don gian hoéa cac thu tuc d€ ddy nhanh qua trinh ra
quyét dinh nhdm dam bao tinh nhét quan véi cac quy
hoach khoéng gian va du an/hoat dong lién quan dén
moi trudng, thién nhién, cho phép ap dung luat phu hop
v6i tinh hinh hién tai ctia cac khu vuc va hé thong phap



luat vé quy hoach khong gian ciing sé dugc stia d6i. Bao
luat Moi truong dugc thuc thi ké tit nam 2018.

Tam nhin ciu trac lién quan dén cac chinh sach
chién lugc, dit ra nhiing nguyén tac co ban ctia chinh
sach khong gian, cling nhu phuong thtic thuc hién cac
chinh sach. Tam nhin cdu tric vé€ co s ha tang va khong
gian (Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR))
dugc thanh lap vao thang 3/2012 va tré thanh Chién
lugc khong gian quéc gia. SVIR dit ra nhu mot trién
vong dai han, muc tiéu “Ha Lan canh tranh, dé tiép can,
dé sinh so6ng va an toan” ciing dugc thé hién dudi dang
phu dé néu r6 la muyc tiéu trung han dén nam 2028: i)
nang cao nang luc canh tranh bing cach ting cudng
cdu trac kinh té theo khong gian; ii) nang cdp va dam
bao khong gian ti€p can uu tién hang dau cho ngudi st
dung; iii) ddm bao mdi trudng bén viing, an toan, duy
tri thién nhién phong pht va gia tri van hda, lich sti cao.
Trong khi cac thanh phé truc thuoc Trung uong ludn
xay dung ké hoach, quy hoach st dung dat cho cac khu
vuc chua phat trién, Luit méi yéu cau ho phai lap, cap
nhat cac quy hoach phéan khu cho tit ca moi khu vuc.

Tay Ban Nha

Dao luat Pat dai (Ley del Suelo) dugc ban hanh
nhu mot hé thong quy hoach thanh phé toan dién
dau tién vao nam 1956, sau dé dugc stia d6i vao cac
nam 1975, 1990, 1998, 2007. Pao luat hién hanh ton
tai nhu nhiing nguyén tac ngan gon va viéc thuc hién
cac chinh sach dat dai, quy hoach thanh phé. Pao luat
DAt dai dugc stia d6i 1an dau tién vao nam 1975, dua
Quy hoach quéc gia va K€ hoach huéng dan diéu phoi
lanh thé vao quy dinh quén ly dat dai. Cac muc tiéu
cua quy hoach phat trién tap trung vao: i) thiac day
su phat trién can bang ctia khu vuc; ii) cai thién chat
lugng cudc song; iii) bao ton mai trudng va cac ngudn
tai nguyén quan trong doi véi khu vuc.

Thuy Dién

Quy hoach st dung dat quéc gia da dugc thao luan
tti nam 1965 d€ déi pho véi téc do ting trudng kinh té
va mo rong cong nghiép trong nhiing nam 1960. “Lgi
ich quéc gia” md ta khu vuc dia ly c6 tdm quan trong
quoc gia vé: Cac lgi ich xa hoi khac nhau nhu sinh thai,
di san, gidi tri; cdc nganh cu thé nhu nong nghiép, lam
nghiép, ngu nghiép, chan nudi tudn 1oc. N6 c6 thé bao
gom cac khu vuc phat trién co s& ha ting trong tuong
lai nhu dudng bo, dudng sit hodc nha may dién. Cac
loi ich quéc gia dugc mo ta bai nhiing co quan cé trach
nhiém cuia qudc gia theo linh vic chinh sach cua ho.

Cac yéu t6 khac ngoai loi ich qudc gia han ché quy
hoach d6 thi la Tiéu chudn chat lugng moi truong va
Luét Béo vé bd bién. Tiéu chuén chéit lugng moi trudng
quy dinh chat lugng khong khi, chat lugng nudc va
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tiéng 6n moi trudng, hau hét cic tiéu chuin nay dya
trén yéu cau ctia EU. Luat Bao vé bo bién dugc thiét
lap vao nhiing ndm 1950 d€ ngan chin viéc khai thac
quéa mtic cac bo bién va bao vé quyén tiép cin ctia cong
chung t6i bo bién cling nhu hoat dong giai tri dudi
nudc, dugc mé rong vao ndm 1994, bao gém ca da dang
sinh hoc. Bién phéap bao vé ap dung cho cac khu vuc dat
va nudc cach bd bién trong vong 100 m (c6 trudng hop
vung dém dugc mé rong dén 300 m) va khong dugc
phép xay dung méi hodc chuyén d6i muc dich st dung
cac cong trinh trong khu vuc dugc bao vé, mac du co6
mot s6 truong hgp cac thanh pho tu quan thiét 1ap khu
vuc mién trii dya trén ké hoach toan dién ctia ho.

Ly do duy nhit ma qudc gia c6 thé can thiép vao
quy hoach thanh pho (quy hoach toan dién, quy hoach
chi tiét va cac quy dinh vé khu vuc) la: (i) loi ich quoc
gia khong dugc xem xét; (ii) vdn dé quy hoach lién
thanh phé chua c6 su phéi hop; (iii) tiéu chudn chét
lugng moi truong khong dugc tuan tht; (iv) viéc bao
vé bd bién dugc d& bo nhung con méau thuln; (v) cac
quy dinh hodc toa nha dugc quy hoach khong pht hgp
v6i nguy co vé stic khoe, an ninh, tham hoa, 1 lut hodc
x6i mon.

Cong hoa Lién bang Diic

Dbaivei Cong hoa Lién bang Piic, ¢6 5 cp quy hoach
tuong ung véi thdm quyén ctia tiing cdp don vi hanh
chinh, bao gom: Quy hoach téng thé khong gian quéc
gia (cdp Lién bang), Quy hoach vung, Quy hoach tiéu
ving (cdp Bang - Lander) va Quy hoach tong thé thanh
pho, Quy hoach chi tiét thanh phé (cdp Thanh pho
Municipalities). Theo dé, Quy hoach khong gian Lién
bang lién quan dén su phat trién tong hop lién viing va
lién nganh cta toan b lanh thé Cong hoa Lién bang
biic. Tuy nhién, ngoai dac diém ky thuét rang budc cta
cac muc tiéu quy hoach khong gian, Chinh phu Lién
bang c6 thim quyén xac dinh cac nguyén tic, mo hinh
co ban cho phat trién khong gian trén toan nudc Ptic
va quy dinh m¢t khudn khé cac quy dinh quan ly ndi
dung, thu tuc (thdong qua Dao luat Quy hoach khong
gian Lién bang), ma cac bang sau do chiu trach nhiém
hoan thanh, quy dinh chi tié€t hon va thuc hién.

Nguyén tic lap quy hoach st dung dét theo viing
trong quy hoach do thi:

(1) Cac nguyén tac lap quy hoach vung sé dugc ap
dung theo y nghia ctia khdi niém t6ng thé vé phat trién
vung bén viing.

(2) Quy hoach viing sé dugc diéu chinh theo nguyén
tac sau:

(i) Hé thong cac khu dinh cu va khong gian mé
sé dugc phat trién trong toan bo lanh thé cua Cong
hoa Lién bang Dtic. Chinh quyén dia phuong can
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phai thiét lap diéu kién kinh té, co s& ha tang, xa
hoi, sinh thdi va van hoa can bang trong cac khu vuc
tuong dng.

(ii) Cac hoat dong xay dung phai tap trung & mot s6
khu vuc nhét dinh da dugc quy hoach nham x4y dung
moét hé théng cac diém trung tdm. Uu tién viéc tai st
dung cac khu dinh cu vd chu thay vi mé rong khong
gian san co.

(iii) Hé thong khong gian m& ma rong va tich hgp
sé dugc duy tri, cai thién. TAm quan trong ctia khong
gian md& dé€ st dung dét san xudt, cAn bang nudc, dong
thuc vat va khi hau sé dugc dam bao hoac phuc hoi
chtic ndng ctia chuing.

(iv) Co sd ha tang phai dugc xay dung hai hoa véi
hé thdng cac khu dinh cu va khong gian md. Déan s6
dia phuong sé dugc cung cap cac cong trinh co s& ha
tang ky thuét co ban, bao gom tién ich cong cong va xt
ly chat thai cho toan bg khu vuc. Co s& ha ting xa hoi
tap trung cht yéu & nhiing vi tri trung tam.

(v) Trung tam do6 thi dugc thanh l4p véi nhiéu khu
dan cu, san xudt va dich vu. Viéc phat trién cac khu dinh
cu sé luon song hanh véi viéc thiét 1ap hé thong giao
thong va tao diéu kién duy tri, mé rong khong gian ma.

(vi) Vanh dai xanh phai dugc duy tri va tich hgp
nhu mot thanh t6 quan trong ctia do thi, tit d6 nhiing
tac dong bét lgi dén mdi trudng, hé sinh thai sé dugc
giam thiéu.

(vii) Khu vuc nong thon dugc phat trién thanh khu
dan cu va kinh t€ doc 1ap véi co cdu dan s6 can bing.
Cac vung trung tam cta khu vic noéng thon ciing sé
dugc ho trg d€ phat trién thanh mét khu vuc nhon
nhip. Ddc biét, nhiing chiic ndng sinh thai cua vung
nong thon sé dugc uu tién duy tri, két ndi véi vanh dai
xanh ctia cidc d6 thi nhdm phat huy gia tri cia mang
xanh d6i véi toan b viing, lanh tha.

(viii) O nhiing khu vic ma mtc séng chung qua
thap, dudi muc trung binh cta Lién bang hodc cac khu
vuc kém phat trién, chinh quyén cdn ddm bao diéu kién
song day du, c6 chat lugng cao va tao co hoi viéc lam di
keém véi cai thién diéu kién mdi trudng co s6 ha tang.

Quy dinh vé khong gian ngdm caa Phap

O Phép, quy dinh vé béi thusng va trung dung
khong gian duéi long dat khi xay dung cong trinh tau
dién ngam:

- Khong gian ngam duéi long dat c6 do sau tii 0 m
dén duéi 3 m theo chiéu thing dlng tit ranh giGi dat
trong khuon vién dat ctia nguoi dang st dung dat thi
dugc bodi thuong bang 30% gia dat.

- Khong gian ngdm dudi long dat c6 do sau tii 3 m
dén dudi 6 m theo chiéu thing dung tu ranh gidi dét
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trong khuon vién dat ctia nguoi dang st dung dat thi
dugc béi thuong bang 15% gia dat.

- Khong gian ngam dudi long dat c6 do sau tli 6 m
dén dudi 9 m theo chiéu thdng diing tit ranh gi6i dt
trong khuon vién dat ctia nguoi dang st dung dat thi
dugc boi thuong biang 10% gia dat.

- Khong gian ngam duéi long dat c6 do sau dén 30
m theo chiéu thing dling tii ranh giGi dit trong khuoén
vién dit cua nguoi dang st dung dat thi viéc boi thuong
bang dén 0% gia dat.

Nhu véy, c6 thé ndi, hau hét cac qudc gia trén thé
gidi, du quy dinh ché d6 s6 hiu déi véi dat dai khac
nhau, déu c6 xu hudéng ngay cang tang cudng vai tro
quan ly cia Nha nudc d6i véi dat dai. Xu thé nay phu
hgp v6i su phat trién ngay cang da dang ctia cac quan
hé kinh té, chinh tri theo xu thé toan cau hoa hién nay.
Muc tiéu ctia méi qudc gia la nhdm quan ly chat che,
hiéu qua tai nguyén trong nudc, ting cuong kha nang
canh tranh d€ phuc vu cao nhit cho quyén lgi ctia quoc
gia, dong thoi c6 nhiing quy dinh phu hgp véi xu thé
md clia, phat trién, tao diéu kién d€ phat trién hgp tac
d4u tu gitia cac quoc gia thong qua ché dinh phap luat
thong thudng, c6i mé nhung van git dugc 6n dinh vé
an ninh kinh té€ va an ninh quéc gial
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MOT SO VAN DE CAN BAN LUAN VE DAY MANH CAI CACH
HANH CHINH CHUYEN DOI sO TRONG DU THAO

LUAT DAT DAI (SUA DOI)

PO MANH HIEN
Hoc vién Hanh chinh Qudc gia

at dai 1a tai nguyén ddc biét ctia quoc gia,
D tu liéu san xuét co ban, la khong gian phat
trién va la nguén luc to 16n ctia dit nudc.
Luéat Dat dai hién hanh dugc Quoc hoi khoa XIII, ky
hop tht 6, thong qua ngay 29/11/2013, c6 hiéu lyc thi
hanh tli ngay 1/7/2014, 1a dao luat quan trong trong
quan ly nha nudc vé dat dai, khong chi tao moi trudng
phép ly 6n dinh minh bach, ma con gép phan dam bao
an ninh qudc phong, chinh tri an toan xa hoi, bao vé
moi truong, cling nhu quyén lgi chinh dang cta nguoi
dan. Sau gan 10 nam thi hanh Luat Dat dai, cong tac
quan ly dat dai da dat dugc nhiing két qua tich cuc, tuy
nhién, thuc t€ trién khai céng tac quan ly va st dung
dat van con mot s ton tai, han ché. Do dé, viéc stia déi
Luét Dt dai la can thiét nham phat huy nguén luc dat
dai dap ting yéu cdu phat trién dat nudc trong giai doan
mdi theo tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 ctia Ban Chdp hanh Trung uong khoa XIII
vé “Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sich,
nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao
dong luc dua nudc ta trd thanh nude phat trién c6 thu
nhap cao” Hién Dy thao Luét Dt dai (stia d6i) da dugc
Quoc hoi thao ludn, cho y kién tai ky hop thii 5 (thang
6/2023), v6i nhiéu ndi dung méi, trong d6 c6 ddy manh
cdi cach hanh chinh (CCHC), chuyén d6i s6 trong linh
vuc quan ly va st dung dat; bado dam quan ly, van hanh,
két noi va chia sé thong tin tap trung, thong nhat ti
Trung uong dén dia phuong.

Su can thiét phai b6 sung ndi dung ddy manh
CCHC, chuyén d6i s6 trong Du thao Luit Pat dai
(stia doi)

Luat bat dai nam 2013 da quy dinh cac tha tuc hanh
chinh (TTHC) trong linh vuc dat dai nhu giao dat, cho
thué dat; chuyén muc dich st dung dat; cdp Gidy chuing
nhan quyén st dung dit, quyén s& hiiu nha & va tai
san khac gan lién véi dét, cung cdp thong tin dit dai...
Sau khi Luat Dat dai nam 2013 c¢6 hiéu lyc thi hanh, s6
lugng TTHC da giam 30 thu tuc doi véi noi da thanh
l4p Van phong dang ky dat dai mot cap; giam 9 thu tuc
dai véi noi chua thanh 1ap Van phong ding ky dat dai

Cdi cdch hanh chinh trong linh viic ddt dai la cdn thiét

mot cap. Bén canh d6, trong qua trinh thuc thi Luat
bit dai nam 2013, cic vin ban hudng dan thi hanh
Luét da stia d6i, b6 sung nhiéu thu tuc lién quan dén
giao dat, cho thué dat, dang ky, cdp gidy chling nhan...
theo hudng bai bo nhiing thu tuc, cong viéc khong can
thiét; rat ngdn thai gian thuc hién; gidm s6 lugng bo ho
sd, thanh phan hoé so phai nop, quy dinh luan chuyén
ho so dién ti gitia co quan diang ky dat dai va co quan
thué, kho bac trong viéc thuc hién nghia vu tai chinh
cua ngudi st dung dét; lién thoéng tha tuc thim dinh
nhu céu st dung dit; thdm dinh diéu kién giao dit cho
thué dat d6i véi cac du 4n dau tu. Trién khai trén thuc
té, thoi gian thuc hién cdc tht tuc co ban dugc bao dam
ding quy dinh va giam so véi trude day, dat 90 - 95%
so v6i quy dinh; tinh trang ton dong ho so qua han da
co ban cham dtt.

Vé cong boé bd TTHC trong linh vuc dat dai, ngay
28/4/2023, B trudng Bo TN&MT da ban hanh Quyét
dinh s6 1085/QD-BTNMT vé viéc cong b6 TTHC dugc
stia d6i, b6 sung; TTHC bi bai bd trong linh vuc dat
dai thudc pham vi chtic nang quan ly nha nudc cua Bo.
Trén co sé bo TTHC do Bo TN&MT cong bd, cac dia
phuong tién hanh cong b6 bo TTHC tai dia phuong.
Dén nay, 63/63 tinh, thanh pho da cong bo bo TTHC
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tai dia phuong. CCHC trong linh vuc dat dai dugc coi
trong, trinh tu thu tuc da dugc don gian hoa, thoi gian
thuc hién TTHC dugc rat ngan, phuong thic thuc hién
TTHC dugc da dang héa, chuyén dan tu tryc tiép sang
truc tuyén, tling budc dap ting yéu cau clia ngudi dan
va doanh nghiép. Tuy nhién, theo quy dinh hién hanh,
trong qua trinh giai quyét cac TTHC vé dat dai, nhiéu
tht tuc khéc cd lién quan dugc thuc hién trudc d6 hodc
thuc hién dong thoi nhu chép thuan cht truong dau tu,
chting nhan dau tu, xay dung, ndp nghia vu tai chinh,...
nhung co quan giai quyét TTHC vé dat dai phai chiu
trach nhiém toan dién vé két qua cudi cung dé€ tra két
qua cho ngudi din, doanh nghiép, dan dén lam tiang
thoi gian, khong minh bach trach nhiém cta tling co
quan, don vi trong qua trinh giai quyét TTHC. Do vay,
Du thao Luat Dat dai (sta d6i) can quy dinh cac TTHC
vé giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat d€ ddm bao thuc hién t6t hon quyén tiép can
dat dai cta t6 chitic, cd nhan va trach nhiém cta cic co
quan, t6 chuc, cd nhan, ddm bao dong bd véi Luat Pau
tu va Luat Pau thau; ddc biét 1a trinh tu, tha tuc giao
dat, thué dat c6 mit nuGce ven bién, thuc hién du 4n l4n
bién, céng trinh ngam.

Diém méi cua Dy thao Luat Dit dai (stia d6i)
trong CCHC

Nham tao hanh lang phép ly giup hoan thanh cac
muc tiéu d€ ra vé cai cach TTHC, Du thao Luat Dat
dai (stia d6i) da danh m¢t Chuong quy dinh vé TTHC

dat dai (Chuong XIV) goém c6 4 diéu (Tu Piéu 221 -
224). So véi Luat bat dai ndm 2013, ndi dung Chuong
nay da stia d6i, b6 sung thém 1 diéu (ngoai 3 diéu da
dugc quy dinh trudc day gom cac ndi dung quy dinh
TTHC vé dat dai, cong khai TTHC vé dat dai va thuc
hién TTHC vé dat dai) gom: (i) Cac TTHC vé dat dai,
(ii) Nguyén tic thuc hién TTHC vé dat dai; (iii) Cong
bd, cong khai TTHC vé dat dai va (iv) Thuc hién TTHC
vé dat dai. Viéc quy dinh nhu vay trong Dy thao Luat
da lam ro6 vé hinh thic ndp ho so dé dam bao sy linh
hoat, phtt hgp v6i diéu kién thuc té€ va ing dung cong
nghé bao gom hinh thtic ndp truc tiép, qua hé thong
buu chinh hodc trén moi trudng dién ti nham tao diéu
kién thuan 1gi cho ngudi dan va doanh nghiép. Dong
thoi, giao Chinh pht quy dinh chi tiét vé cac TTHC
trong linh vuc dat dai, theo dd, tai Dy thao Nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat Dét dai da quy dinh r6 thanh
phan ho so phai nop va trinh tu tha tuc thuc hién déi
v6i tiing TTHC cu thé; nguyén tac thuc hién tha tuc
trach nhiém cta t§ chiic, cd nhan thuc hién TTHC vé
dat dai quy dinh phai chiu trach nhiém trudc phap luat
vé tinh chinh xdc, trung thuc ctia ndi dung ké khai va cac
gidy to trong ho so da ndp; co quan giai quyét TTHC vé
dat dai chiu trdch nhiém thyc hién dung thdm quyén va
thoi gian theo quy dinh ctia phép luét, khong chiu trach
nhiém vé nhiing ndi dung trong cac van ban, gidy to cd
trong ho so da dugc co quan, ngudi c6 thim quyén khac
chép thuén, thim dinh, phé duyét hodc giai quyét trudc

Ddy manh chuyén doi s6 trong linh viic qudn ly va sii dung ddt givip moi ngudi dan dugc tiép can thong tin ddy di
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dé. Bong thoi, quy dinh vé quan ly, khai thac va két néi
lién thong co s& dii liéu qudc gia vé dit dai d€ phuc vu
ngudi dan, doanh nghiép khi thuc hién TTHC vé dat dai;
xac dinh r6 viéc lién thong, két noi, chia sé, khai thac
dii liéu thong tin dat dai v6i cac co quan c6 lién quan
nhu co quan thué, kho bac, co quan x4y dung va co quan
cong an (co s& di liéu quoc gia vé dan cu)... Pay 1a nén
tang cho viéc tién téi thuc hién dich vu cong dat dai truc
tuyén, dam bao tinh chinh xac, dong nhét thong tin gitia
céc co quan, don vi; tinh cong khai, minh bach, cat giam
thoi gian khi ngudi dan thuc hién TTHC vé dat dai.

bic biét, Dy thdo Luét ciing da bé sung & Chuong
XII vé Hé thong thong tin va co s& dit liéu dat dai véi
cac quy dinh vé trach nhiém, thoi gian cac B, nganh
va cac dia phuong dua hé thong co sg di liéu dat dai
vao van hanh, khai thac; quy dinh két néi lién thong
ca s& di liéu quoc gia vé dat dai véi co sa dii liéu cua
cac B, nganh c6 lién quan va quy dinh vé dich vu
cong truc tuyén, giao dich dién ti vé dit dai nham
tao cong cu d€ ngudi dan, doanh nghiép c6 thé truy
xudt, kiém tra qua trinh gidi quyét TTHC vé dat dai
clia co quan giai quyét thua tuc trén moi truong dién
tu. Cu thé, tai Diéu 170 Du thdo Luét quy dinh o, B
TN&MT c6 trach nhiém: a) T6 chiic xay dung ha ting
ky thuat cong nghé thong tin tai Trung uong va xay
dung phan mém cua hé thong thong tin qudc gia vé
dat dai bao dam dén ndam 2025 dua hé thong thong tin
quoéc gia vé dat dai vao van hanh, khai thac; b) Quan
ly, van hanh, bao tri, nang cdp phan mém ctia hé thong
thong tin quoc gia vé dat dai va ha tang ky thuat cong
nghé thong tin tai Trung uong; ¢) Xay dung, cap nhat
di liéu dat dai cdp vung, ca nudc va co sé dii liéu khac
lién quan dén dat dai & Trung uong; d) Tich hgp, quan
ly, khai thac co s& di liéu quoc gia vé dat dai trong
pham vi ca nuéc; d) Két noi, chia sé thong tin ti co s6
dii liéu qudc gia vé dét dai v6i cOng dich vu cong quéc
gia, cac hé thong thong tin, co s& dii liéu cac Bo, nganh,
dia phuong va cung cip thong tin dit dai cho cac t6
chtic, ca nhan theo quy dinh cta phéap luat; e) Thuc
hién dich vu cong truc tuyén trong linh vyc dat dai.
Cac B, nganh, co quan c6 lién quan cé trach nhiém
két noi, chia sé két qua diéu tra co ban va cac thong tin
c6 lién quan dén dit dai cho B TN&MT dé€ cap nhat,
lam giau co s6& di liéu quoc gia vé dat dai. UBND cép
tinh ¢6 trach nhiém t6 chuc xay dung, cap nhat, quan
ly, khai thac co s& di liéu dat dai trong pham vi cua
dia phuong; két ndi, chia sé, cung cdp thong tin, di
liéu dat dai trong pham vi ctia dia phuong cho céc t6
chtic, ca nhan theo quy dinh cua phap luat; thuc hién
dich vu cong truc tuyén trong linh vuc dat dai tai dia
phuong theo quy dinh ctia Chinh pht. Chinh pht quy
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dinh cu thé vé xay dung, quan ly, van hanh, khai thac
hé thong thong tin, co sd dii liéu qudc gia vé dat dai.

Ngay 17/3/2023, Chinh pht da ban hanh Nghi quyét
s6 37/NQ-CP vé Chuong trinh hanh dong ctia Chinh
pht thuc hién Nghi quyét s6 18-NQ/TW, trong do, ndi
dung d&y manh CCHC, chuyén d6i s6 vé dat dai mot
lan ntia dugc dé cap tai Nghi quyét. Theo do, dé thuc
hién muc tiéu dén nam 2025, hoan thanh xay dung
co s& di liéu s6 va hé thong thong tin qudc gia vé dat
dai thong nhat, dong bd va két noi lién thong, cac Bo,
nganh c6 lién quan can tiép tuc thuc hién CCHC trong
linh vyc dit dai; ddy manh phan cép trong viéc quy
dinh trinh ty, TTHC vé d4t dai va gin véi trach nhiém
giai quyét ctia tiing cap chinh quyén dia phuong; giam
dau moi, giam trung gian, gan v6i CCHC, giam phién
ha, tiéu cuc. Dong thdi, ddy manh chuyén déi s6 trong
linh vuc quan ly va st dung dat; xay dung va hoan thién
ding tién do hé thong thong tin, co s& di liéu dat dai
qudc gia; bao ddm quan ly, van hanh, két ndi va chia sé
thong tin tap trung, thong nhét ti Trung uong dén dia
phuong, dam bao moi nguoi dan dugc ti€p can thong
tin vé quan ly, quy hoach va st dung dat. Cac quy dinh
noi trén cung véi Luat Dat dai (stia d6i) sau khi dugc
thong qua sé 1a co s6 quan trong dé thuc hién viéc minh
bach, don gian héa cac TTHC, tao tién dé hién dai hoa
viéc cung cdp dich vu cong trong linh vuc dat dai cho
ngudi dan va doanh nghiép, gop phén thuc ddy phat
trién kinh t€ - xa hoi chung ctia ca nudc, ddm bao thé
ché hoa dugc quan diém chi dao ctia Pang va nang cao
tinh hiéu luc, hiéu qua cua phap luét vé dat daim
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Chuyén dé Il, nam 2023 | 105



TAP CHI

KINHNGHIEM QUOC TE VE PHUGNG PHAP XAC DINH NHU CAU
SUDUNG DAT CONG NGHIEP TRONG QUY HOACH PHAT TRIEN

LUU LE HUONG
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Dt cong nghiép dugc xem la nhdan t6 chinh quyét dinh sy phdt trién manh mé va bén viing cia nganh cong
nghiép quéc gia. O Viét Nam hién nay méi dirng lai 6 viéc quy dinh cdc quy chudn ky thudt vé quy hoach xdy
dung, quan ly, sit dung ddt cong nghiép. Trén thuc té, viéc quy hoach ddt cong nghiép chua cé can ci, tiéu chi ré
rang nén hiéu qud thdp. Vin dé ddt ra cho Viét Nam la cdn cé cdc tiéu chi xdc dinh nhu cdu, phan bé, quan Iy,
sit dung ddt cong nghiép hop ly nhdam phdt huy hiéu qua va trdnh lang phi tai nguyén ddt. Bai viét nay trinh bay
mét s6 kinh nghiém qudc té vé phuong phdp xdc dinh nhu cdu, phéin bé, qudn ly, sii dung ddt cong nghiép trong

quy hoach phit trién.

( :6ng nghiép c6 vai tro cht dao trong nén
kinh té quéc dan, dong gop vao su tang
trudng kinh té. Su phat trién cong nghiép la

thudc do trinh d6 phét trién, biéu thi sy viing manh cta

nén kinh t€ mot quéc gia. Trén thé gidi, viéc quy hoach
sti dung dat cho phat trién cong nghiép tii 1au dugc cha
trong va nghién ctu ky ludng. Trong do, cac nudc da co
hudéng dan, phuong phdp, tiéu chi xac dinh nhu cu dat
cong nghiép lam cén ct cho quy hoach phat trién kinh
té, ti do t6i uu hoa cac lgi thé, phat huy hiéu qua st
dung dat, thuc ddy nganh cong nghiép phat trién nhanh
va bén viing.

1. KINH NGHIEM QUOC TE

T8 chiic Phat trién cong nghiép Lién hgp quéc

(UNIDO) da dua ra “Tai liéu huéng dan qudc té cho

cac khu cong nghiép” (UNIDO, 2019) [9] dua trén cac

nghién ctu, cong cu va du an hgp tac ky thuat trudec do
ctia UNIDO, trong d6 c6 nghién ctiu dién hinh vé thuc
tién khu cong nghiép & Ethiopia, Peru va Trung Quéc...

Tai liéu gitp thiac ddy su phat trién ctia cac khu cong

nghiép canh tranh, toan dién va bén viing thong qua

mot khung tham chiéu toan dién véi muc tiéu cu thé
la: Ho trg qua trinh ra quyét dinh vé khu cong nghiép;

Nang cao hiéu qua khu cong nghiép; Nang cao nang luc

canh tranh khu cong nghiép; Thuc déy tinh bén viing

cua khu coéng nghiép; va Pam bao tinh toan dién cua
khu cong nghiép.

Tai Anh, dya trén chinh sach phat trién cong nghiép
quoc gia, thu do6 London da ban hanh cac chinh sach
va huéng dan quy hoach st dung dat phat trién cong
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nghiép gém cac noi dung: (i) Phuong phap tiép can
theo quy hoach va quy hoach téng thé; (ii) Huéng dan
nghién ctiu cung/cau dat cong nghiép & London; (iii)
Huéng dan cac phuong phép tiép cdn quy hoach tdng
thé; (iv) Hudng dan kiém toan dét cong nghiép. Chinh
sach nay ho trg cac phuong phép tiép can theo ké hoach
hodc quy hoach téng thé dé ting cudng ning luc cong
nghiép trong boi canh thuc tién thanh phé. Huéng dan
cing dua ra cac nguyén tac thuc hién déi v6i phuong
phap tiép can theo ké hoach hodc quy hoach tdng thé
phat trién cong nghiép va khu cong nghiép trong boi
canh cua chinh sach (Industrial intensification and co-
location through plan-led and masterplan approaches,
London, 2018) [6].

Tai My, Cuc Bao ton va phat trién dit dai (DLCD,
2005), Tiéu bang Oregon da c6 “Tai liéu huéng dan danh
gid nhu cdu ddt dai cho cong nghiép va hoat dong khdac”
[2] d€ hudng dan ho trg cac nha quy hoach xac dinh va
phén tich ngudén cung dat cho muc dich st dung cong
nghiép va cac hoat dong khac. Muc dich ctia viéc lap ké
hoach la cung cép day du co hoi cho cac hoat dong kinh
té quan trong doi véi stic khoe, phuc lgi va su thinh
vugng ctia cong dan Oregon, trong dé c6 quy hoach dat
phat trién cong nghiép. Cac budc danh gia nhu cdu ma
tai liéu dua ra dua trén cac tiéu chi dam bao tinh phat
trién bén viing, dya trén cic thé manh cta Tiéu bang.
Hudéng dan dua ra cac tiéu chi danh gia nguén cung dat
ngan va dai han cho phat trién cong nghiép; cac budc
xac dinh cach tiép can phu hgp dé€ phat trién kinh té;
cac budc xac dinh nhu cau st dung dét cho cong nghiép
trong tuong lai.



Tai Hong Kong, Trung Qudc, trong quy hoach cong nghiép (Chapter
5 - Industry - Hong Kong planning Standards and Guidelines, 2005) [1] c6
dua ra 14 can cti nham xdc dinh nhu cau dit cho phat trién cong nghiép
va cac tiéu chi ky thuat dé phan bd, quan ly dat khu cong nghiép theo
huéng bén viing, tiét kiém va hiéu qua (Bang 1).

Tai Cac Tiéu viong quéc A Rap Théng Nhit, chinh quyén thanh
pho Dubai ap dung phuong phap thiét ké da nganh tich hgp tat ca cac
yéu t6 cb lién quan cta ké hoach téng thé. Cach tiép can nay tao diéu
kién cho mot thiét ké toan dién va hoan chinh tap trung vao cac yéu t6
chinh ctia d€ xuét st dung dit. Trong tai liéu Hudng dan Quy hoach téng
thé [3] nay dugc Co quan Phat trién Dubai (DDA) xay dung vao nam
2019 tém tat cac yéu ciu thiét ké can tuan thu khi lap quy hoach t6ng thé;
va cung cdp thong tin huéng dan bao goém céc dinh nghia va yéu ciu t6i

Bang 1: Cén ci xac dinh nhu cau,
phén bé, st dung dit cong nghiép ciia Hong Kong

Bic diém chinh ctia nganh cong nghiép

Chién lrge Quy hoach Cung cflp va Dy trir Dét Céng nghi¢p

Xie dinh cac loai hinh cong nghiép va hoat déng lién quan

Hurdng diin vé ty 1¢ dign tich it va mat dé cong nhin

Dénh gid trong quan vé quy mé dién tich cong nghiép vi d trir ddt dai theo linh thd
Yéu ciu vé vj tri

Y tuémg sip xép khong gian

Dién tich khuyén nghi

Mirc d phit hgp va rii ro cia khu vire duge khuyén nghj

10 Yéu ciu vé phong chdy chira chay

L~ F- - - T, TR - S T B

11 Yéu ciu vé giao théng va viin chuyén

12 Céc yéu ciu vé bén/bii diu xe va xép/dd hang

13 Hudmg diin vé khong gian mé va khu vire canh quan
14 Yéu ciu vé co s& vit chat hd trg khac

p
Xac dinh mirc san xuat
cta nganh céng
nghiép hién cé

Xac dinh ty 1& chiém dung
dat trong chudi cung irng
cong nghiép hién cé
\.

' >
Xay dyng céc ty |1 co s& cho: Dién tich
dat/Don vi san xuit

. w

" i T
Xéc dinh mirc san xuat trong tuong lai
cho nganh céng nghiép 'muc tiéu’

. .

' N
Dy bdo nhu ciu dat céng nghiép [rong]
cho chudi cung (rng dira trén san xudt

L cdng nghiép trong twong lai

'S N
Chuyén d&i nhu cau dat cong nghiép
rong thanh nhu c3u dit céng nghiép thd

L INS

Hinh 1. M6 hinh cdc budc du bdo nhu cdu dat cong nghiép
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thiéu, ciing nhu cac yéu t6 thuc hanh
tot nhat can dugc xem xét trong qua
trinh phat trién quy hoach t6ng thé,
trong d6 c6 noi dung quy hoach dat
cho phat trién cong nghiép.

Tai Thai Lan, m6 hinh hoéa GIS
cho quy hoach sti dung dit cong
nghiép - nong nghiép: Nghién ctu
truong hgp tinh Phra Nakhon Si
Ayutthaya, Thai Lan [8] (Sunya
Sarapirome, 2012) da xay dung mo
hinh phéan b6 dat dai dua trén GIS
cho quy hoach st dung dit cong
nghiép - nong nghiép. Trong d6 dua
ra 2 quy trinh chinh 1a (i) danh gia
tinh pht hgp ctia dat dai va (ii) quy
trinh giao dat. Tinh Phra Nakhon Si
Ayutthaya ¢ Thai Lan dugc chon lam
khu vuc nghién ctiu vi c6 su xung
dot gitia cac loai hinh phét trién c6
tiém ndng cao khac nhau trong do.
Két qua danh gia muc do thich hgp
dat dai cho thdy, gan 80% dién tich
vung nghién ctiu phtt hgp véi nong
nghiép, khoang 70% dién tich phu
hop véi cong nghiép.

Tai Australia “Nghién ctu nhu
cau dat cong nghiép” [4], ctia Hiép
hoi nghién ctu kinh t€ (Economic
Research Associates Pty Ltd, 2011)
nhan manh mot chién luge dat cong
nghiép ly tuéng can: dam bao quy dat
cong nghiép luan phién 15 ndm, quy
hoach nguon cung dat cong nghiép
c6 san dam bdo dip ting nhu ciu
trong tuong lai trén co s& lién tuc;
bao vé dat cong nghiép hién co dé
duy tri cac hoat dong cong nghiép lau
dai; nguon cung dét cong nghiép “san
sang phat trién” ludn c6 san ngay lap
tic, trong quy hoach phat trién can
6 cac khu dét du bi va san sang dap
tng néu nhu cau ting.

Nghién ctiu “Ué6c tinh nhu ciu
st dung dat cong nghiép va thuong
mai dua trén cac du bdo kinh t& [5]
ctia nhom chuyén gia Filipe Batista
e Silva, Eric Koomen, Vasco Diogo,
Carlo Lavalle, 2014 da dua ra phuong
phap don gian d€ ude tinh nhu ciu
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sti dung dit cong nghiép va thuong mai c6 thé dugc
sti dung trong bdi canh 1ap mo hinh st dung dat, dac
biét 1a thich hgp véi nhiing khu vuc khong c6 san di
liéu. Nghién ctiu dé xuat cach ti€p can dua trén cac bién
phap “cuong do st dung dat’, cho biét san lugng kinh
té trén mot don vi dién tich st dung dat hién c6. Mot
mo6 hinh co s6 dugc thiét k€ d€ udc tinh nhu cau dat
dua trén cudng do st dung dét cu thé ctia tling ving.

Mot nghién ctiu khac ctia Stephen Glowacz (2011)
v€ “Du bdo nhu cdu dat cong nghiép cho hoat dong kinh
doanh chudi cung ting ho trg linh viic tai nguyén ciia
Queensland” [7] da dua ra md hinh céc budce du bdo
nhu céu dat cong nghiép nham t6i uu hoa su dung dét
gém 6 budc (Hinh 1).

Mo hinh nay gitup lién két truc ti€p du bao nhu cau
dat cong nghiép véi mic san xudt theo ké hoach cua
nganh tai nguyén. Cach ti€p can nay khac véi cdc mo
hinh thudng dugc st dung dua trén viéc ban dat cong
nghiép trudc day hodc du bdo dan s6 va viéc lam; mo
hinh tap trung vao tuong lai va dua trén cac dé xuét
thuong mai tich lély ctia cdc cong ty tai nguyén cu thé
dang hoat dong trong mét khu vuc, dong thoi gitp cac
cong dong khu vuc tdn dung cic co hoi tang trudng
kinh té bang cich dam bao c6 du dat cong nghiép dé
dap ting hoat dong kinh doanh chuéi cung ting lién
quan dén cac linh vuc tai nguyén.

Nhu vay, cac qudc gia trén thé gidi da su dung cac
cong cu va hudng dan kém tiéu chi o rang d€ xac dinh
nhu céu st dung va quan ly dat cong nghiép trong qua
trinh 14p quy hoach cling nhu xay dung cac chién lugc.
Qua do, ho trg dic luc trong viéc ra quyét dinh, thic
ddy phat trién toan dién va bén viing cic nganh cong
nghiép cta dia phuong va qudc gia.

2. MOT SO KHUYEN NGHI CHO VIET NAM

Hién nay, tai Viét Nam, cac cong trinh nghién ctiu
trong nudc vé cht dé nay chu yéu dé cap dén co sé ly
ludn chung vé dat dai gan véi thuc trang chinh sach vé
quy dinh ky thuat lap, diéu chinh quy hoach st dung
dat, tap trung dé xuét cac chi tiéu st dung mot s6 loai
dat chuc nang, tiéu chi thdm dinh nhu ciu st dung dét
ndi chung va dat cong nghiép noi riéng chua cu thé va
ro rang. Chua c6 nghién ctiu nao truc ti€p dé cap dén
tiéu chi, dinh muc xdc dinh nhu ciu, phan bg, quan ly,
st dung dat cong nghiép.

Chinh sach, phap lu4tlién quan dugc thé hién & Luat
Quy hoach 2017, Luat Dat dai 2013, cac Thong tu cua
B¢ Xay dung va Bo TN&MT. Céc van ban huéng dan
va quy pham phdp luat dén nay méi diing lai & viéc quy
dinh cac quy chuén ky thuat vé quy hoach xay dung,
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quan ly, st dung dat cong nghiép, huéng dan thdm dinh
nhu cau st dung dat cong nghiép ma chua cé quy dinh
cu thé cac tiéu chi, dinh muic xac dinh nhu ciu, phan bé
dat cong nghiép.

Qua phan tich kinh nghiém cac qudc gia néu trén,
Viét Nam c6 thé tham khdo kinh nghiém mét s6
phuong phap, tiéu chi xac dinh nhu ciu, phan b6 dat
cong nghiép phtu hop véi diéu kién qudc gia va dia
phuong, cu thé Phuong phap tiép can xac dinh nhu
cau dat cong nghiép; Cac tiéu chi, dinh muc xac dinh
nhu cdu dit cong nghiép; M6 hinh dy bao nhdm phéan
bé dat cong nghiép; Quy trinh quan ly st dung dat
cong nghiép.

3. KET LUAN

Dé dam bao hiéu qua tdi uu cua viéc thuc hién quy
hoach giai doan t6i, Viét Nam can xem xét hoan thién
cac can cti xay dung quy hoach, trong d6 viéc xay dung
tiéu chi, dinh mtic xac dinh nhu cdu phén bé, st dung
dat cong nghiép cd vai tro quan trong. Van dé can tiép
tuc nghién ctiu va thao luén la phén tich diéu kién cta
Viét Nam d€ xem xét ting dung cac kinh nghiém quéc
t€ phu hgp nham thuc ddy phat trién cong nghiép bén
viing, dong bo va thong nhat m
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KINH NGHIEM PHAT TRIEN NGAN HANG DAT DAI TAI MOT SO

QUOC GIA TREN THE GIGI

TRAN PINH THANH

Trudng Dai hoc Tai nguyén va Moi truong TP. Ho Chi Minh

gay 16/6/2022, Ban Chap hanh Trung uong
‘ \ ‘ bang khoa XIII da ban hanh Nghi quyét
s6 18-NQ/TW vé “Tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sich, ning cao hiéu luc, hiéu qua
quan ly va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta trd
thanh nudc phat trién c6 thu nhép cao”, trong d6 nhin
manh “Nguodn luc dat dai dugc quan ly, khai théc, st
dung bao dam tiét kiém, bén viing, hiéu qua cao nhat;
dap ting yéu cidu ddy manh cong nghiép hoa, hién dai
héa cong bang va 6n dinh xa hoi; bao ddm quéc phong,
an ninh; BVMT, thich ting véi bién d6i khi hu; tao
dong luc d€ nudc ta trg thanh nudce phat trién cé thu
nhap cao. Thi truong bat dong san, trong do co thi
truong quyén st dung dit (QSDD), trd thanh kénh
phan bé dit dai hop ly, cong bang, hiéu qua”. Nhdm
cu thé héa va thyc hién chi dao ctia Ban Chép hanh
Trung uong Pang tai Nghi quyét s6 18-NQ/TW, ngay
17/3/2023, Chinh phu da ban hanh Nghi quyét s6 37/
NQ-CP vé Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phu
thuc hién Nghi quyét s6 18-NQ/TW. Ca hai Nghi
quyét s6 18-NQ/TW va Nghi quyét s6 37/NQ-CP déu
nhin manh quan diém cdn phai “Hoan thién t6 chic,
bd mdy, co ché hoat ddng, co ché tai chinh cta cic t6
chtic phat trién quy dét, bao dam tinh gon, hoat dong
hiéu qua, du nang luc tao ldp, quan ly, khai thac quy
dat, thuc hién t6t nhiém vu boi thuong, hoé trg, tai dinh
cu khi Nha nuéc thu héi dat”. Day la dinh huéng quan
trong trong stia d6i Luat D4t dai ndm 2013 noi chung
va cong tac phat trién quy dat noi riéng.

Quy dat dugc st dung dé chi téng dién tich dét cua
mot don vi hanh chinh hodc quéc gia quan ly, st dung
cho muc tiéu quan ly chat ché, hiéu qua tai nguyén
trong nudc, ting cuong kha ning canh tranh d€ phuc
vu cao nhat cho quyén lgi ctia quoc gia, dong thoi co
nhiing quy dinh pht hgp v6i xu thé maé ctia, phét trién,
tao diéu kién dé€ phat trién hop tac dau tu gitia cac quoc
gia thong qua cac ché dinh phap luat thong thuong, céi
mé nhung van giti dugc 6n dinh vé an ninh kinh té va
an ninh quoc gia. Quy dat git vai tro quan trong gitp
ngan chdn dau co dat dai, diéu tiét thi truong dat dai,
cung cdp thém mo hinh ting trudng do thi, nang cao
kha néng st dung hiéu qua tai nguyén dat. Quy dat co
chtic nang kiém soat mo6 hinh tang truéng do thi va gia
dat Nha nudc, la ngudn thu cho tai chinh cong. Tai mot

s6 qudc gia, quy dat con dugc goi la ngédn hang dat dai.

D6i véi cac quoc gia trén thé gidi, phat trién quy dat
ludn la van dé trong tam, ¢ vai tro dac biét quan trong
doi voi su phat trién kinh té€ - xa hoi. Tuy vao thé ché
chinh tri, dic diém va dinh huéng phat trién ma tling
qudc gia c6 cach thic phat trién quy dat khac nhau.
Dé phat trién quy dat, nhiéu qudc gia trén thé gidi nhu
Dban Mach, My, Nhat Ban, Han Quoéc, Phap... da thanh
lap ngan hang dat dai va cho thdy hiéu qua cao.

Pan Mach

Ném phia Tay Nam ctia Thuy Dién, phia Nam cta
Na Uy, Pan Mach c6 téng dién tich dit 42.437 km?
véi 1/3 dién tich 1a hai ddo. Mic du dién tich nho bé,
chi x€p hang 130 thé gisi, nhung dat nudc nay lai xay
dung dugc moé hinh ngin hang dat dai thanh cong
va trd thanh dién hinh vé mo hinh phat trién quy dat
ctia chau Au va thé gi6i (Versinskas et al., 2022). Tai
DPan Mach, ngan hang dat dai dugc lién két chdt ché
vGi cdng cu tap trung dat dai, do Bo Luong thuc, Nong
nghiép va Thuy san quan ly, gém viéc mua lai d4t nong
nghiép, quan ly trung gian va ban hodc trao d6i sau do,
v6i muc tiéu chinh la ting tinh linh dong cua dat dai
trong cac dy an don dién déi thtia (Hartvigsen, 2014).
bat do ngan hang dat dai s6 hiiu 1a dat ctia Nha nudc
nén ngan hang dat dai chtt dong quan ly, tao diéu kién
thuén lgi cho cdc du an cong ich (Hartvigsen, 2020).
Trong cac du an rat nho lién quan dén mot s6 chu sé
hiiu dat, dat c6 thé dugce trao dai truc ti€p gitia ngan
hang dit va cht s& hiiu. Ngan hang dat dai mua lai
nhiing thia dit quan trong dé tai giao dat, sau d6 phan
bé lai cac thia dit do, thay d6i muc dich st dung cta
chting hodc ban diu gia sau khi hoan thanh du 4n don
dién d6i thtia (Versinskas et al., 2022).

Nhat Ban

Tai Nhat Ban, mot quoc gia c6 dién tich dat nong
nghiép hep da lap ngén hang dat nhu moét co quan
trung gian. Ai can ban, cho thué thi ngén hang dat sé
thu gom dét dai d€ cung cdp cho nhiing t6 chuc, ca
nhan cé nhu cau st dung dat. Diéu nay da gép phan
nang cao hiéu qua st dung dit, khic phuc tinh trang
bd hoang dat nong nghiép trong qua trinh d6 thi hoa
tai Nhat Ban. Tt ndam 2014, quéc gia nay da thanh lap
T6 chiic Quan ly trung gian dat nong nghiép (FIAO)
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nham thuc ddy hoat dong don dién trong néng nghiép.
FIAO thué dit cha nong déan, chu dit va cho cac té
chtic kinh té thué lai; dong thoi tap trung vao viéc cho
thué mudn dat nong nghiép d€ san xudt quy mo 16n va
khong budc néong dan phai ban hodc tii bo dét cta ho.
Chinh phu khuyén khich va tao diéu kién st dung toi
da quy dat hién c6, dong thai dam bao duy tri su mau
md& cua dit va nguyén tic “Nguoi cay c6 ruong”. Pat
dai 6 Nhat Ban c6 hinh thiic thudc sé hitu tu nhan. Chua
s& hitu dat nong nghiép bat budc phai stt dung dét cho
san xudt nong nghiép, khong dugc dé€ hoang hoa qua 1
nam. Ngudi sd htiu dat khong san xuat ndong nghiép,
nhung van mudn s& hiiu c6 thé ty thac ngan hang dat
dai cho thué. Khi @ty quyén cho thué, cht s& htiu dat sé
dugc mién cac loai thué c6 lién quan... Chinh yéu t6
nay da “giai phong”, mé rong “chiéc 40” han dién va
dam bao su cong bang cho ndong dan véi cac doi tugng
nghé nghiép khac trong xa hoi va dam bao su cong
béing gitia nong dan c6 dat uy thac cho ngin hang va
nguoi thué lai dat tii ngan hang dat dai... Véi dat do
thi, Co quan Tai thiét d6 thi Nhéat Ban (goi tit 1a UR)
truc thuoc Bo Pét dai - Ha tdng - Giao thong va Du lich,
thuc hién chtic nang van hanh ngén hang dat dai doi
v6i dat do thi, hoat dong trén 2 co ché: Thu mua toan
bo dién tich dat trong khu vuc duy an va diéu chinh dat
dai. Kinh phi danh cho hoat dong ctia ngan hang dat
dai tli cac khoan vay dai han cta chinh quyén Trung
uong va ngan hang tu nhén; Phat hanh trai phiéu; Tro
cap tui chinh quyén Trung uong va dia phuong; Mot
phan nguon thu tu viéc ban dién tich dat tiét kiém dugc
hodc phat trién dugc trong qud trinh diéu chinh dét dai
hay tai thiét do thi...

My

Theo s6 liéu mai nhat tu Lién hgp qudc, nudec My ¢
tong dién tich dét1a 9.155.898 km?, dan s6 336.849.076
nguoi tinh dén ngay 3/8/2023 (chiém 4,19% dan s6 thé
giGi), v6i mat do dan s6 37 ngudi/km® La mot qudc
gia phat trién, My c6 hé thong phap luat vé dat dai rat
phat trién, c6 kha ning diéu chinh dugc cac quan hé xa
hoi da dang va phtc tap nhat. Luat bat dai cia My quy
dinh cong nhan va khuyén khich quyén sé hiiu tu nhan
vé dat dai; cac quyén nay dugc phap ludt bao ho rat chat
ché nhu 1a mét quyén co ban ctia cong dan. Cho dén
nay, cé thé€ thdy, cac quy dinh nay dang phat huy hiéu
qua trong viéc phat trién kinh t€ dit nudc, phat huy
dugc hiéu qua dau tu dé€ ning cao gia tri cha dat dai va
lam tdng dang ké hiéu qua stt dung dét trong pham vi
toan xa hoi. Bén canh do, ngan hang dat dai tai My phat
trién tuong d6i sém, do chinh quyén bang thanh lap va
quan ly, 1a mot cong cu dac luc trong phat trién quy dat
v6i cac chiic nang: Nhan chuyén nhugng tii cac chinh
quyén dia phuong theo cac diéu khoan trong thoa thuan
hgp tac gitia ngan hang dét va chinh quyén dia phuong,
mién sao bt dong sin nam trong khu vic ma ngan
hang dat c6 thim quyén; Ngan hang d4t c6 thé mua bat
dong san tu cac co quan tai phat trién nam trong khu
vic ma ngan hang c¢6 thim quyén véi su dong y cua co
quan quan ly cua dia phuong (Mischiu, 2019). Mac du
cong nhan quyén sg hitu tu nhan, nhung Luit Dat dai
ctia My van khéng dinh vai tro ngay cang l6n va c6 vi
tri quyét dinh ctua Nha nudc trong quan ly dat dai. Cac
quyén dinh doat ctia Nha nuéc bao gom: Quyén quyét
dinh vé quy hoach va ké hoach st dung dat, quyén quy
dinh vé quy hoach kién tric d6 thi va cong trinh xay

Dan Mach la mot trong nhiing quoc gia xdy dung thanh cong mo hinh ngan hang ddt dai
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dung; quyén quy dinh vé muc dich st dung dat; quyén
xt ly cac tranh chdp vé quyén st dung dat va quyén ban
hanh cac quy dinh v€ tai chinh dit; quyén thu hoi dat
thuc s6 hitu tu nhan d€ phuc vu cac lgi ich cong cong
trén co sd dén bu cong bang cho ngudi bi thu hai.

Phap

Tai Phap, hau hét dat dai thu¢c sé hitu tu nhan va
quy dat dugc phat trién dya trén mo hinh ngan hang dat
dai, dugc thuc hién bdi cac Cong ty Phat trién dat dai va
thiét 1ap nong thon (SAFER), v6i muc tiéu gom: Bao vé
khu vic nong nghiép, thién nhién va riing; Péng gép
vao su da dang ctia canh quan, bao vé tai nguyén thién
nhién va duy tri da dang sinh hoc; Gop phan phét trién
bén viing khu vyc ndong thon; Pam bao tinh minh bach
cua thi truong dat dai nong thon. Cac cong ty SAFER c6
chtic ndng: Mua tai san nong nghiép, lam nghiép va néong
thon trén thi trudng; Mua dat ndong nghiép, c6 phan cua
cac cong ty nong nghiép va tai san khac ap dung quyén
mua trudc; Tam giti va quan ly tai san thudc s6 hiiu ctia
SAFER; Tam cho thué tai san do SAFER ndm giti; Ban
lai tai san; Tao diéu kién cho thué dit nong nghiép, t6
chtic chuyén nhugng quyén thué; Tam thoi cho ngudi st
dung tiém nang thué dét ctia ho; Ho trg chinh quyén dia
phuong thuc hién cic nghién ctiu va cung cdp thong tin
veé thoa thudn mua ban dat tu nhan so bo da ky két; Gop
phén minh bach héa thi truong dat ndng thon bang cach
cong bo gia dat tham khao theo ving...

Ngéan hang dit dai la mo hinh tién tién da dugc
nhiéu nudc trén thé giéi thuc hién. V6i mo hinh nay,
ngudi ndng dan co thé dua dit vao ngan hang dat nong
nghiép, sau d6 cac ngan hang dat nong nghiép sé cho cac
t6 chtic, doanh nghiép c6 nhu cau thué lai, tit d6 nguoi
dan khong c6 nhu ciu st dung dat van c6 1gi nhuan khi
dugc tra chi phi tt hé thong ngan hang dat nong nghiép,
hodc c6 thé lay lai dat d€ san xuét, canh tac khi c6 nhu
cau. Tai Viét Nam, Du thao Luat Dét dai (stta d6i) quy
dinh, dat dai dugc phan loai thanh 3 nhém chinh: Nhém
dat ndng nghiép (gom dét trong cay hang nam; dat trong
cay lau nam; dat 1am nghiép; dat chan nuoi tap trung;
dat nuoi trong thuy san; dat lam ruéng muoi; dat nong
nghiép khac); Nhom dat phi ndong nghiép (gom dat & tai
nodng thon, dat & tai do thi; dat xay dung tru s& co quan;
dat st dung cho muc dich qudc phong, an ninh; dat xay
dung cdng trinh su nghiép; dit san xudt, kinh doanh phi
nong nghiép; dat stt dung vao muc dich cong cong; dat
sti dung cho hoat dong tén gido, tin ngudng; dat lam
nghia trang, nghia dia, nha tang Ié, co s& hoa tang; bao
quan luu tri tro cot; dat c6 mat nudc chuyén dung; dat
phi nong nghiép khac); Nhoém dat chua st dung la dat
chua giao, chua cho thué (gom dét bang chua st dung,
dat doi, nui chua st dung, nai d4 khong cé rling cay;
dat c6 mit nudc noi dia; dat cé mat nude ven bién; dat
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song, ngoi, kénh, rach, sudi chua st dung va cac loai dat
chua xac dinh muc dich st dung). Viéc phat trién, quan
ly va st dung quy dat phai theo quy hoach st dung dat,
ké hoach st dung dat ding muc dich, cong khai, minh
bach, hop ly, hiéu qua va theo quy dinh ctia phap luét;
bao dam dép ting yéu ciu phat trién kinh t€ - xa hoi,
hé trg tai dinh cu, an sinh xa hoi, bo tri dat &, dat san
xudt cho dong bao dan tdc thiéu sé d€ thuc hién chinh
sach theo quy dinh va hién do T§ chiic phat trién quy
dat phat trién, quan ly, khai thac (Piéu 111, 112 Dy thao
Luat). Ngan hang dat dai la moét van dé rat méi, la mo
hinh tién tién da dugc nhiéu nudc thuyc hién ti trudc
do, do vay theo tac gia, Viét Nam c6 thé nghién ctiu, hoc
tap dé€ gop phan giai quyét van dé 16n nhét ctia dat nong
nghiép hién nay la bé hoang dét va tao ra dugc co ché
giup nguoi dan khi dilam cac cong viéc phi nong nghiép
thi khi quay lai van c6 thé c6 dat d€ lam néng nghiépm
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¢ Mai truong

MOQT SO GIAIPHAP DOI VI DIEN TiCH DAT CHUA THOA THUAN BUGC
TRONG THYC HIEN CO CHE TY THOA THUAN

NGUYEN XUAN KIEN

Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Co ché ty théa thudn la co ché ma chu ddau tu
dugc nhdn chuyén nhugng, thué quyén si dung
ddt, nhdn gép von bdng quyén st dung dit
dé thyc hién dy dn, cong trinh sdn xudt, kinh
doanh theo quy dinh ciia phdp ludt (cdc dv dn
thuc hién theo co ché théa thudn la nhiing dy dn
khong thudc truong hgp Nha nudc thu hoi dat
quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cia Ludt Ddt
dai 2013). Bai bdo phan tich nhitng kho khan
vidng mdc, nguyén nhan khi dp dung co ché
ty thoa thudn, trén co sé dé dua ra mét so gidi
phap cu thé dé xit ly déi véi dién tich ddt chua
thoa thudn dugc trong qud trinh thuc hién.

1. KHAI QUAT TINH HINH THUC
HIEN CO CHE TU THOA THUAN GIUA
CHU PAU TU VA NGUOI SUDUNG DAT

Cac quy dinh phap luat hién hanh c¢ lién
quan dén co ché ty thoa thuan gitia chu dau tu
va nguoi st dung dat thong qua hinh thic nhu
nhan chuyén nhugng, thué, nhan gép von bang
quyén st dung dat dugc quy dinh tai: Diéu
73, Luat dat dai 2013; Diéu 16, Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP; Khoan 15, khoan 50; Diéu 2,
Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP; biéu 4, Thong
tu s6 33/2017/TT-BTNMT. Noi dung cac van
ban quy dinh cu thé vé cac truong hop tu thoa
thudn gitia cht dadu tu va nguai st dung dat;
trinh ty, tht tuc dang ky dét dai doi véi truong
hop st dung dit thong qua nhdn chuyén
nhugng, thué quyén st dung dat, nhan gép von
bang quyén st dung dit dé€ thuc hién du dn,
cong trinh san xudt, kinh doanh.

Tinh hinh thuyc hién co ché tu théa thuin
gitia chu dau tu va nguai stt dung dat thuc hién
du 4n dau tu c6 st dung dat trén dia ban ca
nudc, véi két qua dugce tong hgp theo nguon s6
liéu cuia cac Bao cdo tong két thi hanh Luat Dat
dai 2013 va dé xuit stta dSi ludt cta cic tinh,
thanh phé truc thudc Trung uong, nhu:

S6 du an va dién tich tu thoa thuan (Bang 1);
Tinh hinh nhén chuyén nhugng (Bang 2);
Dién tich dat da giao, cho thué (Bang 3).

112 [ Chuyén d@é I, ndm 2023

Béng 1. Tong s6 du 4n va dién tich ty théa thuin

S6dudncéd | Téng dién
S6 duan | ghidién tich tich dit Ghi cht
) (ha)

T6ng s6 cac trudng hop, 3.539 3.138 9.944,69 Céc tinh

trong do: chi ¢6 s6

Da théa thuan dugc toan | 3.211 3.051 8.691,03 | liuvedy
bo dién tich an: Quang

e ; Tri, Théi

Khong trién khai dugc dy 328 87 1253,67 Nouvé

, i . guyen,

dn do chua théa thudn Tien Gian
duge hét dien tich dat 8

Nguoén: Tong hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Ludgt Ddt dai 2013
va dé xudt siia doi ludt ciia cdc tinh, TP,
Bang 2. Tinh hinh thuc hién chuyén nhugng QSDD cua cac h

Tinh hinh thyc hién chuyén nhugng
S6 ho Dién tich | S6 ho Dién
da nhan da nhan chua tich chua
chuyén chuyén nhan nhan Ghi cha
nhugng | nhugng | chuyén | chuyén
QSD dat | QSD dét | nhugng | nhuong
(ha) QSD dit | QSD dit
(ha)
Téng 6 cac 20.839 4.001,54 1.308 587,12 Céc tinh khong
trudng hop, c6 s6 liéu vé tinh
trong do: hinh chuyén
. . nhugng: An
Da théa thudn 19.603 3.788,64 25 6,45 X ”
s Giang, Bac Liéu,
dudc toan b N
o Binh Duong, Cao
dién tich N . .
Bang, Gia Lai,
Khong trién 1.236 226,21 1.283 601,67 Long An, Ninh
khai dvgc du Thuén, Quang
dn do chua thoa Ngai, Vinh Phuc
thudn dugc hét
dién tich dat

Nguodn: Téng hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Lugt Ddt dai
2013 va dé xudt sira doi ludt ctia cdc tinh, TP,

Bang 3. Dién tich dat da giao, cho thué sau khi tu thoa thuin

Dién tich dit da giao, cho thué sau khi ty
thoa thuéan (ha) Ghi cha
bt san xudt, | D4t thuong | Muc dich
kinh doanh mai, dich vu khéc
phi néng
nghiép
Téng s6 cac trudng 2.206,92 1.577,57 1.446,61 Céc tinh
hop, trong do: khong c6 s6
Da théa thudn dudc | 2.206,81 1.577,33 144661 | liuvétinh
toan bo dién tich hinh chuyén
- - nhuong: Cao
Khéng trién khai 0,11 0,24 0,00 Bi . .
, ang, Gia Lai,
dugc dy dn do chua .
X ) . Long An, Ninh
théa thudn dugc hét Thuan, Quan
dién tich ddt o SHang
¢ Ngii.

Nguén: Téng hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Ludt Ddt dai 2013
va dé xudt stia doi Ludt ctia cdc tinh, TP,



Qua cac bang s6 liéu tong va s6 liéu chi tiét cac tinh,
thanh pho vé viéc tu thdéa thuan gitia chu dau tu va
ngudi sti dung dat dé thuc hién dy an déu tu cé st dung
dat cho théy:

- Viéc trién khai co ché tu thoa thuan d€ nhan quyén
sti dung dét thuc hién dy an dau tu c6 sti dung dit dién
ra 6 khoang trén 50% céc tinh, thanh phd, nhiéu tinh,
thanh pho chua thuc hién theo co ché nay. Két qua thuc
hién co ché tu thoa thuan d€ nhin quyén st dung dat
thuc hién cac dy an dau tu c6 st dung dat trong nhiing
ndm gan day dat dugc la tuong doi t6t thé hién qua s6
du 4n va dién tich thoa thuan thanh cong dat ty 1é cao
(s6 dy an ty thoa thuan dugc toan bo dién tich 1a chiém
90,7% tdng s6 du an va dién tich tu thoa thuén thanh
cong dat 87,4% t6ng dién tich thoa thuén).

- Cac chti d4u tu nhén chuyén nhugng quyén stt dung
dat (QSDD) chu yéu la dat nong nghiép do ho gia dinh,
cd nhan quéan ly chiém trén 70% téng dién tich nhan
chuyén nhugng QSDD, phin dién tich con lai 1a dat
nong nghiép va giao thong ndi déng do Uy ban nhan
dan xa quan ly, dat khac. Ty 1é s6 ho gia dinh, ca nhan da
chuyén nhugng QSDD dat 94,09% t6ng s6 hd cin thuc
hién chuyén nhugng, ty 1é dién tich da chuyén nhugng
QSDD dat 87,20% tong s6 dién tich can thuc hién chuyén
nhugng. Tuy nhién c6 mot s6 dién tich con lai (chiém
ty 1¢ 12,80% tong dién tich cin thuc hién nhén chuyén
nhuong) ho gia dinh, cd nhan st dung dat khong chap
nhén viéc chuyén nhugng nén khong thé gidi phong
dugc mat bang, anh hudng dén viéc dau tu du an.

- Muc dich st dung dét ctia cac dy an ty thoa thuan
cht yéu la dé san xudt, kinh doanh phi noéng nghiép va
lam thuong mai, dich vu (chiém 72,35% t6ng dién tich
da dugc giao, cho thué). Tuy nhién, dién tich cac dy an
sti dung vao muc dich khac cting chiém ty 1¢ tuong doi
16n 27,65% tong dién tich da dugc giao, cho thué.

2. NHUNG KHO KHAN VUONG MAG,
NGUYEN NHAN

Uu diém ctia co ché tu thda thuan 1a ddm bao dugc su
hai hoa vé lgi ich gitia chu d4u tu, nguoi st dung déat va
Nha nudc duya trén tinh dong thuan, két qua thuc hién co
ché nay rat tét (thé hién qua s6 du 4n, dién tich thoa thuan
thanh cong, s6 ho gia dinh, ¢4 nhan da chuyén nhugng dat
ty 1é cao). Tuy nhién, con nhiéu du an ty thoa thuin chua
dugc hét dién tich dan dén khong thé giai phong dugc mit
bang, anh hudng dén viéc dau tu du an gy lang phi dat dai,
lam mat co hoi thu hat dau tu ctia nha dau tu; anh hudng
x4u d6i v6i xa hoi. Day chinh la kho khan vuéng méc trong
viéc thuc thi co ché ty thoa thuan. Nguyén nhén:
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Thii nhdt, quy dinh cua chinh sach, phap luat dat
dai vé€ co ché tu thoa thuan gitia cht dau tu va ngudi
sti dung dat dé thuc hién dy an dau tu co st dung dat
con chua day du d€ xt ly nhiing trudng hgp chua thoa
thuén hét dién tich. Thuc té, thuc thi quy dinh nay, cac
dia phuong da chi ra nhu chua dugc huéng dan cu thé,
chua xdc dinh mic gia trin; chua c6 quy dinh cu thé d6i
vé6i phan dién tich dat cht dau tu va nguoi st dung dat
khong thoa thuan; chua c6 co ché dé xt ly déi véi cac
truong hop chua thoéa thuan dugc; chua cé quy dinh
cac co quan ¢6 thdm quyén & dia phuong cé nhiing tac
dong mang tinh chit hanh chinh hay ban hanh quyét
dinh bat budc ndo... lam co s cho viéc thoa thuan
nén moét s6 du dn thuc hién thu tuc thoa nhan chuyén
nhuong, thué quyén st dung dit, nhin goép vén bang
quyén st dung dat dat kéo dai qua nhiéu nim.

Thii hai, nguoi dang st dung dit dua ra gia chuyén
nhugng cao bat hop ly, cht dau tu khong thé dap tng
dugc yéu cau va kho c6 duge dién tich dat cin thiét dé
xay dung cong trinh, du an. Van dé & day la viéc xac dinh
gia chuyén nhugng. Gid dat ap dung trong co ché chuyén
dich dat dai bat budc (Nha nudc thu hoi) va trong co ché
chuyén dich tu nguyén déu doi hoi phai tuong xing véi
gia chuyén nhugng quyén st dung dat trén thi truong.
Khi nghién ctiu vé gia dat c6 mot van dé kho khin rét
16n cho ca cac nha khoa hoc ciing nhu nhiing nguoi lam
cong tac thuc tién do 1a gia thi truong. Méc du, phap luat
da quy dinh cu thé vé gia dat, nhung trén thuc té gia dat
do Nha nudc quy dinh va quyét dinh luon thap hon gia
dat thi truong nhiéu lan, thoat ly khoi gia ca thi trudng.
Chinh vi vay, gia dat chuyén nhugng ma cac ho gia dinh
c4 nhan doi hoi cao bat hgp ly chi ¢ thé la viéc so sanh
v6i gia dit do Nha nude quy dinh, kho c6 ngudng chuédn
dé chu dau tu va ngudi st dung dat dat dugc sy dong
thuan. Bén canh d6 la nhiing vin dé vé nang luc cua chu
dau tu co st dung dat tai dia ban nhiéu tinh chu yéu la
doanh nghiép nho va viia nén kinh nghiém va nguén luc
tai chinh con han ché; phan dién tich dat con lai cu6i
cung trong khu vuc du an do cac thua dat nay thuong
thudc vé gisi “dau nau”, giéi “dau co” dat dai (dlng
dang sau nguoi st dung dit); giao dich gitia chu dau tu
va ngudi st dung dat 1a giao dich dan sy nén cac co quan
nha nudc kho c6 thé can thiép vao qua trinh nay. Pay la
nguyén nhan dan dén du an khong thé trién khai dugc.

Thit ba, van dé cap nhat, chinh ly bién dong ho so
dia chinhva quan ly hé so dia chinh ti trudc dén nay
con nhiéu han ché; dat dai c6 nguon goc phiic tap; viéc
ngudi dan thuc hién viéc mua ban, sang nhugng dat
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khong theo quy dinh nén c6 mét phan anh huéng dén
viéc nhan chuyén nhugng ctia cdc nha dau tu cac du an
(vé thong tin cu thé d6i véi cac thua dét, cht st dung
dat, tinh trang phap ly cta thta dat...), dac biét 1a cac
du an c6 dién tich I6n, lién quan dén nhiéu ho gia dinh
ca nhén.

Thit tu, cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat
con nhiéu ton tai ciing la nguyén nhan anh huéng dén
tinh kha thi ctia cdc cong trinh dy an néi chung, ciing
nhu cac du an c6 st dung dat thuc hién theo co ché
tu thoa thuén gitia chu ddu tu va ngudi stt dung dat.
Hé thong quy hoach, ké hoach st dung dat va cac quy
hoach ¢6 stt dung dat chua bao dam tinh t6ng thé, hé
thong va dong bo. Chat luong quy hoach chua cao,
chua cé tam nhin dai han, chua dap ting yéu cau phat
trién; thiéu cac giai phap c6 tinh kha thi dé thuc hién
quy hoach st dung dat, dac biét 1a khong can doi du
ngudn von dau tu do nhu ciu von dau tu cac cong trinh
ha tang ky thuat 16n trong khi ngan sach ctia cac dia
phuong c6 han...

Thit ndm, viéc hd trg cho cdc nha dau tu cia mdt
s6 dia phuong cdp huyén chua t6t, chua phéi hop chat
ché vé6i nha dau tu khi cung cp thong tin, cung cap cac
loai quy hoach, phé bién chinh sach vé dét dai cho cac
h¢ dan trong ving quy hoach du an.... ; cac quy dinh
cua phép luat dét dai lién quan dén boi thuong, ho trg,
tai dinh cu phtic tap, bdc 16 nhiéu han ché va cé nhiéu
thay d6i trong qua trinh chuyén tiép gitia Luat ca va
Luat mdi; qua trinh thuc thi viéc boi thuong, ho trg,
tai dinh cu con bat cap khi xac dinh hai hoa gitia lgi
ich ctia nguoi stt dung dat, Nha nudc, nha dau tu do
gia boi thuong khong phu hgp véi thuc té; con xay ra
tinh trang né tranh, dun ddy, s¢ trach nhiém & mot s6
nganh, dia phuong; cong tac thanh tra, ki€ém tra quan
ly dat dai chua thuc hién thuong xuyén; mét bo phan
nhan dan c6 dat dai, tai san bi thu hoi chua nam ro
dugc chu truong...

3. MOT SO GIAI PHAP POI VOI DIEN TiCH
PAT CHUA THOA THUAN PUGC

Xudt phat tu viéc danh gia thuc trang co ché tu thoa
thudn, dua trén co s& hai hoa lgi ich ctia nguoi dén, nha
dau tu va Nha nudc trong quan ly va st dung dat; tao
diéu kién dé€ nha dau tu dugc tiép can dat dai linh hoat
hon; giam dugc chi phi st dung dét, dong thoi tao dugc
su dong thuin ctia nguoi st dung dét, sau day 1a mot s6
giai phap doi véi dién tich dat chua théa thuén dugc:

Thit nhdt, d&y manh cong tac tuyén truyén, van
dong thuyét phuc, chia sé, quan tdm lang nghe tam
tu, nguyén vong cua chua diu tu va ngudi st dung dat.
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bay la giai phap dau tién khi giai quyét vuéng mac doi
véi dién tich dat chua théa thuin dugc, mic du cé thé
khé khan nhung né6 cé uu thé 1a khong phai thay d6i
quy hoach st dung dat, giap Cht d4u tu du an c6 mét
bang dua du 4n vao trién khai thyc hién tranh lang phi
nguon lyc tai chinh, tai nguyén dat dai. Chu dau tu du
an can phoi hgp chit ché véi cip uy, chinh quyén dia
phuong va cac co quan chuyén mon trong viéc cung
cdp thong tin, cung cép cac loai quy hoach, phé bién
chinh sach vé dat dai cho cac hd dan trong viing quy
hoach du 4n, qua d6 giup ngudi dan hiéu duge chu
truong chinh sach, hiéu dugc lgi ich cua cac bén trong
viéc trién khai du an; dong thoi giup cha dau tu hiéu
dugc nguyén vong clia ngudi dan dé cé thé tim ra dugc
tiéng noi chung, hudng giai quyét trong qua trinh ti€p
tuc thoa thuan. Clung véi do, phat huy vai tro cia Mét
trdn TG quodc va cac doan thé chinh tri - xa hoi trong
viéc giam sat, phan bién xa hoi, lam t6t cong tac tuyén
truyén, van dong, thuyét phuc.

Thii hai, d6i véi cac du an da dugc cht dau tu giai
phong mit bing dugc trén 70% dién tich dit du kién
thuc hién du an, chinh quyén dia phuong cin vao cudc
ho trg viéc thoa thudn gitta cht dau tu va ngudi su
dung dit boi thudng, gidi phong mat bang phan dién
tich con lai khi c6 vudng mic vé xac dinh gia chuyén
nhugng. Chinh quyén dia phuong déng vai tro la trung
gian xt ly hai hoa mtc gid d€ hai bén tiép tuc thuong
lugng - Gia dat dé xuat khong thap hon mtic gia cao
nhat ma cht dau tu da boi thudng cho cac hd dan trong
pham vi du 4n trudc dé.

Néu trong trudng hgp ngudi st dung dat dong tinh
v6i gid chuyén nhugng QSDD, thi chu déu tu sé tiép
tuc qua trinh boéi thuong giai phong mat bang.

Néu trong trudng hgp ngudi st dung dat khong
dong tinh véi gia chuyén nhugng QSDD, thi chinh
quyén dia phuong sé hé trg chu diu tu thong qua viéc
xt ly chuyén doi dat cta ngudi su dung dat sang vi tri
khac cé cung muc dich st dung dat, cung dién tich va
cung gid tri. D€ c6 dugc quy dit nhu véy, chinh quyén
dia phuong can cho phép chu dau tu dugc thoa thuan
phan thém phéan dién tich ndm ngoai du 4n c6 cung
muc dich st dung va c6 gia tri tuong duong véi phan
dién tich chua thoa thuin hodc thong qua thu héi quy
dét cong ich va ddy manh viéc tao quy dat sach dé co
thé chuyén déi linh hoat quy dat phuc vu giai phdéng
mat bang thuc hién dy an.

Hodc néu trong trudng hop ngudi st dung dat
khong dong tinh véi gia chuyén nhugng QSDD, cin



thoa thuin co ché dé nguoi cé dat tham gia gép von
cung cht dau tu thuc hién hgp tac ddu tu kinh doanh
du 4n do.

Thit ba, cho phép chu diu tu du an dugc diéu chinh
ranh dit dy an trong pham vi phan dat da giai phong
mat bang véi su ho trg ctia Nha nudce trong viéc don déi
nhiing thuia dat chua thoa thuan dugc vé cing mét khu
vuc. Khi do, chti dau tu sé c6 dién tich dat da giai phong
mat bang nhung it hon du kién ban d4u. Chinh quyén
dia phuong cho phép chu d4u tu thay déi phuong an
san xudt kinh doanh khi dién tich da bi thu hep. Trong
trudng hop phan dién tich da gidi phong mat bang
khong du diéu kién d€ dau tu san xudt kinh doanh, thi
chinh quyén dia phuong cho phép chu diu tu chuyén
nhuong lai cho nguai st dung khéc c6 nhu ciu stt dung
vao muc dich phu hgp.

Thii tu, chinh quyén dia phuong cn tich cuc ho trg
cht dau tu giai quyét trong truong hop cé nhiing vudng
mac vé xac dinh chu st dung dat, ngudén géc dat do
chét lugng ctia ho so dia chinh... dé chu dau tu thuin
lgi trong quad trinh ty thoa thuin nhan chuyén nhugng.

Dé c6 co s& phéap ly trién khai thuc hién Chinh
pht cin sém b sung quy dinh vé co ché xu ly doi voi
truong hgp nha dau tu khong thoa thuin dugc véi chu
st dung dit dé€ nhan chuyén nhugng, thué, nhan gop
von QSDD dé thuc hién du 4n san xuat, kinh doanh.
C6 thé dua ra “quy trinh xti ly” qua 5 budc trong trudng
hop khong thoa thuan dugc, cu thé nhu:

Budc 1: Co quan nha nudc c6 thdm quyén tién hanh
ra soat, danh gia so bo nhiing du an thuc hién theo co
ché thoa thuan ma chua thoa thuin hét dién tich thudc
dia phuong quan ly.

Buéc 2: Co quan nha nude c6 thdm quyén thong bao
cho chu dau tu va yéu cau bao cao vé tinh hinh ty thoa
thudn; danh gia nhiing thuan lgi, kho khan; dé xuat
phuong an xt ly phan dién tich d4t chua théa thuan
dugc; kién nghi noi dung cu thé véi co quan nha nuédce
c6 thdm quyén dé€ yéu ciu ho trg theo cac phuong thiic
nhu cac giai phap da trinh bay phan trén.

Buéc 3: Co quan nha nudc c6 thim quyén xem xét,
quyét dinh nhiing phuong an ctia cht dau tu va sy ho trg
ctia minh dé cho phép cht du tu tiép tuc viéc thoa thuian
nhén chuyén nhugng QSDD hodc diéu chinh ranh dat
du 4n trong pham vi phan dét da giai phong mét bang
v6i su ho trg ctia Nha nudc trong viéc don ddi nhiing
thtia dat chua thoa thuan dugc vé cing mot khu vuc.

Budc 4: Chu dau tu tién hanh thoa thuan véi nguoi
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st dung dat phan dién tich chua théa thuan dugc hodc
chu dau tu va nguoi stt dung dat tién hanh don déi dat
trén thuc dia vé6i sy hé trg ctia Nha nudc hoic Chua
dau tu tién hanh thoa thuan phan dién tich cé cung
muc dich tuong tng véi phan dién tich chua thoa
thudn dugc d€ d6i dat cho nguoi dan véi sy ho trg cua
Nha nuéc.

Budc 5: Néu qua trinh thuc hién con khoé khan,
vudéng méc can tiép tuc danh gia lai dé€ c6 phuong an
xt ly ti€p theom

TAI LIEU THAM KHAO
1. Ludgt Ddt dai ngay 29/11/2013.
2. Dy thdo Ludt Ddt dai 2023.

3. Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu ciia Ludt
bt dai.

4. Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 6/1/2017 siia
doi, bo sung mot s0 diéu cua cdc nghi dinh chi tiét thi
hanh Ludt Ddt dai.

5. Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017
ctia Bo TNSMT quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/
ND-CP ngay 6/1/2017 cua chinh phii siia doi, bé sung
mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh ludt dat dai
va stia doi, bo sung mot s6 diéu ciia cdc thong tu hudng
dan thi hanh Ludt Ddt dai.

6. Tong cuc Qudn ly ddt dai - Bdo cdo Tong két
tinh hinh thyc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ciia Ban
chdp hanh Trung vong khod XI vé tiép tuc doi mdi
chinh sdch, phdp luat dén nam 2020 nudc ta cd bdn
tré thanh nudc cong nghiép héa theo hudng hién dai,
nam 2021.

7. Bdo cdo Tong két tinh hinh thuc hién Nghi quyét
$6 19-NQ/TW ctia Ban chdp hanh Trung vong khod XI
Ve tiép tuc doi méi chinh sdch, phdp ludt dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép héa theo
hudng hién dai, nam 2021 cua cua 63 tinh, thanh phd
truc thuéc TW.

8. Nghi quyét s618-NQ/TW vé "Tiép tuc doi mdi,
hoan thién thé ché, chinh sdch, nang cao hiéu lvc, hiéu
qud quan ly va sit dung ddt, tao dong luc dua nudc ta tré
thanh nudc phdt trién cd thu nhdp cao”.

9. B¢ Tai nguyén va Moi truong - Bdo cdo so 85/BC-
BTNMT vé déanh gid tinh hinh thi hanh Ludt Ddt dai
2013 va dinh huéng stia doi Ludt Ddt dai (Phuc vu cong
tdc thdm dinh ciia Bo Tu phdp) ngay 3/8/2022.
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TAP CHI

DON DIEN, DOI THUA, DIEU CHINH DAT DAI
DAP UNG YEU CAU CHINH TRANG, PHAT TRIEN DO THI
VA TAP TRUNG DAT DAI 0 NONG THON

NGUYEN DINH THOQ!, POAN ANH TUAN?, TRAN THU THUY?

'Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va mai trudng
*Truong Dai hoc Dong Do
*Trudng Pai hoc Ha Tinh

Dén dién, déi thiia, diéu chinh ddt dai la yéu cdu ciia Nghi quyét s6 19-NQ/TW ndm 2012, da dugc thé ché héa
trong Hién phdp nim 2013 va Ludt Ddt dai 2013, la co s6 dé phdn bo hop ly, khai thdc tiét kiém, hiéu qua nguon
lyc ddt dai, dap iing yéu cdu chinh trang, phdt trién dé thi, tao diéu kién tiép cin ddt dai ciia doanh nghiép va
ngudi dan trén co s6 hai hoa cdc méi quan hé giia Nha nudc, thi trudng va xda hoi bao dam can bdng tong thé
giia bdo ton va phdt trién, giiia thé hé hém nay va thé hé mai sau, giiia cdc muc tiéu phdt trién kinh té, xa héi,
qudc phong, an ninh, bdo vé moi trudng, ing phé bién déi khi hdu, phong chong thién tai, cin bdng lgi ich giiia

Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép.

1. CHINH SACH, PHAP LUAT CUA PANG
VA NHA NUGC VE DON DBIEN, POI THUA,
TAP TRUNG DAT PAI

Nghi quyét s6 19-NQ/TW ctia Ban Chdp hanh Trung
uong bang khoa XI da dinh hudng tiép tuc d6i mdéi, hoan
thién co ché, chinh sach vé “tiép can dat dai” hay “tiép
can quyén st dung dat (QSDD)” trén co s6 hai hoa quan
hé gitia Nha nudc, thi trudng va xa hdi trén co s can
bang lgi ich gitta Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép:
i) Nguoi stt dung dat dugc Nha nudc giao dét, cho thué
dat, cong nhan QSDD d€ sti dung 6n dinh lau dai hoéc
c6 thai han va c6 cac quyén chuyén d6i, chuyén nhugng,
cho thué, cho thué lai, thtia ké, ting cho, thé chap, gop
von bang QSDD va dugc boi thuong khi Nha nude thu
hoi dat, tuy theo tiing loai dat va nguon goc st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat. Nguoi st dung dat c6 nghia
vu phai dang ky QSDD, sti dung dat ding muc dich, tuan
tht quy hoach, tra lai dat khi Nha nuéc c6 quyét dinh thu
hoi dat, chap hanh phap luat vé dat dai; ii) Doi véi cac du
an san xudt, kinh doanh phtt hgp véi quy hoach st dung
dat thi ho gia dinh, ca nhan dang stt dung dugc chuyén
nhugng, cho thué, gép von bang QSDD véi nha dau tu
dé thuc hién du 4n; iii) Nha d4u tu dugc nhan QSDD dé
thuc hién cac dy an dau tu. Khuyén khich viéc cho thué,
g6p vén bang QSDD dé thuc hién cac du an dau tu; iv)
Phat trién lanh manh, bén viing thi truong bat dong san.
Tang cudng su quan ly, diéu tiét cia Nha nudc ti Trung
uong dén dia phuong. Viéc phat trién d6 thi, cic du an
kinh doanh bét dong san phai phu hgp véi quy hoach,
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nhu ciu cta thi trudng. Pdy manh phat trién nha 6, déc
biét 1a nha & xa hoi d€ tiing budc cai thién diéu kién nha
& ctia nhan dan; v) Doi véi cac dy an xay dung cong trinh
két ciu ha tang kinh t&, xa hoi, chinh trang do thi, can
quy hoach ca phan dién tich dat bén canh cong trinh két
cdu ha tang, vung phu can dé thu héi dat, tao ngudn luc
tu dat dai dau tu cho cac cong trinh nay, ho trg nguai co
dat bi thu hoi va ting thu ngan saich Nha nudéc; dong thoi
uu tién cho nguoi bi thu hoi dat & dugc giao dat hodc
mua nha trén dién tich dat da thu h6i mé rong theo quy
dinh ctia phap luét; vi) Xay dung co ché tang cuong, da
dang hda cac nguén vén cho quy phat trién dat, trong do
c6 viéc trich tu tién st dung dat, tién thué dat nham tao
quy dat, tao quy nha tai dinh cu, quy nha & xa hoi.

Phap luat vé dat dai da quy dinh r6 hon cac quyén va
nghia vu ctia nguoi sti dung dat, ting thoi han st dung
dat nong nghiép trong cay hang nam, nuoi trong thuy
san va lam mudi; hoan thién co ché thuc hién cic hinh
thiic giao dich dat dai va tai san khac gan lién voi dat;
tao diéu kién cho cic chu thé kinh doanh tiép can dat
dai, xac lap quyén tai san, thuc hién tap trung dat dai
theo quy dinh ctia phép luat (Nguyén Tan Phat. 2006).

Thé ché cho thi trudng so cép gitia Nha nudc va
cac bén c6 lién quan dugc hoan thién thong qua quy
dinh vé quy hoach, ké hoach st dung dat dé hinh thanh
nguon cung dat dai ra thi truong; quy dinh diéu kién
giao dat, cho thué dat dé€ lua chon nha du tu; viéc giao
dat theo hinh thtic ddu gia cong khai minh bach; quy
dinh r6 truong hgp ap dung hinh thic dau gia QSDD,



déau thau du an c6 st dung dat va chi dinh nha d4u tu thuc hién dy an
c6 st dung dit; quy dinh xdc dinh gia dat cu thé khi Nha nudc giao dit
c6 thu tién st dung dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich st
dung dat; tao co ché hop ly trong qua trinh thu hoi va béi thuong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nudéc thu héi dat; co ché xt ly doi véi trudong
hgp khong dang ky dat dai dua dat vao st dung, cham dua dat vao
sti dung; cai cach tha tuc hanh chinh trong thu hoi, giao, thué dat dé
thuan loi cho qua trinh cung cdp quy dat cho thi trudng.

Thé ché cho thi trudng thit cip gitia cac chu thé tham gia da co ban
dugc hoan thién, quy dinh cu thé vé cic quyén ctia ngudi st dung
dat; cai cach tht tuc hanh chinh trong thuc hién cac quyén; ddy manh
viéc cip Gidy chiing nhin dé tao diéu kién cho dit dai tham gia vao
thi truong; thiét 1ap co ché tu van dinh gia dét, hoan thién céc t6 chiic
dich vu cong ho trg cho hoat dong ctia thi trudng; khuyén khich viéc
tu thoa thuan nhian QSDD d€ thuc hién dy 4n dau tu, chuyén nhugng
du an c¢6 st dung dit. Hién nay, Chinh pht dang tap trung d4y manh
viéc xay dung co s di liéu dat dai, xay dung hé thong thong tin dat dai
nham tao diéu kién cung cip ddy du, cong khai minh bach cac thong
tin cho thi trudng bat dong san.

2. THUC TRANG DON DPIEN, POI THUA, TAP TRUNG
DAT PAI NONG NGHIEP O VIET NAM

Dén dién, déi thia la mot phuong thic tap trung rudong dét trong
ndéng nghiép thong qua viéc thuc hién quyén chuyén d6i dit nong
nghiép gitia cac ho nong dan trong cung mot dia ban san xuat tii cac
manh rudng nam phén tdn § cac vi tri khac nhau thanh cac 6, thiia 16n
tap trung tai mot vi tri.

Qua két qua diéu tra 14.400 ho gia dinh, ca nhan tai 24 tinh, thanh
pho thi hién nay s6 ho gia dinh, ca nhan c6 tu 04 thta dit chiém
khoang 34,13% (4.592/14.400 h¢ gia dinh, c4 nhan).

Dén dién, d6i thiia thong qua viéc thuc hién quyén chuyén doi dat
ndng nghiép trong cling mot xa, phudng, thi tran d€ phat trién kinh té
ndng ho la hinh thiic phé bién ma nhiéu dia phuong da va dang thuc
hién. Viéc don dién, d6i thtia d€ ho gia dinh, ca nhan c6 dugc cac thia
dat c6 quy mo dién tich 16n hon dé t6 chiic san xudt thuan lgi, tiét
kiém chi phi cho san xuat do c6 diéu kién co gidi hdéa va tham canh,
nang cao hiéu qua san xudt va ddc biét 1a tao ra ngay cang nhiéu viing

Bang 1. Tdng hgp két qua diéu tra vé s6 thia dat/ho gia dinh, ca nhan

TT Tén viing Ty 1¢ (%)
1thia | 2thiia | 3thita | 4thiia | 5thia | 6thida | 7 thiia | Nhiéu hon
7 thiia
1 Ving Tdy Bic 3,25 6,08 12,67 11,00 8,33 7,92 5,25 45,50
2 Vung Dong Bic 9,33 6,94 10,89 10,33 11,89 11,22 8,50 30,89
3 | Vung dong bing 13,04 | 26,13 24,17 13,96 8,88 3,50 3,63 6,71
song Hong
4 Vung Bic Trung by 20,67 32,39 19,39 10,50 7,97 4,17 1,50 3,44
5 Ving duyén hai 29,67 31,28 18,50 10,11 5,06 2,22 1,44 1,72
Nam Trung by
6 Vung Tay Nguyén 31,67 32,50 20,00 7,83 4,33 1,50 0,50 1,67
7 Ving Dong Nam bo | 46,72 22,83 15,78 7,44 3,39 1,72 0,61 1,50
8 Vung dong bang 36,67 24,29 19,33 8,96 5,25 2,46 1,21 1,83
song Ctiu Long

Nguon: Tong cuc Qudn ly ddt dai
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san xudt nong san hang hoéa quy mé 16n,
chat lugng cao.

Qua két qua diéu tra tra tai 24 tinh,
thanh pho c6 thé thdy cong tac don dién,
doi thtia cht yéu dién ra ¢ mot s6 tinh
phia Bac (cc tinh Vinh Phic, Bic Ninh,
Théi Binh, Ha Nam, Phu Tho, Thanh
Héa, Ha Tinh, Thtia Thién - Hué); mot
s6 vung chua thuc hién hoac thuc hién
khong nhiéu (ving Déng Nam bo, ving
dong bang song Ctiu Long va mién nui
phia Bac) do nhiéu yéu t6 tac dong nhu
dia hinh, mat d6 dan s, tdp quan... Doi
v6i nhiing dia phuong da thuc hién don
dién, d6i thtia thi da s6 y kién cua ho
gia dinh, ca nhan danh gia hiéu qua st
dung dat ting lén sau khi don dién, d6i
thtta (4.125 lugt y kién).

Nhin chung, céng tac don dién, d6i
thtta dat nong nghiép da dugc nhiéu
dia phuong quan tam thuc hién (la tiéu
chi hang dau trong xay dung nong thon
méi hién nay) va da dat dugc nhiing
két qua nhat dinh. Tuy nhién, do thiéu
hudng dan cu thé, thiéu sy dau tu kinh
phi, chua quy dinh r6 trdch nhiém quan
ly Nha nuéc déi véi cong tac don dién,
doi thtta va mot s6 noi chua c6 su dong
thudn c@a nguoi dan, nén viéc don
dién, d6i thua c6 nhiéu bat cip, han ché
nhu: thoi gian thuc hién kéo dai (c6 dia
phuong t6 chtic thuc hién thanh nhiéu
dot, qua nhiéu ndm chua xong); s6
lugng thtta dat sau don dién, d6i thua
van con nhiéu. Mit khac, c6 noi don
dién, d6i thta xong nhung khong do
dac lai, viéc cdp d6i Gidy chiing nhan
QSDD con cham; cé nhiéu noi thuc
hién theo kiéu chia lai rung dét...

3. KINH NGHIEM CUA NHAT
BAN TRONG UNG DUNG MO HINH
NGAN HANG PAT PAI TRONG
DON DIEN, POl THUA, DIEU
CHINH DAT PAI, CHINH TRANG,
PHAT TRIEN PO THI VA TAP
TRUNG PAT PAI O NONG THON

Nhiéu qudc gia nhu Nhat Ban, Han
Quéc, Dan Mach, Ha Lan, Phép, Ao...
da thanh lap cac ngan hang dat dai. Mo
hinh nay da dem lai hiéu qua dang ké

Chuyén dé Il, nam 2023 | 117



TAP CHI

Méi truong

cho qua trinh tich ty, tap trung dat dai khi dam bao dugc “tinh linh
hoat” cao. Ngan hang dat nong nghiép dong vai tro trung gian két noi
ngudi mua véi ngudi ban, ngudi thué véi ngudi cho thué dat. Pa phan
ngéan hang dat dai stt dung ngan sach Nha nudc dé mua/thué lai dat va
sau d6 ban/cho thué lai.

O Nhat Ban, ngudi s& hitu ddt dit khong tham gia san xudt nong
nghiép nhung néu van mudn duy tri quyén s& hitu dat c6 thé ay thac
ngan hang dét dai cho thué manh dat cia minh. Ngan hang dat dai sé
ho trg cac chti s6 hitu dét qua viéc duge mién cac loai thué ¢ lién quan,
dam bao su cong bang gitia nong dan c6 dat ty thac va ngusi thué lai
dat tti ngan hang... Nhit Ban va Han Qudc cho phép doanh nghiép/tap
doan noéng nghiép thué va s hitu dat nong nghiép (Clever va cong su,
2014), phat trién thi trudng cho thué dat. Nhat Ban cho phép don dién
doi thua, trao d6i quyén s6 hiiu cac thiia rudng ndm cach xa nhau dé
cac chu dat chi s6 hitu mét manh dat véi dién tich 16n va cho phép “ay
thac san xuat” - cdc ho san xudt quy moé nho sé ty thac rudng vuon va
cac tu liéu san xuét cho hd san xuit quy mo lén. ..

Viéc thuc hién sdp xép, tip trung dit nong nghiép nhim muc dich
cai tao dét va md rong dién tich cua thua dit ndong nghiép, xay dung hé
thong kénh tudi tiéu dong bo ciing nhu hé thong giao thong ndi dong
thudn tién nham cai thién ning sudt nong nghiép. Viéc thuc hién sip
xép, tap trung dit nong nghiép dugc thuc hién nhiéu budc cong viée,
nhu: diéu chinh dit dai tao 6 thtta I6n nham khuyén khich dau tu may
moc nong cu c6 tinh chuyén mon hoa cao, co khi hoa tién tién; xay dung
hé thong kénh muong thiy lgi dong bd dap ting nhu cau tudi tiéu; diéu
chinh, cdi tao tAng d4t mdt nham ting cudng tinh mau m& cua dit vé mit
ca ly hda; loai bo phan dat thoai hoa; x4y dung hé thong giao thong noi
dong pht hgp, dt rong d€ phuc vu van chuyén may moc, chuyén chd san
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NGAN HANG
_ DAT
NONG NGHIEP

To chire Quan Iy Trang gian
DX Ming nghiép

Muin thug
it ndng nphicp
Wil ngan mida vl dusg dlr modn dag

qui mi d4E it g, mhitmg egaini

Muin cho thué

dat nomg nghiép
Nisdimg. mgussl Khvbag b i thd it g & o i
et il bj oo B, o chise Il s wasls, thvi k& A
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phdm nong nghiép; x4y dung hé théng
thodt nudc bang viéc dat cac hé thong
duong 6ng ngam.

Cac cong viéc trén dugc thuc hién
dong bo véi cac du an co sd ha tang
khéc c6 lién quan nham ho trg san xuét
ndng nghiép, phat trién co s& ha ting
va hai hoa viéc st dung dat thong qua
hé thong cac quy dinh dong bo, gom:
huéng dan trién khai; danh gia hiéu
qud; khuyén khich dau tu vao nong
nghiép quy mo 16n, céng nghé cao;
khuyén khich viéc ting cuong chat
lugng thuc hién cac du an nong nghiép
(Hinh 1).

Viéc tap trung dat dai dugc thuc
hién thong qua “T6 chiic quan ly trung
gian dat ndéng nghiép FIAO (Farm
land Intermediary Administration
Organization) - Ngan hang dat nong
nghiép”.

Bét ddu tii ndm tai khoa 2014, chinh
quyén Tokyo da thanh lap FIAO véi chi
nhanh trén toan quéc nham thuc ddy
nganh nong nghiép cing nhu nang cao
nang suit nho d4y manh giao dich dat
nong nghiép, véi tén goi khac la “Ngan
hang dat nong nghiép”. FIAO c6 vai tro
la mot t6 chiic trung gian gitta nhiing
chti dat nong nghiép va nhiing gia dinh
noéng dan mudn c6 dit canh tac, hodc
nhiing nha dau tu, t6 chiic muén tham
gia nganh nay (Hinh 2).

Ngoai ra, FIAO con ddt muc tiéu
mua hodc thué lai dat dai tt nhiing ho
nong dan nho 1é gop lai thanh nhiing
manh dat 16n d€ dé dang hon cho
canh tac trong cac trang trai va cho
thué vung dét nay lai cho cac t6 chic
du diéu kién hoat dong trong linh vuc
ndéng nghiép 16n dé c6 thé hoat dong
hiéu qua hon. Chinh phu Nhat Ban
cting mudn FIAO khoi phuc hoat dong
ctia nhiing manh rudng bi bo hoang,
udc tinh Ién t6i 400.000 ha theo théng
ké ndm 2010 cting nhu ngdn chdn tinh
trang boé hoang dong rudng.

DéE c6 thé dat muc tiéu trén, FIAO
da lam viéc rat chat ché vdi céc ny ban



Néng nghiép dia phuong nhim tim kiém chinh xac
nhiing hd nao muén cho thué dit nong nghiép. Trong
trudng hop khong c6 ho gia dinh nao muén cho thué
d4t, Uy ban Nong nghiép dia phuong sé dugc trao quyén
sti dung bat ky manh dit ndong nghiép nao ma ho danh
gia 1a hoat dong kém hiéu qua hodc bi bo hoang. Déi véi
nhiing manh dat hoang vo cht, chinh quyén dia phuong
sé dang thong bdo lén cac phuong tién truyén thong
cong cong trudc khildy quyén stt dung ctia manh dat do.
Nhiing cong ty muén thué dat lién lac truc tiép véi FIAO
ma khong phai dam phan truc tiép véi nhiéu ho nong
dan, qua d6 tao nén nhiing phién phtic khong dang c6
gitia Nha nudc - nha dau tu - nguoi dan cé dat.

4. GIAI PHAP KHUYEN KHICH TIEP CAN
PAT DAI THONG QUA DON BIEN, POI THUA,
PIEU CHINH PAT DAI, CHINH TRANG, PHAT
TRIEN PO THI VA TAP TRUNG DPAT DPAI O
NONG THON

Dai hoi XIII ctia Dang da lam r6 méi quan hé gitia
Nha nudc, thi trudng, xa hoi va khing dinh thi trudng
ddng vai tro quyét dinh trong xac dinh gia ca hang hoa,
dich vy, trong huy dong, phan b6 va sti dung nguon luc.
Vi vay, viéc diéu chinh dét dai, phat trién d6 thi c6 thé
dugc thuc hién théng qua don dién, ddi thiia tai do thi
dé tao khong gian phat trién tai do thi. Trong linh vuc
san xudt, kinh doanh, tiép can dat dai c6 thé dugc thuc
hién thong qua t6 chtic kinh t€ nhin chuyén nhugng,
nhan gop von, thué QSDD nong nghiép dé thuc hién
du an dau tu phi néng nghiép; thué lai dat trong cac
khu cong nghiép, khu ché xudt, khu kinh té, khu cong
nghé cao; hop tac kinh doanh theo hgp dong gitia mot
bén gop QSDD va mdt bén gop tai chinh; mua 6 phén,
mua ban sap nhap doanh nghiép (Hinh 3).

Tu thuc tién va kinh nghiém ctia mot s6 nude cho
thdy, c6 04 phuong thic tap trung dat dai dugc st dung
phd bién trén thé gisi da thuc hién thanh cong & Viét
Nam, dép ting dugc yéu cau tap trung dat dai theo quy
moé mong mudn va it c¢é tac dong tiéu cuc dén xa hoi, do
la: Don dién, d6i thiia; Thué d4t nong nghiép cta ngudsi
st dung dét; Phat trién mang luéi tip trung dat dai dé
san xudt, kinh doanh néng nghiép; Lién két, hop tac véi
ngudi st dung dat. Bén canh do, 02 phuong thtic con lai
(nhan chuyén nhugng QSDD nong nghiép; nhan gop
von bang QSDD) phti hgp véi co ché thi trudng nhung
qua trinh t6 chiic thuc hién chua thanh céng. Nguyén
nhan khong thanh cong la gia tri dat nong nghiép thap
nén khi gép von vao doanh nghiép chi chiém ty 1é nho
trong téng s6 von ctia doanh nghiép, khi doanh nghiép
tang von diéu 1¢ thi gia tri dat nong nghiép con lai rét
thép dan dén mét tu liéu sdn xuit; phuong thic chuyén
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nhugng QSDD, ngudi nong dan khong duge chuyén
d6i nghé sang linh vuc khac 6n dinh hon, gia tri chuyén
nhugng QSDD nho khong dam béo cudc séng 6n dinh
lau dai nén ngudi néng dan van c6 tam ly giti ddt nhu
bién phap bao hiém cho cudc séng.

Thi diém Mo hinh don vi sy nghiép cong (Trung
tam Phat trién quy dit) lam dau moi dé€ thuc hién tép
trung, tich tu, dat dai. D6i tugng tham gia la Trung tam
Phat trién quy dét dugc thanh lap theo quy dinh cta
phép luat vé dit dai; T6 chuc kinh té theo quy dinh cua
Luét bat dai, doanh nghiép lién doanh, ho gia dinh, cd
nhan cé nhu cdu st dung dat d€ t6 chic san xudt nong
nghiép (sau day goi chung la Nha dau tu); T6 chtc, ho
gia dinh, ca nhan dang st dung dat nong nghiép; Cac
cd quan Nha nudc thuc hién quyén va trach nhiém dai
dién cht s6 hiiu toan dan vé dat dai, thuc hién nhiém
vu thong nhat quan ly Nha nudc vé dat dai; Cac doi
tugng khdc c6 lién quan dén quan ly, st dung dat.

Phuong thtc thuc hién qua Trung tdm Phat trién
quy dat dugc phat trién quy dt nong nghiép thong qua
cac hinh thtic sau: Thué QSDD cua ngudi sti dung dat;
Nhan chuyén nhugng QSDD; Nhan ky gtii quy dét cua
ngudi st dung dt; Nhan quy dét cong ich do Uy ban
nhan dan xa quan ly trong pham vi du kién phat trién
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quy dat dé€ tap trung, tich tu dit dai cho san xuit néng
nghiép; Chuyén déi QSDD dé€ tao thanh 6 thua tap
trung (d6i v6i nhiing trudng hgp ndm trong pham vi
du an ma khong théa thuan dugc). Trong truong hgp
Trung tdm Phat trién quy dét dau tu co s ha tang giao
thong, thay lgi... thi Trung tdm Phat trién quy dat co
trach nhiém x4y dung phuong an diéu chinh, sip xép
dat dai sau khi két thuc dy an dé thao luan va thdong
nhat v6i ngudi dan sau khi du an bat dau.

M6 hinh dén dién, d6i thiia, tap trung dat dai nong
nghiép & nong thon, cd thé dugc md rong cho cac du an
diéu chinh dat dai, chinh trang, phat trién do6 thi trén co
s& thuc hién cac giai phap sau day:

Thit nhdt, ra soat va hoan thién co ché thu hoi dat
dé€ phat trién kinh té - xa hoi vi 1gi ich qudc gia, loi
ich cong cong bao dam hai hoa méi quan hé gitia Nha
nudc, thi truong va xa hoi.

Thii hai, d6i méi co ché diéu tiét gid tri tang thém
ti dat bang cach lap ban do6 gia dat trudc khi lap quy
hoach, sau khi lap quy hoach, sau khi x4y dung cong
trinh két cdu ha tdng giao thong, kinh té, xa hoi, chinh
trang do thi, thuc hién thu hoi dat viing phu cén, diéu
chinh dét dai, don dién, d6i thiia tai d6 thi dé tang thu
ngan sach Nha nudc, dong thai uu tién cho ngudsi bi
thu hoéi dat & dugc giao dat hodc mua nha trén dién
tich dat da thu hoi, phat trién hé sinh thai d6 thi, cong
nghiép, thuong mai, dich vy, du lich doc theo cac
huéng tuyén ha ting giao thong theo phuong phap
tiép can dinh hudng phat trién theo ha ting giao thong
(TOD) trén co s6 bo sung co ché, chinh sach thu hoi
dat vung phu cén cac dy 4n ha tang ky thuat, xay dung,
chinh trang khu d6 thi, khu d4n cu nong thon (dé€ ddu
gia QSDD thuc hién dy 4n nha &, thuong mai, dich
vy, san xudt, kinh doanh) bao dam hai hoa lgi ich gitia
Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép.

Thii ba, b6 sung, hoan thién co ché, chinh sich thu
hoi dat doi vé6i cac du an chAm/mudn dua dat vao st
dung, thu héi gia tri tang thém ti dit dé bao dam hai
hoa lgi ich gitta Nha nudc, ngudi dan va doanh nghiép.

Thii tu, nghién ctiu b6 sung quy dinh thu hoéi dét
doi véi phan dién tich dat chu dau tu va ngudi st dung
dat khong thoa thuan dugc viéc nhin chuyén nhugng
bang QSDD theo nén kinh t€ thi truong, bao dam moi
truong kinh doanh binh dang gitia cac thanh phan kinh
té trén co s& dong thuan clia nguoi dan.

Thii ndm, boéi thuong, ho trg khi Nha nudce thu hoi
dat phai bao dam sinh ké lau dai cho nguoi c6 dat thu
hoi, giam khiéu kién khi Nha nuéc thu hoi dat.
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Thii sdu, nghién ctu bd sung hoan thién co ché tao
quy dat, huy dong cac nguoén von xay dung cac khu dan
cu (co ha tang ky thuat, ha tdng xa hoi dong bo) d€ b
tri ché & méi cho ngudi c6 dit thu hoéi thong qua T
chtic phat trién quy dat.

Cung véi von, ngudn nhan luc, dat dai la mot trong
ba d4u vao cbt yéu cua san xuét va phat trién kinh té.
Doanh nghiép tiép cin dat dai d€ trién khai du an dau
tu san xudt, kinh doanh, phat trién néng nghiép, nong
thon, chinh trang, phat trién do thim
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THUC TRANG VA MOT SO GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU QUA
CONG TAC THONG KE, KIEM KE DAT DAI TRONG THOI GIAN TGl

TA THI HA
Vién Chién lugc, Chinh sach tai nguyén va moi trucng

Bai viét nham muc dich danh gid khdi qudt thyc trang thuc hién cong tdc thong ké, kiém ké ddt dai theo Thong
tu s 27/TT-BINMT, nhiing khé khdn vidng mdc trong qud trinh trién khai thuc hién, tiv d6 dé xudt mot so gidi
phdp nham néing cao hiéu qud cila cong tdc thong ké, kiém ké ddt dai. D¢ dat dugc muc tiéu trén, cdn tién hanh
phan tich khdi qudt thuc trang thuc hién cong tdc thong ké, kiém ké ddt dai, tii d6 dé xudt mot sé gidi phdp nham
ndng cao hiéu qud cia cong tdc thong ké, kiém ké ddt dai trong thoi gian t6i.

1. PAT VAN PE

Thong ke, kiém ké dit dai trong mdi giai doan c6 su
thay d6i nhat dinh phu hgp véi diéu kién, yéu ciu cua
cong tac quan ly dat dai trong moi thai ky. Do yéu cau
quan ly nha nudc vé dat dai va yéu cau phat trién kinh
té€ - xa hoi cing nhu diéu kién va hoan canh thuc té,
hé théng chi tiéu, biéu mau cing dugc thay ddi trong
moi cho phu hgp. Xu hudng chung ctia hé théng chi
tiéu ngay cang chi ti€t va hoan thién. Tuy nhién, ti thuc
tién thuc hién théng ké, kiém ké cidc nam qua con boc
16 mét s6 han ché vudng mac. Mic du, phuong phép
thong ké da tiing budc dugc hoan thién nhung t6 chuic
thuc hién con gidp kho khin dan dén chat lugng ctia s6
liéu thong ké con han ché. Trinh d¢ cua doi ngi can bo
thong ké, kiém ké chua dap ting v6i yéu ciu, doi ngii can
bd chuyén mon con thiéu hut vé s6 lugng va chat lugng,
nhat 1a cdp co . Thai gian bdo cao két qua thong ké dat
dai & mot s6 noi con chdm, dic biét & cdp xa. Co sG vat
chét ky thuat con thiéu, chua dap tng yéu cau hién dai
hoéa cong tac thong ké, kiém ké dit dai. Hé thong co s&
ha tang vé cong ngh¢ thong tin chua dong bo va chua
du dé dap ting yéu ciu dac biét & cip co sd, nhitla & cac
x4 vung sau vung xa, vung ddc biét kho khén.

Hién nay, cong tac thong ké, kiém ké dit dai dugc
thuc hién theo Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT, da
dugc stia d6i, b6 sung phut hgp hon véi tinh hinh thuc
té€ vé ndi dung phuong phap thuc hién, thoi gian, cach
thic trién khai so v6i v6i Thong tu s6 28/2014/TT-
BTNMT trudc day. S6 liéu thong ké, kiém ké dat dai 1a
dau vao dé€ thuc hién cac nhiém quan ly nha nudc vé dat
dai nhu lap quy hoach, ké hoach st dung dat; thu hoi,
boi thudng, chuyén muc dich st dung dét... Tuy nhién,
trong qua trinh thuc hién van con gdp mot so ton tai
vudng mac vé viéc xac dinh loai dét, d6i tugng quan ly,
st dung dat.

2. KHAI QUAT VE THUC TRANG THUC HIEN
CONG TAC THONG KE, KIEM KE DAT DAL

Viéc thuc hién cong tac thong ké, kiém ké dat dai
theo hudng dan tai Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT
ctia BO TN&MT co ban da dap ung dugc nhu cau xac
dinh hién trang cac loai dat dang stt dung tinh dén thoi
diém thuc hién nham cung cdp s6 liéu d4u vao phuc vu
yéu cdu clia cong tac quan ly nha nudc vé dat dai va viéc
khai thac st dung s6 liéu hién trang vé dat dai d6i voi
nguoi dan va doanh nghiép. Tuy nhién, trong qua trinh
thuc hién van con mot s6 vuéng mic chua thong nhét
vé mot s6 chi tiéu thong ké ctia cac nganh khac, cu thé
nhu viéc phén loai dat nong nghiép theo muc dich st
dung chua thong nhat gitia Luat Pat dai véi Luat Lam
nghiép va Luit Bao vé mdi truong ndm 2020; Tiéu chi
thong ké dat 1am nghiép gitia nganh tai nguyén va moéi
truong voi nganh nong nghiép va phat trién nong thén
chua c6 su thong nhat. Cac khai niém vé cach phan loai
dat dai theo chtic nang (chtic nang sinh thai, chtic nang
kinh té, chiic ning bao ton chua cu thé va ro rang nén
viéc xac dinh d€ dua vao kiém ké cac khu chtic ning con
gap nhiéu kho khén va chua dugc day du.

Mot s6 loai dat chua dugc quy dinh da muc do chi
tiét, cdc tiéu chi x4c dinh chua cu thé nén kho x4c dinh
trong thuc t& nhu ciu phat trién kinh t€ - xa hoi hién
nay doi hoi phai quy dinh va thuc hién kiém ké mot s6
chi tiéu theo muc dich st dung dat mot cach chi tiét
hon; ngugc lai mot s6 chi tiéu loai dat dugc quy dinh
qua chi tiét, co6 ché do quan ly, sti dung tuong doi giong
nhau, it ¢6 y nghia thuc tién thi c¢6 thé gop chi tiéu. Cac
chi tiéu thong ké, kiém ké dat dai so vé6i loai dat ap dung
trong cac nganh khac ciing c6 nhiing diém khac nhau
nén cé phan han ché khi st dung két qua kiém ké dat
dai cho cac nganh d6. Cu thé, cac chi tiéu loai dit thong
ké, kiém ké dat dai theo quy dinh ctia BO TN&MT chua
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c6 su thong nhit véi cac quy dinh trong cac quy hoach
xay dung, quy hoach chi tiét d6 thi.

Quy dinh mdt s6 loai dat chua phan anh dugc ban
chét cta viéc st dung dat, dat st dung vao cling mot
muc dich nhu nhau nhung dugc théng ké, kiém ké
thanh hai chi tiéu khac nhau la "dat nong nghiép khac"
khi dat d6 tai ndong thon va "dat phi nong nghiép khac"
khi dat do tai do6 thi. Mat khac, cic tiéu chi d€ x4c dinh
1a khu vuc néng thon hay do thi con rat khac nhau, néu
can ct theo pham vi lanh thé caa don vi hanh chinh
thi chua hgp ly. Cu thé, tai Phu luc s6 01 kem theo
Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT quy dinh dit nong
nghiép khac gom dét st dung dé€ xiy dung nha kinh
va cac loai nha khac phuc vu muc dich trong trot, ké
ca cac hinh thtic trong trot khong truc tiép trén dat;
xay dung chuong trai chdn nudi gia suc, gia cdm va cac
loai dong vat khac dugc phap luit cho phép, ké ca cac
loai nha khéc gin lién v6i khu vic chudng trai d€ phuc
vu cho chan nuéi; dat trong trot, chan nuoi, nudi trong
thty san cho muc dich hoc tap, nghién ctiu thi nghiém;
dat uom tao cay giong, con giong va dat trong hoa, cay
canh. Tuy nhién, chua quy dinh cu thé, chi tiét d6i véi
cac loai nha khac gan lién vé6i khu vuc chudng trai d€
phuc vu cho chan nudi trong Dy an x4y dung chudng
trai chdn nuoi.

bit phi ndong nghiép khac gom dat lam nha nghi,
lan, trai cho ngudi lao dong trong co s& san xudt; dat
xay dung kho va nha d€ chda nong san, thudc bao vé
thuc vat, phan bén, may méc, cdng cu phuc vu cho san
xudt ndong nghiép va dat xay dung cong trinh khac ctia
ngudi st dung dit khong nham muc dich kinh doanh
ma cong trinh d6 khong gan lién véi dit 6.

Nhu vay, cac du an trang trai chan nudi heo theo
mo hinh trai lanh khép kin thu¢c loai dit nong nghiép
khac. Tuy nhién, theo du an d4u tu thi ngoai cdc cong
trinh xay dung chudng trai con xay dung cac hang muc
cong trinh: Nha bao vé + c¢dng chinh + cng tudng rao,
tram can, nha sit trung xe, nha khach cho trude cong,
nha d€ xe, nha cach ly nhan vién méi, nha ky thuét,
nha an, bép an + nha c6ng nhén, nha phoi do, nha diéu
hanh, ho sat trung xe, nha nghi gitia ca, nha diéu hanh
hé thong xt ly nudc thai, hé thong xti ly nude thai, hAm
Biogas. Khi thuc hién thong ké, kiém ké loai dit nay
nhiéu dia phuong c6 cach hi€u khac nhau nén chua xac
dinh dugc cac hang muc cong trinh nay la dat phi nong
nghiép khac (cong trinh phuc vu cho ngudi lao dong
lam viéc trong du an va céc cong trinh phu trg) hay dat
nong nghiép khac (céng trinh can thiét cta dy an trang
trai). Truong hop la dat phi nong nghiép khac thi thudc
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trudng hop phai xin phép chuyén muc dich stt dung dat
trude khi cht dau tu trién khai thuc hién du an trang
trai chan nuoi nay.

Cing tai Phu luc s6 01 kém theo Thong tu so
27/2018/TT-BTNMT truong hop cac loai céy lau nam
da trong trén dat thudc quy hoach 1am nghiép ma phu
hgp v6i quy dinh ctia B Nong nghiép va Phat trién
Néng thon thi van thong ké, kiém ké vao dat lam
nghiép. Tuy nhién, khi tién hanh chuyén muc dich st
dung dat d€ thuc hién cac dy an gap nhiéu kho khan vé
tht tuc chuyén muc dich st dung dét riing, hay cong tac
dén bu giai phong mit bang...

Qua viéc thuc hién cong tac thong ké, kiém ké dat
dai cling phat hién ra mot s6 ton tai trong qua trinh st
dung dit nhu viéc giai quyét cac khu vuc tranh chép
tai mot s6 don vi hanh chinh con chdm chua dugc giai
quyét hién tai cd nudc con 2 diém tranh chép gitia TP.
ba Nang va Thita Thién Hué; Phu Yén va Binh Pinh véi
dién tich 1.273 ha van chua dugc giai quyét. Cong tac
ra soat sap xép, xac dinh ranh giéi, moc gidi, giai quyét
tranh chdp, vi pham phap luat dat dai cua cdc ndng,
lam trudng, ban quan ly rting thuc hién con cham anh
hudng dén chat lugng s6 liéu thong ké dat dai.

Ngoai ra, qua thuc hién cong tac thong ké, kiém ké
dat dai cho thdy van con nhiing bat cip han ché trong
sti dung dat tai cdc dia phuong cu thé nhu mot s6 bo
phén nguoi dan khong chip hanh thuc hién cac quy
dinh trong linh vuc quan ly, st dung dit dai, van con
nhiing truong hop lan chiém dat dai ma dia phuong
khong biét dé ngan chin kip thoi, tu y xay dung nha trai
phép; khiéu nai, khiéu kién vé boi thudng, hé trg va tai
dinh cu kéo dai lam anh hudng dén viéc trién khai thuc
hién cac cong trinh, du an theo ké hoach.

Kinh phi thuc hién cong tac thong ké tai cac dia
phuong con nhiéu kho khén, nhiéu dia phuong khong
dugc cép kinh phi cho cong tac thong ké dat dai hang
ndm; cod s6 vat chat ky thuat con thiéu, chua dap tng
yéu cau hién dai hoéa cong tac thong ké dat dai. Viéc
luén chuyén, diéu dong can bo dia chinh cép xa da anh
huong 16n dén cong tac thong ké dat dai hang nam
(diéu tra, khoanh vé, thu thap ho so tai liéu chdm, kho
phan loai d6i tugng st dung); viéc cap nhat chinh ly
bién ddng, riéng véi cong tac thong ké, kiém ké 1ap ban
do6 hién trang st dung dat do yéu cau chat lugng, noi
dung thuc hién c6 su thay d6i so véi cac ky thong ké,
kiém ké trudc day, doi hoi can bd dia chinh can phai
nang cao nang luc, trinh dé chuyén mon. Tuy nhién,
hién nay doi ngti can b dia chinh cdp xa trinh do
chuyén mon khong dong déu, da s6 con yéu va thiéu so



v6i nhiém vu dugc giao. Mot s6 nai con tinh trang can
bd chuyén mon cdp huyén, can bo dia chinh cip xa van
chua quan tam dén cong tac thong ké dat dai, giao hét
cong viéc cho don vi tu van thuc hién, chua sau sat véi
nhiém vu dugc giao.

3. MOT SO GIAI PHAP NHAM NANG CAO HIEU
QUA CONG TAC THONG KE, KIEM KE DAT DAI

3.1. Gidi phdp khdc phuc mot sé viiéng mdc trong
Thong tu s6 27/TT-BTNMT

Cong tac thong ké, kiém ké dat dai ngay cang dat
ra cac yéu cau cao hon, doi hoi phai khong ngting d6i
méi ndi dung va phuong phap thuc hién. Chinh vi vay,
viéc xay dung, hoan thién cac quy dinh ctia phap luat
vé codng tac thong ké, kiém ké dat dai, xdy dung ban
do6 hién trang st dung dét la mot yéu ciu khong thé
thiéu d€ nang cao chét lugng, hiéu qua ctia cong tac
thong ke, kiém ké dit dai, xay dung ban d6 hién trang
sti dung dat trong thai gian t6i, trudec mat la trong ky
kiém ké dit dai nim 2024. Chinh vi vay, d6i v6i mot s6
vuéng mac trong qua trinh thuc hién thong ké, kiém
ké dat dai theo quy dinh tai Thong tu s6 27/2018/TT-
BTNMT, cin nghién ctiu va huéng dan déi véi cac chi
tiéu thong ké cu thé d6i voi dat nong nghiép khéc tai
Phu luc 01 trong d6 nén quy dinh cu thé, chi tiét do6i véi
dat nong nghiép khac (nhu cdc loai nha khac gin lién
v6i khu vuc chudng trai), dat phi ndong nghiép khac lam
co s& thuc hién cac thu tuc vé dit dai. Viéc hudng dan
thong ké, kiém ké do6i véi cac loai dat riing nén chinh
stia b6 sung chi thong ké cac loai dat theo hién trang,
khong thong ké loai dit theo quy hoach riing tranh kho
khén vuéng mac khi xac dinh loai dit dé thuc hién viéc
chuyén muc dich st dung rting va dén bu giai phéng
mat bang khi thu hoi dat.

Hién nay, Du thdo Luat Dat dai c¢6 nhiéu diém méi
so v6i Luat Dat dai 2013 trong do6 cé su thay ddi trong
viéc phan loai dét, chinh vi vy Thong tu s6 27/2018/
TT-BTNMT va phu luc s6 01 kém Thong tu cin phai
nghién ctiu bd sung chinh stia cho phu hgp véi Luat
bit dai stia d6i nham dap tng dugc yéu ciu cua cong
tac thong ké, kiém ké dét dai trong thoi gian t6i. Ngoai
ra, doi vé6i dat st dung da muc dich, can bé sung huéng
dan cu thé ddi v6i moi khoanh dit hodc thita dat co
nhiéu muc dich st dung thi viéc thdng ké, kiém ké theo
tting muc dich st dung va cach thé hién ma loai dat dé
phuc vu cho cdng tac quan ly nha nudc vé dat dai.

3.2. Tding cudng cong tdc thanh tra, kiém tra

Déi voi, cong tac thong ké, kiém ké dat dai can
thudng xuyén t6 chiic kiém tra, huéng dan, uén nin va
khac phuc kip thoi nhiing han ché vuéng mic cta dia

phuong trong qua trinh trién khai thyc hién nham dat
do chinh xdc cao vé s6 liéu hién trang phuc vu cho cong
tac nha nudc vé dat dai.

Tang cudng ra soat kiém tra, thanh tra viéc sti dung
dat; xa ly kién quyét, kip thoi, dit diém céc truong hgp
ngudi st dung dat vi pham phap luat dat dai nhat la
tinh trang tu y chuyén muc dich stt dung dat ma khong
xin phép; tinh trang giao dat, cho thué dat ma khong
stt dung dat qua thoi han quy dinh gay lang phi dat dai;
tinh trang cho thué, cho mugn dat trai quy dinh cua
phép luat. Pang cong khai trén cong thong tin dién tu
cua dia phuong vé cac truong hgp vi pham phap luat
dat dai theo quy dinh ctia phap luat dat dai; dong thoi
lam r6 va xt ly trach nhiém ctia chinh quyén cac cip &
cac dia phuong d€ xay ra nhiéu sai pham trong stt dung
dat dai; thyc hién quan ly dat dai theo quy hoach, kién
quyét thu hoi dién tich dat cac du an khong st dung,
cham tién d¢, sti dung sai muc dich theo dung quy dinh
cua Luat Dat dai.

Xay dung hé thong theo doi, gidm sat, danh gia hang
nam vé tinh thi hanh Luat Dat dai cta cac dia phuong
va tinh hinh quan ly, st dung dat ctia cac du an, cong
trinh 16n do Qudc hoi quyét dinh dau tu, Thu tuéng
Chinh phut chip thuan dau tu nhu cac khu cong nghiép,
khu ché xudt, khu kinh té, khu cong nghé cao, cac cong
trinh thay dién, thuy lgi, san golf.

3.3. Gidi phdp vé kinh phi thuc hién

D€ nang cao hiéu qua va chit lugng cta s6 liéu hién
trang st dung dat trén co sd thuc hién cong tac thong
ke, kiém ké dat dai trong thoi gian téi can c6 ngudn
hé trg kinh phi tu Trung uong dé€ thuc hién cong tac
do dac lap ban do6 dia chinh chinh quy déi véi cac xa,
phuong, thi trdn & nhiing noi ¢ diéu kién kinh t&€ kho
khan chua c6 ban do6 dia chinh chinh quy nhdm xay
dung ban d6 hién trang st dung dat hiéu qua chinh xac
trong cac ky thong ké, kiém ké tiép theo va phuc vu cho
quan ly sti dung dat dat hiéu quam

TAI LIEU THAM KHAO

1. Bdo cdo s6 31/BC-BTNMT cua TN&&MT bdo cdo két
quad kiém ké dat dai ndam 2019.

2. Bdo cdo s6 04/BC-BINMT ctia B6 TNe»MT bdo cdo
keét quad thong ké dat dai ndam 2020.

3. Bdo cdo s6 132/BC-BTNMT cua ctia TN&&MT bdo cdo
két quad thong ké dat dai ndam 2021.

4. Quyeét dinh s6 719/QDOBTNMTphé duyét va cong bo
két quad thong ké dat dai ndam 2021.
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KINH NGHIEM QUOC TE VE CONG TAC QUAN LY NHA NUGC

TRONG LINH VUC DAT DAI

vU THI HONG
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi truong

»

Nghién ciiu tong hgp kinh nghiém qudéc té vé mét sé ndi dung trong cong tdc quan ly nha nuéc déi véi linh vuc dit
dai tii cdc két qud nghién ciiu khoa hoc va cong nghé da dugc B6 TNGMT va cdc don vi truc thuoc Bo nghiém
thu, cong nhdn tii ndm 2013 dén nay nham rit ra nhitng bai hoc kinh nghiém déi véi cong tdc qudn ly ddt dai

6 Viét Nam trong giai doan hién nay.

1. MG PAU

Quan ly, stt dung, bao vé va phat trién tai nguyén
dat nham dap tng yéu ciu phat trién bén viing 1a
muc tiéu cuc ky quan trong cua tat ca cac quoc gia
trén thé gidi. Viét Nam dang ddy manh qua trinh
toan cdu hoda, hoi nhap sau réong véi khu vuc va
thé gidi, viéc nghién ctu kinh nghiém quan ly dat
dai 6 cac nudc la rdt cln thiét va 6 y nghia cho viéc
xday dung hé thong quan ly dat dai ctia Viét Nam.

Trong qua trinh thi hanh Luat Dat dai 2013 dén
nay,c6 nhiéu két qua nghién ctiu khoa hoc cong nghé
lién quan dén van dé quan ly, st dung dat dai da dugc
trién khai dé danh gia qud trinh thi hanh Luat Dat
dai, trong do co dé cap dén kinh nghiém quoc té.
bé dat dugc muc tiéu nghién ctu, tién hanh tong hop
kinh nghiém quéc té lién quan linh vyc dat dai: Quy
hoach, ké hoach st dung dat, giao dat, thu hoi dat va
chuyén muc dich st dung dat; Pinh gia dat, Diéu tra
co ban va danh gia tai nguyén dat; bang ky dat dai,
lap ho so dia chinh va cip Gidy chiing nhan quyén st
dung dét, quyén s& hiiu nha ¢ va tai san khac gin lién
voi dat; Xay dung hé thong thong tin dat dai va co s6
dii liéu dat dai; Noi dung quan ly dat dai khac (Giai
quyét tranh chéap, khiéu nai, t6 cdo va xt ly vi pham
phap luat vé dat dai...) tii d6 rut ra nhiing bai hoc kinh
nghiém cho cong tac quan ly dat dai tai Viét Nam.

2. KINH NGHIEM QUOC TE

Quy hoach, ké hoach si dung ddt, giao ddt, thu hoi ddat
va chuyén muc dich sit dung dat

Trong cong tac quy hoach & mot s6 nude (Trung
Quéc, Han Quéc, Nhat Ban, Duc, Oxtraylia...) dé cap
kha toan dién moi mat doi séng xa hoi va chu trong
t61 kién tric canh quan, khong gian cong cong. Cac
ndi dung quy hoach & dang “md” linh hoat, khong
qua chi tiét. Cac loai hinh quy hoach c6 su thong
nhat, dong bo vé khong gian, thaoi gian, ndi dung quy
hoach déu hudéng t6i muc tiéu chung 1a phat trién kinh
té, xa hoi, van hoda, bao vé tai nguyén va mai truong.
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Viéc t6 chiic, thuc hién quy hoach dugc phan cip cu
thé, ro rang, c6 su tham gia ctia cd quan nha nudc,
cac t6 chic, thanh phan kinh t€ va ctia nguoi dan.
Cong tac giao dat, thu hoi dit va chuyén muc dich st
dung dat tai mot s6 nudc nhu Trung Qudc, Han Quoc,
Oxtraylia... dugc thyc hién theo quy trinh chit ché do
phap luat quy dinh va chi thuc sy can thiét méi thuc
hién thu hoi dat. Hau hét cac nude déu c6 phuong thiic
Nha nudc cho t6 chiic, ca nhan thué dat, riéng phuong
thtic “giao dat” cd tinh ddc thu chi c¢é & Viét Nam. Cac
nudc déu cé xu hudng st dung hinh thiic s¢ hiiu dat
dai d€ quan ly trén co s& cac tiéu chi: vé chuyén giao
quyén s6 hitu; vé mua ban quyén s& hiiu dat dai; theo
hinh thtic dau tu va tiéu chi phu hgp véi quy hoach.
Dinh gid dat, diéu tra co bdn va danh gid tai
nguyén dat
Hoat dong dinh gia dat & hau hét cac quoc gia (My,
Anh, Nhat Ban, Han Qudc...) déu c6 lich st kha lau va
co ban da xac 1ap cac phuong phap dinh gia, quy trinh
dinh gia di vao 6n dinh. V€ ché 9, mo6 hinh dinh gia dat
luén ton tai hai mo hinh 1a dinh gia hang loat va dinh gia
cu thé. M6 hinh dinh gia hang loat phuc vu cho viéc tinh
thué, phi ctia Nha nudc va moé hinh dinh gid cu thé sé
phuc vu tinh boi thudng khi Nha nuéc thu hoi dat hoac
cho cac giao dich phi Nha nuéc. Cac phuong phap dinh
gia dang dugc ap dung rong rai trén thé gidi la phuong
phap so sanh, phuong phap thu thap, phuong phap chiét
trti va phuong phéap thang du. Cac nuéc déu quan tam
phat trién hai mé hinh t8 chiic dinh gid 13 t6 chic dinh
gid cta nha nudc va t6 chuc dinh gid cua tu nhan.
Bén canh do, cong tac diéu tra co ban va danh gia tai
nguyén dat tai mot s6 nudc Diic, Anh, My, Trung Quéc
rat dugc quan tam. Mot s6 qudc gia da ban hanh Luat
Bao vé dat (Trung Quéc, Hungary, Pic...) quy dinh
16 trach nhiém cua ngudi quan ly, st dung dat va ban
hanh cac tiéu chi, chi tiéu ky thuat cu thé trong quan ly
chét lugng dét... Cac qudc gia tai chau Au cht trong téi
quan ly chét lugng tai nguyén dat thong qua hé thong
quan trac, cap nhét cong nghé thong tin (dén tling thia



dat), diéu tra, phan tich dinh ky hang nim, quan ly
bién dong st dung dat thong qua anh vé tinh (My).

Dang ky ddt dai, lap ho so dia chinh va cdp gidy chiing
nhdn quyén st dung ddt, quyén sé hitu nha & va tai sdn
khdc gan lién vdi ddt

Theo kinh nghiém ctia Han Quéc, Oxtraylia, xay
dung hé thong ding ky dat dai hién dai can c6 sy tham
gia ctia cac t6 chiic. Nha nudc ban hanh Luét va cac chinh
sach vé dat dai, cac cong viéc khac cip gidy chiing nhan,
khao sét, do dac... giao chinh quyén dia phuong va cac don
vi tu nhan thuc hién, gitip bd may nha nudc khong qua ning
né, tinh chuyén moén hoéa dugc nang cao. Tai Thuy Sy, Nha
nudc chi can thiép vao nhiing néi dung quan ly nhu
déang ky dat dai va tai san trén dat; khao sat do dac; quy
hoach, ké hoach st dung dit; ban hanh, céng bé Luét
bit dai, con lai cac nhiém vu khac do chinh quyén tting
bang thuc hién. Tai Malaixia, Nha nu6c xay dung, stia
d6i cac Luét va chinh sach quéc gia vé dét, cac nhiém
vu nhu cip phép st dung dét, chuyén nhugng dat, giam
sat viéc st dung dat, do dac... thudc thdm quyén cac
bang. O Thuy Pién, Nha nudc tip trung quan ly dat
dai da dang ky, ban hanh cac Luét con cac nhiém vu cu
thé giao cho cac van phong dang ky - khao sat cip tinh
phdéi hgp don vi, t6 chtic tu nhan khac thuc hién. Hau
hét, cac nudc déu c6 Luat riéng vé tai san, quy dinh rod
vé tai san ca nhan cling nhu quyén s& hiu tai san.

Xay dung hé thong thong tin ddt dai va co s6 dii ligu
(CSDL) dit dai

Mot s6 quéc gia (Han Quéc, Thuy Dién, Oxtraylia,
My, Anh) rat thanh céng trong xay dung hé thong thong
tin dat dai do da danh ngudn dau tu thich dang dé xay
dung hanh lang phap ly, phat trién phan mém ting dung,
dau tu trang thiét bi, ha tang mang va x4y dung CSDL
dat dai, dao tao ngudnnhan luc, tuyén truyén, nang cao
nhan thic ctua nguoi dan. Tai My, Anh, hé thong thong
tin rat hién dai, dugc tin hoc hoa & trinh d6 cao, duogc
dau tu rdt 16n, tao ra nhiing phan mém dé€ xay dung hé
thong thong tin dit dai phuc vu déc luc cong tac quan
ly d4t dai. Tai Oxtraylia, tit ca cdc thtia dat da dugc s6
héa va quan ly trén hé thong may tinh. D liéu khong
gian cta thtia dat da dugc luu tri trong may tinh theo
dang hé quan tri CSDL. Céc di liéu nay dugc chuin
héa béang cac ké hoach khao sat, ghi chép hién truong
v6i cac phép do phap ly hodc cac phép do d6 hoa dua
trén cac may moc ky thuét s6. Di liéu ho so dia chinh
dugc thu thép, danh gid va chudn hoéa theo tiing bang.

Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo va xu' ly vi
pham phdp ludt vé dat dai

Mot s6 nudc nhu My, Oxtraylia, Phap c6 cong téc
quan ly dat dai tot, hiéu qua st dung dat cao, hau nhu cac
vi pham phép luat trong quan ly st dung dat déu bi xt
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ly rat ndng va triét d€. Nhiéu nudc da thanh cong trong
viéc dua cac thu tuc hanh chinh tré thanh mot dang dich
vu hanh chinh cong, kéu goi cac doanh nghiép, t6 chtic
tu nhan tham gia. Diém chung gitia cic nudc cé nén dia
chinh hién dai la ho déu x4y dung dugc hé théng CSDL
day du, bai ban, céng khai, minh bach, hiéu qua. Nho
do, cong tac quan ly dat dai néi chung va tht tuc hanh
chinh néi riéng dugc ddy manh, giup ngudsi dan c6 thé
truy cip dé dang, ndm bat va hiéu biét phap luét hon,
g6p phan han ché nhiing vi pham phap luat vé dat dai.
3. BATHQC RUT RA CHO VIET NAM

Quy hoach, ké hoach sii dung dat, giao dat, thu hoi
dat va chuyén muc dich sit dung ddt

Chi tiéu st dung dit cdn quy dinh theo huéng chi
tiét dan tu cap vi mo xudng vi mod (kinh nghiém cua
Han Qudc, Nhat Ban, Trung Quéc); ndi dung quy
hoach st dung dét cin linh hoat va khong qua chi tiét,
ddc biét quy hoach cap vi mo; quy hoach stt dung dat
viia xac dinh chi tiéu st dung dat theo muc dich st
dung, viia phai xac dinh dugc yéu t6 khong gian trong
sti dung dat theo vung, khu vuc; can phai c6 su thong
nhat, trong d6 quy hoach st dung dat la quy hoach
nén tang (Nhéit Ban); cha trong quy hoach téng thé
khong gian vé st dung dét; c6 su tham gia ctia cong
chuing trong qua trinh lap quy hoach st dung dat phai
dam bao thuc chat va khach quan (Trung Qudc).

Viéc thu hoi dat chi nén thuc hién trong truong hgp
thuc su cin thiét vilgi ich cong cdng, c6 su dong y cua
Chinh phu trén co s6 tham khéo y kién cua cong dong
(quy dinh ctia Trung Qudc, Singapore). Can c6 quy dinh
rd rang véi viéc giao quyén st dung dat cho du an theo
hinh thuc d4u gia, ddu thiu hay thoa thuin dé cac dia
phuong trién khai thuén lgi. Pam bao sy dong thuan
ctia nguoi c¢d dat bi thu héi (Trung Qudéc). Can quy dinh
cu thé loai dat, loai cong trinh, du 4n, xay dung cac tiéu
chivé quy hoach; hinh thtic st dung dat d€ khuyén khich
phuong thtic thué dat thuc hién cac du an dau tu; muc
dich st dung dit phai chuyén d6i; doi tugng st dung
dat; hinh thic dau tu; tiéu chi st dung dat phai dam bao
yéu cau bao vé moi trudng cin phai dugc quan tam.

Dinh gid ddt, diéu tra cd bdn va ddnh gid tai
nguyén dat

Cac phuong phap dinh gia dat hién nay ¢ Viét Nam
co ban nhu phuong phap dinh gia bat dong san ctia
cac nudc dang trién khai, chi c6 “phuong phéap hé s6
diéu chinh gid dat” khong thdy c6 qudc gia nao thuc
hién. Viéc ap dung cac phuong phéap dinh gid phai tly
thudc vao tling truong hop, tinh hudng khac nhau.
Cén quy dinh vé€ mit nguyén tic, v6i dinh gia dat dai dé
pht hop véi gia tri thi truong va khach quan nhét. Can
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nghién ctiu hoan thién ndi dung, di€u kién ap dung cac
phuong phap dinh gia dat cho phu hgp véi thuc tién.

Cong tac diéu tra co ban va danh gia tai nguyén dat
6 nudc ta hién nay da di theo xu huéng chung cua thé
gidi, tuy nhién do nhiing han ché nhét dinh vé nguén
luc kinh té, khoa hoc cong nghé va nang luc van hanh
nén hé thong thong tin, CSDL va quén ly ctia Viét Nam
chua theo kip cac nudc tién tién trén thé gisi. Qua kinh
nghiém cac nudc cho thdy, song song véi viéc thuc
hién diéu tra co ban vé dat dai Viét Nam cén xdy dung
va quan ly co s6 dii liéu mot cach dong bo theo hudng
xay dung va van hanh hé théng thong tin dé quan ly
va st dung c6 hiéu qua nhat CSDL diéu tra co ban dat
dai dugc x4y dung va hoan thién qua nhiéu thoi ky.

Dadng ky dat dai, 1dp ho so dia chinh va cdp Gidy
chiing nhdn quyén sit dung dat, quyén sé hitunha 6 va tai
sdn khdc gan lién véi ddt

Tt kinh nghiém cac nuéc Thuy Dién, Malaixia, Thuy
S§... trong cong tac dang ky dat dai giup cho Viét Nam
¢6 cai nhin vi mo6 hon vé phan cong nhiém vu gitia cac
co quan quan ly, tranh tinh trang “ddm chén 1én nhau’,
anh huéng khong nho dén lgi ich ciia Nha nuéc va nhan
dan. Xay dung hé thong dang ky dat dai hién dai can
dugc thay ddi theo huéng xa hoi hdéa nhdm gidm nhan
luc trong bién ché nha nudc va rat gon cac tha tuc hanh
chinh. Can x4y dung mot quy trinh xuyén suét dé cong
tac quan ly nha nudéc vé dat dai néi chung va cong tac
dang ky dat dai, lap ho so dia chinh cing nhu  viéc cap
gidy chiing nhan quyén st dung dit, quyén sti dung nha
¢ va tai san khdc gin lién véi dit ndi riéng dugc hé thong
lién mach, chinh xac. Cong tac cap nhat bién dong dat
dai can dugc chu trong. Bam bao thong tin dén ngudi
dan dugc mdi nhat. Viéc chon lya dich vu cong dé€ xa
héi héa cén phai c6 budc di cdn trong va ¢ 1 trinh.

Xay dung hé thong thong tin ddt dai va co s6 dii liéu
dat dai

N hiing ndm qua, viéc xay dung va hoan thién hé théng
thong tin dét dai da dugc Chinh pht, cac B, nganh chtic
nang ¢ lién quan rat quan tam, dau tu. Tuy nhién, viéc xay
dung va hoan thién hé thong thong tin dat dai con nhiéu
bat cap, ddc biét la cac thanh phan cua hé thong van chua
dugc dau tu xay dung day du, dong bo. Trong thoi gian t6i,
can tiép tuc hoan thién cac van ban phap ly vé quan ly, cap
nhat, khai thac, van hanh, bao tri va bio mat CSDL dat dai
quoc gia va tliing budc xay dung hé thong thong tin dat dai
va CSDL dat dai thong nhat, dong bo trén co s¢ cong nghé
tin hoc dién td hién dai ti Trung uong dén dia phuong.

Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo va xii ly vi
pham phap ludt vé dat dai

Can phai dong b, thong nhat hé thong cac vin ban
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phap luat va thuc hién nghiém tuc ti Trung uong dén
dia phuong va dén tiing ngusi dan. Pdy manh viéc
quy dinh cong khai, minh bach trong cong tac quan
ly dat dai. T6 chuc t6t cong tac tuyén truyén cac chu
truong, chinh sich cta Pang va phap luat cta Nha
nudc vé quan ly, stt dung dat, bao v¢ tai nguyén va moi
truong dén ngudi dan. Viéc xu ly vi pham trong linh
viuc dat dai ¢ nudc ta da dugc quy dinh nhung hinh
thiic xt phat con nhe, chua mang tinh ran de, can quy
dinh cac hinh thtic xtt ly nghiém khac hon doi véi
cac truong hgp gay hiu qua nghiém trong, lang phi
vé dat dai. Trong thai dai cong nghé 4.0, khoa hoc ky
thuat phat trién nhu vi bao cting véi xu thé hoi nhap
qudc té€ thi cai cach tht tuc hanh chinh, ting cudng
dau tu xay dung, phét trién co s& ky thuét ha ting
phuc vu nén hanh chinh can dugc coi nhu mot trong
cc giai phdp quan trong hang ddu d€ nang cao hiéu
qua, hiéu lyc ctia bo mdy hanh chinh nha nudc.

4. KET LUAN

Mbi nudc cé ché do sé hiu dit dai khic nhau,
nén viéc quan ly dat dai cing khac nhau. Viét Nam
nén tham khao kinh nghiém ctia cac nuéc dic biét la
nhiing nudc c¢6 ché do dat dai tuong dong véi nudc
ta. Viéc hoc hoi, ap dung kinh nghiém cac nudc can
6 su chon loc, c6 budc di cdn trong, linh hoat va phu
hop véi diéu kién thuc tién. Hé thong cic vin ban phap
luat phai dugc ban hanh dong bo, kip thoi, mang tinh
chét 6n dinh, dong thoi cac quy dinh phap luat du co6
diéu chinh nhung van phai dam bao tinh ké thuam
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Tap chi Méi trudng truc thuéc Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va méi trung, Bo Tai nguyén va Méi truéng co chiic
ndng chinh la gii thiéu, cong bé cdc théng tin khoa hoc; cong trinh nghién ciru khoa hoc vé chién Iu'ac, chinh sdch thuéc linh

vuc tai nguyén va mai truong.

1. Yéu cau chung

Bai viét gui dang Tap chi Moi truong phai la bai viét
chua tting dugc cong bo trén bét ky tap chi khoa hoc nao
trude do. Tac gia co trach nhiém khong gtii ding ban thao
bai viét trén tap chi khac khi chua c6 quyét dinh ti choi
cta Ban bién tap Tap chi. Téc gia phai chiu trach nhiém
vé néi dung bai gtii déng, tinh chinh xdc ctia cc trich dan
trong bai viét, tinh hgp phap va ban quyén cua bai viét.

Céc bai viét gui dang phai dugc viét bing ngdn ngi
tiéng Viét néu gii dang trén Tap chi ban tiéng Viét va
la ngdn ngti tiéng Anh néu gti ding trén Tap chi ban
tiéng Anh. Bai viét phai dugc soan thédo bang phin mém
Microsoft Word, font chtt Times New Roman, c& chii 13,
gidn dong 1.5; 1€ trén 2,5 cm; 1€ duéi 2,5 cm; 1€ trai 3 cm; 1€
phai 2 cm; c6 do dai bai viét khong qua 6.000 tu.

Bai viét gtii vé Toa soan dudi dang file mém va ban in,
c6 thé gtii truc tiép tai Toa soan hodc gtii qua hop thu dién
tt. Cudi bai tédc gia ghi ro thong tin vé tac gid gom: Ho tén,
hoc ham, hoc vi, chtic vu, dia chi co quan lam viéc, thong
tin lién lac cta tac gia (dién thoai, email) d€ Tap chi tién
lién hé.

2. No6i dung bai dang

- Tom tat bai viét (Abstract): Tac gia viét ngan gon
thanh mot doan van (tit 100 dén 150 ti), phan anh khai
quat nhiing ndi dung chinh trong bai viét va thé hién diy
du cdc mat: (i) TAm quan trong va muc dich ctia nghién
ctiy; (ii) Phuong phap nghién ctiu st dung; (iii) Nhiing két
qua chinh cta nghién ctu. Di véi cac bai viét tiéng Viét,
tac gid cung cép thém tén bai va phin tém tat (bao gom
ca tti khoa) dich sang tiéng Anh (yéu cau khong st dung
cong cu dich tu dong) va dugce trinh bay ngay dudi phan
tom tét tiéng Viét.

- Tu khoa (Keywords): Tac gida cdn dua ra 3 dén 5
tt khoa ctia bai viét theo thi ty alphabet va thé hién dic
trung cho chti dé cua bai viét.

- Gi6i thiéu hodc dat vin dé (Introduction): Phin nay
can thé hién: (i) Ly do thuc hién nghién ctiu va tdm quan

trong ctia chtt d€ nghién ctiu (c6 y nghia nhu thé nao vé
mat ly ludn va thuc tién); (ii) Xdc dinh vin dé nghién ctu,
dac biét lam ro tinh méi ctia nghién ciu; (iii) Noi dung
chinh ma bai viét sé tap trung giai quyét.

- Déi tugng va phuong phap nghién ciu (Theoretical
framework and Methods): (i) Trinh bay ro téng quan
nghién ctiu va co s6 ly thuyét lién quan; (i) Khung ly
thuyét hodc khung phan tich stt dung trong bai viét (néu
c0); (iii) phuong phdp nghién ctiu; (iv) moé ta dia diém
nghién ctiu (néu co).

- Két qua va thao luin (Results and discussion): (i)
Dién gidi, phén tich cdc két qua phat hién méi; (ii) Rut
ra moi quan hé chung, méi lién hé gitia két qua nghién
cliu ctia tic gia v6i nhiing phat hién khac trong cac
nghién ctiu trude do.

Déi v6i mot s6 bai viét mang tinh chat tu van, phan
bién chinh sach, y kién chuyén gia cin tap trung danh gia
thuc trang vin dé nghién ctiu (danh gid thanh tyu, han ché
va nguyén nhan...).

- Két ludn hoac (va) khuyén nghi giai phap
(Conclusions or/and policy implications): Ty theo muc
tiéu nghién ctiu, cac bai viét can c6 két luan va dua ra giai
phap hay khuyén nghi cho cac nha quén ly doanh nghiép
va/hodc cac nha hoach dinh chinh sich xuit phat tu két
qua nghién ctu.

- Loi cam on (néu co)...

- Tai liéu tham khao (Reference): Viéc thé hién cac
trich dan tai liéu tham khao c6 y nghia quan trong trong
viéc danh gia do chuyén sau va tinh nghiém tdc ctia nghién
ctiu. Vivay, trich dan tailiéu tham khao phai dugc trinh bay
dung quy chuén. Trich dan tai liéu tham khao dugc chia
lam 2 dang chinh: Trich dan trong bai (in-textreference) va
Danh muc tai liéu tham khao (reference list). Danh muc tai
liéu tham khao dugc dat cudi cling bai viét, méi trich dan
trong bai viét (intextreference) nhat thiét phai tuong ting
v6i danh muc ngu6n tai liéu dugc liét ké trong danh sach
tai liéu tham khaom
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Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va méi trudng la don vi su nghiép khoa hoc va céng nghé céng lép truc thuéc
Bé Tai nguyén va Méi trudng, c6 chirc néng gitp Bé trudng nghién cuu, dé xudt, xdy dung chién lugc, chinh sdch vé cdc linh
vuc thuéc pham vi quén ly nha nuéc cta Bé; thuc hién nghién ciru khoa hoc, cung cdp cdc dich vu céng, tu'vén, dao tao vé
quan ly tai nguyén, bdo vé méi trudng va ting phé véi bién déi khi hdu theo quy dinh cia phdp ludt.

Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va méi trudng cé tu cdch phdp nhén, c6 con ddu va tai khodn riéng; c6 tru sé tai
thanh phé Ha Néi; hoat déng theo co ché tu' chii cua té chiic khoa hoc va céng nghé céng lap.

CO CAU TO CHUC
Cac Phong chiic nang:
« Van phong
« Phong Khoa hoc va Hop tac quéc té
Cac Ban nghién ciu:
« Ban T6ng hop va Du béo chién lugc
« Ban Kinh t& Tai nguyén va moi truong
« Ban Moi trudng va Phat trién bén viing
« Ban Dit dai
« Ban Dja chit, Khoang san va Tai nguyén nudc
« Ban Bién d6i Khi hau va cic vin dé toan cau
Cac Don vi su nghiép:
o Trung tam Tu vén, Dao tao va Dich vu tai nguyén va
moi trudng
o Trung tam Phat trién va Ung dung khoa hoc cong
nghé vé dat dai
o Tap chi Moi trudng

NHIEM VU VA QUYEN HAN

1. Xay dung, trinh B0 trudng phé duyét ké hoach hoat dong
dai han, 5 ndm, hang ndm cta Vién; t8 chic thuc hién sau khi
dugc phé duyét.

2. VE chién lugc, chinh sich

a) Nghién citu co s6 Iy luén, téng két thuc tién, kinh nghiém
trong nudc va qudc té€ vé quan ly tai nguyén, bdo vé mdi trudng,
ting pho véi bién d6i khi hiu va cdc vin dé kinh té&, xa hoi ¢ lién
quan phuc vu cong tac xay dung chién lugc, chinh sdch déi véi
cac linh vuc thudc pham vi quan ly nha nudéc ctia Bo;

b) Nghién ctiu, dé xuit co ché, chinh sach trong quan ly tai
nguyén, bao vé moi trudng va ting phé véi bién d6i khi hau; co
ché phéi hop lién nganh, lién viing, co ché giai quyét tranh chp,
xung dot, co ché huy dong va stt dung nguon luc d€ quan ly tai
nguyén, bdo vé mai trudng va ting phé véi bién d6i khi hiu; ng-
hién ctiu, dé xudt viéc kién toan t3 chiic bd mdy quan ly nha nuée
nganh tai nguyén va moi truong;

¢) bé xuat, xay dung, thii nghiém cac mo hinh, cong cu, co
ché, chinh sach méi trong quan ly tai nguyén, bao vé moi trudng
va ting pho v6i bién ddi khi hau.

3. Vé du béo chién lugc

a) Thuc hién diéu tra, danh gia, téng két thuc tién, du béo,
x4y dung chién lugc phat trién nganh va céc linh vuc theo phan
cdng cua Bo trudng;

b) Thyc hién duy bdo chién lugc vé xu hudng, dién bién déi
v6i cac linh vuc thudc pham vi quan ly cua Bé.

4. Chu tri hodc tham gia x4y dung quy hoach, ké hoach, van
ban quy pham phép luét, tiéu chuén, quy chudn ky thuat, dinh
muic kinh t€ - ky thuét, hudngdan ky thuét vé tai nguyén va moi
truong theo phan cong ctia B trudng.

5. T8 chuic thuc hién cdc chuong trinh, nhiém vy khoa hoc va
cong nghé; tham gia thdm dinh, xét duyét cdc chuong trinh, dé
tai nghién ctiu theo phan cong cta B trudng.

6. Hing nam cép nhét cac vdn d€ mdi, b6 sung kinh nghiém
qudc té, phat hién cac bt cap vé chién lugc, chinh sach lién quan
dén quan ly tai nguyén, bavé moi trudng va ting pho véi bién doi
khi hiu do B¢ trudng phén cong.

7. Nghién ctiu, d€ xuét chién lugc, co ché, chinh sach vé hgp
tac qudc té trong cac linh vuc thudc pham vi quan ly nha nudc
ctia Bo; thuc hién hop téc, d6i thoai chinh sdch véi cac nudc, t6
chuic qudc té va quan ly, trién khai cac nhiém vu hgp téc v6i nude
ngoai; thuc hién cdc chuong trinh, du éan hgp tic quéc té theo
phéan cong ctia BY trudng.

8. Cung cdp céc dich vu vé danh gia tac dong, phan bién vé
tai nguyén va mai truong doi véi cac chién lugc, chinh sach, quy
hoach va ké hoach phat trién kinh t€ - x4 hoi, nganh, linh vuc;
nghién ctiu khoa hoc, phit trién, ting dung va chuyén giao cong
nghé, tu vén, dao tao, boi dudng vé quan ly tai nguyén, bao vé
moi trudng va tng pho véi bién d6i khi hau; tu vin vé danh gia
moi trudng chién luge, ddnh gid tdc dong mai trudng theo nhu
cau xa hoi; dao tao trinh d¢ tién sy vé cac chuyén nganh dugc co
quan c6 thdm quyén cdp phép.

9. T6 chiic thu thap, tdng hop, xti 1y, xay dung co s di liéu,
cung cdp thong tin; bién tap, in 4n va phat hanh céc két qua ng-
hién ctiu ctia Vién, cdc 4n phdm lién quan dén chién lugc, chinh
sach vé cac linh vuc thudc pham vi quan ly ctia B theo quy dinh
ctia phap luét.

10. Thuong truc Hoi dong Tu véan chinh sach tai nguyén va
moi trudng.

11. Quan ly t& chuc, vi tri viéc lam, s6 lugng ngudi lam viég;
cdng chic, vién chic, nguoi lao dong thudc Vién theo quy dinh
ctia phap luét va theo phan cong ctia B trudng; quan ly tai chinh,
tai san; thuc hién trach nhiém ctia don vi du toan cap III d6i véi
cac don vi tryc thudc Vién theo quy dinh ctia phép luét; thong
ké, bao cao dinh ky va dot xudt vé tinh hinh thyc hién nhiém vu
dugc giao.

12. Thuc hién cac nhiém vu khac do B trudng phan cong.




