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KHUNG PANH GIA QUAN TRI PAT PAI (LGAF)
VA KET QUA NGHIEN CUU O VIET NAM

Ping Hung Vé*, Nguyén Vin Thiang**

Quan tri ddt dai dang tré thanh mét vin dé néng bong trén con dwong phat trién bén ving ciia
nén kinh té. Bai bdo nay trinh bay két qua méi nhat cia dw dn Khung Panh gia Quan tri Pat dai
ciia Viét Nam do Ngdn hang Thé gii tai tro. Két qua danh gia cho thdy Viét Nam dat diém kha
vé viéc ban hanh chinh sach quadn tri tién bg, dam bdo quyén ciia cdc nhom khdc nhau. Tuy nhién,
viéc thue thi chinh sach con la diém yéu I6n. Ngodi ra, hé théng thong tin dat dai chua cdp. nhat
va chwa co hé thong gidm sat hiéu qua ciing la nhitng han ché néi bat. Céac tranh chap dat dai
chiea dwoc gidai quyét tot, mot phan la vi sy tham gia thuc s cua nguoi dan chua dwoc coi trong,
mot phan Vi cac bén tranh chap con dwa qud nhiéu vao hé thong hanh chinh. Trong khi con rat
nhiéu viéc can lam, bai bdo kién nghi cac wu tién chinh bao gom viéc xdc dinh trach nhiém ro
rang cia cac co quan quan Iy, xdy dung hé thong dang ky va quan tri dat dai bén viing vé tai
chinh, va xdy dung hé théng giam sat hiéu qua.

Tir khoa: Quan tri dit dai, LGAF, Viét Nam.

1. Gi6i thi¢u

Céc chuyén gia vé phat trién déu nhan théy rang
cong tac quan tri ciing nhu luat phap la rat ‘quan
trong va du(yc xem nhu diéu kién tién quyét dbi voi
su phat trién kinh té va xa hoi. Tai Viét Nam, chu dé
quén tri ngay cang nhan duoc nhiéu sy quan tim cua
cac nha hoach dinh chinh sach, cac nha tai trg va cac
nghién ctru (Ngan hang Thé giéi, 2010; 2012;
UNDP, 2012). Nhin chung, chat lugng cong tac
quan tri duoc xem 1a diéu kién tién quyét cho viéc
dat myc tiéu tang trudng bén viing va xoa doi giam
nghéo. Cac bang chimg thyc nghiém trong nuéc va
qudc té déu khang dinh rang tinh hiéu lyc, tinh minh
bach, su tham gia va trach nhiém giéi trinh cta cong
tac quan tri co moi lién hé chit ché véi tdng trudng
kinh té (Ngan hang Thé gi6i, 2012).

Vi tim quan trong dic biét cua dét dai vé cu tra
va sinh ké, cong tac quan tri dat dai ngay cang dugc
chu trong trong tién trinh phat trién cua dat nudc.
Tuy nhién, viéc nghién ctru cong tac quan tri dat dai
la mot nhiém vu d?ly thach thuec, phﬁn vi day la van
dé phrc tap va co nhiéu khia canh, phan vi hau nhu
tat ca cac yéu t ciia hoat dong quan tri déu khé do
luong.

O nuéc ta, nang cao chat luong quan trj dit dai

dang 1a mot cong viée hét sirc cap bach. Cung voi sy
phat trién cta nén kinh té va chién lugc cong nghiép
hoa, hién dai hoa, viéc chuyén d6i muc dich st dung
dat, chuyén quyén st dung dit ciing nhu chuyén
dich dat dai 14 diéu khong thé tranh khoi. Tuy nhién,
qué trinh nay dang gy nén nhiéu birc xtic va mau
thuin xa hoi. Theo bao céo ctia Chinh phu trinh
Quic hoi (Bao cao sé 304/BC-CP, ngay
26/10/2012), trong giai doan 2004 - 2011, binh quan
mdi nam déu co trén 100.000 don khiéu nai, td céo
lién quan t6i d4t dai. Mac dii Chinh phﬁ dﬁ ban hanh
nhiéu van ban va giai phap dé giai quyét van dé nay,
song hi¢u qua giai quyet chua cao. Luét dat dai
(2013) ra doi danh ddu mot bude tién mai trong viée
cai thién moi truong chinh sach va quan 1y dit dai.
Tuy nhién, hiéu qua thuc thi phap luét va qua trinh
gidm sat van con nhiéu van dé ton tai.

Trong bbi canh d6, naim 2013, Ngan hang Thé
gidi thuc hién mot nghién ctru theo Khung danh gia
quan trj dat dai trén 35 nudc, trong d6 co Viét Nam
(Ngan hang The gidi, 2013). Muc tiéu cia LGAF Ia
nham cung cap mot hu:(rng dan mang tinh hé thong
cho chinh quyén va cac dbi tac phat trién trong viéc
chuan doan va lap ra ti€u chuan quan tri dét dai,
cling 1a dé gop phan timg budc cai thién chat luong
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quan tri d4t dai. Dya trén viéc danh gia toan dién ly
thuyét va kinh nghiém vé quan tri dat dai, LGAF
dugc phat trién nhu mot cong cu chuan doan dé
danh gia khung phép ly, cac chinh sach va thuc tlen
lién quan dén quan 1y va sir dung dat dai. Bai viét
nay dua ra nhitng danh gia vé quan tri dat dai ¢ Viét
Nam dua trén két qua nghién ctru ciia Khung quan
tri dat dai.

2. Khai niém vé quan tri dat dai

Quan tri (governance) la mot thudt ngli con moi
mé & Viét Nam, va doi khi thuat ngit nay con bi 1an
16n véi quan ly (management). Trén thé gidi, thuat
ngir nay ciing duoc dinh nghia theo nhiéu cach khac
nhau.

Theo Tir dién tiéng Anh cua Oxford, quén tri co
nghia la “hanh dong hodc cach thirc cai quan”.
Dinh nghia nay nhdn manh quan tri 1 mot qua trinh
ma x4 hoi diéu phéi cac nhom loi ich dé dat duoc loi
ich chung. Cong dong chau Au (2003) lai dinh
nghia don gian, “quan tri la nang luc cua nha nuoc
trong viéc théa man nhu cau czia nguoi dan.” Un-
Habitat (2002) co dinh ngh1a téng hop hon khi viét:

“quan tri bao gom co ché, quy trinh va thé che ma
qua dé nguoi dan va cdc nhém thé hién moi quan
tam, thye hién quyén va trach nhiém, diéu hoa mdu
thudn hay khéc biét.” Mic du c6 khac nhau vé dinh
nghia va cau chtr, song thuat ngir quan tri” hién
dugc hiéu kha thdng nhat bao gom cac yéu t sau:

- Muc tiéu cua quan tri [a hudng téi sy thda man
ctia nguoi dan va cac nhom lién quan. Vi muc tiéu
nay, viéc diéu hoa cac mau thuan loi ich gilia cac
nhom 1a hét sirc quan trong trong hé théng quan tri.

- Quan tri bao gdm ca ning luc cua cic co quan
quan ly cling nhu qua trinh tham gia ctia cac bén.

- Thuat ngir quan 1y huéng nhiéu hon tdi cac yéu
td diu vao cua chinh phu, bao gém viéc hoach dinh
chién lugc, xay dung ké hoach, xay dung chinh sach
quan ly, v.v. Trong khi d9, thuat ngir quan tri huéng
nhiéu hon t6i két qua dau ra - viéc thoa man cac nhu
cAu phat trién kinh t& x3 hoi, cac nhu cau da dang
cua nguoi dan va cac nhom khac nhau.

V6i cach hiéu nay, quan trj dat dai khong chi bé
hep trong viéce tang cuong nang lyc va hiéu qua cua
cac co quan chinh phu, vi du trong quy hoach hay
dang ky dat dai. Quan tri dat dai con dé cap t6i viéc
huy dong toan xa hoi tham gia quan 1y va giai quyét
mau thuan dat dai.

Chat lugng ctia quan tri ndi chung, va quan tri dét
dai noi riéng, dugc danh gia ¢ cac khia canh chinh
nhu sau:

- Hiéu qua: Dit dai c¢6 duoc st dung mét cach

hiéu qua, thé hién qua viéc gitp dat duoc cac muc
tiéu kinh té xa hoi cua dia phuong va cua quoc gia
hay khong‘7 Tinh hiéu qua trong quan tri vira thé
hién o yeu t6 ting truong (vi du: tang truong kinh
té, phat trlen ctia thi trudong bat dong san) vira thé
hién ¢ yéu t6 xa hoi (vi du: cong bang) va moi
truong.

- Minh bach: Qué trinh quan 1y dat dai c6 dugc
thuc hién mdt cach minh bach hay khéng? Minh
bach duoc thé hién & viée tiép can thong tin dét dai
cling nhu hiéu rd quy trinh, tiéu chi ra quyét dinh
lién quan. Minh bach 1a co s& dé nguoi dan va cac
t6 chure thuc hién vai trd tham gia va giam sat trong
quan ly dat dai.

- Sw tham gia cia cdc bén lién quan: Chat luong
cua quan tri con thé hién & mirc do tham gia cua céc
bén lién quan. Y kién, nguyén vong cia cac bén
duogc lang nghe va phan anh trong qua trinh ra quyét
dinh. Ngoai ra, cac bén lién quan con c6 quyén va
nghia vu giam sat hoat dong quan 1y dat dai.

- Trach nhiém giai trinh: Trach nhiém giai trinh
dé cap toi mirc d6 bén ra quyét dinh phai giai thich,
bao vé va chiu trach nhiém vé quyét dinh ctia minh.
Trach nhiém giai trinh bao gom ca giai trinh véi cip
trén, giai trinh v6i cap dudi, giai trinh véi cac co
quan ngang cAp va giai trinh voi ngudi thu hudng
dich vu. Mot qua trinh quan tri tdt doi hoi trach
nhiém giai trinh cta cac bén dugc quy dinh 10 rang
va duoc thyuc thi nghiém tuac.

3. Khung danh gia quan tri dit dai va phuong
phap nghién ciru

Pé cung cip mot khung danh gia vé quan tri dt
dai cho cac qudc gia, cac chuyén gia ciia Ngan hang
Thé giéi da phat trién Khung danh gia Quan trj dat
dai (tiéng Anh: Land Governance Assessment
Framework - LGAF). LGAF phan cac chi dé thanh
nam nhoém linh vuc sau:

(i) Khudén khd Thé ché va Phéap luat: Linh vuc
nay danh gia mu’c do thu'a nhan cua luat phap vé cac
quyén, bao gébm quyén cho ngudi & néng thon,
thong qua ludt phap hodc luat tuc va viéc thuc thi
cac quyén do6 trén thuc té.

(ii) Quy hoach, Quan 1y sir dung dat va thué: Linh
vuc nay dé cap toi tinh minh bach trong xac dinh
cac han ché vé sir dung dat va hiéu qua ctia qua trinh
quy hoach. Chi s6 nay ciing néi toi hiéu qua va mirc
d6 dy doan duoc cua viée cp cac gidy phép, viée
dinh gia dét cho tinh thué duge thuc hién trén cac
nguyén tic 16 rang va viéc thu thué dugc tién hanh
hi¢u qua.

(iii) Quan ly dét cong: Linh vuc nay dé cap t6i dat
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thuoc pham vi st dung cho cac muc dich cong,
thudc quyén quyét dinh st dung cia Nha nudc,
duogc st dung mot cach cong bang va hiéu qua, quy
trinh thu hoi dat dé tao quy dat cong dugc thuc hién
cong bang, boi thudng cong bang va nhanh chong
va viéc chuyén do6i tir dat cong thanh dit tu dugc
thuc hién 1 rang, minh bach va bao dam tinh canh
tranh.

(iv) Cung cap cong khai thong tin vé dat dai:
Thong tin sin c¢6 trong hd so dang ky dat dai theo
cac loai dat, thong tin dang ky dugc cap nhat va bao
dam chinh xé4c va cac dich vu hanh chinh vé dit dai
duogc cung cip hiéu qua, mirc phi duoc quy dinh rd
rang va duoc thu mot cach minh bach.

(v) Giai quyét tranh chap va quan ly xung dot:
Trach nhiém giai quyét cac xung dot, mau thuin dat
dai duoc giao cho cac co quan c6 du nang lyc va co
it tranh chap kéo dai.

Trong mdi linh vuc, mot nhom chi sd duge xay
dung vdi cac khoan muc cu thé dé xac dinh cac linh
vuc can khao sat, danh gia dinh luong hodc dinh
tinh. Nam linh vuc trén c6 21 chi s6 véi tong cong
80 khoan muc cu thé can dugc danh gia.

Ngoai nam nhom linh vuc ndi trén, con c6 thém
hai linh vyc nita c6 thé danh gia tuy tinh hinh mdi
nude, d6 1a: Thu hdi dat quy mo 16, va Quan Iy dét
lam nghiép, vdi 30 khoan muc danh gia. Viét Nam
da tién hanh d4nh gia ca bay nhém linh vic. Thong
qua viéc danh gia cic chi s6 nay, LGAF chi ra
nhitng linh vyc can cai cach vé mat phép 1y, chinh
sach hodc thu tyc can thiét nhim ting budc ning
cao chat luong quan tri dat dai ciing nhu 1am co s&
cho viéc so sanh giita cac qudc gia hodc ving lanh
tho trén thé gidi.

Phuong phap nghién ctu cia LGAF dugc thuc
hién dua trén hai tru cot chinh, bao gém thong tin va
dir liéu sin co cling nhu cac nghién ctru trude co lién
quan da dugc cic co quan quan ly, nghién cuu thu
thap tir trudc va y kién thao luan, danh gia cua cac
chuyén gia. Trudc hét, nim chuyén gia dwoc moi
viét bao cio tong horp thong tln tir cac két qua
nghién ciru trude vé timg nhom van dé chuyen sau,
sau d6 dua ra danh gia theo khung ddi véi timg
khoan muc theo bdn mic A, B, C, D. Trén co sé cac
b4o cdo nay, chin nhom chuyén gia duoc to chirc
thao luan va danh gia theo timg nhom chu dé va
cling dua ra danh gia lai theo bén muc néi trén. Két
qua tong hop dugc trinh bay ¢ Hoi thao K§ thuat dé
nhan duoc cac ¥ kién déng gop, phan bién va xac
nhan sy déng ¥ cua cac bén vé két qua danh gia. Sau
do, két qua va cac kién nghi chinh dugc trinh bay va
thao luan & Hoi thao Ddi thoai chinh sach véi trong

tam dwa ra cac uu tién vé chinh sach va cac yéu tb
quan tri dat dai cin quan tdm, hoan thién trong
nhitng nam tai.

Khi Viét Nam hoan thanh vi¢c danh gia theo
khung LGAF, 14 qudc gia khéc ciing di hoan thanh
danh gia nay, cu thé bao gdbm Brazil, Congo, Gam-
bia, Ghana, Madagascar, Malawi, Mauritania, Nige-
ria, Peru, Philippines, South Africa, Senegal va
Ukraine. Piéu d6 cho phép chl'lng ta c6 thé tién hanh
mot phép so sanh nhanh glua diém cua Viét Nam va
diém cta 14 qudc gia nay. Dé tao dleu kién thuan loi
cho qua trinh nay, ching t6i da xép hang cho cac
muc diém nhu sau A=3,B=2,C=1,vaD = 0.
Vi mbi chi s6, chung t6i ciing biéu dién dong thoi
diém cua Viét Nam, diém trung binh va diém tdi da
clia cac qudc gia ndy. Phan tiép theo trinh bay két
qua nghién ctru chinh cia LGAF trong thé so sanh
v6i 14 nuéc trén dé giup lam ndi & hon diém manh
va diém yéu trong quan tri dit dai & Viét Nam.

4. Cac két qua danh gia quan tri dat dai ¢ Viét
Nam

4.1. Két qud va so sanh theo linh vwe va chi so

Linh vue 1: Khuén khé thé ché va phdp ludt

He¢ thdng ludt phap va chinh sach ¢ Viét Nam da
c¢6 nhiéu budce phat trién va kha hoan chinh, dic biét
khi so sanh v6i 14 nuéc dang phét trién tham gia du
an LGAF. Ludt Dt dai 2013 da giai quyet rat nhicu
van dé thuoc hanh 1ang phap ly Tuy nhién, trong
linh vyc nay con mot s6 diém yéu nhu sau:

- C6 khoang 85% dan s da dugc cip Gidy chimg
nhan (GCN), song ding ky ban dau dé dugc cap
Gidy ching nhan van chua hoan thanh. Hién Viét
Nam chi cong nhén hai tinh trang: c6 GCN hodc
khong, vi vay st dung va giao dich dat dal khong
chinh thtrc con kha phd bién. Ngoai ra, quyen va cap
GCN tai chung cu, khu nghéo tai d6 thi con yéu kém
gan véi tranh chip, dich vu chit luong con thap.

- P4t dai cho nhom yéu thé (nong déan, phu nit,
ddng bao dan toc thiéu sb, ngudi nghéo) da duoc
quan tim nhung van con nhiéu diém can tiép tuc
giai quyét. Hai linh vuc dang ndi 1én 1a dat va rimg
cho dong bao dan toc thiéu sd va cap d6i GCN da
cép trude day cho hai vo chong nhung chua ¢ tén
phu nir.

- Quan ly dét cong khong dua vao phan tich chi
phi-lgi ich va chua dugc giam sat - danh gia chat
ché. Thuc tién con xung dot lgi ich hodc lam dung
trong co ché nha nudc thu hoi dat dé giao dt, thé
hién bﬁng sb luong don khiéu nai, t céo vé dat dai
van & muc rat cao. Chua co sy tach biét thyc sy giira
xdy dung chinh sach, thuc hié€n, giam sat va giai
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quyét khiéu nai. Qu4 trinh tham van nguoi dan da
duoc quy dinh nhung thuc thi yéu, con mang ning
tinh hinh thue.

Béng 1 tom tit phan tich so sanh két qua danh gia
LGAF cua Viét Nam véi 14 nudc khac tham du.
Phén tich so sanh cho thiy Viét Nam duoc danh gia
kha cao vé sy ddy du cua chinh sach va quy dinh vé
quyén. Tuy nhién, diém yéu ndi bat & Viét Nam 1a
sy 10 rang trong phan chia chirc nang cta cac co
quan cong quyén, viéc quan tim va 1ong ghép cac

muyc tiéu céng bang, ciing nhu han ché chi phi
khong chinh thuec.

Linh vuwee 2: Quy hoach, qudn Iy sit dung ddt va
thué

Quy hoach 1a mét trong linh vuc cé nhiéu diém
yéu hon diém manh. V& co ban, nudc ta chua lam rd
mdi quan hé giita quy hoach st dung dét v6i quy
hoach phat trién kinh t& xa hoi va quy hoach xay
dung. Phuong phap 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dat chua dwa vao phan tich chi phi - loi ich.

Bang 1: Tém tit so sinh diém LGAF ciia Viét Nam véi 14 nwée dang phit trién khac -

Khuén kho thé ché va phap luat

Xép
hang

Nhirng muc dang chu y

Chi s6-1. Thira nhdn tinh lién tuc trong viéc
thue hién quyén: Phap luat thira nhin cac :
quyén do ca nhén va cac nhém nguoi nim
gitr (bao gdm ca cac quyen phai sinh va céc
quyén ctia ngudi thiéu so va phu nir)

_____________________________________________________________

Chi s0-2. Thuc hién quyén: Cac quyén do
phap luat quy dinh dugc dam bao thyc hién !
(bao gom ca cac quyen phéi sinh cling nhu :
cac quyén cua ngudi thiéu sb va phy nir) !

_____________________________________________________________

Chi s6-3. Cdc co ché cong nhdn quyén: Viéc
dinh nghia va giao cac quyén mot cach chinh
thirc, qua trinh ghi nhan cac quyén phu hop
voi thue tién hodc néu khong nhu vy, thi
quy dinh cac phuong thirc phi hop nhim !
dam bao sy nhat quan théng qua phuong :
thirc khong c6 sy phan biét ddi xir :

'
_______________________________________________________ S

LGI-4. Han ché quyén: Cac quyén trén dat |
khong mang tinh diéu kién gdn vdi céc tiéu :
chuén khong thuc té/ khong kha thi.

'
_______________________________________________________ I

LGI-5. Sy r6 rang trong chirc nang va hoat
dong: Chirc ning cua cic co quan cO tham |
quyén vé diéu hanh va quan 1y trong linh vuc :
dat dai duoc quy dinh rd rang, tinh trang :
trung lap vé chuc trach dugc loai trir va
thong tin duoc chia sé khi can thiét.

'
_______________________________________________________ I

LGI-6. Cong bang va khéng phan biét doi xir
trong qud trinh ra quyét dinh: Cac chinh
sach dugc xay dung thong qua mot quy trinh :
ra quyét dinh hop phap, c¢6 su tham gia cua !
tat ca cac bén co lién quan. Khuén kho phap
Iy khong c6 sy phén biét ddi xtr Va cdc co quan ;
thye thi cac quyen tai san co quyén ngang nhau
trong viéc tiép can dén tit ca cac vin ban !

Quyéq sir dung dat ¢ nong thon (LG1-i) dat
: mirc toi da (A). Cac muc khac dat dudi mirc
| trung binh cta 14 nu6ce

___________________________________________________________

Ca 5 muc déu dat diém cao hon hodc bﬁng
! muc trung binh cia 14 nude. Viée dang ky
! quyén cia lang, xa dat sé diém téi da (A),
cao hon mirc t6i da ctia cac nudce so sanh.

___________________________________________________________

! Hau hét cic muc trong chi sé nay dat diém
i cao hon mirc trung binh ctia cac nude so
 sanh

i Muc chi phi khong chinh thirc cho viée thira
! nhin quyén cho thiy vin dé 16n nhét trong
 chi s6 nay (C).

'
_____ e

1 C6 9 nudc cung & nhom hang 2 nhu Viét
i Nam. Diém s6 cta Viét Nam tuong duong
i murc trung binh cta 14 nudc.

_____ Fm = m = mm o e e e e e e e e memm oo

Pay 1a diém yéu chung cia ca 15 qubc gia
: nhung Viét Nam c6 diém sd tuong dbi kha
i quan hon 14 nudc con lai. Tuy nhién, sy
! phin chia chirc ning cta cac thé ché 1a mot
diém yéu cta Viét Nam (D), trong khi mirc
| trung binh cta cic nudc khic vé muc nay
: cao hon murc C.

_____ Fmmmm o m s e L e L e mmemmmooo -

Viét Nam dat s& diém cao nhit ¢ hai muc:
: Bao c4o veé thyc hién chinh sach dat dai (A)
i va su phu hop gitta chi phi va lgi ich (B).

' Piém cho su 16ng ghép cac muc tiéu cong
bang thap (C).
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Quy hoach str dung dét tai do thi va quy hoach do
thi chua két hop tét, chua chi phdi duoc qué trinh do
thi hoa. Viéc tham véan y kién trong cong tac quy
hoach, ké hoach st dung dat di dwoc luu y trong
xdy dung luat phap nhung thuc hién chua tét. Pa s6
cac cudc tham vén co tinh hinh thirc va viée giai
trinh tiép thu ciing khong day du.

Hé théng thué dat dai hién nay va viéc mién,
giam chua hiéu qua, cong bang va minh bach. Viéc
dinh gia dat dai, tai san dé tinh thué c6 dwa vao gia
thi truong nhung con khac biét 16n gitta gia tinh
thué va gia thi truong. Muc thué dat dai kha thap va
khong thu dwoc mot phan thoa dang trong gia tri gia
ting cta dat gin voi ddu tu ha tang va cac dich vu
cong cong. Ngudn thu chi yéu tir dat cho Nha nudc
tir tién st dung dat 1a thiéu bén viing.

Béng 2 tom tat phan tich so sanh cac chi s6 ciia
linh vyc nay ctia Viét Nam véi 14 nudc khac. Viét
Nam dugc danh gid & mirc kha (B) & muc co6 quy
hoach. Tuy nhién, viéc thuc hién quy hoach va su

tham gia thuc chét ciia nguoi dan vao qua trinh nay
dugc danh gia yéu hon mirc trung binh.

Linh vuee 3: Quan Iy ddt cong

bit cong ¢ Viét Nam duoc hiéu 1a dit duoc st
dung vao muc dich cong, bao gdm loi ich qudc gia,
loi ich cong cong, qudc phong, an ninh dwoc Nha
nude giao dat khong thu tién s dung dét theo quy
dinh cua phap luat hién hanh vé dit dai. Ngoai ra,
dat cong con bao gom cac loai dat chua duwa vao sir
dung (dat dugc giao cho cac co quan, to chirc quan
1y, bao vé va dit chua st dung).

Quan 1y dat cong & Viét Nam c6 hai diém manh
co ban. Thir nhét, noi chung cac loai dét cong duoc
quan ly cu thé trén thuc dia, hau hét duoc thé hién
trén ban do dia chinh. Hién c6 mét dién tich khong
16n dang bi 14n, chiém hodc tranh chz”ip chua duoc
giai quyét. Thi hai, dit da thu hdi duoc chuyén
nhuong kip thoi dé sir dung diing muc dich. Viéc sir
dung dt thu hoi ludn bi nhitng nguoi bi thu hoi dat
giam sat rat chit ché vé muc dich st dung dat. Mot

Bang 2: Tém tit so sainh diém LGAF cia Viét Nam véi 14 nwée dang phat trién khac -

Quy hoach, quan ly sir dung dat va thué dat

Xép hang Nhirng muc dang chu y
LGI-7. Minh bach trong cdc han ché vé sw 'Viét Nam dat mrc trung binh trong ca
dung dat Nhing thay dbi trong cac quy: 1ba muc: sy tham gia cua cong ching
dinh vé& quan 1y va st dung dét duoc tao ra' 5 }vao qua trinh quy hoach st dung dit &
mdt cach minh bach va phai mang lai lgi ich: thanh thi (gitta C va B) va nong thon
dang ké cho xa hoi noi chung thay vi choi (C) va su thay doi trong viéc chuyén
mot s6 nhom ngudi cu thé. ; | giao quyén st dung dét.
LGI-8. Hi¢u qua trong quy trinh quy hoach su: 'Hai muc vé quy hoach duoc danh gia
dung dat: Quy hoach va cac quy dinh vé st kha cao (B). Nguoc lai, qua trinh phat
dung dét duoc thong qua, thyc hién co h1¢u§ trlen cua cac thanh pho lcm va cac 10
qua, khong diy mot bd phan 16n nguoi dan ! 3 dat lan can khéng duoc trién khai tét
vao tinh trang st dung dat khong ding ky, ! .bang muc trung binh clia cac nudc so
va c6 kha ning dap tng véi yéu ciu vé giai sanh.
tang dan sd. ; ;
LGI-9. Thuc diy va tang kha nang dy doan: Vlet Nam duoc xép hang cao hon mirc
trong viéc st dupg ddi VO"l cac dién tich dglti 3 . ' trung binh trong ca hai muc.
st dung han cheé: Viéc cap phép phat trién: '
duoc thyc hién nhanh choéng va minh bach.
LGI-10. Minh bach trong dinh gia: Viéc dinh: 1 Viét Nam duoc xép hang cao hon muc
gi4 nhdm muc dich tinh thué dugc thuc hién ' trung binh trong ca hai muc.
trén co s cic nguyén tic rd rang, thuc hieni 5 :

nhét quan cap nhat dinh ky va co tiép can'

LGI-11.Hiéu qua thu thué, phi, 1é phi: Caci
nguén luc tir thué dat va tai san duoc thu va 5
thué tai sin dwoc thu, va khoan loi tirc tir!
thué dat 16n hon chi phi bo ra dé thu

_________________________________________________________

Khong du thong tin dé danh gia
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s6 truong hop dat da thu hoi song du 4n cham dua
dat vao str dung, nhung van sir dung dung muc dich.

Tuy nhién, quan ly dit cong con mot sé nhugce
diém ndi bat. Thir nhét, chua c¢6 quy dinh 16 rang va
cu thé vé dét cong, cac tiéu chi thu hdi dat cho muc
dich phat trién kinh té - xa hoi chwa phu hop. Thi
hai, qua trinh quy hoach, nha nuéc thu hdi dat, bdi
thudng, hd tro, tai dinh cu, giao dat hodc cho thué
dit cho cac muc dich tu nhan chua thyc sy minh
bach, chua c6 sy tham gia thuc chét cua nguoi dan.
Sinh ké ctia nguoi dan bi thu hoi dat chua duoc quan
tam thoa dang va hi¢u qua. Vi vay, céac khiéu kién,
khiéu nai vé dat dai chi yéu lién quan téi qua trinh
nay.

Khi so sanh voi 14 nudce khac (Bang 3), Viét Nam
chi dat murc trung binh ¢ cac muc trach nhiém va thé
ché, tinh thoa dang trong thu hdi dat cho muc dich
cong. Piém yéu cua Viét Nam nim & cic muc vé
tiép can thong tin va xac dinh quyén sé hiru cong,
d6 cong khai trong cic giao dich dat cong va tinh

kip thoi cta bdi thudng ciing nhu kénh khiéu nai
ddc lap.

Linh viee 4: Cung cdp cong khai thong tin vé dat
dai

Viét Nam dé thuc hién t6t do dac 1ap ban do dia
chinh, 70-90% céc thira dt do ca nhan nam giir da
duogc ding ky tai cac Vin phong Pang ky Dét dai.
Tuy nhién, viéc cAp GCN con cham, thiéu thong tin
trong ho so, thong tin khong duoc cap nhat va chu:a
dugc quy chiéu khong gian. Hon nita, theo mot sb
nghién ctru (Deposen, 2010; Ngan hang Thé gidi,
Pai st quan Pan Mach va Dai st quan Thuy Dién,
2011), mot s6 thong tin duge quy dinh trong luat
song cac dia phuong chua cung cap kip thoi, tiép
can clia ngudi dan con han ché.

bay la [inh vgc ma Vi¢t Nam cé thtr hang so sanh
thap hon han cac linh vuc khic (Bang 4). Viét Nam
duoc danh gid khé cao ¢ cac muc vé cac han ché lién
quan dén khu vuc cong va kha niang tim kiém hd so
dang ky dat cong. Cac muc khac vé tinh day du, tin

Biang 3: Tém tit so sinh diém LGAF ciia Viét Nam véi 14 nwée dang phit trién khac -

Quan Iy dit cong

Xép hang Nhirng muc diang chay

LGI-7. Minh bach trong céc han ché vé sir’ Vlet Nam dat mtc trung binh trong ca
dung dat: Nhiing thay ddi trong cic quyi ba muyc: sy tham gia cua cong ching
dinh vé quan 1y va sir dung dat duoc tao ra' }vao qua trinh quy hoach s dung dat ¢
mdt cach minh bach va phai mang lai lgi ich: 'thanh thi (gitta C va B) va ndng thon
dang ké cho xi hoi noi chung thay vi choi (C) va su thay doi trong viéc chuyén
mot s6 nhom ngudi cu theé. ; | giao quyén str dung dét.
LGI-8. Hi¢u qua trong quy trinh quy hoach sur: 'Hai muc vé quy hoach duoc danh gia
dung dat: Quy hoach va cic quy dinh vé st :kha cao (B). Nguoc lai, qua trinh phat
dung dat duge thong qua, thuc hién co hiéui trlen cua cac thanh pho lcyn va cac 10
qua, khong day mot by phan 16n ngudi dan: 3 dat lan can khong duoc trién khai tot
vao tinh trang str dung dat khong dang ky, ! ,bang muc trung binh clia cic nudc so
va c6 kha ning dap ung voi yéu cau vé giai sanh.
tang dan so. | |
LGI-9. Thic day va tang kha nang dy doan: Vlet Nam duoc xép hang cao hon mirc
trong viéc sur dung dbi voi cac dién tich dgti 3 .  trung binh trong ca hai muc.
st dung han ché: Viéc cap phép phat trién: '
duoc thuc hién nhanh chdéng va minh bach.
LGI-10. Minh bach trong dinh gia: Viéc dinh: ' Viét Nam duoc xép hang cao hon mic
gid nham muc dich tinh thué dugc thuc hién !  trung binh trong ca hai muc.
trén co s cic nguyén tic rd rang, thuc hiéni 5 :
nhat quan, cdp nhit dinh ky va co tiép can|
cong khai ;
LGI-11.Hiéu qua thu thué, phi, 1é phi: Cac' Khong du thong tin dé danh gia
nguén luc tir thué dat va tai san duoc thu va :
thué tai san duoc thu, va khoan loi tuc tir!
thué dat 16n hon chi phi bo ra dé thu
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cdy cua thong tin ciing nhu hiéu quéa va chi phi bén
viing cho céac dich vu hanh chinh vé dat dai déu chi
dugc danh gia & mirc C va D, xép dudi trung binh
so voi 14 nudc.

Linh vue 5: Gidi quyét tranh chdp va quan 1y
xung dot

Mot thyuc té & Viét Nam nhitng nim qua 1a tranh
chép, khiéu nai, td céo vé dit dai chiém ty 1€ rat cao
(khoang 70 - 80% sd vu khiéu nai, t6 cdo). Theo
Béo cdo tong két thi hanh Luét Dat dai 2003 cua
Toda 4n nhan dén t6i cao (2013), hang nim cac vu
viée ton dong con chiém ty 1€ cao (khoang 20%).
Theo Bao cao cua Thanh tra Chinh phu (2012), c6
528 khiéu nai hanh chinh vé dat dai c6 thoi gian giai
quyét 1au, ddc biét c6 nhitng vu giai quyét kéo dai
hon 20 ndm.

Qué trinh giai quyét theo hé thong hanh chinh,
sau do sang giai quyét tai toa an. Hién chua c6 hé
thong giam sat va phan hoi chinh sach vé viéc giai
quyét tranh chap va xung dot.

Khi so sanh VO‘I cac nude khac trong mau, diém
yeu ndy cang noi 16. Trong khi kha ning tiép can
thiét ché giai quyét xung dot duoc coi 1a tuong ddi
pht hop thi chi phi van kha cao. Pic biét, cac kénh
phi chinh thirc dé giai quyét xung dot con han ché.

4.2. Tom tit két qud so sanh vé qudn tri dit dai
o Viét Nam

Phan tich so sanh véi cac nude khac cho thidy mot
goc nhin khac vé& quan tri dat dai ¢ Viét Nam. Két
quéa phan tich so sanh c6 thé tom tit & mot sé diém
chinh nhu sau:

Thir nhat, diém vé chinh sach twong déi tot, trong
khi d6 diém thuc thi chinh sach lai twong ddi thap
hon so voi diém trung binh.

Thir hai, diém lién quan t6i hé thong hanh chinh
trong quan tri dat dai dugc danh gia tt hon mirc
trung binh, trong khi diém lién quan t¢i tinh da dang
ctia hé thdng thiét ché trong quan tri dat dai (bao
gom thiét ché khong chinh thirc va ca toa an) lai
duoc danh gia thap hon.

Thur ba, caic muc quan tri trg gitp ting truong
kinh t& dugc danh gia twong ddi cao, trong khi cac
muc lién quan téi khia canh xa hdi hay trg gitip cac
nhém yéu thé c6 diém sé thap hon.

Thu tu, viéc ban hanh chinh sach va van dong,
tuyén truyén cho ngudi dan duoc danh gia twong ddi
cao hon so véi cac nudc. Nguogce lai, viéc thuc sy
tiép nhan va xu 1y y kién phan hoi tir nguoi dan lai
thuong c6 diém s6 thip hon mirc trung binh.

Bing 4: Tém tit so sainh diém LGAF cia Viét Nam véi 14 nwée dang phat trién khac -

Cung cép cong khai thong tin

Xép hang Nhirng muc dang chu y
LGI-16. Pay di théng tin: Co quani Cdc can tré lién quan dén khu vuc tw
dang ky dat dai cung cong thong tin vé! ' nhdn dat diém D. Kha ning tiép can hd so
cac loai hinh huéng dung quyén tu nhan ! 'dang ky ciing dugc cho diém thap hon
khac nhau mot cach ddy du vé mit dia | ' murc trung binh.
1y va c6 kha ning tiép can theo ting ho ! 10 Hai muc dugc danh gia cao la: Han ché

s0, cling nhu nguoi nam gilr quyén va:
c6 thé c6 dugc thong tin mot cach nhanh;
chong do1 voi tat cd cac bén co lién:

__________________________________________________________

LGI-17. Tin cdy: Thong tin ding ky:
dqu cap nhat, du dé khang dinh Véi 8
quyeén s& hiru '

LGI-18. Hiéu qua vé chi phiva bén ving:
Cac digh vu hanh chinh vé d@t dai duoc:
cung cap mdt cach hiéu qua vé chi phi.
14

LGI-19. Minh bach: L§ phi dugc an dinhi
va thu mot cdch minh bach E 5

'lién quan Qén khu vuc céng va kha nang
tim kiém ho so dang ky (A).

' Thong tin dang k}’f/h@) so dia chinh dugc
cap nhat bi cho diém thap nhat (D).

iCé ba muc déu dat diém thip hon muc
‘trung binh. Tinh bén viing vé tai chinh
ixep hang D, trong khi chi phi dang ky
ichuyen nhuong tai san va dau tu cho hé
'thdng ciing thap, hang C. Piéu nay phan
+anh mot thuc té dang lo ngai 1 hé thng
 khong c6 tinh bén virng vé mit tai chinh,

'Kha ning tiép cén cong khai biéu phi
icling dugc danh gia thap hon muc trung
ibinh.
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Bang 5: Tom tit so sanh diém LGAF ciia Viét Nam véi 14 nwéc dang phat trién khac -

Giai quyét tranh chip va quan 1y xung dot

Xép hang

Nhirng muc dang chu y

LGI-20. Phdn cong trach nhiém: Trach:
nhiém quan ly xung dot & cac cip do khac
nhau dugc phin cong 10 rang, phu hop voi:
thuc tién, dung thAim quyén va moi!
quyét dinh déu co thé bi khang cao/
khang nghi hodc khiéu nai |

___________________________________________________________

LGI-21. Mikc dg anh huong thip do tranh |
chdp: Dién tich dat bi anh huong boi:
qué trinh xem xét giai quyét tranh chip' 4
1a thip va giam :

'Kha ning tiép can thiét ché giai quyét
xung dot duoc danh gia hop ly;

:Cac kénh phi chinh thic dé giai quyét
' xung dot con han ché;

{Kha nang khiéu nai v6i chi phi hop 1y
| cling bi danh gia thap.

_____________________________________________________

iCa ba muc ¢ Viét Nam duoc xép hang
 thap. Toc do giai quyét tranh chip tai toa
1an xép hang D, trong khi s6 tranh chap
iduqc giai quyét chinh thirc va s tranh
: chap kéo dai chi xép hang C.

5. Mt s6 kién nghi chinh sach

V& co ban, cac muc con bi danh gia @ muc C hodc
D déu can duogc cai thién. Vi vay, khung danh gia
LGAF c6 thé 1a mot tai liéu quan trong dé gitp cac
nha hoach dinh chinh sach dua ra hanh dong cu thé
nhim hoan thién cong tac quan tri dat dai & Viét
Nam. Trong phan nay, nhom téc gia xin néu mét sb
kién nghi chinh sau day.

Hoan thién hé thong phdp ludt

Hé théng phap luat Viét Nam vé dat dai dugc
danh gi4 1a kha tién bo. Tuy nhién, mét sb linh vuc
sau ddy van can duoc hoan thién.

Tht nhat, can tiép tuc nghién cou dé co quy dinh
quyén vé dit dai cua nguoi thudc cac dan toc thiéu
s6 dugc bao dam gin v6i cac cong dong truyén
théng. Mot s6 loai dat can duoc giao cho cong déng
quan 1y st dung dudi sy giam sat cia cac co quan
nha nudc tai dia phuong.

Thir hai, cdn hoan thién cac quy dinh quan Iy cac
khong gian chung va riéng trong khu chung cu.
Hién cac khu chung cu dang phat trién kha nhanh ¢
nudc ta, song cac quy dinh quan 1y khong gian
chung chua thyc sy r0 rang.

Thir ba, tiép tuc nghién ciru ap dung co ché chia
sé loi ich, chia sé rui ro trong mdi quan hé chuyén
dich dit dai giita Nha nudc v6i nguoi dan, nha dau
tu véi nguoi dan va trong ndi bo cong dong dan cu.
Hi¢n nay co ché chia sé loi ich méi duge thu
nghiém & mot s6 dy 4n, chua thanh co ché phd bién.

Cudi cing, can nang cap quy hoach sir dung dét
theo huéng quy hoach khong gian dé tham gia truc
tiép vao quan ly mo rong do thi. Pic biét, quy hoach
sir dung dat can dugc gin lién v6i cac quy hoach
khac.

Tang cuong nang luc thuc thi phap luat

Thuyc thi chinh sach chinh 1a mot diém méu chét
can cai thién dé nang cao chat lugng quan tri dat dai.
Trong linh vuc nay, trudc hét can tach bach hon
gitta chuc nang hoach dinh chinh sach, thyc thi
chinh sach va giai quyét xung dot. Hién nay cac co
quan quan 1y hanh chinh dang thuc hién ca ba chuc
nang nély Toa an chua thuc sy dugc coi la mdt kénh
giai quyét Xung dot httu hi¢u. Viéc ra soat lai phan
cong, phan cip trong quan ly dé loai bo hét cac
trung lap ngang va trung 1ap doc cling 1a mot cong
viéc can thiét.

Van dé thir hai 1a can xay dung hé théng dang ky
dat dai bén vitng vé tai chinh. Hé théng dang ky dét
dai va bat dong san phai hudng toi dich vu tu trang
trai.

Tang cuong hoat dong giam sat

Hoat dong giam sat ciing dong vai tro hét sic
quan trong trong ning cao chét luong quan tri dat
dai. Cén tiép tuc hoan thién hé thdng thong tin dét
dai va thyc hién tot viéc cung cap thoéng tin cong
khai. Ty 1¢ dat duoc do vé& ban dd va sd hoa can
dugc ning cao va tién t6i phu khip toan qudc.
Ngoai ra, cac dir liéu da dugc do v€ ban dd can duoc
nhanh chong dua vao st dung.

Su tham gia va giam sat ctia ngudi dan va cac to
chtrc ngoai nha nudc ciing can duge ting cudng.
Nha nuée can chi tiét hoa va thuc hién déy du co
ché 1ay y kién cua dan vé 1ap va diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dat, 1ap phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu, cling nhu cac quyét dinh
vé dét dai c6 lién quan t6i loi ich ctua nguoi dan.
Dic biét mot co ché giai trinh viéc tiép thu y kién
cua nguoi dan can duoc chi tiét va thuc hién déy du.
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Land Governance Assessment Framework (LGAF) and assessment results of Vietnam
Abstract:

Land governance has become a critical issue in sustainable development agenda of Vietnam. This article
describes the results of recent Land Governnance Assessment Framework, funded by the World Bank, in
Vietnam. The assessment showed that Vietnam is relatively strong at issueing progressive policies that
ensure land rights of different groups. However, implementation of these policies remains a critical weak-
ness. In addition, land information system has not been updated and an efficient monitoring system has not
been in place. Land disputes have not been well resolved, partly because authentic citizen participation is
lacking, and partly because the participants relies too much on the administrative system. While much has
to be done, priorities should then be given to clearing responsibilities of state agencies, building a finan-
cially sustainable registration system, and developing an effective monitoring mechanism.
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