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

Piing Hung Vo*, Nguyén Viin Thing**

Quan trj ddt dai dang tré thanh mét van & néng bong trén con duong phat tr) ién bén vimg ciia
nén kink 1é. Bai bdo nay trinh bay két qua méi nhat ciia die an Khung Dénh gid Quan tri Pat dai
ciia Viét Nam do Ngdn hang Thé gioi tai rg. Két qua dénh gid cho thdy Viét Nam dat diém kha
vé viéc ban hanh chinh sach quan i Ilen bé, dam bao qxryen ctia cac nhom khdc nhau. Tuy nhién,
vigc thue thi chink séch con 1o diém yéu lom. Ngoai ra, hé /hong Ihong tin dér dai chiea cdp nhét
va chwa cé hé Ihong gidm sdt h:eu qua ciing 1 nhitng han ché ndi bat. Cdc tranh chdp dér dai
chica doc gidi quyét 161, mélphan la vi sy tham gia thyc sy cua nguoi dan chua dieoc coi tr ong,
mot p/mn vi cde bén tranh chap con dua qud nhiéu vao h¢ Ihong hanh chinh. Trong khi con rdt
nhiéu viéc cdn lam, bai bdo kién nghj céc wu tién chinh bao gom viéc xdc dinh trdch nhiém ro
rang cta cde co quan quan Iy, xdy dung hé théng ding ky va quan tri ddr dai bén vitng vé 1ai
chinh, va xdy dung hé thong gidm sdt hiéu qua.

Tir khod: Quan trj dht dai, LGAF, Viét Nam.

1. Giéi thi¢u

Cic chuyén gia ve phat trién déu nhan lhay ring
cdng thc quan tri ciing nhur luft phap 1a rat quan
trong va du(yc xem nhu djéu kign tién quyét déi véi
sy phat trién kinh té va xa hoj. Tai Viét Nam, chu dé
quan tri ngay cang nhfin duge nhidu sur quan tdm cia
céc nha hoach dinh chinb sach, céc nha tai trg va céc
nghién ctru (Ngan hang Thé ggi, 2010; 2012;
UNDP, 2012). Nhin chung, cht luong cong tic
quan trj dugc xem la diéu kién tién quyél cho viéc
dat myc tiéu tang truong bén vimg va x6a dé1 giam
nghéo. Cac bing chimg thuc nghiéru trong nuée va
qudc té déu khing dinh ring tinh biéu Iye, tinh mioh
bach, sur tham gza va trach nhi¢m gidi trinb cva cong
tdc quan trj cd méi lién h¢ chat ché véi ting truéng
kinh té (I\gan hang Thé 8idi, 2012).

Véi tim quan trong dic biét cua dét dai vé cu tri
va sinh ké, cdng tac quan tr) A4t dm ngay cz\ng dugc
chil trong trong tién trinh phat tridn cha dat nude.
Tuy nhién, vige nghlen clru cdng tc quan trj dét dal
1a mét nhiém vy day thach thirc, phin vi day 1 vin
& phirc tap va co nhiéu khia canh, phin vi hiu nhu
tht ca cic yéu 16 cuia hoat ddng quan try déu kho do
ludng.

0 nudc ta, ning cao chét luong quan trj dat dar

dang 14 mot cong vige hét sirc cap béch. Ciing véi sw
phét trién ctia nén kinh té va chién lurge cbng nghi§p
hoa, hign dal héa, viéc chuyén ddi muc dich sir d\mg
dit, chuyén quyen sur dung dat cling nhu chuyén
dich d4t dai 1a diéu khéng thé tranh khoi. Tuy nhién,
qua trinh ndy dang gdy nén nhidu bie xac vi mu
thudn xa hoi. Theo bao céo ciia Chinh phu trinh
Quéc héi (Béo cdo sé 304/BC-CP, ngay
26/10/2012) trong giai doan 2004 - 2011, binh quﬁn
mdi nam déu c6 trén 100.000 don khidu nai, 16 c4o
lién quan t6i dat dai. Mac db Chinh phu dﬁ ban hanh
nhiéu vin ban va gid1 phap dé giai quyét vén dé nay,
song hiéu qua gidi quyét chia cao. Lujt dét dai
(2013) ra doi danh dau mét bude tién méi trong vigc
cai thign méi truong chinh sach va quan ly dat dai.
Tuy nhién, hi¢u qua thyc thi phap tuit va qué trinh
giam sat vin con nhiu vén dé ton tai.

Trong bdi canh 6, nim 2013, Ngan hang Thé
gidi thuc hién mot nghién clru theo Khung dénh gig
quan try dét dai tén 35 nudéc, trong 46 ¢é Viét Nam
(Ngan hang The gidi, 2013). Muc tiéu ciia LGAF 1a
nhidm cung cap mot hudng dan mang tinh hé théng
cho chinh quyen va céc dbi thc phét trién trong viée
chudn dodn va lap ra tiéu chun quan trj dé dai,
ciing la aé 26p phﬁu timg budc cai thién chét luegng
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quan tri dét dai. Dya trén vigc dnh gid toan dién ly
thuyét va kinh nghi¢m vé quan tri dat dai, LGAF
duoc phat trién nhu mot cbng cy chudn doan dé
danh gia khung pbap ly, cdc chioh sach va thyc tién
lién quan dén quan ly va sir dung dat dai. Bai viét
nay dua ra nhimg danh gia vé quan trj dét dai & Viét
Nam’ dya rén két qua nghién ciru cua Khung quan
trj dat dai.

2. Khai nié¢m vé quan tri ddt dai

Quan m (governance) la mot thuat ngir con méi
mé & Viét Nam, va d6i khi thuat ngir nay con bj ldn
18n v6i quan ly (management). Trén thé gidn, thuét
ngi nay ciling duoc dinh nghia theo ahiéu cich khic
nhau.

Theo Tir dién Iiéng Anh ctua Oxford, quan trj c6
nghia la “hanh dong hodc cdch thirc cai quan”.
Dinh nghia uay nhin manh quan tmj la mot qué trinh
mé x4 hi dieu ph01 cdc nthém 101 ich dé dat dugc lgi
ich chung. Céng dbng chau Au (2003) lai dinh
ngha don gian, “quan 1rj la nang luc cia nha mese
trong viéc théa man nhu cau cia nguoi dan.” Un-
Habitat (2002) c6 dinh nghia 1dng hop hon khi viét:

“quan tri bao gom co ché, quy trinh va thé che ma
qua do nguoi dan va cdc nhom thé hign méi quan
tam, thuc hién quyen va trach nhiém, diéu hoa mau
thuén hay khdc bigt.” Mic dis c6 khac nhau vé dinh
nghia va céu chil, song thudt ngw “quan rr| hiéo
duge hiéu kha théng nhét bao gbm cac yéu 16 sau:

- Muyc tiéu cua quan tn |4 budng téi sy thoa man
cua ngudi dan va cdc nhom lién quan. Vi myc tiéu
nay, viéc diéu hoa cac mau thudn lgi ich gitra céc
nhom Ia hét sic quan trong trong hé lhong quan tnj.

- Quan trj bao gom ca ning lyc cla cic co quan
quan ly cdng nhu qua trinh tham gia cua céc bén.

- Thudt ngi quan 1y hudng nhiéu hon 16i céc yéu
16 diu vao cia chinh phu, bao gdm viéc hoach dinh
chién lugc, x4y dung ké hoach, xay dyng chinh sich
quan ly, v.v. Trong khi dé, thuat ngilr quan trj huéng
nhleu hon lm két qua dau ra - viéc thoa man cdc nhu
cdu phat trién kinh té xa hoi, cac nhu cu da dang
clia ngudi dan va cac nhém khic nhau.

Véi cach hiéu nay, quan tri dét dai khong chi bé
hep trong viée tang cudng nang hyc va hiéu qua cua
céc co quan chinh phi, vi du trong quy hoach hay
dang ky dat dai. Quan tri dét dai con dé cap ti vige
huy déng toan xa hdi tham gia quan ly va giai quyét
mau thuan dat dai.

Chat lugng ctia quan trj ndi chung, va quan tri dit
dai noi riéng, dugc danh gi4 & cac khia canh chinh
nhu sau:

- Higu qué: Dit dai ¢ duoc sir dung mét cich

hiéu qua, lhe hién qua viéc gitp dat dugc cac muc
tiéu kinh té xa hdi cua dja phuong va ctia quéc gla
hay khong” Tinh hi¢u qua trong quan trj vira thé
hlcn & yeu 16 ting truémg (vi dy: tang truong kinh
(€, phat mcn cua thj truong bat dong san) Vira thé
hién & yéu 16 xa hdi (vi dy: cong bing) va méi
ruong.

- Minh bach: Qua trinh quan ly dét dai c6 dugc
thuc hign mdt cach minh bach hay khéng? Minh
bach duge thé hién & viéc uep cén thong tin dal dai
cdng nhu hiéu r§ quy trinh, tiéu chi ra quyét dinh
lién quan. Minh bach la co s dé nguai dan va cac
16 chirc thyre hién vai tro tham gia va gidm sat trong
quan Iy dat dai.

- S tham gia ciia cdc bén lién quan: Chit lugng
cia quan trj con thé hign & mic do tham gia cla cac
bén lién quan. Y kién, nguyén vong cia cic bén
duge lang nghe va phan anh trong qua trinh ra quyét
dinh. Ngoai ra. cac bén lién quan con co quyén va
nghfa vu gidm sat hoat déng quan 1y dét dai.

- Trdch nhi¢gm giai trinh: Trach nhi¢m giai trinh
d& cp tai mirc 46 bén ra quyél dinh phai giai thich,
béo vé va chju trach nthi¢m ve quycl dinh cua mlnh
Trach nhiém giai twinh bao g0m ca giai trinh vai cip
trén, giai trinh voi cap dudi, giai trinh véi cée co
quan ngang cép va giai trinh voi ngudi thy huomg
dich vu. Mt qua trinh quan trj 15t doi hoi trach
nhiém giai trinh cia cac bén duge quy dinh 16 rang
va dugc thyc thi nghiém tic.

3. Khung danh gi4 quan trj dat dai v phuong
phép nghién ciru

Dé cung cép mot khung danh gid vé quan tri dat
dai cho céc qudc gia, cac chuyén gia cua Ngan hang
Thé gior da phat trién Khung danh gi4 Quan tri dit
dai (tiéng Anh: Land Governance Assessment
Framework - LGAF). LGAF phan cdc chu dé thanh
ndam nhém linh vuc sau:

(i) Khuon khé Thé ché va Phap hut: Linh virc
nay danh gia mirc d thira nhén cua ludt phap vé cac
quyén bao gom quyen cho ngudi & ndng thén,
théng qua Judt phdp hodc luat tue va viée thuc thi
cac quyeén dé wén thyc 1é.

(i1) Quy hoach, Quan ly sir dung dét va thué: Linh
vuc ndy dé cap t&i tinh minh bach trong xac dinh
cac han ché vé :l'l dung dat va higu qud cua qua trinh
quy hoach. Chi 56 nay cing ndi 161 hiéu gua va mirc
46 du doan dugc coa v:ec cAp cac gidy phép, viéc
dinh gia dal cho tinh thué duge Ihuc hién trén cac
nguyén tic (o rang va viée thu thué duge tién hanh
hiéu qua.

(ii1) Quan ly dét cong: Linh vire nay dé cap ti ddt

S8 202 thing 4/2014 13

KinhfePha trien




@DUNG NONG THON MOI VA QUAN LY, SUDUNG BAT PAl

thugc pham vi s dyng cho cic myc dich cong,
thuge quyén quyét dinh st dung cla Nha nuéc,
duoc sir dyng mjt cich cong bang va hiéu qua, quy
trinh thu héi dat dé tao quy A4t cong dugce thyc hién
cong bing, bdi thuong cong bang va nhanh chéng
va viéc chuyén doi tir dit cong thanh dat tr duge
thye hién r6 rang, minh bach va bao dam tinh canh
tranh.

(iv) Cung cip cong khai théng tin vé dit dai:
Théng tin sin c6 trong hé so dang ky dat dai theo
cac loai dét, théng tin ding ky duoc cap nhé_l va bao
dam chinh x4c va cac dich vy hanh chinh vé dat dai
duoc cung cép hidu qua, mie phi duge quy dinh rd
rang va dugce thu mdt cach minh bach,

(v) Gid1 quyét tranh chap va quan ly xung dgt:
Trach nhiém giai quyét cac xung dét, mau thudn dét
dai dugc giao cho cac co quan ¢6 di ndng luc va co
it tranh chdp kéo dai.

Trong mdi linh vy, mét nhom chi sé duge xay
dung vcu céc khoan muc cu thé dé xéc dinh cac linh
vy cén khao sit, danh gié dinh luung hoac dinh
tinh, Nam linh vuc lren ¢6 21 chi sb véi tong cong
80 khodn muc cy thé cén dugc danh gia.

Ngoai nim nhém linh vuc nés trén, con co lhem
hai linh vue pira c6 thé d4nh gid tuy tinh hinh méi
nuéc, d6 1a: Thu héi dét quy mé 16m, va Quan ly dat
1dm nghiép, véi 30 khoan muc danh gid. Vi¢t Nam
di tién hanh danh gia ca biy nhém linh virc, Thong
qua viéc ddah gid cac chi sb ndy, LGAF chi ra
nhimg finh virc cin cai cach vé mat phap ly, chinh
shch hoac tht tuc cin thiét nhim timg budc ning
cao chét lugng quan trj dit dai ciing nhu lam co s&
cho viéc so sanh gilra cc qudc gia hogc ving lanh
thé trén thé gisi.

Phuong phap nghién ciru cia LGAF duge thyc
hién dya trén hai try ¢t chinh, bao gom théng un va
dir liéu sn co cling nhu cac nghién ctru truge cd lién
quan da dugc cdc co quan quan ty, nghién ciru thu
thip tlr trude va y kién théo ludn, danh gi cua cic
chuyen gia. Truge hét, nam chuyén gia duge moi
viét bdo céo long hop thong lm tir cac két qua
nghién ciru truée vé timg ohom vén dé chuyén siu,
sau d6 dua ra dinh gia theo khung dbi véi tmg
khoan myc theo bon mirc A, B, C, D. Trén co s& cic
bdo cdo nay, chin nhém chuyén gia duge tb chic
théo ludn va dénh gia thco timg nhom chu dé va
ciing 'dua ra ddnh gid lai theo bén murc néi trén. Két
qué tong hop dugc trinh bay & Hai thao Ky thuat dé
nhan duge cac y kién dong gop phan bién va xdc
nhin sy dbng y cia cic bén vé két qué danh gia. Sau
6, két qua va cic kién nghi chinh dugc trinh bay va
thao ludn & Hoi thao Doi thogi chinh sach véi trong

1am dua ra cic wu ucn vé chinh sich va cac yeu 1
quan trj dal dai cin quan tim, hoan thién trong
nhimg nadm t4i.

Khi Viét Nam hoan thanh viéc dénh gid theo
khung LGAF, 14 quéc gia khac ciing da hoan thanh
danh gi4 nay, cy thé bao 2bm Brazil, Congo, Gam-
bia, Ghana, Madagascar, Malawi, Mauritama, Nige-
ria, Peru, Philippines, South Africa, Senegal va
Ukraine. Biéu d6 cho phép ching ta c6 thé tién hanh
mét phép so sanh nhanh gitra diém cia Viét Nam va
diém cia 14 qudc gia nay. Dé tao didu kién thuan lgi
cho qué trinh nay, chung 6i da xép hang cho cic
mucdlémnhusauA 3,B=2,C=1,vaD=0.
Véi mbi chi sb, ching 16i ciing biéu dién d6ng thai
diém cia Vel Nam, diém lmng binh v4 diém 15i da
cia cac quéc gia nay. Phin llep theo trinh bay két
qua nghién ciru chinh cia LGAF trong thé so sinh
véi 14 pudc trén dé gitp lam pdi rd hon diém manh
va diém yéu trong quan try dat dai & Viét Nam,

4. Céc két qui d4nh gid quan tri dit dai & Vit
Nam

4.1. Két qud va so sinh theo linh virc va chi sé

Linh viec 1+ Khuén khé thé ché va phdp lugt

H¢ théng luat phap va chinh sach & Viét Nam da
c6 nhiéu bude phat trién va kha hoan chinh, dac biét
khi 50 sanh véi 14 nudc dang phat trién tham gia dur
an LGAF. Luit Dét dai 2013 da gidi quyét rét nhiéu
van dé thubc hanh lang phap ]y Tuy nhién, trong
linh vyc ndy con mét s6 diém yéu nhu sau:

- C6 khodng 85% dén s6 da dugc cap Glay chung
n.han (GCN), song dang ky ban dau dé duge cap
Giby chimg nhéin vin chua hoan thanh. Hién Viét
Nam chi cong nhan hai tinh trang: c6 GCN hoic
khong, vi vay sir dyng va giao dich dat dai khong
chinh thirc con kha pho bién. Ngoai ra, quyen va cap
GCN tai chungcu khu nghéo l:gu d6 thj con yeu kém
gin v6i tranh chép, dich vp chét lugng con thap

- Pit dai cho nhém ycu thé (néng dan, phy nd,
dong> bio din téc thiéu sb, ngum ugheo) dé duoc
quan tam nhung vén con nhxeu diém cin uep tuc
gial quyel Ha linh vuc dang n0| Ien 14 dét va nmg
cho déng bao dan toc thiéu sé va cép dbi GCN da
cép truéc day cho hai vo chong nhung chua cé tén
phu nir.

- Quan ly dét céng khdng dya vao phan tich chi
phi-lgi ich va chua dugc gidm st - danh gi4 chit
ché. Thyc tidn con xung doL 101 ich hoc lam dung
trong co che nha nudce thu hdi dit de giao_ dit, thé
h(cn bang so lugng don Kkhiéu nai, té co vé dit dai
vin & mirc rat cao, Chua cé sy tich biét thyc syr giira
xdy dyng chinh sach, thyc hién, gidm sat va gigi
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quyé( khiéu nai. Qué trinh tham van ngudi dan da
duoc quy dinh nhung thye thi yéu, cdbn mang nang
tinh hinh thire.

Bang 1 (6m 13t phan tich so sanh két qua danh gia
LGAF cua Viét Nam vdi 14 nuée khac tham du.
Phan tich so sanh cho thdy Viét Nam dugc danh gla
kha cao vé sy ddy di cua chinh sich va quy dinh vé
quyén. Tuy nhién, diém yéu ndi bt & Viet Nam 1a
sy 1o rang trong phan chia chirc nang cua céc co
quan cong quyén, viéc quan tim va 16ng ghép cac

muyc tiéu cong bing, ciing nhu han ché chi phi
khéng chinh thirc.

Linh viee 2. Quy hoach. quan ly sit dung dét va
thué

Quy hoach 1a mét trong linh vire c6 nhiéu diém
yeu hon diém manh. VEé co ban, nudc ta chua lam ré
mbi quan hé gira quy hoach sur dung dat voi quy
hoach phat trién kinh té x3 hoi va quy hoach xay
dung. Phuong phap ldp quy hoach, ké hoach s\
dyung dat chua dya vdo phan tich chi phi - lg1 ich.

Bang 1: Tém tit so sanh diém LGAF ciia Vigt Nam véi 14 nuée dang phiét trién khic -
Khudn khé thé ché va phap luat

Xép -

hang Nhirng muc ding chay
Chi s6-1. Thira nhén tinh lién tuc trong vié | Quyén sir dung dat & ndng thén (LG1-i) dat
Ihz,rq hién quyen: Phap ludt thira nhdn gé i mirc 101 da (A). CAc myc khac dat dudi mire
quyen do ca nhap va cic nhém nguoi na 4 trung binh cua 14 nuéc

giit (bao gdm ca cdc quyén phai sinh va cé
quyén cua ngudi thiéu so va phy nit)

Chi $6-2. Thuc hién quyén: Cac quyén d
phap Iual quy dinh duge dim bao thye hié
(bao gom ca cac quyen phdi sinh cling nh
cac quyén cua ngudi thiéu sé va phu niY)

Chi 56-3. Cac co ché cong nhén quyé
dinh nghia va giao cic quyén mdt cach chin
thirc, qua trinh ghi nhan cac quyén phi hop
véi thue tidn hoic néu khéng nhu vy, t
quy dinh céc phuong thic phd hgp nha
dam bao sy nhdl quan thong qua phuon,
thie khéng c6 sy phan biét d6i xur

LGI-4. Han ché quyén: Chc guyén rén
khéng mang tinh dieu ki¢n gin véi cic vé
chuén khong thyc t&/ khdng kha thy.

LGI-5. Su ré rang trong chic nang va
dong Chirc ning cua cac co quan ¢6 tham
quyén vé diéu hanh va quan 1y trong linh v
dat dai duogc quy dinh 16 rang, tinh tran;
trung lap vé chirc trach duogc loai trir v
théng tin duge chia sé khi chn thiét,

LGI-6. Cong bing va khéng phdn biét doi xa
trong qud trinh ra quyét dinh. Céc chin
sich dugc xdy dyog thong qua mot quy trin
ra quye1 dinh hop phap, co su tham gia cua
tAt ca cac bén c6 lién quan. Khudn kho phip |
Iy khong c6 sy phan bi¢t doi xir va c4c co quan !
thye thi cac quyén i san 6 quyén ngang nhau
trong viéc tiép can dén tt ci céc vin ban :

Ca 5 myc déu dat diém cao hon hoic bang
! nire trung binh cua 14 nucrc Viéc ding ky
' quyén clua Iang xd dat s& diém 16i da (A),
i cao hon muc (i da cia cac nudc so sanh.

au het cac muc trong chi s6 ndy dat
i cao hon mic trung binh cua cac nudc so
i sanh

* Muc chi phi khdng chinh thire cho viéc thira
: nhan quyén cho théy vin dé 16m nhét trong
i chi s6 nay (C).

1 Co 9 nude cung & nhém hang 2 nhu Viét
Nam. Diém s ciia Viét Nam tuong duong
i trung binh cua {4 nudc.

ay la yéu chung ctia ca |5 quoc gia
! hung Viét Nam c6 diém s tuong déi kha
: quan hon 14 nuéc con lai. Tuy nhién, sy
i phan chia chirc nang ciia cac thé ché la mt
diém yéu coa Viét Nam (D), trong khi mic
: trung binh cua céc nudc khac vé myc nay

¢ao nhit & hai muc’
{ Bao céo vé thyc hi¢n chinh sach dat dai (A)
| va sw ph hop gitra chi phi va loi ich (B).

! Diém cho sy long ghép chc muc tiéu cdng
! biing thép (C).
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Quy hoach sir dung dat tai db thi va quy hoach d6
thi chura két hop tt, chura chi phéi dugc qué trinh do
tht hoa, Vigc tham vén y kién trong céng tac quy
hoach, ké hoach sir dung dét a3 duge lwu y trong
xdy dyog luat phép shung thyc hién chua 16t. Pa s6
céc cuoc tham vén c6 tinh hinh thirc va viée giai
trinh tiép thu ciing khdng day du.

H¢ thong thué dét dai hién nay va viéc mién,
giam chua hiéu qua, cong bang va minh bach. Viéc
dinh gia dét dai, (3i san dé tinh thué cd dya vao gia
thi truémg nhumg cdo khac biét 16n givra gia tinth
thué va gi4 thi trudmg, Murc thué dit dai kha thép va
khéng thu duge mot phau thoa ddng trong gid tri gia
tang cia dat gan véi dau e ha lang va cac dich vy
céng cong. N \lguon thu chu yeu tir dét cho Nha nuée
tir tién sir dung dit 14 thiéu bén vimg.

Béng 2 t6m tt phan tich so sanh céc chi s6 clia
linh vire ndy cia Viét Nam véi 14 nude khéc. Viét
Nam dugc danh gid & mirc khd (B) & muc ¢ quy
hoach. Tuy nhién, viéc (hye hién quy hoach va sy

Bing 2: Tém tit so sinh diém LGAF cua
Quy hoach, quin ly

tham gia thyc chat cua ngudi dan vao qua trinh ndy
dugc danh gia yéu hon mic trung binh.

Linh viee 3. Quan ly dat cong

it cong & Vigt Nam duge hiéu 14 ddt duoc sit
dung vao myc dich cong, bao gom loi ich qubc gia,
Jgi ich cong cdng, quoc phong, an minh dugc Nha
nuéc giao dat khang thu tién su dung it theo quy
dinh cua phap [udt th[l hanh v& dét dai. Ngoai ra,
dit cong con bao gdm cAc loai dat chura dua vao sir
dung (dat dugc giao cho cac co quan, 16 chirc quan
1y, bao vé va dét chua sir dung).

Quan ly dét cong & Viét Nam ¢6 hai diém manh
co ban. Thir abét, ndi chung cic loai dht cong duoc
quan ly cu thé trén thyc dja, hiu hét duge thé hién
trén ban 6 d;a chinh. Hién c6 mdt dien tich khéng
lém dang bi 14n, chiém hoac tranh chap chua duge
giai quyét. Thir hai, g4t 43 thu hdi dugc chuyén
nhuong kip thoi dé sir dung ding muc dich. Viéc sir
dung dat thu héi ludn bi nhimg nguai bi thu héi dit
giam sat rét chat ché vé& muc dich sir dung dat. Mét

Viét Nam v6i 14 nuéc dang phit trién khéc -
sir dung ddt va thué dét

Xép hang

Nhirng myc dang chii y

LGI-7. Minh bach trong cdc han ché vé sr'ri
dung ddr: Nhimg thay d8i trong cac quy:
dinh vé quan 1y va sir dung ddt duoc (o ta:
mét cach minh bach va pbal mang lat lgi ich;
déang ke cho x4 hfi néi chung thay vi cho'
mdt s6 nhém ngudi cy 1hé.

LGI-8. Higu qua trong quy trinh quy hoach st
dung r7al Quy hoach va cac quy dinh vé sir!
dung dat dugc théng qua, thuc hién co h u

qua, khong dy mdt bo phan 16n nguoi dan!
vao tinh trang sir dung dat khéng dang ky,‘
va c6 kha nang dép umg voi yéu cdu vé gla'
tang dén so.

LGI-9. Thiic day va ting kha nang dy doa
trong viéc st dung a6 v(n céc dign tich d
sir dung han ché: Vige cap phép phét trién:
chong va minh bach.

gid nham muc dlCh tinh thué dugce thue hig
tren co ¢ cdc nguyén tic rd rang, lhuc hi ,n
n.hat quan cdp nhat dinh ky va c6 llep cén:

q ¢, phi, 1¢ phi: Céa
nguon lwe tir thué dét va tai san duge thu va |
thué tai san dugce thu, va khodn loi tic tu
thué dét 16n hom chi phi bo ra dé thu

! Viét Nam dat mirc trung binh trong c4
iba myc: sy tham gia cia cdng ching
‘vao qua trinh quy hoach sir dung dat &
ithanh thi (gira C va B) va nong thon
1(C), va sy thay dd trong viée chuyén
0 quyén sir dun,

‘Hai muc vé quy hoa

o)

ikha cao (B). Nguoc lai, qué trinh phal
itrién cia cac thinh phé lom va cac lo
i dat 1an cén khong dugc trién khar tét
‘bing mirc trung binh cua cic oude so
i sénh.

; ¢t Nam duogc xép hang cao hon mirc
i trung binh trong ca hai muyc.

iét Nam duoc xép hang cao hon mirc
itrung binh trong ca hai myc.

Khong i théng tio dé danh gia
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XAY DUNG NON:

s6 truémg hop dat da thu h01 song dvr 4n cham dua
it vio sir dung, nhumg vAn sir dung ding muye dich.

Tuy nhién, quan ly dat cong con mdt sb nhuge
diém n01 bat. Tha nhat, chua c6 quy dinh 3 rang va
cu thé vé dét  cong, cac néu chi thu héi dét cho myc
dich phat trién kinh ¢ - xa héi chua phd hop. Thir
hai, qua trinh quy hoach, nha nudc thu hdi dat, bdi
thudng, bd trg, (ai dinh cu, giao dit hoic cho thué
dat cho cic muc dich tu nhan chua thuc sy minh
bach, chua cé su tham gia thye chéit cia ngudi dan.
Sinh ké cua ngudi dan bj thu hor dét chua duge quan
tam thoa dang va hiéu qua Vi véy, céc khiéu kién,
khiu naj vé dét dai chu yeu lién quan 161 qué trinh
nay.

Khi so sanh voi 14 nude khic (Bang 3), Viét Nam
chi dat mirc trung binh & cac muc trach nhiém va thé
ché, tinh théa dang trong thu héi dal cho muc dich
cong Didm yéu cia Viét Nam nam & cic myc vé
liép can thdng tin v& xéc dinh quycn sé& hiru cong,
46 cong khai trong cac giao dich dal cdng va tinh

G THON MOI VA QUAN LY, SU DUNG DHT@

kip théi cia bdi thuong cing nhu kénh khiéu nai
doc lap.

Linh vuc 4. Cung cdp cong khai thong tin vé dat
dai

Viét Nam da thuc hién t6t do dac I3p ban dé dia
chinh, 70-90% cic thira dét do c4 nhan nam giir da
dugc ding ky tai cic Van phong Pang ky Dat dai.
Tuy nhién, viée cdp GCN con cham, thiéu thdag tin
trong ho so, thong tin khéng dugce cip ahit va chua
dugc quy chiéu kbong gian. Hon nita, theo mot s6
nghién ctru (Deposen, 2010; Ngan hing Thé gioi,
Dai sir quin Dan Mach va Pai st quan Thuy Bién,
2011), mét sé thong tin dugc quy dinh trong ludt
song cac dia phuong chua cung cip kip théi, tiép
cdn ciia ngudi din con han ché.

Day la linb vyc ma Viét Nam c6 thir hang so sanh
lhép hom hio cac linh vyc khac ( (Bang 4). Viét Nam
dugc dénh gia khé cao & cac myc vé cac han ché lién
quan dén khu vyc cong va kha nang tim kiém ho so
dang ky dt cong. Cac myc khac vé tinh diy di, tn

Bang 3: Tém tit so sinh diém LGAF ciia Viét Nam véi 14 oude dang phat trién khac -

Quin

Iy dat céng

Xép hang

Nhirng muc ding chi y

LGI-7. Minh bach trong cdc han ché vé st}
dung dir: Nhimg thay déi trong cic quy:
dinh vé quan ly va sir dung dat dugc tao ra!
mét cach minh bach va phai mang lai lgi ich:
dang ké cho xa hoi noi chung thay vi cho!
mét s6 nhém ngudi cy thé. :

LGI-8. Hi¢u qua trong quy trinh quy hoach sit'
dung dal Quy hoach va c4c quy dinh vé sur
dyung dat dugc théng qua, thyc hién cé hiéu:
qua, khéng da:y mét bo phan 16n ngudi dan:
vio tinh trang st dung dat khéng dang ky, !
va c6 khi néng dép img véi yéu cau ve gia:
tangdansé.

LG1-9. Thic day va ting kha nang dy dod
trong viéc su dung déi vm cac dién tich dalg
st dung han ché: Vige cap phép phat trién;
duge thire hién

gia nham myc dich tinh thué dugc thuc hlcn:
trén co sO cic nguyén tc 16 ring, thye hién |
nhét qudn, cap nhét dinh ky va ¢ ||€p cfn:
céng khan

nguon lye tir thué dat va tai san duqc thy v :
lhue tai san dugc thu, va khoan lgi hrc nr!
thué dat 16n hon chi phi bo ra dé thu

{Viét Nam dat mirc trung binh trong ca
:ba myc: sy tham gia cua cong ching
!viio qua trinh quy hoach s dung dit &
ithanh thi (gira C va B) va ndng thon
f(C), va su thay déi trong viéc chuyén

'Hai muc vé quy hoach dugc danh gia
ikhd cao (B). Ngugc lai, qua trinh phat
itrién cua cac thanh phd 16n va céc 15
Edél lan can khong dugc trién khai t6t
:bang mirc trung binh cla cac nudc so
Is4nh.

1ét Nam dugc xép hang cao hon mirc
i trung binh trong ca hai muc.

16 m dugc xep ha
:trung binh trong ca hat myc.

2 du thdng tin dé danh gi4
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cdy cua thong tin cling nbu hi¢u qua va chi phl bén
vimg cho cac dich vy hanh chinh vé dét dai déu chi
duoc danh gid & mirc C va D, xép dudi trung binh
so v&i 14 nude.

Linh v S: Giai quyét ranh chdp va quan Iy
xung dbi

Mot Lhuc @ Vlét Nam nh\mg ndm qua la n'anh
chap, khiéu nai, 1§ céo vé dt dai chlem ty 1& rét cao
(khoang 70 - 80% s6 vu khiéu nai, t6 cdo). Theo
B4o cio tdng két thi hanh Lust Dét dai 2003 cia
Toa 4n nhan dan i cao (2013), hang ndm cac vy
viée ton dong con chiém ty 1& cao (khodng 20%).
Theo Béo cdo cua Thanh tra Chinh phu (2012), co
528 k.hleu nat hanh chinh vé dat dai c6 thon gian giai
quyét lau, dac biét co nhimg vu gidi quyét kéo dai
hon 20 pam.

Qué trinh gidi quyél theo hé théng hanh chinh,
sau d6 sang giai quyét tai toa an. Hign chua c6 hé
lhong g1am sat va phan hdi chinh sach vé viéc giai
quyét tranh chap va xung dét.

Khi so sinh v(n cdc nudc khéc trong mau diém
yeu nay cang ndi 13. Trong khi kha ning tiép cin
thiét ché giai quyét xung 45t duge coi la tuong dbi
phi bop thi chi phi van kha cao. Dic bigt, cac kénh
phi chinh thirc dé giai quyét xung dt con han ché.

4.2 Tém téit két qua so sanh vé quin tri dit dai
& Viét Nam

Phan tich so sanh véi chc nuée khac cho thiy mot
géc nhin khéc vé quan i dat dai & Viét Nam Két
qua phin tich so sanh c6 thé (6m tht & mt sb diém
chinh nhu sau:

Thir nhét, diém vé chinh sach tuong dbi tdt, trong
khi d6 diém thuc thi chinh sach lai tuong ddi thdp
hom so v6i diém trung binh.

Thit hai, diém lién quan t6i hé théng hanh chinh
trong quén trj dat dai dugc danh gia t6t hon mirc
trung binb, trong khi diém lién quan té1 tinh da dang
cia hé lhéng thiét ché trong quan tri dat dai (bao
gom tnét ché khong chinh thirc va ca toa an) lai
duoc danh gia thip hom.

Thir ba, cdc myc quan tri trg gidp ting truéng
kinh 1& dugc danh gi4 twong dbi cao, trong khi cac
myc lién quan t6i khia canh xa hoi hay trg gilp céc
nhém yéu thé co diém sé thip hon.

Thir tu, viéc ban hanh chinh sach va vén dong,
tuyén truydn cho ngudi dan duge dénh gia tuong déi
cao hon so voi cac nude. Nguoc lai, viéc thue sy
tiép nhan va xu ly y kién phan héi ar ngudi dan lai
thuémg ¢6 djém s6 thip hon mirc trung binh,

Bing 4: T6m tit so sanh diém LGAF ciba Vigt Nam véi 14 nuéc dang phit trién khéc -
Cung cip cdng khai thdng tin

Xép hang

Nhirng myc dang chi y

LGI-16. Day du théng tin: Co quan§
dang ky dét dar cung cong théng tin ve!
céc loai hinh huong dung quyén tu nhn
khac nhau mét cach déy di vé myt dlai
ly va c6 kha nang tiép can theo tung ho:
s, cling nhu nguoi nam gur quyén va|
¢6 thé c6 duoc théng tin mot cach nhanh!
chong ddi véi tht ca cac bén 6 lién:

Théng tin ding
dugc cip nhit, i dé khing dinh véi
quyén s& hir

LGI-18. Hi¢u qua vé chi phl wa bén vimg*:
Ciéc dich vu hanh chinh vé dﬁt dai dugc:
cung cip mt cich hiéu qua vé chi phi. |

LGI-19. Minh bac
va thu mét cach minh bach

phi duge in dinh

i Cdc can tr6 lien quan dén khu viec 1
‘nhén dat diém D. Khd oang nep cén hé so
édang ky ciing duge cho diém thap hon
i mizc trung binh.

+Hai muc duge dénh gia cao la: Han ché
'ihcn quan dén khu vyre cong va khi nang
‘tim kiém hé so ding ky (A).

IThGng tin dang ky/hc so dia chinh duoc
1cdp nht bi cho diém !hap nhét (D).

'Ca ba muc déu dat diém 1hép on mic
gtrung binh. Tinh bén ving vé tai chinh
ixép bang D, trong khi chi phi ding ky
fchuyen nhucr\g tai san va dau tu cho hé
Elhong cling thép, hang C. Piéu nay phan
ianh mét thuc (€ déng lo ngat la h¢ théng
khoéng c6 tinh bén vimg vé mat tai chinh,
:Khd nang tiép cén cdng khai biéu phi
‘ciing dugc danh gid thap hon mirc trung
: binh.
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Bing 5: Tém tit so sanh diém LGAF cia Viét Nam v6i 14 nude dang phit trién khac -
Giii quyét tranh chip vi quan ly xung djt

Xép hang

Nhirng muc dang chi ¥

LGI-20. Phan céng trdch nhiém: Trich
nhiém quan ly xung d6t ¢ cac cip do khac!
nhau duge phin cng rd rang, phi hep véi
thye tién, dung thim quyén vid moi:
quyét dinh déu co lhc bi khing cho/ |
khang nghi hodc ;

chdp: Dién tich dat bj anh huéng bai:
qué trinh xem xét giai quyét tranh chap§ 4
13 thép va giam :

iKba nang tiép can thiét ché giai quyét
i xung dot dugc danh gia hop ly;

:Céc kénh phi chinh thic de giai quyét
i xung dét con han ché;

'Kha ning khiéu nai véi chi phi hop Iy
Ging bj dénh gi4 thap.

Ca ba myc & Viét Nam dugc xép hang
: ap Téc dd giai quyel lran.h chap tai toa
n xép hang D trong khi 56 tranh chip
ugc gidi quyel chinh thirc va s8 trach
hdp kéo dai chi xép hang C.

5. Mt s6 kién nghi chinh sach

V& co ban, chc muc con bj danh gia & mirc C hoic
D déu can dugc cai thién. Vi viy, khung danh gia
LGAF c6 thé 1a mét tai lidu quan trong d& gitp cac
nha hoach dinh chinh sdch dwa ra hanh déng cy thé
phiim hoan thign céng tac quan tri dat dar & Viét
Nam. Trong phan nay, nhom tc gia xin néu mét 6
kién nghj chinh sau day.

Hoan thién hé lhéng phap ludt

H¢ thong phap luat Vigt Nam vé dét dai dugc
danh gia 1a khé tién b. Tuy nhién, mét s Ifnh vue
sau ddy vin can dugc hoan thién.

Thu I:Lh."il cén tiép tuc nghién ciru dé c6 quy dinh
quyen vé dit dai clia nguén thugc che dan toe thidu
56 dugc bao dam gan v6i cic cong ddog truyén
théng. Mét 56 loai dat cén duge giao cho cong dong
quan ly s dung dugi sy gidm st cua cdc co quan
nha nudc tai dia phuong.

Thir hai, cn hoan thién céc quy dinh quén 1y céc
khong gian chung va riéng trong khu chung cu.
Hién cdc khu chung cu dang phét trién kha nhanh &
nudc ta, song cac quy dinh quan ly khong gian
chung chua thyc sy ré rang.

Thir ba, tiép tuc nghién ciru 4p dung co ché chia
sé lgi ich, chia sé rui ro trong mbi quan hé chuyén
dich dét dai gitra Nha nu6c véi ngudi dén, nha dau
tu véi ngudi dan va trong ndi by cong déng dan cu.
Hién nay co chc chia sé lgi ich m&i dugc thir
nghiém & mét sb dy 4n, chua thanh co ché phd bién.

Cudi clng, can nang cap quy hoach sir dung dét
theo huéng quy hoach khong gian dé tham gia truc
tiép vio quén ly md rfng d6 thi. Dic biét, quy hoach
su dung dat can dugc gliu lién vai cac quy hoach
khéc.

Tdng cuomg nang liec thyc thi phap lugt

Thyee thi chinh séch chinh 14 mét diém méu chdt
cn cai thién dé ning cao chat lugng quan trj dit dai.
Trong linh vuc nay, trude hét cin tach bach hon
gitra chirc nng hoach dinh chinh sich, thyc thi
chinh sach va gial quyét xung dét. Hign nay céc co
quan quan 1y hanh chinh dang thyc hién ca ba chirc
ning nt\y Toa an chua thyc sy dugce coi 12 mét kénh
gidi quyét xuog A4t hiru hiéu. Viéc ra soat lai phan
cbng, phan cap trong quan ly dé loai bo hét cac
trung 13p ngang va trung Kp doc cling 1a mét cong
vige can thiét.

Vin dé thix hai 14 cin xay dyng hé thong déng ky
dét dai bén vimg vé tai chinh. H thong dang ky dat
dai va bat ddng san phéi hudng & dich vu tu trang
trai.

Tang cuong hoat djng giam sat

Hoat d¢ng giam sét ciing dong vai tro hét sirc
quan (rong trong ndng cao chat lugng quan tri dat
dai. Chn tiép tuc hoan thién hé lhong théng tin dét
dai va thyc hlen tbt viée cung cap lhong tin cong
khai. Ty 1§ dat duoc do vé ban db va s6 hoa cin
dugc ning cao vA tién t6i phu khip toan quéc.
Ngodi ra, cac dit liéu da dugc do vé ban d6 chn duge
ahanh chong dua vao str dung.

Sy tham gia va gidm sat cia ngudi dan va cac td
chuc ngoai nha nudc cling cén dugc tang cuong.
Nha nuéc cin chi tiét hod va thyc hién diy du co
ché 13y ¥y kién cua dan vé lap va diéu chinh quy
hoach, ké hoach st dung dat, 1ap phuong an bdi
thuomg, bd tr, tai dinh cu, cling nhu cac quyél dinh
vé dit dar c6 lién quan t6i lgi ich cla ngudi dan.
Dic biét mdt co ché gial trigh vige tiép thu y kién
clia ngudi dan can duge chi tiét va thye hién diy 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 Viemam s 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 100 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 vegistration system, and developing an effective monitoring mechamsm.
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