TOM TAT BAO CAO

Théng tin co sé vé phwong phap danh gia

Hoi nghi Thuong dinh G8 nim 2013 d3 tap trung quan tdm vao van dé quan tri nha nudc vé dat

dai':
“Quan trj dat dai va cac hé thdng quyén dbi voi tai san yéu kém co thé dan dén nhitng giao dich
dat dai mo am, tao diéu kién cho tham nhiing va han ché tiép can d6i véi dat cua nhiing nha dau
tu ¢6 trach nhiém. Quan tri dat dai yéu kém ¢ nhiéu nudc dang phat trién tao diéu kién cho tinh
trang ddu co dat dai phi san xuat va lam giam ning suit nong nghiép. Tang dam bao cac quyén vé
dat dai va tinh minh bach trong quan tri dit dai s& tao diéu kién cho sy tham gia ctia ngudi dan,
g6p phan nang cao trach nhiém cua chinh quyén, giam chi phi cho cac doanh nghiép, va cai thién
mdi truong cho cac nha dau tu c6 trach nhiém. Chung ta hoan nghénh cdc hoat dong toan cau dé
cai thién quan trj s& hiru dat dai, bao gdm ca viéc thong qua tlep cén vdi thong tin va sy tham gia
cta nguoi dan trong qua trinh hoach dinh. Chung t61 ghi nhan tam quan trong cua cac nd lyc da
phuong dé thiic ddy tinh minh bach vé dit dai 16n hon nita, dic biét 1a vai tro ciia T6 chirc Nong
Nghiép & Luong thyc thé giéi (FAO) trong viéc dwa ra huéng dan chinh sach cho quan tri dat dai
tot va minh bach”

Cho dén nay, trén thé gidi cling nhu tai Viét Nam da chép nhén rong rai ré“mg viéc quan tri dat dai
t6t phan anh qua muac do hiéu qua, minh bach, sy tham gia va trach nhiém giai trinh cao, nhu
dugc dinh nghia trong Hudng dan tu nguyén cua Lién Hop Quoc vé Quan tri nha nudce dbi voi so
hiru tai san (VGGT) * 1a mot diéu kién tién quyet cho su phat trlen bén vitng va c6 su tham gia va
huong loi cua toan x& hoi. Tuy nhién, viée chan doan cac van dé trong quan tri dat dai, va dwa
vao do, cai thién quan tri dat dai theo thoi gian ludn 13 mot thach thirc 16n. Mot phan 1a do tinh
phirc tap va da dién ciia quan tri dat dai va mot phan vi hau hét cac yéu t6 cua quan tri dat dai
déu khé do ludng, dinh luong.

Ngan Hang Thé Gioi da thiét ké Khudn kho Panh gia Quan Tri Dat dai (LGAF) dé giai quyét
cac thach thac ndy, dua vao danh gid toan dién d6i Vi cac tai liéu, van ban mang tinh khéi niém
va thyc tién lién quan dén kinh nghiém quan tri dat dai. LGAF duoc xay dung véi muc tiéu cung
cap mot c¢ong cu chan doan cho viéc danh gia va cin chuan mot cach hé théng khuén khé luat
phép, cac chinh sach va thyc hanh lién quan dén dit dai va sir dung dat dai. Tinh phu hop cua
cong cu nay da duoc thir nghiém ddi véi nhiéu bdi canh kinh té xa hoi khac nhau trén toan cau.
Xét mot cach tong thé, cac danh gia LGAF da dugc hoan thanh & 35 qudc gia trong sudt 20 nim
qua. LGAF hoan toan nhét quan v&i CAC nguyén tic trong VGGT. Nhung khong giéng nhu
VGGT, LGAF bao trim toan dién va sau sic hon nhiéu vé quan trj dat dai. LGAF cung cip mot
phuong phap chan doan va khuon kho dé danh gia quan tri dét dai trén co s¢ qudc gia hodc dia
phuong, cho phép so sanh giita cac qudc gia trong khu vic hodc trén toan cau.

Tai liéu nay la bao cao ctia Nghién ctru LGAF cip quéc gia tai Viét Nam. Dy 4n quan trong ndy
do mot nhom cac chuyén gia trong nuéc thuc hién trong nim 2013, véi su hd tro cia Ngan Hang
Thé Gi6i va cong tac cua BO Tai nguyén va Moi truong. Muc ti€u ctua nghién ctru 1a cung cap

! Théng cdo béo chi cdia Hoi nghj thwong dinh G8, 2013
> Hwéng dan tu nguyén cda LHQ vé Quan tri nha nudc ddi véi s& hitu dat dai, ngu nghiép va rirng (VGGT)



phuong tién dé hiéu rd hon cac diém manh va con han ché trong linh vuc dat dai & Viét Nam, tao
sur dé)ng thuan vé tinh hinh quan tri dat dai trong nudc, va xac dinh cac hanh dong wu tién cai
thién thé ché va quy dinh phap quy va thi diém cac cach tiép can méi dé cai thién quan tri dat dai
0 pham vi 16n hon. Nghién ctu cling nham xé4c dinh cac co hdi cho viéc hoc tap trao ddi
Nam/Nam dé tin dung céc kinh nghiém tir cic qudc gia khac trong viée xur 1y cac van dé trong
linh vuc dat dai va dua ra cic chuan muc va quy trinh theo doi tién do6 cai thién quan tri dét dai
theo thodi gian mot cach ¢ hé thong.

B4o c4o nghién ctru md ta bdi canh quéc gia va qua trinh thuc hién LGAF. B&o céo ciing trinh
bay dénh gia cac khia canh ctia quan tri dat dai ciing nhu phan tich chinh sach, cac két luan va
khuyén nghi chinh sach. B&o cdo c6 thé duoc sir dung lam tai liéu huéng dan tham khao cho
nhitng nguoi hoach dinh va thyc thi chinh sach dat dai trong chinh phii va céac t6 chirc phi chinh
phu, thanh phan tu nhan, vién nghién ciru va cac nhom lién quan khac nhim giup xac dinh dinh
hudng, wu tién, va hd tro can thiét cho linh vuc dat dai, va giam sat tién do cai thién quan tri dat
dai mdt cach c6 hiéu qua.

Nghién ctiru LGAF duogc thuc hién theo phuong phép luan va S6 tay hudéng dan thuc hién LGAF
do Ngan Hang Thé giéi xdy dung v&i nhitng diéu chinh can thiét dé phu hop véi bdi canh cu thé
cua Viét Nam. Nghién ctru cling tan dung co hoi n ;f dé so sanh két qua danh gia cua Viét Nam
v6i 14 quéc gia khac da hoan thanh bao cao LGAF®. B&o c4o va va cac danh gia trong d6 ciing
da duoc cap nhat dé thé hién cac quy dinh trong Luat Dit dai 2013. Cu thé, pham vi cia Nghién
ctru dd mo rong dé bao tram tat ca 7 module chuyén dé ciia LGAF 1a:

Khubn kho thé ché va luat phéap

Quy hoach sir dung dat, quan 1y va co ché thué
Quan 1y dat cong

Cung cap thong tin vé dat dai cho nguoi dan
Giai quyét tranh chap va quan 1y xung dot

Thu hoi dét dai quy mo 16n

Pit riing

NookrwnpE

Moi module gém ¢4 nhiéu khia canh cu thé xac dinh céc linh vuc can diéu tra. Mdi khia canh c6
mot bd chi sé dé do luong dinh luong hodc danh gia dinh tinh, dya vao cac béng chung thong
qua cac dir liéu va thong tin hién c6. Bang cach danh gia cac chi sb nay, LGAF néu bat cac linh
vuc cai cach luat phap, chinh sach hoac thu tuc can tién hanh dé cai thién quan tri dét dai theo
thoi gian va 1am can ctr s0 sanh trong khu vuc va trén toan cau. Nhu vay, yéu cau tién hanh danh
gia trén co sd bang chimg dam bao tinh chan thuc cta nghién ciru LGAF.

Nghién ctru nay ap dung qua trinh danh gia c6 sy tham gia va co tinh dén nhu cau cua phia Viét
Nam. Toan bd qua trinh nghién ctru do Ban Dleu ph01 nghién ciru quoc gia bao gdm Tién sy
Nguyén Van Thang- chiu trach nhiém chinh vé diéu phdi va cac van dé quy hoach, va GS.TS
bang Hung V& — chiu trach nhiém chinh vé mang k¥ thuat cua du 4n. 5 chuyén gia trong nudc
da chuan bi nhimng phan tich thong tin co s& va danh gia ban dau dya trén cac nghién ctru, thong

3 Mac du LGAF d3 duoc hoan thanh tai 35 quéc gia, danh gia toan dién chi tiét chi cé 14 nudc 1a hién c6 do nhdm
diéu phdi toan cau clia NHTG cung cap.



tin va dit liéu hién c6. 9 nhdm chuyén mon bao gém 31 chuyén gia ¢ cac kinh nghiém chuyén
mon lién quan (tir khu vure nha nuéce, gido duc va nghién ctru, cac t6 chirc doan thé, cac hiép hoi
nghé va cac t6 chire phi chinh phu, va thanh phin tu nhan) da duoc to chirc dé thao luan va danh
gia cac phan tich ban dau. Két qua cta cac nhom duoc thao ludn va xac nhan tai mot hoi thao k§
thuat. Céc két luan va khuyén nghi chinh sau d6 duoc trinh bay véi cac nha hoach dinh chinh
sach tai mot Ddi thoai Chinh séach.

Cac thach thirc vé ngudn luc dit dai ciia Viét Nam

Ngudn lyc dit dai cua Viét Nam vao loai thdp nhét trén thé gidi néu tinh theo dau ngudi. Véi
33,1 triéu ha dat ty nhién trong d6 c6 26,2 triéu ha dat nong nghiép (bao gém ca 13,2 triéu ha dat
rung phong ho va dat rung c6 muyc dlch st dung dac biét), Viét Nam ding thar 156 trén thé gioi
va thu 9 trong sd céc quoc gia ASEAN* vé phuong dién dién tich dat theo dau nguoi. Nhung dat
dai van dong vai tro thlet yéu trong phat trlen kinh t& x4 hoi. Chang han, ngudn lyc dat dai 1a
song con ddi v4i phét trién nong nghiép - nguon sinh ké chinh cho 70% déan s6 va 60% luc luong
lao dong, mac du sy dong gop ciia nganh noéng nghiép vao GDP qubc gia da giam xudng con
20%. Dat dai mau mé& cao cua dat dai két hop vé6i khi hau thuan loi va lyc luong lao dong phong
phu da tao diéu kién cho Viét Nam dat duge muc tiéu anh ninh luong thuc va canh tranh thanh
cdng trong nhiéu nganh hang nong nghiép quan trong ké tir khi ddy manh cai cach kinh té theo
dinh hudng thi trudng tir dau nhitng nim 90.

Tuy nhién, sy tang trudéng nhanh ma qudc gia nay da trai qua trude ddy cha yéu dua vao viée sir
dung rong rai cac ngudn tai nguyén thién nhién, trong do6 c6 dat dai. Hién nay chi con lai it dat
dai. Chi trong mét thap ky (2000-2010), tong s6 dat dai “chua su dung” da giam di con 5,6 tri¢u
ha (con 2/3) vé6i 4,7 tridu ha dat cho nong nghiép va 0,9 triéu ha dat cho muc dich phi néng
nghiép. Mit khac, cAc nhu cu canh tranh vé dét dai dang ngay cang ting, ddc biét do téc do do
thi hoa gia ting nhanh chong. Pé hd trg sy ting trudng trong twong lai, thach thirc mang tinh
chién luoc dai han d6i v6i quan tri dat dai ¢ Viét Nam 1a dam béo céc ngudn luc dat dai ngay
cang khan hiém cua dit nudc duoc sur dung hiéu qua va bén ving hon va phat trién cac thi
truong dat dai hiéu qua, trong khi van duy tri tiép can cong bang véi dat dai, dac biét la céc
nhom dé bi ton thwong nhu nguoi dan toc thiéu sé va phu nit.

Khudn kho luit phap va chinh siach dit dai ciia Viét Nam.

D3 ¢ nhiing tién trién quan trong trong khudn kho chinh sach dat dai & Viét Nam trong vong 50
nam qua. Mot khuon kho chinh sach toan dién cho quan ly dat dai, hd trg sy chuyén doi cua dat
nude sang nén kinh té thi truong theo dinh hudng xa hoi chi nghia da duoc thiét 1ap trong 2 thap
ky qua. Luat dat dai nam 1987 va 1993 da mo duong cho vi€e tai phan b6 dat hop tac xd cho cac
ho gia dinh dé str dung lau dai va thira nhén cac quyén st dung dat cua ho. Luat Dat dai 2003 hd
trg viéc cong nghiép hoa va chuyén héa nén kinh té sang theo thi truong, bao tram mét cach toan
dién tat ca cac khia canh vé quan tri dat dai, tai chinh dét dai, quy hoach str dung dét va phap 1y.

Viée Quoc Hoi thong qua luat Pt dai m&i vao thang 11 nam 2013 1a mot mbc quan trong trong
viéc tiép tuc tién trinh nay. Luat Dt dai méi duoc chudn bi Vo1 myc tiéu nham thac day str dung
c¢6 hiéu qua va bén virmg ngudn tai nguyén dat dai va giai quyét cac van dé cip thiét trong quan

* Hiép hoi cac Quéc gia Pong Nam A



tri dat dai. Diéu thir hai lién quan dén cac nguy co tham nhiing cao trong qué trinh cp va ding
ky dat dai® va tinh trang cac vu tranh chép va cac vu khiéu nai lién quan dé dat dai gui t6i cac co
quan nha nudc xay ra ngay cang nhiéu. Luat Dat dai méi c6 mot sb cai thién nhu ting cuong
quyén su dung dat nong nghiép bang cach gia han thoi gian s& hiru dit nong nghiép t6i 50 nam
va ting muc tran tich liy dit dé thuc ddy sy dau tu clia nguol nong dan vao dat dai, thu hep
pham vi thu hoi dat bat bude cua Nha nude cho phat trién kinh té x3 hoi, va tang tinh minh bach,
sy tham gia cta ngudi dan, va trach nhiém giai trinh trong quan 1y dat dai, tir viéc quy hoach sir
dung va dinh gia dat t6i dén bu va hd tro, va giai quyét khiéu nai. Tuy nhién, né ciing dit ra mot
s6 van dé can phai ¢6 sy huéng dan thém ciia Chinh phu thong qua cac nghi dinh va thong tu
thue hién luat. Bio céo nay di cip nhat nhimg thay d6i méi nhét do.

Mirc d6 phan cdp quan 1y cao va sy manh mén trong thé ché quan 1y dat dai & Viét Nam ciing
duogc ghi nhan. Viéc xay dung va gidm sat thuc hién chinh sach dat dai duoc tap trung & cép
trung uong véi sy tham gia cta nhiéu B nganh c6 lién quan (nhu B Tai nguyén va Moi
Truong, Bo Tu phap, Bo Xay dung, Bo Nong nghiép va Phat trién Néng thon, B Tai chinh va
Bo Ké hoach & dau tu). By Tai nguyén & Moi trudng 1a co quan dugc Chinh pht phén cong
chiu trach nhiém vé quan 1y dat dai. Trach nhiém thuc thi chinh sach dat dai phan 16n duoc trao
cho cép tinh, va & pham vi nhé hon la cac cép huyén va xa. Mgt hé théng théng nhét cac sb dia
ba, va, tir ndm 2003, cac Van Phong Dang Ky Dit dai (PDKDD) da duge xay dung dé theo ddi
viéc sir dung dat va cung cap cac dich vu cong lién quan dén dat dai. Viéc cac thé ché quan 1y dat
dai thiéu cac niang lyc can thiét dé dap mg cac yéu cau ngdy cang gia ting clia ngudi sir dung dat
va dé quan ly nganh nay hiéu qué da dugc thira nhan mot cach rong rai.

Sau muyc sau day s& tom tat cac phat hién chinh trong bao cap d4anh gia sip xép theo timg chuyén
de.

Khuon kho thé ché va luat phap (bao gdom dit rirng)

Mot diém ndi bat 1a & Viét Nam s6 hitu dat dai thudc vé toan dan. Tuy nhién, Nha nudc cdng
nhan, thuc thi va bao vé cic quyén cia ngudi sir dung dat thong qua viéc cip cho ho Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, hogc tir nam 2009 la Giéy ching nhan chung quyén st dung dat va so
hiru nha va cac tai san khac gan lién véi dat (Gidy chung nhan quyén st dung dat) Céc quyén sir
dung dat di dugc mo rong tung budc va hién nay bao gom cd mua, ban, chuyen ddi, chuyén
nhuong, cho tang, thura ké, cho thug, thé chap va gop von Vo1 sén choi binh dang hon giita cac
nha dau tu trong nudc va nudc ngoai. Glay chung nhan quyén sir dung dat khong chi dam bao su
dung dat lau dai cho ngudi sir dung dat ma con ca tiép can cta ho dbi véi tin dung va cac ngudn
luc tai chinh khéac. Theo bao cdo, vao nam 2013 cac ché do su dung dét theo luét dinh d3 duoc
dam bao cho 85% dan s nhiing nguoi di dugc cap Gidy chimg nhan quyén sé hitu dat (chiém
83% dat nong nghiép, 53% dat do thi va 60% dat rimg). Thach thic chinh trong nhitng nam téi
la hoan thanh ding ky lan du, nhu da duge Qudc Hoi dé ra nam 2009. Vé van dé cac vu giao
dich dat dai khong chinh thtrc con phd bién, dic biét 1a & cac khu vuc do thi, va tinh trang ngudi
sir dung dat khong c6 kha nang chi tra phi sir dung dat, viéc cung cap cac loai GCNQSDD khac
nhau phan anh tinh trang phap 1y hodc han ché vé quyén khac nhau cua thura dat c6 thé 1a mot lya
chon kha thi can xem xét. Tuy nhién, khuén kho phap 1y con yeu kém ¢ khu vuc do thi, noi con
thiéu cac diéu khoan kha thi hodc rd rang dé thiét 1ap cac thé ché quan 1y va bao tri c4c tai san

> NHTG: Nguy co tham nhiing trong linh viec Dat dai & Viét Nam, Ha Noi, 2012



cong cong & cac khu chung cu, dan t6i tinh trang dich vu chat lwong thap va cac tranh chip
khéng co hoi két. Bé giai quyet nhirng van dé nay, can phai lam rd cac quyén doi vdi tai san va
dat dai cong cong & cac khu chung cu.

Thir hai, mot diém sang quan trong khac 1a chinh sach dat dai va khuon kho phap 1y da tich hop
mot sb muc tiéu binh dang dé dam bao tiép can dit dai cong bang cho cac nhom yeu thé nhu
néng dan, ngudi dan toc thiéu sd va phu nit. Tiép can dat nong nghiép dai twong ddi cong bang
dugc ddm bao cho nong dan, nhig nguoi chiém 70% dan s6 nhung 91% s nguodi nghéo ¢ Viét
Nam (2010). Theo Tong cuc Thong k&, 72% trong téng dién tich dat dai, bao gém hau hét toan
bd dit néng nghiép va dat &, da duoc phan bd cho nhimg nguoi st dung dat, cha yéu la cac chu
s¢ dung nho 1¢ (2009). Nhitng nguoi dan toc thiéu sb - chiém 15% tong dan sb nhung 47% tong
s& nguoi ngheo va 70% tong sb nguoi cuc ngheo - cling dugc quan tam dac biét. Tuy nhién, van
chua c6 nhiéu muyc tiéu cy thé, cach tiép can co hé thong, va cac chinh sach hiéu qua dé hd tro
cho nhém dé bj ton thuong nay. Pac biét, cac quyen ddi voi dat dai cua céac cong dong dan toc
thiéu s6 von song dya vao rimg ¢ cac khu vuc dat rimg da dugc dat dudi sy quan 1y cia cac 1am
truong quoc doanh tr ndm 1970-1980 va dugc st dung khong hi€u qud, hién van chua duoc
cong nhan, dic biét 1a ddi v6i viée sir dung dat rimg vi muc dich kinh té. Mit khac, cac chinh
sach dat dai ap dung cho nguoi dan toc thiéu sé van khong tinh dén cac tap tuc quan 1y va sir
dung dat dai theo cong dong da dugc chimg minh 13 hiéu qua va bén viing trong nhiéu thé ky.
Béo cao khuyén nghi la phai uu tién cho viéc phan b6 dat tir cc xi nghiép thudc s¢ hiru cua nha
nudc cho cac cong dong dan toc thiéu sé o dia phuong. Song song vdi do, bao cao ciing khuyén
nghi nghién ctru cac co ché hién co, sy phat trién ctia chung theo thoi gian, va céc thong 1¢ toan
cau va su dung cac bang chung thu duge dé diéu chinh khuén kho phép 1y va quy dinh hién c6
dé cong nhan cac quyén cua cong dong dbi voi dat rung va rung trong linh vue kinh té (bao gdm
REDD+° vé dét rimg). Tir nam 2003, binh déng gidi vé tiép can dit dai da duoc quy dinh va bao
v€. Trong tam trong nhitng nam qua dugc gianh cho viée cép hoac cép doi GCNQSDD c6 tén
phu nit. Cho dén nay, da c6 39% cac thira dat duoc dang ky véi tén phu nit, hodc la c4 nhan hoic
la dong sir dung, nhét 1a & khu vuce do thi va ven d6. Viéc nay tuy con chdm nhung la mot tién bo
dang ké so voi cac qudc gia khac. Bao céo khuyén nghi trong nam to1 can day manh viéc chuyén
doi cac GCNQSDD chi co tén chong sang c6 ca tén vo chong mot cach nhat quan, theo dai dir
liéu dang ky dat dai dugc phan t6 theo giGi tinh va trén co s¢ d6 tim hiéu cac lya chon dé ting
cuong cac quyen cua phu nit ddi v6i dat dai mot cach co hiéu qua.

Thir ba, cac sap xép thé ché da duoc tién hanh toan dién tir trung wong t6i cip xa. Nhin chung,
quan 1y dat dai duoc cung cip ngan sach, cac ngudn luc khac va niang luc thé ché kha phu hop.
Tuy nhién, viéc phan bo ngan sach va quan 1y cong thudng khong dya vao phan tich chi phi-loi
ich va chua dugc giam sat danh gia chat ché. Hon nita, trong truong hop c6 thé phét sinh xung
dot loi ich hodc lam dung (nhu viéc dua ra quyét dinh vé cap dét va chuyén dbi dat), hién chua
cé su tach biét 1o rang gilta cac Val tro xay dung chinh sach, thuc hién va giam sat thong qua
nghanh quan 1y dat dai va giai quyét cac tranh chap dat dai phat sinh do thuc hién chinh sach.
Hon nita, viéc tham van giita cac bén c6 lién quan va, dic biét 1a nhitng nguoi bi anh huong, da
dugc quy dinh theo phap luat hién hanh. Tuy nhién, cac y kién phan hoi tir cac cudc tham van
nay thudng khong dugc thu thiap hodc khong duoc sir dung dé dua ra cac quyét dinh lién quan
dén dat dai mot cach thich hop. Bao cdo khuyén nghi vé ngan han cac van ban dudi luat huéng

® REDD+ ¢6 nghia la Gidm hiéu &ng do pha rirng va suy thodi rirng “kém” trao d6i, quan Iy rirng bén virng va thic
day du trir carbon.



dan thi hanh Luat Dat dai méi can c6 cac hudng dan c6 hiéu luc va tao ra dong luc thyuc thi viée
thu thap y kién cua cong dong va phan anh chung trong qua trinh dua ra quyét dinh. Vé trung
han, cin dam béo viéc stra d6i cac luat c6 lién quan nhu Luat Nha & va Lut Bao vé va Phat trién
Rimg phai hoan toan nhit quan voi Luat Dét dai.

Nhin chung, Viét Nam da xay dung mot khuon khé luat phap va chinh sach dat dai kha toan
dién, bao gom nhleu dlern manh mang tinh cap bach, nhu céng nhan cac quyén sir dung dat va
thue thi cac quyén nay vé tong thé, dam bao tiép can kha binh dang vé dat nong nghiép cho cac
cht s¢ hitu nho, va thlet lap mot hé thong quan 1y dat dai rong khip, nhat quan va phéan cap tir
trung wong tdi cac cap xd. Tuy nhién, thach thire chinh trong nhimg nam t6i la khic phuc nhirng
16 hong 16n dang ton tai trong khau thyc hién hién nay. Pé thiic day tién do va cai thién chat
luong thyc thi ¢ cip co s6, can phai tap trung cai thién viéc cong nhan C4C quyén cua cla cong
ddng dbi voi dat dai, ¢y nhanh viéc cap moi hodc cap d6i GCNQSDBD chi ¢6 tén chdng sang co
ca tén vo chong, khic phuc cac diém con yéu vé ché do quan ly va duy tu tai san cong cong ¢ cac
khu chung cu, va thyc thi mot cach hiu qua viéc tham van van dé lién quan t6i dat dai voi cac
cong dong bi anh huong. Tién hanh giam sat danh gia thudng xuyén ddi véi viée thyc thi chinh
sach dat dai cling dong gop vao viéc nay.

Quy hoach sir dung dat, quan Iy va thué

Cong tac quy hoach va lap ké hoach sir dung dat hién nay dugc danh gia 1a chua hiu qua. Vi dy,
nghién ciru nay chi ra rang chi dap tmg duoc 50-70% nhu cau cac manh dat nén dé ¢ o khu vuc
do6 thi, mdc du nhu cau dat dé phat trién chung cu thuong dugc dap tng. Tuy nhién, quy hoach
va ké hoach phat trién d6 thi thuong khong dua vao cac phan tich c6 can cir v€ khong gian do thi
va quy hoach khong gian. Va phat trién do thi trén thuce té khong phi hop véi quy hoach d6 thi.
Do la vi mac du cap bac quy hoach sir dung dét chi tiét va theo ving da duogc ludt phap néu rd,
trén thyc té thudng c6 sy chong chéo hodc mau thuin giita quy hoach st dung dat va quy hoach
phat trién do thi. Hon nita, viéc m& rong khong gian do6 thi thuong xay ra mot cich khong du
kién trude, khong théng nhat véi quy hoach, hodc co so ha ting duoc xay dung sau khi do thi
hoa.

Qua trinh x@y dung quy hoach va ké hoach sir dung dat da dugc thay doi dang ké voi viée bat
budc tham van 1ay ¥ kién ctia nguoi dan va cong dong bi anh huong trong tat ca cac bude, tr quy
hoach chung, va quy hoach theo ving cho té1 quy hoach chi tiét va quy hoach co s ha tang. Tuy
nhién, cac cudc tham van thuong chi tién hanh dbi véi khau xay dung quy hoach chtr khong phai
khau sira d6i diéu chinh quy hoach va thuong khong duoc thyc thi & khu vue nong thén do thiéu
cac hudng dan thuc hién 1d rang va cic ngudn lyc can thiét. Tham chi quan trong hon 13 qué
trinh tham van con hinh thirc. Cacy kién gop y hodc khuyén nghi ctia nguoi dan thuong khong
nhan duoc phan hoi cta cac cap chinh quyén lién quan va thuong bi bé qua trong qua trinh hoan
thién quy hoach str dung dat. Tiép theo, cac quy hoach nay khong dugc cong bo mac du theo luat
thi n6 phai duoc cong bd rong réi. Viée thiéu cac quy hoach hudng dan phat trién dat dai dn dén
nhiing hoat dong phat trién khong chinh thue, thu hoi dat vuot qua nhu ciu sir dung va manh
mun datgs dai. Cudi cung, két hop voi viée Nha nudc thiéu céc chi thi va quy hoach chi tiét hodc
thyc thi chiing khong nhat quéan, diéu nay dan t6i viéc phat trién d6 thi bi khong ché boi lgi ich
tu nhan, dan toi mac do khong chinh thirc va chi phi cung cép dich vu cao.



Bao cao khuyén nghi dat uu tién cho viéc lam rd mbi quan h¢ gitra cac loai quy hoach-ké hoach,
trach nhiém thuce thi va viéc chia s¢ thong tin gitra cac cap quan 1y khac nhau. Tht hai, ciing can
phai cai thién phuong phap 1ap quy hoach va ké hoach sur dung dat hién nay theo phuong phap
phan tich chi phi-lgi ich dya vao bang chimg va cac nguyén tic khoanh vung. Pédc biét, quy
hoach sur dung dat chién lugc can xdy dung trén co sé cac théng tin vé gia tri kinh té, yéu cau ve
dét dai, cac van dé xa hoi, va quy hoach méi truong véi viéc chia sé thong tin va dir li¢u tur tat ca
céc nganh c6 lién quan. Khoanh viing dugc tién hanh & cép dia phuong duoc tién hanh mét cach
hé thong dua vao thong tin dia phuong — nhing dau vao xac dinh va luong hoa cac yéu cau ky
thudt can thyuc hién - theo cach cén bang va cung cip thong tin phan hoi gilta cac muc tiéu cua
quy hoach chién lugc va cac ké hoach dia phuong. Thur ba, can phai dam bao rang tat ca cac quy
hoach str dung dat déu duoc cong b6 rong rai cho tit c4 cac bén quan tdm phu hop véi nguyén
tdc minh bach trong quan tri t6t va thiét 1ap cac thu tuc cho viéc chia sé thong tin quy hoach va
s& hiru dat gilta cac BO nganh. Cubi cung, can phai tim hiéu cac lya chon dé khién cho viéc
chuyén d6i dat dai phu hop véi quy hoach di dugc phé duyét va dong gop vao viéc xay dung
Luat quy hoach qudc gia.

H¢ théng thué dat dai hién nay dugc ddnh gia la chua hiu qua va cong bang. Viéc mién thué dat
hodc thué tai san duogc ap dung trong mot s6 han ché cac truong hop (vi du nhu mién thué dat
noéng nghiép). RS rang 13 viéc mién thué dua trén nhing nguyén tic dam bao cong bang hodc
hiéu qua va dugc ap dung mot cach nhét quan va minh bach. Vé co ban viéc danh gia dat dai
hoic tai san dé tinh thué c6 dua vao gia thi truong nhung c6 su khac biét 16n gitra gia tri dat dai
hodc tai san dugc luu gilr trong hd so va gia giao dich thuc té trén thi truong. Viéc xac dinh gia
thi truong thudng gip kho khin do thi truong bat dong san bi bop méo va thiéu minh bach. Mirc
thué dat kha thip, khong dam bao Nha nudc thu duge mot phan thich dang trong gia tri gia ting
ctia dat va tai san, cung cdp co so ha tang va cac dich vu can thiét, va khuyén khich sir dung dat
hiéu qua. Noi s¢ doéng thué dan dén viéc dinh gia dat thép mot cach nhét quan, khién cho viéc
quy hoach kinh té khé c6 thé thuc hién.

Bao cao khuyén nghi: (i) thu thué theo cic nguyén tic hiéu qua va dam bao cong bang xd hoi; (i)
yéu ciu dang ky gia tri giao dich va thudng xuyén cong bd biéu gia dat; (iii) nén tang cta thué
dat dua vao céc gia tri dugc danh gid hon 1a tri gid trén thi truong, va (iv) tdng cuong cac ti€u
chuén, nghiép vy, va thuc hanh dinh gia.

Quin ly Pit cong (Bao gom thu hdi dit)

Pang ngac nhién 1a Viét Nam chua ¢ dinh nghia chinh thirc vé dét cong. Trong bdi canh s¢ hitu
dat dai toan dan, nghién ctru nay xac dinh dat cong bao gom: (i) Bét dugc Nha nudce cip dé sir
dung cho cac co quan nha nudc, luc lugng an ninh va vii trang, cac t6 chirc xa hoi ma khong phai
tra tién hodc c6 tra nhung tir Ngan sach Nha nuéc; (ii) Bat dugc str dung cho muc dich cong va
do céc co quan chuc trach dia phuong quéan 1y theo quyén han va trach nhiém cta minh, va (iii)
dat chua duogc st dung do cac Uy ban Nhan dan x3 quan 1y va bao vé. Dat cong co thé duge Nha
nude cho cac don vi kinh doanh hodc ca nhan thué c6 tra tién dé sir dung vi muc dich kinh doanh
trong thoi han nhat dinh. Hién nay, viéc Nha nudc thu hoi dat 1a nguén bd xung dat cong duy
nhat- phai dwugc thuc hién tuan thi mot quy trinh va thu tuc thong nhat bao gom ca viéc boi
thuong va hd tro cho ngudi sir dung dat va nhitng nguoi bi anh huong khac.



Viéc quan 1y dat cong & Viét Nam da duoc phan cp cho cac dia phuong. Mic du trach nhiém
quan 1y dat cong thudong dugc dit sai vi tri hodc thiéu rd rang, nhung hé thdng quan 1y dat cong
hién nay da st dung kha hiéu qua ngan sach hoac cac nguén luc han ché hién co. Tuy nhién,
thong tin vé danh muc dét cong hodc viéc phan bo dit cong (nhu dia diém, dién tich, cac bén cé
lien quan, va cac diéu khoan tai chinh lién quan dén viéc cdp dét) chi dugc cong bd mot phan
mic du diéu nay 13 can thiét dé dam bao viéc sir dung dat cong ding muc dich va c6 hiéu qua.

Béo cao khuyén nghi trong nhitng ndm t6i dat wu tién cho viéc cai thién cong tac thu hoi dat, va
cap hoac ban/cho thué dat cong. Céc khuyén nghi cu thé bao gdm: (i) 1am 13 cAc tiéu chi thu hoi
dat cho muc dich phat trién kinh té-x3 hoi cho loi ich quc gia hodc cong cong va phuong phap
va thu tuc cho viéc danh gid; (ii) quy dinh rd rang quy trinh thu hoi dat can cir vao cac thong 16
t6t (tir khau théng bdo dén giai doan khiéu nai, thu tuc khiéu kién); (iii) thudong xuyén cong bd
lich trinh bdi thuong cia UBND dua vao mirc gia cong bang va hop 1y vi khé 6 thé xac dinh gia
thi truong do thi trudng con bi bép méo va chua minh bach; (iv) giém sat cac vu viéc thu hoi dat.
cac khoan boi thuong, hd trg da dugc chi tra, nham danh gia xem viéc d6 c6 cong bang, hop 1y
va cho phep cac bén bi anh huong duy tri sinh ké trude ddy cua ho khong, va (V) tién hanh dau
gid mot cach mic dinh khi cap dét cong cho cac loi ich tu va cong bd cac phi phai tra va cac diéu
kién c¢ lién quan.

Cung cip thong tin vé dat dai cho nguoi din

Nho ¢6 sy dau tu sdu rong ciia Nha nude cho ¢ng tac khao sat va 1ap ban do dia chinh, 70-90%
cac thira dat do c& nhan ndm gitr va dugc dang ky tai cac Vin phong Dang ky Dit dai (VPPK)
da co thé xac dinh dé dang trén ban do dia chinh & VPPK hoic sO ghi chep thué dat. Tuy nhién,
viéc cung cap thong tin vé dat dai cho ngudi dan con gip mot sd kho khan. Trude tién, mot so
thong tin v€ nguoi st dung dat chua duoc ghi chép lai do viéc dang ky dat dai va viéc cép
GCNQSDD hién van con chdm. Mat khac, trong nhirmg nam gan day, nhiéu dia phuong khong
cap nhat dia ba va so ghi chép thué dat dé phan anh kip thoi cac thay d6i thuong xuyén vé trlnh
trang str dung dat. Do d6, chua dén 50% thong tin vé ngudi st dung dat tai VPPK hoic so ghi
chép thué dat duge cap nhat, han ché tinh hitu ich cua cc thong tin dat dai hién c6. Viéc nay anh
hudng chat luong thong tin. Thir hai, tién d6 tich hop dir liéu khong gian va van ban va viéc thiét
1ap co s dir liéu thong tin dat dai van con cham so v6i quy hoach. Do d6, phan 16n thong tin dat
dai van chua duoc tham chiéu khong gian, khién cho gia tri ctia chiing bi han ché. Thu ba, tinh
kip thoi trong viéc dép ung yéu cau tlep can thong tin dat dai tai VPDK nhu xin mét ban sao
hodc trich luc cac tai li¢u ghi chép vé quyén sir dung dat thuong mat hon 1 tuan sau khi nhan
dugc yéu cau. Tiép can con han ché vé thong tin dat dai dbi voi cac bén phi chinh phii (bao gom
ca ngan hang) 1am giam gia tri cta viéc dang ky dat dai cho phat trién kinh té. Cubi cung, dau tu
v6n cho h¢ thong thong tin dat dai va tong phi thu duoc cta cac VPPK chi chiém dudi 50% tong
chi phi hoat dong cua chang. Viéc nay de doa tinh bén virng ctia hé théng vé ngan han va trung
han.

Nghién cuou cung luu y rang, ndim 2013 Hoi nghi Thuong dinh G8 da thong qua mét Chuong vé
Dt lieu mo lam nén tang cho viéc cai thién quan tri nha nudc vé dat dai thong qua viéc cung
cap thong tin vé dat dai cho nguoi dan:
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“Dir liéu chinh pha m¢ 1a mot ngudn luc co ban trong thoi dai thong tin. Viéc cung cap dir liéu
cho khu vuc cong cong co thé cai thién cudc séng cua nguoi dan, va ting tiép can voi nhimg dir
lidu nay c6 thé lam dong luc cho su sang tao, ting trudng kinh té va tao viéc lam tot. Pua cac dir
liéu ctia nha nude ra cong khai mét cach mac dinh va lam cho ching c6 thé tai sir dung mién phi
mdt cach c6 thé tiép can dé dang, co thé doc duoc béng may, dinh dang m6 va mo ta cac dir liéu
nay rd rang dé nguoi din c6 thé hiéu ngay cac ndi dung va y nghia s€ tao ra ngudn ning luong
sang tao cho cac nha d01 moi tu nhan, cac doanh nghiép va cac t6 chure phi chinh phu. D liéu mo
cling ting nhan thirc vé viéc ngudn tai nguyén thién nhién cua qudc gia da duoc sir dung nhu thé
nélp, thu nhap tir viéc khai khoang da duoc su dung ra sao, va d4t dai dugc giao dich va quan ly
thé nao”

Dé tang cudng viée cong bd thong tin vé dit dai, bao cao khuyén nghi: (i) dit ra cac chién luoc
dé dam bao cac GCNQSDD c6 tham khéo khong gian s& bao trim toan bd cac thira dit va xay
dung dua trén cac kinh nghiém hién c¢6 (VLAP), nghién ctru stra di co ciu phi theo kha ning chi
tra cua nguoi dan, tim hiéu cac bién phap mién phi dang ky 1an dau, hd tro nang cao nhan thirc
cua nguoi dan, giai quyet cac tranh chip vé mit hanh chinh trong lan dang ky dau tién néu can
thlet (ii) dam bao rang gia ca va cac thoa thuan va han ché déu duoc dang ky, va thong tin ¢6 thé
tiép can duoc d6i voi cac bén phi chinh phu; (iii) hoan thanh hé théng thong tin dat dai quéc gia
va dong thoi thuc hién & cac thé ché dat dai va c6 thé dé dang danh gia boi cac bén c6 quan tim
vé phia chinh phu va thanh phan tu nhan; (iv) hoan thién 14p ban dd thira dit c6 tham khao dja
ly- cling duoc sur dung cho vi€c giam sat sir dung dat; va (v) thi diém va trién khai hé thong giam
sat va danh gia két qua dau ra thudng xuyén dbi voi quan tri dat dai.

Giai quyét tranh chip va quén 1y xung dot

Luat dat dai nam 2003 va 2013 quy dinh 1a tat ca cac tranh chap va khiéu kién phai duoc giai
quyét thong qua h¢ thong giai quyét tranh chap chung dugc néu trong Luat khiéu nai va khong
c6 hé thong giai quyét khleu nai hay tranh chip dat dai riéng biét ndo. Vi viéc x@y dung chinh
sach, thyuc thi va giai quyét xung dot ‘thuong khong tach bi€t nhau, co quan giai quyet tranh chap
hoac khleu nai c6 sy doc 1ap han ché. Cac tranh chép lién quan dén dat dai kha pho bién, chiém
70-80% tong s6 khleu nai ma Nha nuéc nhan duoc hang nam, chua tinh dén cac vu viéc do cong
dong tu giai quyet mot cach khong chinh thire. Tuy nhién, van chua c6 gidm sat mang tinh hé
thdng hodc phan hdi cho chinh sach.

Tranh chip dit dai thuong mat thoi gian giai quyét va co thé anh hudng téi viéc sir dung dat dai.
Céc tranh chap hanh chinh thuong mét trung binh 40-75 ngay dé giai quyét. Trong khoang 70-
90% cac vu dan sy, mot quyét dinh vé xung dot lién quan dén dat dai dugc dua ra 1an dau tién &
toa 4n trong vong mot nam. Cac xung dot ton dong lau dai lién quan dén dit dai chiém khoang
10-20% tong sd vu tranh chap dat dai con ton dong & toa. Quy trinh cho chi phdi khiéu kién vé
dat dai c6 ton tai nhung cac chi phi con cao va quy trinh d6 kéo dai.

Bao céo khuyén nghi trong nhitng nim ti nén tap trung vao cac viéc sau: (i) giam sat mot cach
¢6 hé thong cac vu tranh chap, khiéu nai va khiéu kién; (ii) thiét 1ap co ché bdi thuong khiéu nai
va cac chuan dich vu cho viéc giai quyét hanh chinh 1an dau tién d6i voi mot tranh chap, khiéu
nai, khiéu kién cu thé va giam sat viéc tudn thit mot cach chit ché, dong thoi cai thién ning luc
clia tda 4n; va (iii) danh gia co cAu thé ché dé danh gia pham vi c6 cac xung dot loi ich qua muc.



Thu hdi dit quy mé 16m

Thu hdi quyén sir dung dat quy mé 16n doi hoi phai ¢6 co ché quan tri cy thé vi vi€c nay géy ra
tac dong vo cung 16n khong chi dbi v6i kinh té va xa hoi ma con ddi v6i doi sdng va méi trudng
sdng cua cac cong dong cu thé. O viét Nam, thu hdi dat quy mé 16n xay ra khi c6 cac dy an thiuy
dié€n, khai thac mo hoac phat trién d6 thi.

Ba van dé chinh can phai dic biét cha y la:

1. Kha thuong xuyén cdc xung dot lién quan dén quyén sir dung dat dai truc tiép hoic gian
tiép lién quan dén thu hoi dat va viéc khong gial quyet cac xung dot ndy mot cach khan
truong va theo cach minh bach din dén tranh chap tén dong kéo dai.

2. Luat Viét Nam khong c6 quy dinh vé cac co ché chia sé loi ich, tuong ty nhu chia sé rui
ro mic du ¢ co ché ton tai (vi du chi tra cho cac dich vu mai truong) dé cho phép nguoi
dan thu duoc loi ich tir viéc dau tu hon 1a chi tir boi thudng (nhu 13 truong hoc, dudng x4,
VV..)

3. Cac thu xép lién quan dén chia s¢ loi ich hoic rui ro (nhung khong phai ca hai) thuong
khong duogc cu thé hoa trong hop dong tham chi khi diéu nay da dugc hiéu va thoa thuan
V6i tat ca cac bén.

Dé giai quyét cac van dé nay, bao cdo khuyén nghi: (i) thi diém tai diéu chinh va gop chung dat
d6 thi; 1ap hd so va phd bién cac két qua véi muc tidu bién né tré thanh thdng 18 chuan cho viéc
mé& rong do thi; va (i) song song vai do, tim hiéu cac mé hinh chia sé lgi ich va rui ro gitra cac
bén co lién quan dén viéc thu hdi dat va chu dat & khu vuc nong thén.

Panh gia chung va so sanh cic diém manh, yéu va han ché trong linh vire quan tri dat dai
cia Viét Nam

Nhin chung, v6i viéc ban hanh Luat Pat dai nim 2013 va mot sé ngoai 1é (nhu viéc thira nhan
quyén dat cong va thong 1¢ mang tinh phong tuc tip quéan vé dét dai va viéc thu hoi dat bat budc
cho muc dich kinh té), Viét Nam da lam tSt trong viéc thiét 1ap mot chinh sach toan dién va cac
cong cu phéap ché cho viéc quan 1y dat dai bén viing va c6 su tham gia va huong loi ctia toan xa
hoi. Theo theo danh gia chuyén gia va so voi cac quc gia khac, Viét Nam nam trong nhom 3
nude dan dau vé 6 chi sd lién quan dén chinh sach va quy dinh vé dat dai nhu sau:
e Thuc hién quyén su dung dat (bao gdm cac quyén thir cap ciing nhu cic quyén do cac
cong dong dan toc thiéu sé va phu nit nam giit) — Tiéu chi co ban ma sé LGI-2.
e Cac co ché ghi nhan quyén duoc thiét 1ap véi cac dinh nghia chinh thic, viéc phan
quyén va quy trinh ghi chép quyén véi nhitng viéc thuc thi trén thuc té - LGI-3,
e Han ché vé quyén dbi voi dat dai, vo diéu kién vé viéc thuc thi cac tiéu chuan phi thuc té
- LGI-4.
e Binh dang va khong phan biét ddi xir trong qua trinh dua ra quyét dinh - LGI-6:
e Tdc d6 vatinh dy doan dugc cua viéc thyc hién sir dung dat han ché - LGI-9:

Cu thé, Viét Nam thuc hién kha t6t trong vi¢c cung cép tiép can dat dai cho cac chu dat nho va

thira nhan quyén st dung dat ciia ho va dam bao binh dang va khong phan biét dbi xir trong viée
dua ra cac quyéet dinh lién quan dén dat dai. Nhitng viéc nay cho thay la mot nhan t6 quan trong
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dong gop vao sy tang truong bén viing va nhanh chong va giam nghéo & Viét Nam trong 2 thap
ky qua.

Mat khac, Viét Nam lai duoc Xép hang yéu nhét trong nhiing linh vyc lién quan dén trach nhiém
(d6i vé6i tai nguyén va nhiém vy) cia cac co quan c6 lién quan trong nganh dat dai nhu sau:
e Tinh hoan thién caa thong tin dang ky dat dai LGI-16.
e Do tin cay, Thong tin vé dang ky dat dai duoc cap nhat va day da LGI-17.
e Chi phi thap-hiéu qua cao va tinh bén viing, cung cap cac dich vu dét dai hiéu qua chi
phi - LGI-18.
e Tréch nhiém quan ly xung dot dugc phéan céng r6 rang - LGI-20:

Nhiing chi s6 nay lién quan dén trach nhiém cia cac VPDKD trong viéc cung cép tiép can dbi
v6i thong tin cho nguoi dan va cling lién quan dén tinh hiéu qua chi phi cua viéc cung cap dich
vu. Bén canh do, viéc phan cong trach nhiém quan 1y xung dot ciing c6 thir hang kém hon. Trong
linh vye nay, nghién ctru da khang dinh yéu cdu can phai c6 cai cach thé ché va nang cao nang
luc trong nganh dé giai quyét nhing khoang cach 16n gitra cac chinh sach hién c6 va khu6n kho
luat phap véi viée thuc thi trén thuc t& nham cai thién quan trj dat dai ¢ Viét Nam vé lau dai.

Cubi cung, So sanh toan ciu cho thdy Viét Nam hién c6 thir hang trung binh trong mot sé linh
vuc va nhitng linh vyc nay bao gom:
e Thira nhan tinh lién tuc caa quyén - LGI-1.
Sy rd rang trong céc chirc nang vé mat thé ché va céac hoat dong - LGI-5.
Tinh minh bach trong c4c han ché sir dung dat - LGI-7:
Tinh minh banh trong viéc dinh gia - LGI-10
Xac dinh viéc quan 1y dat céng va rd rang a - LGI-12:
Tinh minh bach va cdng bang trong cac thi tuc thu hoi dat LGI-14:
Quy trinh minh bach va loi ich kinh té - LGI-15.
Muc do xung dot con ton dong thap - LGI-21

Céc linh vuc Viét Nam duoc xep hang trung binh lién quan dén tinh minh bach. Khoang 15 qudc
gia trén thé gidi duoc dung dé so sanh, trong d6 c6 Viét Nam c6 thi hang trung binh vé khia
canh minh bach.

Tuy nhién, nghién ciru ciing thay viéc ndy 1a chua du va quan tri dat dai tot vin con gap kho
khan do viéc thuc thi & cap co sé thudng cham va khong dong déu. Nghién ciru dé xuat phai co
mot tap hop cac bién phap toan dién dé giai quyét cac van dé ton dong trong chinh sach va khuon
kho luat phap, va thdm chi quan trong hon Ia dé cai thién chat luong thuc thi. Va cac cach dé
giam sét tién do trong quan tri dat dai & cac cap khac nhau sé rt quan trong.

Cac wu tién chinh sich quan tri dat dai déi véi Viét Nam

LGAF da xac dinh ra 6 linh vuc vu ti€n cho quan tri dat dai, duoc tom tit dudi day cing véi cac
khuyén nghi hanh dong:
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Van dé

Peé xuat

Thoi han giai quyét

(Ngén han: 1 nam té1,

Trung han: 2 - 3 nam

td1 Dai han: 3-5 nam
to1)

. Thira nhin quyén
DPam bao quyén sir dung dt
cho céc cong dong DTTS
(lién quan dén REDD+).
e Cong nhan quyén sir dung
cac khong gian nha chung cu.
e Quyén sir dung dat cua phu
nit (trong GCN Quyen sir
dung dat).

@

Nghién ctru thyc trang va thong 1¢ thé giéi va sir dung
céc bang chung dé diéu chinh khung phap 1y va van
ban phap qui dé céng nhan quyen cong dong st dung
dat ring cho cac myc dich kinh té (bao gom ca
REDD+ V¢ dit rirng) va su phét trién theo thoi gian.
Nghién ciru va thong qua cic vin ban phap qui vé
quyén s dung cac khong gian nha chung cu.

Theo dbi s6 liéu chi tiét vé gisi ddi voi quyén sir dung
dat va tim Kiém céc giai phap dé tang cuong hiéu qua
quyén sir dung dat cua phu nit.

e Trung han két
hop Véi sira dbi Luat
Bao vé va phat trién
rang

e Ngin han két hop
V6i sira d6i Luat
Nha &

e Trung han

2. Sir dung dit va qui hoach

chién lwoc

e Céc qui dinh vé qui hoach va
cac han ché sir dung dat con
tan man, dua trén sy quan
tam con han hep va thiéu
phdi hop cua cac nganh, thiéu
dong gop cua cbng ching va
khong duoc cdng b rong réi.

e Thiéu ké hoach huéng dan
viéc phét trién dat gay ra phat
trién khéng chinh thac, thu
hoi dat qua mic va dat dai
manh mun.

e Loi ich tw nhan chiém uvu thé
trong phét trién do thi dan
dén murc d6 khong chinh thic
cao va chi phi dich vu cao.

Lam rd méi quan hé giita cac loai qui hoach, ké hoach
lién guan, trach nhiém thyuc hién va chia sé thong tin
giira cac cap quan ly khac nhau.

Cai tién cac phuong phap hién hanh v& qui hoach
chién luoc sir dung dat dé dam bao viéc chia sé dau
vao va dir liéu gitra cac nganh cin cir gia tri kinh té,
y8u cau vé dat dai, cac van dé xa hoi va qui hoach moi
truong.

Stra d6i qui trinh 1ap ké hoach str dung dét ¢ dia
phuong theo phuong phap khoanh viing bang cach st
dung y kién dong gop cua cong chung dia phu'()’ng mot
cach hé thong nhiam xac dinh va dinh lugng cac yeu
cau ky thuat can thiét cho viéc thuc hién, can ddi va
cung cap théng tin phan hdi giira cac muc tiéu qui
hoach chién luoc va ké hoach sir dung dt dia phuong.
Cong b cong khai toan bo qui hoach sir dung dit pha
hop vai nguyén tic quan tri nha nuéc tot va thiét lap
qui ché chia sé théng tin vé quyén va quy hoach ké
hoach st dyung dat giita cac Bo.

Tim céc giai phap va lap quy du phong chuyén doi
muc dich str dung dét trong qui hoach duoc duyét, va
dua vao du thao luat qui hoach québc gia.

e Ngin han

e Trung han gin
véi luat quy hoach
va lap du an

e Ngin han

e Ngin han

e Ngin han

3. Pinh gia dat va thué dat

e Thué qué thap khong dam
bao dong dao cong chL’mg
duoc huong lgi tr sy gla tang
gid tri dat, viéc cung cap dich
Vi va co so ha tang can thiét
va khich 1& viéc sir dung dat
hiéu qua.

e Mit khac ndi lo phai dong

Thu thué theo nguyén tic dua vao hiéu sut, hi¢u qua
va cbng bang xa hoi.

Yéu cau ding ky ca gia tri chuyén doi va cong b
thuong xuyén danh muc gia dat.

Dinh gia dat tinh thué dét theo gia tri danh gia chir
khdng phai theo gia thi truong dugc dang ky.

e Trung han gan
véi thyc hién Nghi
quyét TW s6 19

e Ngin han.

e Dai han gin Vi
chuong trinh cai cach
thué.

12




thué dan dén viéc thuong e Cung cb tiéu chuan, trinh d6 nghé nghiép va kinh Trung han
xuyén dinh gia dat thap va nghiém thuc té ciia can bo va co quan dinh gia dat.
khong thé 1ap qui hoach kinh
té mot cac hiéu qua.
4. Quan Iy va tiép nhan dat
cong e Cac UBND thuong xuyén cong bé lich trinh boi Trung han.
e Chua c6 tiéu chi x4c dinh dat thuong dua vao gié thi trueong.
cong. e Quy dinh rd quy trinh thu hdi dat theo cac théng 1¢ tét Ngan han
e Chuyén dbi dat dugc danh (c6 cac thong bao, giai doan phan hdi cua cong ching
ddng véi trung dung dat. va thu tuc dé khéang &n).
Viée xéc dinh dét cong e Theo dbi giam sat chat ché viéc thu hoi dat, boi Trung han
thuong xuyén thiéu tinh he thuong va hd trg, nham danh gia kip thoi lidu qua
thdng va boc phat, tao ra cac trinh d6 c6 cdng bang, hop 1y, cho phép nhitng ngudi
xung dot loi ich va taora bi anh hudng duy tri dugc sinh ké trude day cua ho.
dong co cho viéc thu hoi dat, | e Lam rd tiéu chi thu hdi dat vi myc dich kinh té. Ngan han
chuyén doi va chuyén dich e Thi diém diu chinh va gép von dit do thi, 1ap tai liéu Trung han
dat cho cac thanh phan tu va phd bién cac két qua v&i muc dich bién né tro
nhén vuot qua mirc can thict. thanh mot thdng Ié chuan trong viéc mo rong do thi.
e Tai dinh cu khong dugc quan Song song vé6i do, tim hiéu cac md hinh chia sé loi
tam dung muc, gay ra nhiéu ich va rui ro giira cac bén thu hoi va sir dung dat &
van dé xa hoi. , khu vic ndng thon.
e Hauhétviéc tu nhan héa dat | e Pua déu gia thanh phuong thiic md hinh chinh cho Trung han
khong thong qua dau gia, dan viéc phan bé dét cong cho cac loi ich tu va cong bd
den that thu ngan sach cua mirc gid va cac didu kién thing diu gia.
chinh quyén dia phuong.
5. Cung cap thong tin vé dat
dai e Xay dyng chién lugc dam bao viéc hoan thanh cép Trung han
e Cung cip thong tin v& dit dai gidy ching nhan quyén sir dung dét gin véi thong tin
thuong khong c6 tham chiéu khong gian dya trén kinh nghiém hién c6 (VLAP),
khong gian, chua hoan thanh stra ddi co cau phi theo kha ning chi tra clia ngudi
viéc ching nhan va cap nhat dan, nghién ctru phuong 4n mién phi ding ky lan dau,
quyén sir dung dat. hd tro nang cao nhan thirc, giai quyét cac khiéu kién
e Chua ghi nhan c4c tinh trang hanh chinh trong lan dang ky dau néu can thiét.
thé chap va cac han ché o Dam bao dang ky gia dat va tat ca cac théa udc, han Trung han
quyén sir dung dat khac lam ché quyén str dung dét ciing nhu tiép can thong tin
giam tinh hiru ich cua viéc cua c&c thanh phan phi chinh phu.
dang ky. e Hoan thanh hé théng thong tin dit dai quéc gia duoc Dai han.
e Han ché tiép can voi thong ddng bo hoa gitra cac thé ché dat dai va ddm bao sy
tin dat dai di vai thanh phan danh gia ciia cac bén quan tam & linh vuc tu nhan va
phi chinh phu (bao gom ca chinh phu
ngén hang) lam giam gid tri | e Hoan thién viéc 1ap ban do dia chinh ¢ tham chiéu Dai han
cua viée dang ky dat doi voi dia ly ciing dugc su dung cho viéc giam sat sir dung
phat trién kinh té. dat
e Thi diém va trién khai hé thong giam sat va danh gia Trung han.
thuong xuyén dbi véi quan tri dat dai theo két qua.
6. Viéc giai quyét cac khiéu
ki¢n va khiéu nai hanh chinh | ¢ Giam sat mot cach c6 hé théng cac vu viéc tranh chap Trung han
e Mic du khiéu kién dat dai rit | va khiéu kién dét dai.
phd bién, nhung van chua cé | e Thiét 1ap co ché giai quyét khiéu nai va cac chuan Trung han

su giam sét hoic co ché phan

dich vu cho viéc giai quyét hanh chinh budc dau cac
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hoi chinh sach mot cach hé
théng.

Giai quyét tranh chap dit dai
thuong kéo dai, gay can tré
cho viéc sir dung dit hiéu
qua.

Viéc xay dung, thuc thi chinh
sach va giai quyét xung dot
thuong khong dugc tach bach
ro rang.

tranh chap, khiéu nai, khiéu kién va khang céo cu thé,
theo ddi sy tham gia ctia cac bén lién quan, dong thoi
nang cao nang lyc cia toa &n trong viéc giai quyét tranh
chép.

e Rasoat co cau thé ché dé danh gia pham vi cua cac
xung dot loi ich chua duoc giai quyét.

e Trung han

Do tinh phirc tap ciia cac van dé vé dat dai, chung t6i ciing khuyén nghi tang cudng diéu phdi vé
chinh sach dit dai giita cac nganh thong qua viéc thanh 1ap Ban Diéu Phéi ké hoach va Chinh

sach Dat dai Quoc gia, bén canh viéc tdng cudng chia sé thong tin ve dat dai gilra cac co quan
1ap chinh sach va gilra cac co quanchinsh phu véi nguoi dan.

Céc Két luan vé phwong phap LGAF va hoat dgng can thuc hién tiép theo

1. Tinh hgp ly cia Phwong phap LGAF. Nghién ctru di khing dinh yu cau can c6 co ché

giam séat quan tri dat dai thuong xuyén. Phuong phap LGAF dugc coi 1a phi hop d6i voi viéc
danh gia quan tri dat dai ¢ Viét Nam, tuy nhién ddi vai bbi canh quéc gia cu thé, can chinh
stra lai mot sb chi s6, hang muc sao cho pht hop véi hoan canh quan ly, sir dung dat ¢ Viét
Nam nhu da gidi thiéu & trén. Vé dir liéu, trong trién khai lan dau nay con thiéu mot sb di
liéu nhét dinh, nhung trong céc 1an tiép theo c6 thé du tinh truéc cac ngudn phd hop. Viéc
trién khai LGAF trong cac lan tiép theo, can tao méi lién két véi cac dia phuong cap tinh, cac
t6 chic xa hoi, cac co quan bao chi, tham van cong dong dan cu. Tai liéu vé LGAF can duoc
chuan bi k§ ludng ban tiéng Viét sao cho that dé hiéu, ding y nghia dé tinh pho cap cao hon.

Tom tat cac phat hién chinh, quan trong va kién nghi cac hanh ddng cai cach trong
ngan, trung va dai han. Trong luat Dat dai niam 2013, c6 mot diéu khoan vé xay dung hé
thdng giam sat danh gia viéc thyc hién luat dat dai. Viéc hoan thién LGAF can duoc coi nhu
cung cap co so théng tin quéc gia cho viéc giam sat va danh gia tién d6 quan tri dat dai &
Viét Nam. Chung tdi khuyén nghi 1a nghién ctru LGAF québc gia can duoc lap lai mot cach
dinh ky, c6 thé 1a 2 nim mot lan, tdy thudéc vao ngudn hec hién c6. Hon nira, ching toi
khuyén nghi LGAF duoc thuc hién ca & cap dia phuong, bat dau vai céc tinh trong dy an
VLAP, sau d6 t6i cac tinh khac va cac thanh phé 16n nhu Ha Noi va Thanh Phé Hb Chi
Minh. Céc chi s6 danh gia cia LGAF can duoc coi 1a déanh gia hodc thong tin co sé chinh
thirc vé& quan tri dat dai va ciing lam nén tang dé trinh stra doi, bd sung hé théng luat véi
Chinh phu. Hé théng nay s& dugc xay dung nhu mot phan cia hé théng thong tin vé dat dai.
Cac chi s6 va phuong dién trong LGAF ¢ thé dugc 4p dung vao cac chi s6 danh gia cua hé
théng giam sat va danh gia nay. Bén canh do, cac hé théng giam sat va danh gia s& bao gom
mot mang luGi thdng tin nhan y kién phan héi vé danh gia tir nguoi dan. Thiét ké cua hé
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théng ndy can xem xét can trong cac giai phap mang tinh céng nghé di dong dé c6 thé nhan
duoc dir liéu da phuong dién do ngudi dan gui téi tir dién thoai di dong caa ho. Phuong tién
truyén thong nay duoc cho 1a ¢ hiéu qua cao.

Thao luan vé pham vi hoat déng tiép theo dé cai thién quan tri dit dai & qudc gia.
Nghién ctru ciing dat ra mot s6 nhitng van dé wu tién va khuyens nghi hanh dong dé cai thién
quan tri dat dai ¢ Viét Nam. Chang t6i khuyén nghi can c6 mot dbi thoai chinhs ch tiép theo
dé phat trién hon nira nhitng khuyén nghi nay va dit ra nhitng vu tién va xay dyng sy dong
thuan rong rai giira cac bén co lién quan. Ca Bo Tai nguyén va Méi Trudng- co quan dau moi
cta chinh phu trong linh vuc nay- va Ngan Hang thé gioi déu can phai dong vai tro tich cuc
trong qua trinh nay.
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