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Tém tit:

Trong qud trinh ddy manh céng nghiép héa, hién dai héa va dé thi héa, nhu cau chuyén muc dich sir dung
ddt dé trién khai cdc di én phdt trién do thi tai Viét Nam ngay cang gia tang. Hoat déng ndy gép phan khai
théc hiéu qud nguon luc dat dai, thiic ddy phat trién kinh té - xa héi; tuy nhién ciing ddt ra nhiéu théach thirc
trong cong tac qudn Iy nha nwée nhuw quy hoach thiéu dong bé, sir dung dat chira hiéu qua, phat sinh khiéu
kién va nguy co thdt thodt tai san céng. Bai viét phan tich thuc trang, dong thoi dé xudt mt sé gidi phdp
ndng cao hiéu qua quan Iy nha niede vé chuyén muc dich sir dung dat trong cdc dw dn phdt trién dé thi tai
Viet Nam hién nay.

T kKhéa: quan Iy nha nwée, muc dich sir dung dat, phat trién do thi, sit dung ddt

Enhancing the effectiveness of state management of land-use conversion in
urban development projects in Vietnam

Abstract:

As Vietnam accelerates industrialization, modernization, and urbanization, demand for land-use conversion
to implement urban development projects continues to increase. Such conversion contributes to the effective
utilization of land resources and promotes socio-economic development. However, it also presents challenges
for state management, including inconsistent planning, inefficient land use, disputes, and the risk of losses of
public assets. This study analyzes the current situation and proposes solutions to enhance the effectiveness
of state management of land-use conversion in urban development projects in Vietnam.
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1. it van dé

DAt dai “1a tai nguyén dic biét cua quéc gia, nguén lyc quan trong phat trién dat nuée” (Qude hoi, 2013,
tr.16). Trong bdi canh Viét Nam day manh cong nghiép hoa, hién dai hoa va phét trién hé thong do thi theo
huéng van minh, hién dai, nhu cau chuyén muc dich sur dung dat phuc vu cac dy an phat trién do thi ngay
cang gia ting. Hoat dong nay gop phan tao quy dat cho dau tu xdy dung két cau ha tang, khu d6 thi méi va
céc cong trinh cong cong, qua do thuc ddy ting trudng kinh t& va ning cao chat lugng doi sdng nhan dan.

Tuy nhién, thyc tién ciing cho thiy, qua trinh chuyén muc dich sir dung dat van con ton tai mot sb bat
cap nhu quy hoach thiéu tinh 6n dinh, tinh trang du co dit dai, sir dung dat sau chuyén muc dich chua
hiéu qua van con dién ra. Nhimng han ché trén dit ra yéu cau phai tiép tuc hoan thién co ché quan 1y nha
nude nham bao dam viée chuyén muc dich st dung dat duge thuc hién dung quy hoach, ding phap luat,
hai hoa loi ich giita Nha nudc, nha dau tu va nguoi dan.

2. Co sé nghién ciru

Tai khoan 11, Diéu 3 Luat Pat dai ndam 2024 ghi rd: “Chuyén muc dich sir dung dat 1a viéc nguoi sir
dung dit dugc thay ddi tir muc dich sir dung dat nay sang muc dich sir dung dat khac” (Qudc hoi, 2024,
tr.4). Trong nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chii nghia & Viét Nam, dat dai “1a tai san cong thude
so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu va thong nhat quan 1y” (Qudc hoi, 2013, tr.16). Theo do,
quan 1y nha nuéc vé chuyén muc dich str dung dat trong cac dy an phat trién d6 thi dugc hiéu 1a tong thé
cac hoat dong cua co quan nha nudc c¢6 thim quyén thong qua viéc ban hanh va té chirc thuc hién phap
luat, quy hoach, ké hoach str dung dét, thanh tra, kiém tra, giam sat va xt Iy vi pham nhiam bao dam viéc
chuyén muc dich sir dung dat dugc thuc hién dung quy dinh phap luat, pht hop véi chién luoc phat trién
kinh té - xd hoi va dinh hudng phat trién d6 thi ciia qudc gia.

Quan 1y nha nuéc ddi v6i chuyén muc dich sir dung dat trong cac du an phat trién do thi c¢6 3 dac diém:
(1) bay la hoat dong quan ly mang tinh quyén luc nha nude, dugc thuc hién trén co sé cac quy dinh cia
phap lut vé& dét dai, quy hoach d6 thi, du tw, xay dung va cc van ban phap luit c6 lién quan. (2) Hoat
dong quan 1y co tinh lién nganh, lién linh vuc véi sy tham gia ctia nhidu co quan quéan 1y tir trung uwong
dén dia phuong. (3) Quan ly nha nudc phai bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nuéc, nha dau tu va nguoi
str dung dat, ddng thoi hudng t6i muyc tiéu phat trién bén viing.

Noi dung quan 1y nha nuéc vé chuyén muc dich sir dung dét trong cic du an phat trién do thi bao gom
nhiéu hoat dong c6 mdi quan hé chat ché véi nhau. Trude hét 1a xay dung va hoan thién hé thong phap luat
vé dét dai, quy hoach, dau tu va xay dung nhim tao co so phap 1y théng nhit cho viéc chuyén muc dich st
dung dat. Tiép theo 1a xdy dung quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach d6 thi va ké hoach phat trién do
thi 1am can cir dé xem xét, quyét dinh viéc chuyén muc dich str dung dat. Mot ndi dung quan trong khéc 1a t6
chirc thim dinh, phé duyét va quyét dinh cho phép chuyén muc dich sur dung dét theo dtng trinh ty, thu tuc
luat dinh. Bén canh d6, Nha nudc thyuc hién quan 1y thong qua viéc xac dinh gia dat, thu tién sir dung dét, tién
thué dét, nghia vy tai chinh cta ngudi s dung dat nham khai thac hidu qua ngudn lyc dit dai cho ngan sach
nha nudc. Déng thoi, ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra, kiém toan, giam sat qua trinh thyc hién cac dy
an, kip thoi phat hién va xtr Iy nghiém cac hanh vi vi pham nhu chuyén muc dich str dung dét trai phép, st
dung dat khong dung muc dich, cham dwa dat vao sir dung hodc loi dung chinh sach dé truc 1oi.

3. Thue trang quén Iy nha nwée vé chuyén muc dich sir dung dat trong cic du 4n phat trién dé
thij tai Viét Nam hién nay

3.1. Nhitng két qud dat dwoc

Trong nhitng ndm qua, c6ng tac quan 1y nha nude vé chuyén muc dich sir dung dét trong cac dy an phat
trién d6 thi tai Viét Nam di c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, 26p phﬁn st dung hiéu qua nguén luc dat dai,
thuc day qua trinh d6 thi hoa va phat trién kinh té - xa hoi.
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Thir nhdt, hé théng phap luat, co ché, chinh sach vé chuyén muc dich st dung dat ngay cang dugc hoan
thién theo huéng dong bo, théng nhat va phi hgp véi yéu cau phat trién. Cac quy dinh vé quy hoach, ké
hoach str dung dat, diéu kién chuyén muc dich sir dung dat, trinh ty, thi tuc hanh chinh va thim quyén
quyét dinh di duoc bd sung, sira ddi theo huéng minh bach hon, tao co sé phap 1y quan trong dé cac co
quan quan 1y nha nude thyc hién chirc ning quan Iy, ddng thoi gop phan han ché tinh trang chuyén muc
dich str dung dat tuy tién hodc khong dung quy hoach.

Thit hai, cong tac 1ap, phé duyét va to chtrc thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat gin véi quy
hoach phat trién d6 thi da c6 nhiéu két qua tich cuc. Nhiéu dia phuong di chi dong ra soat quy dat, xac
dinh r& nhu cau chuyén muc dich sir dung dat phuc vu phat trién cac khu d6 thi méi, khu cong nghiép, ha
tang ky thuat, ha tang x4 hoi va cic cong trinh cong cong. Viéc cong khai quy hoach, ké hoach sir dung dét
tirng budc duoc thyc hién rong rai, tao diéu kién dé nguoi dan, doanh nghiép tiép cén thong tin, tham gia
giam sat qua trinh trién khai cac du 4n. Nho do, viée chuyén muc dich st dung dét tai nhiéu dia phuong co
ban phu hop véi dinh hudng phat trién khong gian d6 thi, gop phan str dung hop 1y tai nguyén dat, nang
cao hiéu qua dau tu va tao dong luc phat trién kinh té dia phuong.

Thit ba, quan 1y nha nudc di voi hoat dong chuyén muc dich sir dung dit ngay cang hiéu qua hon.
Nhiéu dia phuong da trién khai co so dit liéu dit dai, s6 hoa ho so dia chinh, thuc hién dich vu cong truc
tuyén, rat ngan thoi gian giai quyét hd so va giam chi phi thuc hién thi tuc cho nguoi dan, doanh nghiép.
Dong thoi, hoat dong thanh tra, kiém tra, giam sat viéc chp hanh phap luat vé dét dai duoc ting cuong,
g6p phan phat hién, xtr Iy nhiéu truong hop vi pham, ning cao tinh cong khai, minh bach va trach nhiém
clia cac co quan quan 1y trong qué trinh quyét dinh chuyén muc dich sir dung dit phuc vu cac du an phat
trién do thi.

3.2. Mt s6 diém ton tai

Bén canh nhirng két qua dat duoc, thuc té cho thdy cong tic quan 1y nha nude vé chuyén muc dich sir
dung dat trong cac du an phat trién do thi van con boc 16 mot sd han ché, anh huong dén hiéu qua st dung
ngudn luc dit dai va qua trinh phat trién d6 thi bén viing.

Thir nhat, cong tac quy hoach, ké hoach st dung dat va to churc thuc hién con thiéu tinh dong bo, on
dinh. O mét sb dia phuong, viéc diéu chinh quy hoach sur dung dat, quy hoach do thi dién ra kha thuong
xuyén, chua bao dam tinh du bao dai han, 1am giam hiéu qua quan 1y va tao ra nhitng bt cip trong qua
trinh trién khai cac dy an. Mot sb truong hop chuyén muc dich sir dung dat chua bam sat quy hoach tong
thé phat trién kinh té - x3 hoi, dan dén tinh trang st dung dét chua hop ly, gia tang ap luc 1én hé théng ha
tang ky thudt va ha tang xa hoi.

Thir hai, cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat va xtr 1y vi pham trong linh vure chuyén muc dich st dung
dat c6 mat chua dap tng yéu cau thuc tidn. Mot s6 dja phuong con dé xay ra tinh trang chuyén muc dich
st dung dat khong dting quy dinh, str dung dét sai muc dich hodc cham dua dit vao su dung nhung chua
duoc phat hién, xu 1y kip thoi. Ché tai xir ly d6i voi mot sé hanh vi vi pham chua du stic ran de, trong khi
viéc theo doi sau khi du an duoc chip thuan chuyén muc dich str dung dat con thiéu thuong xuyén. Piéu
nay lam phat sinh nguy co that thoat nguon luc dét dai, anh huong dén moéi truong dau tu va lam giam
hiéu lyc quan ly nha nudéc.

Thir ba, nang luc quan 1y va ing dung céng nghé trong quan 1y dat dai con han ché. Doi ngii can bo lam
cong tac quan ly dat dai & mot s6 dia phuong chua dong déu vé trinh dd chuyén mén va ky ning nghiép
vu, nhét 13 trong viéc van hanh cac hé thong thong tin dat dai hién dai. Co so dir lidu dat dai & mot sd noi
chua dugc xay dung déng bd, viéc chia sé va két ndi dit lieu gifra cac nganh con han ché, 1am giam tinh
minh bach trong qua trinh giai quyét thi tuc hanh chinh lién quan dén chuyén muc dich sir dung dat.
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4. Mt sb giai phap nang cao hiéu quéa quan 1y nha nwéc vé chuyén muc dich sir dung dit trong
cac dy 4n phat trién dé thi tai Viét Nam hi¢n nay

4.1. Hoan thién hé théng phdp ludt va ning cao chit lwong quy hoach, ké hoach sit dung dit phuc
vu chuyén muc dich siv dung dit trong cdc dw dn phdt trién dé thi

Nha nudce cin tiép tuc ra soat, stra dbi, bd sung va ddng bod hoa cac quy dinh phap luat vé dit dai, quy
hoach, dau tu, xdy dung, nha & va kinh doanh bat dong san, bao dam théng nhét trong qué trinh t6 chirc
thyc hién. Cac quy dinh vé diéu kién, can cu, trinh ty, thi tuc, tham quyén quyét dinh cho phép chuyén
muc dich st dung dét can duoc quy dinh 1o rang, minh bach, han ché tinh trang cach hiéu va ap dung khac
nhau gitra cac dia phuong. Déng thoi, can nang cao chat lugng lap, tham dinh va phé duyét quy hoach, ké
hoach sir dung dat, quy hoach @6 thi, bao dam su théng nhét giita dinh huéng phat trién khong gian do thi
v6i nhu clu st dung dét thuce té. Viéc chuyén muc dich sir dung dét phai dya trén quy hoach da dugc phé
duyét, co can cir khoa hoc, phu hop voi chién luge phat trién kinh té - xa hoi, bao dam quéc phong, an ninh,
bao vé moi trudng va loi ich lau dai ciia cong dong. Pic biét, can han ché viée diéu chinh quy hoach tiy
tién nham hop thire héa nhu cau ciia mot s6 du an, tranh phat sinh tinh trang chuyén d6i dit nong nghiép,
dét co gia tri sinh thai hodc dat cong sang muc dich do thi thiéu can cr, gy that thoat ngudn luc dét dai.

4.2. Néng cao higu lwc, hiéu qud tham dinh, quyét dinh va kiém sodt qud trinh chuyén muc dich sie
dung dit

Co quan quan 1y nha nudc cin xay dung quy trinh giai quyét hd so chuyén muc dich st dung dat khoa
hoc, cong khai, théng nhét, xac dinh rd trach nhiém cua ting co quan, don vi va ca nhan co6 lién quan.
Trong qua trinh xem xét, can danh gia déy du sy phu hop cta du an voi quy hoach, ké hoach st dung dat;
nang lyc ciia nha d4u tu; nhu cau st dung dat; hiéu qua kinh té - x4 hoi; tac dong dén moi truong, ha téng
ky thuat, ha tang xa hoi va doi séng ngudi dan. P6i v6i nhitng dy an ¢6 quy mé 16n, dy an cd nguy co tac
dong dang ké dén dat nong nghiép, dit rimg, ngudn nudc hodc canh quan d thi, can ting cuong co ché
tham dinh lién nganh va tham vén y kién chuyén mon trudc khi quyét dinh. Cuing v6i d6, phai kiém soat
chat ché€ viéc xac dinh nghia vu tai chinh vé dat, bao dam thu dung, thu du va kip thoi cac khodan tai chinh
phat sinh tir viéc chuyén muc dich st dung dat, qua d6 han ché that thoat ngan sach nha nudc. Sau khi
dugc phép chuyén muc dich, can ting cuong kiém tra viée sir dung dat theo diing muc dich, dién tich, tién
d6 va noi dung du an dugc phé duyét; kién quyét xur 1y cac trudng hop cham dwa dat vao sir dung, sir dung
sai muc dich, tu ¥ chuyén nhugng hoic chuyén di trai quy dinh.

4.3. Pdy manh chuyén déi so va cong khai, minh bach théng tin trong qudn Iy chuyén muc dich si
dung dit

Day la giai phap c6 y nghia quan trong nham ning cao kha ning giam sat ctia co quan nha nudc, doanh
nghiép va nguoi dan. Céac dia phuong can xay dung, hoan thién co s¢ dit liéu dat dai théng nhét, hién dai,
bao dam két ndi gitra dir lidu dét dai vai dit liéu quy hoach, dau tu, xay dung, dan cu va nghia vu tai chinh.
Viéc s6 hoa hd so, ban dd dia chinh va thong tin vé qua trinh sir dung dét s& giup co quan quan ly nhanh
chong xac dinh hién trang, nguén géc, dién tich, loai dat va lich su bién dong cua tirng khu dat. Déng
thoi, can cong khai cac thong tin co ban lién quan dén quy hoach, ké hoach st dung dat, khu vuc du kién
chuyén muc dich, danh muyc du 4n, tién d6 giai quyét hd so va két qua xir Iy trén céc nén tang s6 pht hop.
Cong khai, minh bach khong chi giup ngudi dan tiép can thong tin va thuc hién quyén giam sat ma con
gép ph?m han ché tinh trang 191 dung thong tin quy hoach dé dau co, truc loi, tao sot dat hodc thuc hién
cac hanh vi tham nhiing, tiéu cuc. Cung voi dé, can ting cudng ung dung cong nghé s trong tiép nhan,
xtr Iy va theo ddi hd so, timg budc giam tiép xuc truc tiép khong can thiét giita ngudi dan, doanh nghiép
voi can bd thyc thi cong vu.
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4.4. Tang cwong thanh tra, kiém tra, gidm sdt va ning cao trach nhiém ciia dgi ngii cdn b, cong
chikc trong qudn Iy chuyén muc dich siv dung dit

Céc co quan c6 thdm quyén can xay dung co ché kiém tra thudong xuyén va kiém tra dot xuat d6i voi
nhirng dia ban, dy 4n c6 nguy co xay ra vi pham cao, nhat 1a cac dy an d6 thi c6 quy mé 16n, du an lién
quan dén dat cong, dat nong nghiép hodc co sy diéu chinh quy hoach nhiéu lan. No6i dung thanh tra can
tap trung vao tinh hop phap cua quyét dinh chuyén muc dich, viéc thuc hién nghia vu tai chinh, tién do
trién khai dy an va viéc sir dung dat sau chuyén muc dich. Nhitng hanh vi l¢gi dung chtrc vy, quyén han,
¢ y 1am trai, thiéu trach nhiém gay that thoat, lang phi ngudn luc dit dai phai dwgc phat hién va xu ly
nghiém minh. Ddng thoi, can gin trach nhiém cua ngudi ding dau co quan, don vi véi két qua quan ly
dét dai trén dia ban; thuc hién danh gia can b dya trén chét luong, tién d6 va tinh minh bach trong giai
quyét cong viéc. Doi ngii can bo 1am cong tac dat dai can duogc thudng xuyén boi dudng kién thirc phap
luat, quy hoach, kinh té dit dai, cong nghé sé va k¥ ning xur 1y cac tinh hudng phat sinh. Bén canh co
ché kiém tra cua co quan nha nudc, can phat huy vai tro giam sat cua Hoi déng nhan dan, Mat tran T
qudc, cac to chirc xa hoi, co quan bao chi va cong dong dan cu. Thong qua su két hop giira hoan thién
phép luat, nang cao chat luong thim dinh, chuyén ddi sb va ting cudong kiém tra, giam sat, quan 1y nha
nudc vé chuyén muc dich st dung dit trong cac dy 4n phét trién d6 thi s& ting budce di vao nén nép,
bao dam sir dung dat tiét kiém, hiéu qua, dung quy hoach, d@)ng thot hai hoa lgi ich cua Nha nudc, nha
dau tu va nguoi dan.

5. Két luan

Quan 1y nha nudc vé chuyén muc dich st dung dit trong cac du 4n phat trién d6 thi c6 ¥ nghia dic biét
quan trong, gop phan st dung hiéu qua ngudn luc dit dai, thuc ddy phat trién kinh té - xa hoi theo hudng
bén viing. Trong thoi gian qua, cong tac nay da dat dugc nhidu két qua tich cuc. Tuy nhién, van con ton
tai nhitng han ché vé quy hoach, td chire thuc hién, thanh tra, kiém tra va xir ly vi pham. Vi viy, can trién
khai dong bo cac giai phap nhu tiép tuc hoan thién phap luat, nang cao chat luong quy hoach, diy manh
chuyén dbi sd, ting cuong thanh tra, kiém tra va phat huy vai trd giam sat cia nhan dan ciing cac tb chirc
chinh tri - xd hoi. Thuc hién hiéu qua cac giai phap nay s& gop phan nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly
nha nuée vé chuyén muc dich sir dung dét, ddp mg yéu cu phat trién d6 thi hién dai, bén viing & Viét

Nam trong giai doan méi m
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