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Loi Nha xuat ban

Sy nghiép d6i méi do Pang ta khdi xuéng va lanh dao da tién hanh
dugc gan 25 ndm; da thu dugc nhiéu thanh tyu to 16n trén nhiéu mit, doi
song kinh t& - xa hoi khong ngting phét trién. Qud trinh bién d6i nhanh
va lién tuc cia xa hoi, su ting trudng kinh t& dat nuéc da lam thay do6i,
dem lai nhting trién vong phat trién cho nhiéu nganh, nghé, nhiéu linh
vuc, trong d6, dat dai 1la mot linh vuc tao duge su quan tam, sy dau tu
cla cac td chuc, cdc cd nhan dén tir cac khu vuc kinh t&€ khac nhau, ca
trong nudc va nudc ngoai.

Tuy nhién, bén canh nhing thuan 1gi cda sy thong nhat gitta y DPang,
long dan, nhiing thanh tyu dat dugc cia mot trong nhiing nén kinh t&
chuyén doi thanh cong nhat trén thé gidi, ching ta cting phdi d6i mat véi
rat nhiéu thich thic, nhiing nguy co da hién dién hay con dang tiém &n,
trong d6 van nan tham nhting 1a mot nguy co ¢6 kha nang lam cham, lam
chéch huéng tién trinh dGi mdi cda Pang, Nha nudc ta. Linh vuc dat dai,
1a linh vuc con &n chia va phat trién nhitng nguy co rui do dé dan dén
tham nhting, kim ham sy phat trién cda nén kinh t& d4t nudc va lam xoi
mon 1dng tin cda nhan dan déi véi cong cudc ddi mdbi ciia Pang néi chung
va chinh sach qudn ly dat dai néi riéng.

Cudn sach: Nhdn dién va gidm thiéu cdc rii ro ddn dén tham nhiing
trong quén ly ddt dai & Viet Nam (sdch tham khdo) dugc hinh thanh trén co
s& bao cdo cung tén do Pai st quan Pan Mach, Ngan hang Thé gidi va Dai
st quan Thuy Bién phéi hop thuc hién. Noi dung ctia cudn sach nay dugc
thuc hién béi nhém tac gid la cac chuyén gia va tu van cda cac t6 chuc...

Cudn sach tap trung phan tich va gidi thich cdc nguyén nhan phat
sinh tham nhiing trong linh vyc quan ly dat dai; cdc hinh thdc hién ¢6 cida
loai tham nhting nay. Trén co s§ phan loai tham nhiing, xac dinh nguy co
va cac dang tham nhiing chinh trong quan ly dat dai, cac tac gid dé xudt
cach thuc gidi quyét doi véi tiing dang tham nhing cu thé va dua ra mot
s0 kién nghi nham phong, chong tham nhiing trong linh vuc nay.
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bay la mot hudng nhin dén tir cac t6 chidc nudc ngoai véi pham vi
nghién cttu hep. Chinh vi vay, mot s6 quan diém, danh gia va cach su
dung, phan tich cac thuat ngi chinh tri - phdp ly trong cudn sach nay chi
thé hién quan di€ém, y kién riéng cda ngudi vidt, khong phdi quan diém
chinh thic cda Pang va Nha nudc ta. D& gitup doc gid c6 them mot cach
ti€p can khi nghién ciu cudn sach nay, vé co ban, ching toi gitt nguyén
van theo ban g6c. Tuy nhién, & mot s6 ndi dung chiing t6i ¢6 chinh ly lai,
lugc bd va chi thich d€ gép phan bdo dam tinh hop ly khach quan hon
cho ndi dung cudn séch.

Véi y nghia d6, Nha xudt ban Chinh tri qudc gia - Su that xudt ban
cudn sich Nhdn dién va gidm thiéu cdc rii ro ddn dén tham nhiing trong
qudn ly ddt dai & Viét Nam (sdch tham khdo).

Xin gidi thieu cudn sach ciing ban doc.

Thing Giéng ndm 2011
NHA XUAT BAN CHINH TRI QUOC GIA - SU THAT



Lo cam on

Béo cdo nay dugc thuc hién véi sy phdi hgp gitta Pai st quan Pan
Mach, Ngan hang Thé gidi va Pai st quan Thuy Bién. Nhom tac gia thuc
hién bao cdo nghién ctiu nay do 6ng Soren Davidsen (C8 van trudng vé
Quan tri, B6 Ngoai giao Pan Mach) lam trudng nhém, va 6ng Jim H.
Anderson (Chuyén gia Quan tri cao cadp, Ngan hang Thé gidi) lam dong
trudng nhom, va bao gdm ba Maria Delfina Alcaide (Chuyén gia tu van
cda Pai stt qudn Pan Mach va Ngan hang Th& gidi), TS. Bang Hung Vo
(Chuyén gia tu van cda Pai st quin Thuy DPién), TS. Bang Ngoc Dinh
(Giam d6c CECODES), TS. bing Hoang Giang (Chuyén gia CECODES),
va ba Tran Thi Lan Huong (Chuyén gia quan tri, Ngan hang Thé gidi). Bao
cdo dugc gop y danh gia bdi cic chuyén gia trong nganh, 6ng Thomas
Markussen (Phé Gido su khoa Kinh t€, Trudng DPai hoc Copenhagen), ba
Asmeen Khan (Chuyén gia Quan tri cao cdp, Trung tdm Quaén tri ving
chau A Thai Binh Duong), va 6ng Gregory Kisunko (Chuyén gia Quan tri
cao cap, Dong Au va Trung A). Nhém tac gia cting gui 16i cdm on dén cac
ong ba Deepak Mishra, L& Anh Tuén, Yasuhiko Matsuda, Pham Thi Mong
Hoa va Nguyén Thé& Diing cia Ngan hang Thé gidi vé nhiing 10i nhan xét
hitu ich.

Nhém tac gid xin tran trong cdm on nhiing ¥ kién déng goép, nhing
phén héi, hd trg quy bau ctia Van phong Ban chi dao Trung uong vé phong,
chong tham nhting (OSCAC) va Thanh tra Chinh pha (GI) d6i v6i Dy thao
bdo cdo va trong sudt qué trinh nghién cttu. Nhém ciing xin cdm on su hgp
tac ctia Tong cuc Quan ly dat dai thudc Bo Tai nguyén va Moi trudng
(MONRE), Phong Cong nghiép va Thuong mai Viet Nam, chinh quyén tinh
Bic Ninh, Binh Binh, Thanh ph& H6 Chi Minh, Lang Son va Tién Giang.
Chung toi cling xin gt 10i cdm on dén nhiing ngudi dan dia phuong va céc
doanh nghiép cda cac tinh néi trén da tham gia vao cac cudc nghién ctiu tinh
hudng, cling xin cdm on cac chuyén gia, nha bao chu chdt cta Viet Nam da
cuing chia sé suy nghi v6i ching t6i vé cha dé nay.
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Tém tat tong quan

B6i canh nghién cuu

Tt khi ti&n hanh D6i mdi, qua trinh bién ddi xa hoi va ting trudng kinh t&€ ctda Viet Nam
di®n ra nhanh va lién tuc, trong d6, van dé dat dai ludon chi€ém vu thé trén nhiéu phuong
dién. Trong thoi gian dau cdi cach dat dai & Viet Nam, qua trinh giao lai ruong dat, vé rat
nhiéu phuong dién, da dién ra nhanh gon, hi¢u qua va binh déng.

Tuy nhién, hién nay, trong viéc quan ly dat dai, Viet Nam dang phai d6i mit vdi nhing
thach thiic tham chi con 16n hon trude kia. Trong giai doan tit nam 2001 dén ndm 2010, gan
1 trieu hécta d4t nong nghiép da dugc chuyén d6i sang muc dich dat phi nong nghiép va hon
5 trieu hécta dat to bd hoang (chifm 62% tdng s6 dién tich dat bo hoang trong nam 2000) dudc
chuyén ddi dé st dung cho nhiéu muc dich khac nhau. Ban chat cdc quyén vé dat dai, to muc
do c6 thé dy bao, bdo ddm ti&p can cac quyén nay, da dong vai tro chi chét trong viéc xay
dyng nhting lya chon kinh t& va chién lugc phat trién trong tit cd cdc nganh cia xa hoi.
Chinh sach va tap quan st dung dat c6 dnh hudng rat 16n dén tinh sdn sang, kha ning tiép
can dat dai va nhiing trién vong quan ly bén viing ngudn tai nguyén thién nhién. Cong cudc
chuyén d6i muc dich st dung dat toan dién dang dién ra hién nay dit ra nhiéu thach thic
cho tinh liem chinh bdi nhing dac 1oi tiém an khdng 16 ludn 1a bong ma cia tham nhing.

Nhung “tham nhting” 1a thuat ngt c6 nghia kha rong. Theo d6, Bdo cdo nay nham gidi
thich tai sao tham nhiing lai xdy ra, duéi hinh thtic nao, va cach xt ly dang tham nhiing dé
ra sao. Cu thé hon, Bdo cdo sé phin tich tham nhiing theo ting logi, xdc dinh nhitng nguy co va
cic dang tham nhiing chinh trong qudn Iy dit dai va dua trén phin tich nay dé xudt mot so kién
nghi nham ting cuong tinh liém chinh trong qudin ly dat dai. D& dat dugc muc dich d6, Béo céo
ap dung phuong phap ti&p can theo chudi quy trinh d€ phan tich nhiing rii ro (nguy co) dan
dén tham nhiing trong hai qua trinh: (1) Cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé
hitu nha & va céc tai sdn khac gin lién v6i dat (Gidy ching nhan); (2) Thu hdi va giao, cho
thué dat. Pay la hai loai hinh dich vu quan ly dat dai chd chdt do Nha nudc cung cap.

bé& md8 xé nhiing nguyén nhan gay tham nhing, hang loat phuong phap ti&p can va cac
phan tich da dugc st dung, nhu: ti€n hanh cac chuyé&n khdo sat thuc dia dén 5 tinh d€ 14y
thong tin thong qua thdo luan nhém tap trung, phdng van chuyén sau, va khdo st khong
chinh thic vé nhiing ngudi tham gia thdo ludn nhém tap trung. Nhing phat hién dinh tinh
nay dugc hd trg them nhd cic phan tich dinh lugng dua trén rat nhiéu cudc khdo sat gan
day vé cdc nha quan ly doanh nghiép va ho gia dinh. Cudi cung, 1a mot nghién ciu song
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song dé thu thap thong tin mang tinh h¢ théng vé muc do 4p dung thuc t& cac quy dinh vé
tinh minh bach trong hé théng phép luat Viét Nam.

Nhiing phat hién quan trong

Viet Nam da c6 nhiing budc phét trién trong viéc thiét 1ap khung phap ly pha hgp cho
tinh liém chinh va chéng tham nhiing, dong thdi da dat dugc tién trién dang ké trong cac
quy dinh vé tinh minh bach. Tuy nhién, nghién cttu nay da xac dinh dugc mot vai yé&u t&
rti ro chinh trong cdc budc ctia chudi quy trinh cdp Gidy chiing nhan va quy trinh thu hdi
va giao, cho thué dat.

Nhiing yéu té rii ro trong chudi quy trinh cdp Gidy ching nhan

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOIT
SU DUNG PAT

1. PHO BIEN THONG TIN \| 2 NOPDON ’(S’]NI%AP VAN 3. DPANH GIA HO SO
VE THU TUC S%%HAYT (LR VA PHE DUYET

5. GIAI QUYET
KHIEU NAL TO CAO

Tai budc thi nhat cia chubi quy trinh, thong tin vé thu tuc cdp Gidy ching nhan khong
day dd va kho hi€u. Biéu nay c6 thé gay nén nhiéu dang tham nhtng khac nhau va thigu
hieéu qua, vi du: nguoi ndop don cé thé cam thdy hoang mang, thi€u thong tin, nén ho phai
nho dén trung gian, cd hgp phéap 1an khong hop phép, hodc phéi trd nhing khodn phi khong
chinh dang dé€ dé6i 1ay sy gitip d ctia nhan vién lam thd tuc cdp Gidy chiing nhan. Va néu
cac nhan vién nay dit ra yéu cau trai quy dinh d6i vdi ngudi ndp don thi€u thong tin, thi
buodc ho phai dua héi 10.

Tai buc thu hai trong chudi quy trinh, thd tuc nop don xin cdp Gidy ching nhan va cac
gidy t0 lién quan thuong rat phic tap, ngudi ndop don thudng bi cdn bo xa' gay khé dé. Piéu
nay c6 thé khién ngudi ndop don phdi nhd dén trung gian va/hodc trd hoa hong d€ nhanh
chéng nop dugc don. Ngudi dan ciing thudng phai héi 16 d€ thuyét phuc cdn bd xa khong
yéu cau bd sung nhiing gidy to khong c6 theo quy dinh ctia phép luat.

BuGc thit ba va thi tu trong chudi quy trinh, cdp Gidy chiing nhan lién quan dén danh
gia, phe duyét hd so xin cap va giao Gidy chiing nhan. Vé mit nay, rudi ro chinh dit ra la
thdi han c6 noi, ¢6 luc da bi kéo dai, thudng vuot qua rat nhiéu thdi han do phép luat quy
dinh. DBiéu nay tao dong co cho nhing viéc lam thi€u trung thuc nhu: dua héi 160 can bo xa
dé tranh bi x€p xudng cudi, si dung mdi quan hé cd nhan véi cdc quan chiic va nho dén
moi giéi dé€ ddy nhanh qua trinh ddnh gia, phé duyét hd so.

Budc cudi cung trong chudi quy trinh 1a co hoi cho ngudi nop don khi€u nai, t& cdo vé
nhting hanh vi thuc hién sai nguyén tic. Viéc gidi quyét cac khi€u nai, t6 cdo & mot s6 noi

1. “Can bo xa”, “can bo nha nudc” la nhing tit dugc sit dung trong cudn sdch nay thé hién cach
dung tir rieng cta ngudi viét va cach st dung con tdn tai hién nay. Thuc t&, theo Luat can b, cong
chitc ndm 2008 va Luat vién chitc ndm 2010, cac déi tugng nay, tiy theo titng truong hop cu thé, dugc
goi la cdn bo hodc cong chiic hay vién chitc (BT).



TOM TAT TONG QUAN xi

c6 bi€u hién khong thdoa ddng, cham va chi minh bach mot phéin. Diéu nay sé gay them kho
khan trong viéc dua ra trach nhiém gidi trinh & cac budc khac cda quy trinh.

Nhing yéu té rdi ro trong chudi quy trinh giao va thu héi dat

. _ . . KE HOACH . )
1. QUY HOACH \ 2. QUY HOACH 3. GIOI THIEU 4. QUYET DINH i()l Tﬂg'bgc 6. GIAI QUYET
SUDUNG AT DO THI DIA DIEM THU HOL GIAO/ HO TRO VA TAI KHIEU NAL

; / : PAUTU / CHO THUE PAT PINH CU TO CAO

Trong hai budc dau cda chudi quy trinh thu héi va giao/cho thué dat goi la quy hoach
st dung dat va quy hoach do thi, xac dinh dugc hai y&u t6 rdi ro chinh ¢6 thé gay ra tham
nhiing: y&u t6 dau tién xudt phat to viec quy hoach, k&€ hoach st dung dat va phuong an
quy hoach do thi c¢6 xu huéng dugc xay dung, dieu chinh va phé duyét dya trén k& hoach
kinh doanh cta chi dau tu. Diéu nay tao ra dong co cho mot dang tham nhiing, trong do,
chd dau tu chia cho cac can bd nha nuéec mot phan dic 1oi/1¢i nhuan c6 duge do gid tri dat
tang 1eén thong qua viéc chuyén d6i muc dich stt dung. Rui ro thu hai 13, do kha nang tiép
can thong tin vé quy hoach st dung dat & mot s6 dia ban la rat khé khan va khong cong
bing gitta cac chu dau tu. Piéu nay lam gia ting cdc khodn chi phi khong chinh thic cta
chi dau tu cho cac quan chuc chiu trach nhiém qudn ly quy hoach st dung dat/do thi dé
déi 18y didc quyén thong tin.

Budc thd ba trong chudi quy trinh, xac dinh dia di€m dau tu § mot s6 dia ban, dién ra
hét stic phuc tap, cdng kénh va bi thao ting thong qua viéc chadp nhéan cac du 4n do chd dau
tu thic ép ma khong hodc rat it khi dua vao quy hoach, k& hoach st dung dét, phuong an
quy hoach do thi. Piéu nay dan dén cac dang tham nhting nhu chi cdc khodn phi “ngoai
giao”, st dung moi gidi dé xac dinh va sip dat trudc dia diém thu hdt cdc du an dau tu,
chd dau tu hdi 1o cac can bd nha nudc dé d6i 18y viéc phé duyeét dy an cda riéng ho ma
khong tinh dén phuong an quy hoach truge doé.

Budc thi tu, thu héi, giao/cho thué dat, gdm ba y&u t6 rdi ro: yéu cau cudng ché thu
héi dat, trong d6 truc ti€p chi dinh giao, cho thué ddt c6 thé thoi thic chi dau tu dua hoi
160 dé€ déi lay viéc cac quan chuc phe duyét gia giao/cho thué dat thdp. Y&u td rui ro thi
hai 1a, thi€u tinh doc lap trong viéc xac dinh gid giao/cho thué dat. Két qua la chi dau tu
htta hen sé ban d4t, nha & hodc van phong véi gia uu dai cho quan chiic nha nudc khi hoan
thanh du an. Y&u t6 nay ciing lam tang nguy co phé duyét viéc giao/cho thué dat dé doi
14y “chi phi ngoai giao”. Yé&u td rui ro thu ba 13, viéc khong cong b cong khai thong tin vé
quy trinh giao, cho thué dat cing vdi két qua quyét dinh giao/cho thué dat, lam gia ting co
hoi tham nhiing va cdn trd trdch nhiem gidi trinh. Thu hdi dat va giao/cho thué dat la mot
trong nhiing diém dé bi 1¢i dung nhét trong chudi quy trinh.

Budc thid nam, phuong an bdi thudng va tai dinh cu, chita dung it nhat hai yéu 6 rdi ro:
thit nhat la vién chiic nha nudc va vién chic do dac va vé ban dd dia chinh quéa lam dung
quyén tu quyét dinh trong viéc phé duyét phuong an boi thudng va hd so ké khai dat; y&éu
t6 thu hai 1a xac dinh tién bdi thudng thi€u khach quan va khong chinh xac. Hai y&u t& nay
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lam tang nguy co xuat hién hai dang tham nhting. Dang ddu tién la, ngudi dan mat dat do bi
thu héi dugc nhan tién bdi thudng cao hon gia dat va tai sdn gén lién v6i dat trén thi truong
thuc t&, d6i lai ho phéi hodc dua héi 160 hodc chia 1gi nhuan c6 dugc cho mot sd quan chtic
nha nuGc. Dang thit hai 12, mot s6 kinh phi duge phé duyét cho nhiing ngudi hudng 1oi lai
khong trd cho ngudi hudng 1gi ma thay vao dé sd tién nay bi mot sd cong chiic dia chinh dia
phuong bé tii, dan dén ngudi st dung dat dugc bdi thudng it hon. Nhin chung, tham nhing
vé tién boi thudng thuc t& c6 tinh hai mit, tic 1a mot s6 trudng hop ngudi st dung dat duge
boi thudng trén mic quy dinh, mot s& khéc lai nhan dugc bdi thudng dudi mic quy dinh.
Tham nhiing trong qudn 1y dat dai dudi géc do mot phuong trinh rili ro gidn don. Nhiing y&u t&
rdi ro va cdc dang tham nhiing nay xuat phét tif nhiéu y&éu kém chung trong co cau vé tinh minh
bach. Vé muc nay, Béo cdo nay cho riang tham nhting c6 nhiéu kha ning xay ra nhat, khi mot
quan chtic hay mot co quan dugc doc quyen, khi quan chiic hay co quan d6 c6 phan 16n quyen
tu dua ra quy&t dinh va khi trach nhiém gidi trinh d6i véi cac quyét dinh d6é hoac tinh minh
bach 1a con han ché. Biéu d6 c6 thé khién cho cong tic phong, chdng tham nhiing cang trd nén
kho khan. Mot s6 dich vu cong thudng c6 ban chat dugc doc quyén hodc tu quyét dinh, trong
trudng hop do, tinh minh bach va trach nhiém gidi trinh 1a ddc biét can thiét. Tat nhién, thuong
c6 nhiing giai phap thay thé dé han ché ngay tt dau quyén tu quyét dinh va doc quyén.
Tham nhiing = Doc quyén + Quyén ty quyét dinh — Trdch nhiém gidi trinh —Tinh minh bach
Pay tuy la phuong trinh don gidn nhung lai 1a mot phuong trinh cho thdy nhitng dau
moi la nguyén nhan gay tham nhiting d4t dai va cac phuong an gidm rii ro cu thé. Mac du

Ap dung “phuong trinh tham nhiing” theo chudi quy trinh cdp Gidy chiing nhén,
thu hdi va giao/cho thué dat
) ) \ DOC QUYIALZI\AI, U ’ THIEU ) THIEU
DIEN BIEN QUY TRINH QUY.]%N QUYET TRAE:H NI:IIEM MINH
DINH GIAI TRINH | BACH
Gidy chiing nhan
Phg bién thong tin vé thi tuc N N
Nop don va gidy to lién quan \/ V
D\énh.gié don xin cdp, phé duyét va J J J
ban giao
Gidi quyét khi€u nai, t6 cdo \/ J V
Thu hdi va giao dat
Quy hoach stt dung d4t va quy hoach
d6 thi v v v
Gidi thieu dia diém dau tu Y N N v
Quy#ét dinh thu héi, giao/cho thué dat V V v
K& hoach bbi thuong va tai dinh cu \/ \
Giai quyé&t khi€u nai, t6 cdo N N N
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day khong phdi la mot phuong trinh theo diing nghia toan hoc, nhung phuong trinh gidn don
nay néu bat nhiing y&u td rdi ro ctia nhiéu dang tham nhiing.

Khuyén nghi nhim ting cudng tinh liém chinh trong quan ly dat dai

Nhém cdi cich ddu tién tuong doi dé thuc hién. Buc rd rang nhat & day la thuc thi triet dé
cac quy dinh vé tinh minh bach hién c6 trong luat phap Viét Nam. Ti€p can thong tin vé cac
vdn ban quan trong nhu quy hoach st dung dat, ban d6 va quy hoach d6 thi khong dé dang
néu cac quy dinh phdp luat bdo ddm tinh minh bach ctia nhiing vin ban nay khong dugc
thuc thi triet d€ va thuc sy c6 nhiéu can bd! tham chi khong hiéu dugc nghia vu phap ly
cda ho 1a cung cdp thong tin.

Mot nhém cdi cach tuong tu ¢6 thé tién hanh kha nhanh chéng la ting cudng tinh minh
bach cda quy trinh va két qué cia cic quyét dinh giao/cho thué dat, bao gdm cd gid giao,
cho thué dat. Nhiéu van ban quan trong va mot s6 thong tin lién quan dén cac quyét dinh
giao dat hién khong bit budc phai cong khai, bao gdm bién ban tham vén 14y y kién vé du
thdo phuong an bdi thudong da dugc nhat tri, k& hoach hd trg va tai dinh cu va bién ban du
thdo quy hoach do thi. Bit buoc cong khai thong tin vé nhing vin ban nay sé gitp gidm
thi€u khd nang xdy ra tham nhing.

Déi voi van dé cdp Gidy chiing nhan, diéu quan trong 1a can tiép tuc don gian hoa thu
tuc, loai trir nhiing phuc tap va su thi€u ré rang lam ndy sinh tham nhdng. Ngoai ra, phan
cong trach nhig¢m ca nhan & tat cd cdc cAp nhdm phd bién thong tin rd rang sé cé 1gi cho
ngudi dan va khién tham nhing khé ¢6 co hoi xdy ra hon. Quaé trinh don gidn hod céc thi
tuc dang dugc ti€n hanh va hién dang c6 nhiing co ché cho viéc ti€p nhan thong tin phan
héi o phia ngudi dan.

D6i véi thu hoi dat va giao/cho thué dat, viéc ting cudng gidm sat cia ngudi dan bao
gdm sy tham gia ctia cong dong sé lam gidm khad nang x3y ra tham nhiting. Kién toan céc
quy dinh phap luat va tién hanh tham van y kién cda ngudi dan trude vé quy hoach st
dung dat, do thi, cdc du an dau tu va diéu chinh cic du 4n nay cling gitip gidm tham nhting.
Véan hoa tham van y kién cda ngudi dan rdt manh mé & Viét Nam vé nhiéu phuong dién va
mac du doi lic, viéc 1ay y kién chi mang tinh hinh thiic, nhung van ludn can tao ra co hoi
dé ling nghe y kién cda ngudi dan.

Mot 56’ cdi cich doi héi kién toan thé ché manh mé. Nhan thay réng cac cong chiic ndm gitt
cac vi trf quan trong nhu thanh vién trong hoi déng boi thudng c6 qud nhiéu quyén tu do
quyét dinh, ting cudng trach nhiém giai trinh cda cdc quan chic nay 1a mot thach thiic quan
trong. C6 thé st dung nhiéu cong cu nhu: thanh tra tai chinh, kiém toan doc lap déi véi
nhting ngudi c6 chic trach, thim quyén vé do dac, va danh gia ciia Hoi dong nhan dan vé
du thdo, phuong &n boi thudng da dugc thong qua va phuong an bdi thudng thuc t& sé ting
cuong hon ntta trach nhiém giai trinh cta can bo.

Xay dung cac quy dinh vé viéc thué ngoai cac dich vu dinh gid dat thong qua cac t6 chic
doc lap va thanh lap cac uy ban doc lap dé xem xét gia bdi thudong va giao/cho thuée dat

1. Chi céc can bo cong chiic, vién chiic (BT).
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dugc hd tr¢ thong qua he thong co s da lieu quoc gia minh bach véi gid dat quy dinh s&
giup gidm bGt ddc 1oi va viéc phat hign tham nhiing sé trd nén dé dang hon. Méc du dang
cdi cach nay kho tién hanh, nhung thuc t& 1la mot s6 tinh da thuyc hién cai cach nay va diéu
dé chiing t6 rang cai cach nay 1a kha thi.

Viéc thyc thi cdc quy dinh phép luat vé cong khai va tham van 1ay y kién cda ngudi dan
sé dugc cai thien dang ké néu mot co quan G cdp trung uong dugc giao trach nhieém gidm
sat va dédnh gid mot cach hé thdng muc do tuan tha & tat ca cac cdp.

Ap dung rong rai viéc thay doi trach nhigm gidi trinh mot cich xuyén suét. C6 thé dsi phé
v6i mot vai y&u td rii ro quan trong bing viéc ting cudng trach nhiém gidi trinh cda ca nhan
cac can bo dia chinh'. Bdo ddm rang hé thong can bd, cong chiic c6 nhiéu nhan tai, nhing
ngudi lam khong t6t bi phat va nhiing ngudi lam nhanh va t6t dugc thudng 1a mot cai cach
quan trong. Mic du diéu nay van can phdi 4p dung véi cac cong chiic néi chung nhung né
con quan trong hon déi vdéi cdc vi tri dugc ngudi dan tin tudng va c6 quyén quyét dinh
nhiing van dé c6 khodn kinh phi 16n. Trén thuc t&, tdm quan trong cia nhiing vi tri nay khién
cho ho trd thanh nhiing tng c@ vién t8t cho viéc thd nghiém phuong phap xdc dinh thu nhap
va ke khai vé tai sdn, vi du: xdc dinh va cong khai cac ban ké khai tai sdn cda cac cdn bo
cdp cao va nhiing can b gitt cac vi tri nhay cadm.

Téng cudng trach nhiém giai trinh khong phai lic nao cting c6 nghia la tap trung vao
tham nhting. Xay dung trach nhiém gidi trinh theo chiéu doc trong viéc phuc vu nhan dan
va cac doanh nghiép sé lam mat di khodng trong dé tham nhiing xdy ra. Vi du, c¢6 thé ting
cudng trach nhiém gidi trinh cda quan chic dia chinh bing dénh gia ctia ngudi dan mot cach
he thong thong qua khdo sdt mitc do hai long ctiia ngudi st dung. Pay ciing 1a mot tién 1é
& Viet Nam. Phi€u bdo cdo cia ngudi dan vé chat lugng dich vu cong ¢ Thanh phd HO Chi
Minh cho thdy cach ti€p can nay 1a kha thi va htu ich.

Trach nhiém gidi trinh cda ca hoi dong c6 thé kién toan bing viéc nang cao vai trd cda
cac thé ché gidm sat, cu thé hon 1a lam cho hé thong thanh tra dat dai trd nén ning dong
va doc lap hon. Tang cudng tinh khdch quan va than thién v4i ngudi st dung cia he thong
gidi quyét khi€u nai va td cdo, ddy manh sy tham gia cia Hoi dong nhan dan va cdc t6 chic
doan thé trong viéc gidm sat quan ly dat dai sé giup cdi thién sy gidm sat tor bén ngoai.

Bién phdp quan trong dé lam gidm tham nhiing trong dat dai la doi mdi cdch gidi quyét cdc vin
dé vé dit dai & Viet Nam. Rat nhiéu nhiing dac lgi 16n nhat c6 thé gidi quy&t bing cach han
ché viéc thu hdi dat bit budc déi véi nhitng trudng hop dap tng tieu chi “c6 1gi cho cong
ddng”, d€ cac dy an tu nhan ty dam phan véi nhiing ngudi dang s dung dat trén co sé tu
nguyén. Ngay ca khi viéc chuyén hoan toan sang giao dich tu nguyén la diéu khong thé, mot
buéc di truéc mat nhu st dung “céc phuong phap hdn hgp” sé la mot sy cai thien ddi véi
thuc trang hién nay. Do nhiéu khi€u nai vé dat dai lién quan dén sd tién bdi thudng, nhing
cdi cach nhu trén cing sé gidm bét su khong hai long cda xa hoi.

1. Chi céc cong chiic, vién chic dia chinh (BT).
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Tuong tu, gidm viéc chi dinh thau tryc ti€p trong giao dat, tao ra co ché tai chinh cho
viéc thuc hién ddu gid dat va dau thau dy an sé lam cho cac quy trinh nay tré nén canh tranh
hon va lam cho gia ddu thau phan anh chinh xac hon, phu hgp hon vdi gid thi trudng. Nhing
cach ti€p can nay hién nhién sé mat nhiéu thoi gian d€ phat trién, thi nghiém va dua vao
thuc t&, nhung 10i ich cda viéc gidm dic 1gi ¢6 dugc tr chénh léch gitta gia do chinh quyén
quyét dinh va gia thi truong 1a muc tiéu hudng téi.

L

Cubi cung, mic du cac yéu t6 rdi ro dugc xac dinh trong bdo cdo nay la rat nhiéu,
nhung c6 nhiéu bang ching dé thdy la chiing c6 thé dugc gidi quyét. Tham chi, cd nhing
cai cach phuc tap hon, vi du nhu: thué ngoai dich vu dinh gia dat ciing dang dugc thyc hién
& Thanh phé H6 Chi Minh va Binh Binh. Mic du can phdi ddy manh hon nita sy minh bach
cda cac van ban lién quan dén dat dai, mot vai tinh, huyén va xa da khd ning dong, trong
nhiéu trudng hop tao co hoi ti€p can nhing thong tin nay nhiéu hon so vdi quy dinh cda
luat phap. Nhiing vi du tich cyc nay cho thdy, ¢ nhiing noi ¢6 muc tiéu rd rang, viéc gidm
rii ro tham nhting, gidm ganh ning hanh chinh, cing c& quyén déi véi tai san khong chi la
gidc mo danh rieng cho nhitng nuéc giau ma con 1a thuc té trong tdm véi cda Vigt Nam ngay
cd bay gio.



1. Gigi thiéu va boi canh

K& tit khi tién hanh D8i méi, Viet Nam dang trong qua trinh bién d6i manh mé vé kinh
t& va xa hoi, trong d6 van dé cdi cach quan ly va st dung dat dai dang dién ra dudi rat nhiéu
cach thic. Phan 16n cac nghién ctiu quéc t& vé cai cach trong quan ly dat dai & Viet Nam
trong giai doan dau déu cho thdy qua trinh phan chia lai ruong dat da dién ra nhanh gon,
higu qua va cong bing mot cach dang ngac nhién'.

Ban chat cdc quyén vé dat dai va muc do c6 thé du bédo, bdo dam va ti€p can cac quyén
nay, dong vai tro chu chdt trong viéc tao nén nhiing lya chon kinh t&€ va chién lugc sinh k&
trong t4t ca cac nganh cia xa hoi. Chinh sach va tap quan st dung dat c¢6 anh hudng rat 16n
dén khd ning ti€p can dét dai va nhiing trién vong quan 1y bén viing ngudn tai nguyén thién
nhién. D4t dai, 1a mot nguén thu nhap, dang ngay cang chiém uu thé trong tu duy tai chinh
cong va tu & moi cap. N6i tom lai, d4t dai — viec phan d4t, st dung, quan ly va tai chinh —
tdt yéu dong vai trd trung tdm trong viéc dinh hinh tuong lai va su 6n dinh vé kinh t&, moi
truong va xa hoi & Viét Nam.

Chinh phu Viét Nam nhan ra tAm quan trong cta van dé dat dai qua nhiéu b6i cdnh khac
nhau nén da dac biét quan tdm, than trong gidi quyét chinh sach dat dai, va da tién hanh
mot s6 cdi cach chinh sdch quan trong trong linh vuc quén ly ddt dai (bang 1). Tuy nhién,
cho dén nay, chinh sach dat dai va viéc thuc hién cdc chinh sach nay tai Viet Nam, ciing nhu
nhiéu qudc gia dang phat trién khac, vé co ban van thi€u tinh hé thong va chit ché.

Vigt Nam dang trdi qua mot qud trinh chuyén d6i dat manh mé& nhu la mot két qua cda
vigc d6i méi kinh t&€ va xa hoi. Trong khodng thdi gian tif ndm 2001 dén ndm 2010, 0.9 trieu
hécta dat nong nghiép (chi€m 4% tong s6 dién tich dat nong nghiép ndm 2000) dugc chuyén
ddi sang muc dich dan cu, xay dung cic khu thuong mai phi nong nghiép, cong cong va cac
muc dich phi ndong nghiép khéc. Ciing trong cting thoi gian do, 5.4 triéu hécta d4t chua st
dung (chiém 62% tong dién tich d4t chua st dung ndm 2000) dd dugc chuyén ddi sang sd

dung vao cac muc dich khac

1. Mot trong nhiing nghién ctiu dang tin cay nhat la: “Dat dai trong thoi ky qud d. Doi
mdi vi ngheo déi & nong thon Viét Nam” tac gia Ravallion, M., Van De Walle D., 2008, Ngan
hang Thé gidi, 2008.

2. Bdo cdo ndm 2010 cda Trung tam Kiém ké va Panh gia tai nguyén d4t thudc Tong cuc Quan
ly dat dai, B Tai nguyén va Moi truong.
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Bang 1. Cai cach chinh sach dat dai

Giai doan Quyén tham gia7véo thi tiddng cia nguodi Ché do quan Iy gia dat
st dung dat
01-01-1988 | Khong c6 quyén tham gia vao thi trudng | Bat la vo gid va khong thé
14-10-1993 | quyen st dung dat. duoc ban trén thi trudong.
15-10-1993 | Ho gia dinh, cd nhan c6 quyén trao ddi, | Pat c6 gia tri va Nha
31-12-1998 | chuyén nhugng, thita k&, cho thué va th&€ chdp | nudc quy dinh gia dat
(thudong bang 10% - 20%
gia dat trén thi trudng)

01-01-1999 | Ho gia dinh, cd nhan c6 quyén trao ddi, | DAt c6 gia tri va Nha nudc
31-6-2004 | chuyén nhuong, thita k& cho thué va thé | quy dinh gia dat (diéu

chap: cac t6 chuc kinh t&€ st dung d4t do nha | chinh gia cao hon trudc).

nudc cap (han ché mot s6 trudng hop) hoic

cho thué ddt theo phuong thic thanh toan

tién thué mot 1an c6 quyén chuyén nhugng,

cho thué, cho thué lai trong cdc khu cong

nghiép, lam t thién theo quy dinh cda phap

luat, thé chdp, bdo lanh va gép von.
01-07-2004 | Ho gia dinh, cd nhan c6 quyén trao ddi, | DAt ¢6 gia tri va nha nuéc
Dén nay | chuyén nhugng, cho ting, thia k&, cho thué, | quy dinh gia dat, ddm bdo

thé chap, bdo lanh, gép von; cdc t8 chuc | gia dat phu hop véi gia

kinh t& trong nudc st dung dat do Nha nudc | dat trén thi truong

cap hodc céc t6 chic kinh t&€ nudc ngoai si

dung dat thué ctia nha nudc theo hinh thic

thanh toan moét lan tong gia tri tién thué ¢

quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai

d céc khu cong nghiép, bi€u ting theo phap

luat, thé chdp, bao lanh va gép von.

Nguén: Ngan hang Thé gidi, 2010 (Bdo cdo sdp phat hanh) “Cac bién phap xac dinh gid dat dé boi
thuong va tai dinh cu tai Viét Nam”.

Viét Nam cling dang ting cudng qué trinh cdp Gidy ching nhan. Cho t6i ndm 2008,
10.53 triéu Gidy chiing nhan da dugc cdp cho téng dién tich 413,060 hécta trén pham vi toan
quéc, chi€ém 79.9% tong s dien tich cAn Gidy ching nhan. Pén thang 10 nam 2010, hau hét
cac tinh trén toan qudc da cap Gidy ching nhan, chiém hon 70% tong s6 dién tich yéu cau
cdp Gidy chiing nhan (hinh 1).
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Hinh 1: S8 tinh cting v&i phan tram dat da dugc cdp Gidy chiing nhan
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Ngudn: Bao cdo nam 2006 ctia Cuc Pang ky va Thong ké thudc Tong cuc Quén ly
dat dai, BO Tai nguyén va Moi trudng, ngay 14-10-2010.

Trong qué trinh chuyén d6i muc dich st dung dat day théch thic nhu vay thi chdng c6 gi
dang ngac nhién khi tham nhiing trong quan ly dat dai van con la mot van dé 16n, it nhat la
qua thong tin truyén thong va qua cac cau chuyén thudng ngay. Chinh phti Viet Nam ciing nhan
ra sy can thiét phdi xdy dung khung phap 1y han ch€ tham nhiing trong tiing nganh cu thé. Luat
phong, chdng tham nhing (AC-Law) dugc Qudc hoi thong qua vao thang 11 nam 2005 1a bude
ngodt phap ly trong cac nd luc cia Nha nudc. Luat phong, chong tham nhing nam 2005, sta
d6i, b6 sung nam 2007 1a nhitng diéu khoan dé xd 1y tham nhiing & cac cap, nganh va linh vyc
cu thé, trong d6 c6 chong tham nhiing trong quan 1y dit dai. Theo d6, Chinh pha Viet Nam danh
uu tién théa déng cho viec gidi quyét nhiing van dé lién quan & cap tong thé ciing nhu cap
nganh. Thang 05-2009, Chinh phd da ban hanh “Chién lugc phong, chéng tham nhing dén nim
2020” (sau day goi tit 1a Chién lugc phong, chong tham nhiing) 4p dung phuong phép ti€p can
c6 he thong dé chong tham nhiing bao gdm céc gidi phap mang tinh phong, chéng cu thé theo
nhu cau va theo nganh, va xay dung khung giam sat tién do.

O mot muic do sau hon, thi ¢6 it nhat bon ly do dé tién hanh mot nghién ctu chuyeén
sau vé muc do va tinh chdt cia tham nhiing dat dai tai Viet Nam. M¢t la, tham nhing trong
qudn ly dat dai thuong cé xu hudng lam cho ngudi ngheo bi thiét thoi hon ngudi giau. P
1& xu huéng lién quan dén chuyén nhugng dat dai & muc gia thap hon gia thi truong tir cic
thanh phan nong thon ngheo cda xa hoi sang cdc nha dau tu va ngudi dan thanh thi kha giau
6. Hai la, tham nhiing trong linh viic nay, § nhiéu noi dudng nhu phé bién, it nhat la so véi
céac linh vuc cung cdp dich vu khac va cdc nganh khac. Ba la, mat phuc 1gi di kém vdi cac
cach thuc hién hién nay khi tham nhiing dang xdy ra & dau thi Chinh pht dang bi tham hut
khodn gia tri thu & d6. Bon la, tham nhiing 1a ngudn goc ctiia bat 6n xa hoi. Trong Chi&n lugc
phong, chéng tham nhiing cia Chinh phd, dat dai dugc xdc dinh 1a mot trong nhiing linh
vuc dugc quan tdm hang dau, bédi 18, n6 c6 thé lam gidm sit long tin cia nhan dan vao su
lanh dao cia Pang, quan 1y cda Nha nudc, tiém &n cdc xung dot vé 1oi ich, phan khang vé
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xa hoi, lam ting thém khodng cach giau ngheo. Hop 1 dudi day dua ra mot s6 minh hoa vé
nhting tic dong tiéu cuc nay, nhu dugc trich dan tir rat nhiéu ngudi dugc tham van trong
qua trinh nghién cttu. Nhu dugc minh hoa xuyén su6t bao cdo nay, nhiing thach thic nay
c6 thé dugc gidi quyét thong qua viéc ti€n hanh cac cdi cdch thé ché& va chinh sach cy thé
va ¢ muc tiéu.

Hop 1. Hau qud cta tham nhiing trong quén ly dat dai & Viét Nam,
trich dan i nhitng ngudi dugc tham van

“Ai ciing c6 thé dodn tai sao mot s6 cdn bg dia chinh lgi giau c6 nhu vdy. Néu ho chi c6 mbi
khodn tién luong nhu cdc cdn bo khdc thi lam sao ma ho lai ¢6 thé nhanh giau nhu thé?” Tham
van § tinh Bic Ninh.

“Céc doanh nghiép chi can giit it ma khong phdi ddu tu gi cd, sau 5 nim, tu bin than dit da
sinh 10i ma Nha nudc khong thé thu dugc bat ki khodn thué nao. Do vdy, doanh nghi¢p thi sinh 10i,
trong khi d6 ngudi nong dan thi mat dat, Nha nudc thi mdt thué”. Tham van tai tinh Tién Giang.

“C6 truomg hop la mot canh dong mau md dang canh tic, sau dé Nha nudc thu hoi cho du dn,
réi dé khong trong nhiéu niam, thit 1a ling phi”. Tham van tai tinh Bac Ninh.

“Thim chi cdc cdn b cao cdp vé huu ciing khé c6 thé nhin dugc Gidy chitg nhidn néu ho
khong dua hoi 19. Diéu nay gdy phién phiic cho nhitng ngudi ddn ngheo khong thé chi cho cic “dich
ou” kiéu nay”. Tham van tai tinh Binh Dinh.

“Dai da 6 cdc doanh nghiép déu thiéu thong tin (vé qudn Iy dat dai). Chi cé mot s6 it cdc
doanh nghi¢p cé khd ning tai chinh va c6 quan hé¢ vdi chinh quyén”. Tham van véi cac chuyén
gia Viét Nam.

“Tham nhiing trong qudn Iy dat dai la I6n nhdt va la vdn dé biic xiic nhit trong xa hoi hién
nay. Ban ddu, ngudi ndng din vui sudng khi thu nhip ting, nhung bdy gio thi ho lai cdm thidy minh
tut xa.” Tham v&n v6i cac chuyén gia Viet Nam.

Nguon: Bdo cdo cia CECODES nam 2010: K&t quéa khéo st dia phuong vé liém chinh trong quén ly
d4t dai ¢ Viet Nam.

Tham nhiing trong quan 1y dat dai khong phai 1a van dé cta rieng Viet Nam. Nhiéu qudc
gia & Pong Nam A khac cting phai d6i mit véi van nan nay. Tai Cong hoa Dan chi Nhan
dan Lao, viéc quan ly va gidm sat giao, cho thué dat yéu kém da dan dén tham nhiing, dau
co va thi€u an ninh trén thi trudng d&t'. O Indénéxia, nhiing thay di trong st dung dat dai
gap rat nhiéu kho khidn do quy trinh cadp phép, theo quy trinh nay, st dung dat phai theo
dung nhing gi dugc ghi cu thé trong Gidy chiing nhan va viéc thay déi muc dich st dung
dat doi hoi trén thuc t&€ phdi dua dat vé cho Nha nude va lam Gidy ching nhan mdi. Piéu
nay tao ra y&u t§ tu quyét dinh mang tinh quan liéu 16n, ¢6 thé dugc coi 1a viec moi goi tham
nhing va quan ly trdi phép

1. “Loi ich toan cdu gia ting trén ddt canh tdc: Liéu cé thé tao ra lgi nhudn bén viing va cong bing?”
Ngan hang Thé gii nam 2010.
2. “Binh gid va gidm sit quin 1y trong linh vic ddt dai”: Ngan hang The gidi, 2010.
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Tham nhting trén quy mo6 16n va nghiém trong gén lién véi viec thu hdi va giao, cho thue
dat cong ngay cang phd bién trong mot sd hoan canh. Vi dy, & Kénia, quan chtic “chi€ém doat
dat” dén muc c6 hé thong trong giai doan tir ndm 1980 dén ndm 2005 va dugc coi la “mot
trong nhing biéu hién cong khai nhdt cda tham nhing va suy doéi dao duc trong xa hoi
chiing ta” (Chinh phd Kénia ndm 2004). Tai thanh ph6 Mumbai, An Do, co c&du thé ché vé
qudn ly dat dai yéu kém da dan dén chi phi giao dich cao va lam ting sy tim ki€ém dic loi
ctia quan chic Chinh phi cting nhu nhitng nguoi hoat dong & khu vuc tu nhan nhu: chd xay
dung va chu dat.

Trén co sé d6, Bao cdo nay nham md rong hi€u biét vé van dé tham nhidng va liém chinh
trong quan ly dat dai & Viet Nam. Cu thé hon nta 13, Bdo cdo nay nhim mé xé, phin tich tham
nhiing, xdc dinh nhitng nguy co va hinh thiic tham nhiing chii yéu trong qudan lyj dit dai va trén co
s¢ do, dua ra mt s6 gi y va dé xudt nhim ting cudng tinh liém chinh trong qudn lyj dit dai. D&
lam dugc viec nay, Bdo cdo 4p dung phuong phap ti&p can theo chudi quy trinh (néu chi tiét
trong Phan 2) d€ phan tich viéc cap Gidy chiing nhan® va thu héi, giao, cho thué dat. bay la
hai dich vu co ban ctia Nha nudc trong viéc quan ly dat dai.

Muc tiéu va phuong phap ti€p can ctia nghién cttu nay tao nén cau tric cda Bao cdo.
Phén 2 trinh bay phuong phép ti€p can va phuong phéap luan cia nghién ctitu. Phan 3 va Phan
4 phan tich so bo mtc do tham nhing trong quén ly dat dai, ti€p d6 phan tich chi tiét ting
budc trong qua trinh thuc hién hai dich vu cia Nha nudc trong quén ly dat dai. Tap trung
vao viéc xac dinh nhiing nguy co chinh va nhiing hinh thic tham nhting tiém &n, nhiing nguy
co nay c6 thé ndy sinh. Phan 5 sé& xac dinh nhiing y&u t6 rii ro gay tham nhiing xuyén sud6t
cac buéc trong hai chudi quy trinh. Nhiing yéu t8 nay lién quan dén thé ché giam sat, ngudn
nhan lyc trong linh vuc cong va dic di€m ndi bat cua thi trudng dat dai. Phan cudi cda ban
Béo céo tong két nhiing phat hién chinh va néu lén cac dé xuat nhdm gidm co hoi tham
nhing lién quan dén quén ly d4t dai.

1. “Panh gia va gidm sat quan ly trong linh vuc dat dai: Khung danh gia Quén ly dat dai”, Ngan
hang Thé gi6i, 2010

2. “Thong déng, Xung dot, He thong phi chinh thiic va tim ki€m dac 1gi: Cau chuyén cda An Do
vé hinh thtic n6i bat cda Quan ly dat dai do thi tai Mumbai”. Gido su Abhai Pethe, Trudng Dai hoc
Mumbai nam 2010.

3. K& tut ngay 01-9-2009 chi st dung mot loai Gidy chiing nhan dat dai, nha & va céc tai san khac
gin lién véi dat, goi la “Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai sdn khac gin
lién voi dat” (tir day goi tdt 1a Gidy chiing nhan) quy dinh viéc sé hitu dat. Dén ngay 31-8-2009, Viét
Nam c6 hai loai Gidy chiing nhan quyén sé httu dat khac nhau: Gidy ching nhan quyén st dung dat
(LURHOC) va Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & (HOC). Thuat ngtt Gidy chiing nhéan sé dugc sd
dung trong Bao cdo nay.



2. Cach tiép can va phuong phap luan

Cang ngay ngudi ta cang nhan thdy can thiét phai gidi quyé&t van dé tham nhing theo
cach hé thong tong thé, ching han viéc bdo ddm ap dung co ché liém chinh qudc gia nhu
trach nhiém giai trinh trong viéc thuc hién ngan sach va viéc cAn thiét gidi quyé&t nhing chi
ti€t cu thé ctia tham nhiing & cd cdp nganh hodc cdp linh vuc cu thé. Nghién citu nay gidi
quyét chi dé cu thé vé dat dai.

D€ hiéu nhiing thach thic liem chinh trong quéan ly dat dai, nghién ciu trudc hét sé tap
trung phan tich hai chdc ning dich vu chinh do Nha nuéc cung ting, cdp Gidy ching nhan
va thu héi, giao/cho thué dat. B€ thyc hién viéc nay, phuong phép ti€p can theo chudi quy
trinh hay chudi gid tri da dugc 4p dung'. Qua trinh phan tich sé gdn véi cac bude trong qua
trinh thyc hi¢n hai chiic nang dich vu trén. Hop 2 va hop 3 thé hién Biéu dé quy trinh cap
Gidy chiing nhan, thu hdi va giao/cho thué dat, theo thi tu, dua trén quy dinh cda phap
luat. Nhém nghién ctiu cdm thay st dung cum tir “chudi quy trinh” phtt hop hon la “chudi
gia tri”, mdc du cum ti sau nay do6i khi dugc nhdc dén trong Bdo céo, bdi vi, gia tri khong
can thiét dugc thiét lap trong mdi bu6e ciia quy trinh. Nghién cttu tap trung vao phan chia
céc loai budc bao quat hon 1a chi ti€t cia mdi bude. Lo trinh sdu rong hon da dugc thyc hién
& céc quoc gia khac, nhung day 1a ki€u phan tich dau tién dugc thuc hién trong boi cdnh
cta Viét Nam, ap dung phuong phép ti€p can bao quat hon?.

Stt dung phuong phap ti€p can chudi quy trinh ¢6 it nhat hai vu diém. Thit nhdt, phuong
phép nay chi ra dugc mot biic tranh 6 cdu tric chi tiét vé nhiing diém quan trong dic trung
trong linh vyc cap Gidy chiing nhan, thu hdi va giao/cho thué dat. Thi hai, dic trung nay
sé gitip tim ra cac bién phap khic phuc dé chdng tham nhiing trong linh vic nay.

Bé hiéu rd hon vé nguy co tham nhiing ctia mbi budc trong “chubi quy trinh”, Bao cao
nay st dung hai khai nigm don gidn sau. Khai niém thi nhat 1a dic loi kinh t€. Pic 10i nay
dugc tao ra khi phép luat, cdc quy dinh hodc co ciu thi trudng md ra kha nang thu 1gi nhuan
kinh t& 16n hon gié tri co hoi. Cac dic 1gi ¢6 thé xuat phat ti viec ti€p can ddc quyén cac thong
tin trong khi nhiing thong tin nay khong dugc nhiéu ngudi biét dén. Trong bdi canh nay, diéu
quan trong la Béo céo sé xem xét gia cia Nha nudc quy dinh cung ton tai véi gia thi truong
ra sao. Chénh lech gitra hai gia nay c6 thé tao dong co manh mé dé cdc doanh nghiép hdi 10
cac quan chic nha nudc ra quyét dinh giao/cho thue dat.

1. Phuong phédp ti€p can nay xudt phat tit Campos, Ed Et Al “Cic mdt ciia Tham nhiing: theo doi
tinh dé bi ton thuong & cdp nganh” Ngan hang Thé gii nam 2007.

2. D€ biét thém thong tin vé cac nghién ctu chuyén sau, xin tham khdo “Diéu tra cic giao dich dit
dai v bit dong sin ¢ Nga” nam 2006 (http://go.worldbank.org/ ODEO6E5010).
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Mot khéi niém khac dugc sit dung phd bién trong béo cao la “phuong trinh” tham nhiting
noi tiéng gitp xéac dinh cac nhan t§ taic dong dén nguy co tham nhiing'. Phuong trinh ctia Robert
Klitgaard cho thdy tham nhiing rat d& xdy ra khi mot quan chiic hodc mot co quan duge doc
quyén?, khi mot quan chiic hay mot co quan c6 quyeén tu quyét dinh va khi trach nhiem giai trinh
cho quyét dinh d6 con han ché. Trong Bao cdo nay ching tdi b8 sung nhan t§ thi tu, tinh minh
bach, d€ néu bat su khac bigt gitta minh bach va trach nhigm gidi trinh. Vi chiing t6i s& nhic dén
phuong trinh nay trong su6t Bao cao, mot s6 giai thich va mo ta chi tiet s¢ dugc dé cap dudi day.

Tham nhiing = Djc quyén + Quyén quyét dinh — Trdch nhiém gidi trinh — Tinh minh bach

Viéc mot co quan hay can bo ¢6 doc quyeén ra quyét dinh khong phai ltic nao cting la diéu
c6 thé thay ddi dugc.Van dé chinh 1a néu ngudi dan hodc doanh nghiép c6 quyén chon lua noi
ho tién hanh mot dich vu cy thé thi nhitng can bo it trung thuc hon sé¢ mat di quyén mic ca.
Trong mot s6 trudng hop, dieu nay c6 thé gidi quyét bang viec thiét 1ap nhieu diém truy cap
dich vy, nhu ¢ mot vai nudc thuc hién viec cdp d6i giap phép lai xe, nhung trong nhiing trudng
hgp khac, doc quyén 1a diéu khong thé tranh khoi. Trong nhiing truong hop doé thi nhu ciu can
6 co ché kiém tra va doi trong manh mé d6i v6i viéc thuc thi nhiém vu ctia cd co quan va ca
nhan cadn bd tham chi con quan trong hon.

Néu mot can bd c6 it quyen tu quyét va dua ra quyét dinh thi ngudi can bd do sé c6 it co
hoi d€ doi héi nhitng khodn chi khong chinh thic. Trong khi quyén ty quyét § mot mic do nao
d6 la khong thé tranh khoi d6i véi nhiéu cong viec quan trong, pham vi quyén tu quyét c6 thé
dugc gidi han thong qua nhiing tiéu chudn rd rang vé viec thyc thi nhig¢m vu va ra quyét dinh,
vi du: cong viéc cia mot Thdm phén la thuc hién quyén tu quyét nhung khi c6 hudng dan va
tién 1¢ o rang thi quyén tu quyét sé bi han ch&. Néu pham vi quyén tu quyét 16n mot cach khong
can thiét, nhu Bao cdo nay sé chi ra déi véi trudong hop dat dai, thi viec xac dinh cac h¢ thong
thay thé 1a diéu can thiét.

Cudi cung, ching t0i da bg sung thuat ngt thit tu, tinh minh bach, vao cong thic tham
nhiing ndi tiéng. Trong khi tinh minh bach ¢6 thé dugc bao ham trong khai niém trach nhiem
gidi trinh, thi hai khai niém nay lai khong hé ddng nghia. Hai nhan t& nay nén dugc hiéu la cac
nhan t6 b sung lan nhau nhung lai ¢6 nhiing nhom gidi phap céi cach rieng. Thuc su thi mot
nhan t6 méi khac c6 thé duge bs sung vao cong thitc, d6 1a su don gian. Khi tha tuc rat phic
tap va phién ha, tinh minh bach ctda thd tuc sé bi gidm. Theo d6, tinh minh bach c¢6 thé gidm
vi thong tin khong thé ti€p can hodc thong tin ¢6 thé ti€p can nhung qua phc tap khién moi
ngudi khong hiéu. Trong mdi trudng hop, tham nhiing déu ¢6 thé xdy ra nhung hai nhom van
dé thi lai ¢6 nhiing giai phap khac nhau.

Mic dut ¢6 thé gi6i thieu nhiéu sic thai nita ciia cac dang tham nhiing phtic tap hon, phuong
trinh tham nhiing don gidn nay gitip xac dinh duogc dau la nguy co gay tham nhiing, theo mot
céch don gian va dé nhé. Tém lai, viéc tim nhitng nhan t&§ tao ra nguy co tham nhiing bao gém
cé viéc xac dinh cac chinh sach tao nén dac lgi kinh t& va sau dé xac dinh cic nhan t6 1am han
ch& cac dic loi nay.

1. Klitgaard, Robert E. nam 1988: Kiém sodt tham nhiing. Berkeley: Nha xudt bdn Dai hoc California.

2. Trong nghién ctiu nay ching ta hiu “doc quyén” 1a chi ¢6 cac co quan nha nudc nao dé thuc hign
céc hoat dong quan ly dat dai. Tuy nhién, nghién cdu nay khong nhdm muc dich Gng ho viéc tao ra nhiéu
cd quan (hodc cong hodc tu) d€ gidm tham nhiing. Céc gidi phap dua ra trong Bao cao nay déi véi quyén luc
doc quyén la phai di kem véi viec ki€m tra va can doi, va tim ki€m céc gidi phap trén thi trudng canh tranh.
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Hop 2: M6 ta chudi quy trinh cadp Gidy chiing nhan quyén s& dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat
Néu mot cong dan hodc mot doanh nghiep st dung quyén 1gi hgp phép ciia minh dé
st dung dat hodc cac tai san lién quan, ho phai di qua mot chudi cac thu tuc, bit dau bing
viéc thu thap thong tin, va trong mot s6 trudng hop, két thic bing viéc hodc nhan dugc
Gidy ching nhan hodc gidi quy&t khi€u nai, t6 céo.

4. GIAO GIAY CHUN
NHAN CHO NGUOIL
SUDUNG PAT

1. PHO BIEN THONG TIN™\| 2 NOPBONXINCAPVAN] 3. pAn GI4 10 50
VE THU TYC gﬁg;“*‘” LLIDERY VA PHE DUYET

5. GIAI QUYET
KHIEU NAL TO CAO

Phd bién thong tin vé thil tuc: Vigc phé bién thong tin vé thti tuc cap Gidy chiing nhan la trach
nhiém ctia cac cap chinh quyén. Cip trung uong phai cong bd co sd dit lieu truc tuyén ve thu
tuc hanh chinh. Chinh quyén cép tinh phai cong b thu tuc hanh chinh do cac don vi truc thudc
tién hanh trén cac website ciia minh. Chinh quyén cip xa phéi phd bién thong tin vé thu tuc
qua nhiéu hinh thitc khac nhau, trong d6 c6 viéc thong qua he thong phat thanh, truyén thong.

Nop don xin cip va cic gidy to lién quan: Pon xin cdp Gidy chiing nhan va cac gidy to lien
quan phdi nop 1én Vian phong dang ky quyén st dung dat (VPDPKQSDD) cap quan ddi véi
trudng hop ho gia dinh, ca nhan, cong dong séng & phudng; len VPDKQSDD cap huyén hosc
Uy ban nhan dan (UBND) xa d&i véi trudng hgp ho gia dinh, ca nhan, cong déng song & xa,
thi tran; va len VPDKQSDD cdp tinh déi véi trudng hop 1a cac t8 chuc, co sd ton gido.
VPDKQSDD, UBND xa c6 ba ngay dé kiém tra tinh day du ctia don xin cdp Gidy chiing nhan
va cac gidy to lien quan, ho sé lien lac v6i ngudi ndp don trong trudng hgp can bs sung
thong tin d€ hoan thién hd so xin cap.

Diénh gid hé so vit phé duyét: UBND cap huyén chiu trdch nhig¢m déi véi cac trudng hop la
ho gia dinh, ca nhan, cong déng va UBND tinh chiu trach nhiém d6i vdi cac trudng hop 1a cac
t8 chiic (bao goém doanh nghigp) va co s ton gido. UBND xa hd trg UBND huyén va UBND
tinh xac minh don xin cap Gidy chiing nhan va cic gidy to liéen quan, va thong bao két qua xac
minh cho Van phong UBND xa. UBND cap huyén, tinh c6 tir 20 dén 50 ngay dé danh gia ho
sd va phé duyeét Gidy chiing nhan, tity thudc vao loai hd so. Két qua tham dinh hé so phai dugc
thong bao cong khai tai Van phong Uy ban nhan dan xa trong thoi gian it nhat a 15 ngay.

Giao Gidy ching nhin: D6i véi trudng hop 1a ho gia dinh, cd nhan, cong dong, Gidy
ching nhan do VPBKQSDD cap tinh hodc UBND cap xa noi nhan don giao. Béi vdi trudong
hop 1a céc t6 chuc, co sd ton gido, Gidy ching nhan do VPDKQSDD cdp tinh giao.

Gidi quyét khiéu nai, t6 cio: Chu tich UBND huyeén chiu trdch nhiém gidi quyét lan mot

cac khi€u nai, t6 cdo vé cap Gidy ching nhan ctia ho gia dinh, cd nhan, cong déng va Cha
tich UBND cap tinh chiu trach nhi¢m gidi quyét lan hai cac khi&u nai, t6 cdo ctia ho gia
dinh, c4 nhan, cong déng va gidi quyét lan mot cac khi€u nai, t6 cdo cda td chic va co s&
ton gido. Phai thong bao quyét dinh gidi quyét. Sau khi UBND dia phuong gidi quyét xong,
cac khi€u nai, t6 cdo ti€p sé dugc gidi quyét tai Toa &n.
Nguén: Nghi dinh s& 88/2009/ND-CP ngay 19-10-2009 ctia chinh pht vé cdp Gidy chiing nhan quyén
st dung dat, quyen sé hitu nha & va tai san khéc gin lién v6i dat; Phap 1enh thuc hién dan chi & xa,
phuding, thi trdn nam 2007; Luat cong nghe thong tin nam 2006; Luat dat dai ndm 2003, stta d&i, b6 sung
ndm 2009; Luat khi€u nai, t§ cdo ndm 1998, stta d6i, b8 sung nam 2004, 2005.




CACH TIEP CAN VA PHUONG PHAP LUAN 9

Hop 3: M6 ta chubdi quy trinh Thu héi va giao/cho thué dat

Néu mot manh dat hodc thay déi “chd st dung”, vi du: khi dat dugc thu hdi cho muc
dich dau tu, hodc dugc dung cho muc dich khéc, nhu chuyén déi tit dat nong nghiép sang
dat cong nghiép, mot hodc ca hai bén sé di qua cac bude sau:

- - 4. QUYET DINH THU 5. KE HOACH BOI 0 :

1.QUY HOACH \ A 3.GIOL THIEU \ A : \ A \ 6. GIAI QUYET

SUDUNG DAT 2 QUYHOACHDOTHL A 4 v pau TU EOICERO/CD THUONG, HOTROVA A ey NAT TO CAO
THUE/ AT TAIBINH CU

Quy hoach sit dung dit: quy hoach, k& hoach st dung dat thé hién s6 lugng dat sé dugc
st dung cho mot muc dich nhat dinh. S¢ Tai nguyén va Moi truong (STNMT) lap quy
hoach, k& hoach st dung dat cap tinh, UBND cdp tinh chap thuan, B6 Tai nguyén va Moi
truong (BTNMT) thdm dinh, Hoi dong nhan dan cap tinh thong qua va Chinh phu phe
duyeét. Phong tai nguyén méi trudng (PTNMT) lap quy hoach, k& hoach st dung dat cdp
huyén, UBND huyén chap thuan, STNMT th&m dinh, Hoi déng nhan dan cap huyén thong
qua, UBND cép tinh phé duyét. Uy ban nhan dan xa 14y y kién ctia dan lap quy hoach,
k& hoach st dung dat cAp xa, PTNMT tham dinh, Hoi dong nhan dan cap xa thong qua
va UBND huyén phé duyeét. Sau khi dugc phé duyét, phai cong khai quy hoach k& hoach
st dung dat cic cdp.

Quy hoach dé thi: so v6i quy hoach st dung dat, quy hoach do thi cu thé hon va c6 ban
do chi tiét. Theo quy dinh ctia phap luat, quy hoach dé thi dugc lap va phé duyét sau khi phe
duyeét quy hoach, k& hoach st dung dat. Thuc t& ¢ nhiéu dia phuong, quy hoach do thi dugc
lap va phé duyet trudc khi xem xét quy hoach st dung dat. Phong xay dung (PXD) hodc S&
Xay dung (SXD) hodc UBND tinh lap quy hoach do thi, tuy thudc vao kiéu quy hoach, va dugc
tuong ting do UBND c&p huyén, UBND cap tinh va Bo Xay dung (BXD) hodc Chinh pht phé
duyét. Tat ca cdc quy hoach do thi phai dugc thdo luan thong qua cac co quan quy hoach do
thi. Sau khi pheé duyet, phédi cong khai nhu cdc quy hoach st dung dat.

Gidi thiéu dia diém ddu tu: day la trdch nhiém ctia UBND cap tinh. Nhiém vu nay sé
dugc giao cho céc co quan, cdc ban, nganh, dic biét la S§ K& hoach va Pau tu.

Quyét dinh thu héi, giao/cho thué dit: UBND cap tinh hodc UBND cap huyén (dugc
UBND tinh giao quyén) chiu trach nhiém thong bao k& hoach thu héi dat dén moi ngudi
dan lién quan. Sau d6, cac nha dau tu lap Dy 4n dau tu va ho so yéu ciu giao/cho thué
dat. STNMT, PTNMT chiu trach nhiém soan thdo quyét dinh thu héi, giao/cho thué dat
va trinh UBND cdp tinh hodc huyén phé duyét.

Phuong dn boi thuong, hd trg va tdi dinh cu: Hoi dong bdi thuong, hd trg va tai dinh cu
cdp huyén (HPBT) hodc T8 chiic phat trién quy dat (PTQD) cap tinh lap Phuong an bbi
thuong, hé trg va tai dinh cu (KHBT). Truong hop phuong an chi dnh hudng dén mot
huyeén thi do UBND cap huyén phé duyeét, truong hop phuong én dnh hudng dén trén mot
huyén thi do UBND cdp tinh phé duyét. Phuong 4n phdi dugc cong khai d€ 1ay y kién
nguoi dan tai van phong UBND cdp xa va cac diém dan cu bi thu hdi dat. Dya trén y kién
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Hop 3: M ta chudi quy trinh Thu héi va giao/cho thué dat (tiép theo)

thu dugc, HDBT hodc QPTD da lap Phuong an c6 trach nhiém diéu chinh lai Phuong an.
STNMT, PTNMT tién hanh thdm dinh Phuong 4n va trinh UBND cung cadp phé duyét.
Cong khai Phuong an da dugc phé duyét.

Gidi quyét khiéu ngi, t6 cio: Chu tich UBND cdp huyén chiu trach nhiém gidi quyét lan

mot cac khidu nai,t6 cdo c6 lién quan dén quyét dinh ctia UBND huyén va cha tich UBND
cdp tinh chiu trach nhiém gidi quyét 1an hai cac khi€u nai, t6 cdo ma UBND c4p huyén da
gidi quyét nhung ngudi khi€u nai, t6 cdo khong dong ¥ va gidi quyét 1an mot cac khigu
nai,t6 cao c6 lién quan dén quyét dinh cda UBND cap tinh. Quyét dinh gidi quyét phai
dugc cong khai. Sau khi cac UBND dia phuong gidi quyét xong, cdc khi&u nai, t6 cdo tiép
tuc dugc gidi quyét tai Toa an.
Ngudn: Nghi dinh s& 69/2009/ND-CP ngay 13-8-2009 cda Chinh phtd quy dinh b6 sung vé quy hoach
st dung dat, gid dat, thu hoi dat, bdi thudng, hd trg va tai dinh cu; Luat quy hoach do thi nam 2009;
Phap lénh thuc hién dan chu & xa, phuong, thi trdn ndm 2007; Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay
29-10-2004 ctia Chinh phd vé thi hanh Luat dat dai; Luat dat dai ndm 2003, stia d&i, b6 sung nam 2009;
Luat khi€u nai, t6 cdo ndm 1998, stta d6i, bd sung ndm 2004, 2005.

Béo cdo nay dugc thuc hién dya trén mot s6 ngudn di ligu. Viet Nam da dat dugc tién
bo trong thap ky qua trong viéc thiét 1ap dif lieu vé nhing van dé lién quan dén hé thong,
thé ché, chinh sdch va cung cap dich vu tdc dong dén doanh nghiép va cong dan trén dien
rong. SO ligu trong mdodun quan tri nha nudc gdn véi Didu tra mic s6ng ho gia dinh Viet
Nam ndm 2008 (VHLSS), dugc dang trong Bao cdo phat trién Viet Nam nam 2010 - Cac thé
ch& hién dai, 1a mot vi du. Bén canh nhiéu van dé khac, cudc diéu tra c6 mot vai cau hdi
lien quan dén d4t dai va tinh liém chinh!. Ngoai ra, nhém nghién ctu con st dung Chi s&
nidng luc canh tranh cap tinh (PCI)?, Biéu tra doanh nghiép ndm 2009, Diéu tra moi trudng
dau tu ndm 2005 (hai diéu tra sau do Ngan hang Thé gidi thuc hién)’, va Diéu tra doanh
nghiép vira va nhé nam 2009 ctda Vién Khoa hoc Lao dong va Xa hoi (ILSSA) va Truong dai
hoc Copenhagen®.

Tuy nhién, dit liéu ctia cac cudc diéu tra nay phan 16n chi han ché trong chudi quy trinh
Gidy chiing nhan. Do d6, van ton tai nhiing thach thic 16n trong viéc vach ra ban chat va
muic do tham nhiing trong thu hdi va giao/cho thué dat.

1. Xem trang 8, hop 1.2. Bdo cdo Phit trién Viét Nam ndm 2010 - Cdc thé ché hién dai.
http:/ /www.worldbank.org/vietnam /baocaophattrien.
2. Edmund Malesky. 2009 “Chi s¢’ Canh tranh cdp tinh Viét Nam: ddnh gid miic quin tri kinh té vé phit
trién khu vuc tu nhan. 2009 Bdo cdo cudi cing” Chinh sach sang kién canh tranh Viét Nam trang 14.
3. Xem http://www.enterprisesurveys.org.
4. Xem http:/ /www.econ.ku.dk/rand/sme/htlm.
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Dt ligu diéu tra vé co ban phuc vu cho bon muc tiéu: hé trg phan tich tham nhing trong
quan ly dat dai; xac dinh nhan t6 nguy co tiém &n tham nhiing trong chudi quy trinh; hd trg
ki€ém tra viéc thi hanh cac chinh sach, co ché€ liém chinh trong quén ly dé4t dai; va dua ra
nhiing goi y co ban vé nguyén nhan ctia tham nhting.

Bén canh cac dt liéu diéu tra, viéc nghién ctiu tinh huéng tai ndm tinh da duoc tién hanh
dé ki€m tra thuc tién tai cdp co sd. Nghién citu so bo vé khung phap ly trong quan ly dat
dai cho thdy ¢6 sy phan cdp sau rong xudng cac cdp dia phuong'. Trén co sé d6, qua trinh
nghién ctu tinh hudng tai 5 tinh duge thyc hién véi sy tai trg cia Pai si quan Pan Mach
va bai st quan Thuy Bién vao nam 2010 va céc tinh tham gia khdo sat da dugc chon dya
trén 3 tiéu chi sau:

1. Mtc ngheo thap, nhiéu chuyén déi dat dai va muc do cdm nhan tham nhiing cao.
Thanh phd H6 Chi Minh va Bic Ninh dugc lua chon.

2. Mitic ngheo cao, it chuyén ddi dat dai va muc dd cdm nhan tham nhing cao. Lang Son
dugc lua chon.

3. Muc ngheo thdp, nhiéu chuyén ddi dat dai va mic do cdm nhan tham nhiing thap.
Binh Binh va Tién Giang dugc lya chon.

Cac hinh thtic nghién ctu dya trén x€p hang d6i ngheo do VHLSS nam 2008 cung cap,
muc do tham nhting do PCI> ndm 2009 danh gia va mic do chuyén doi dat dai dua trén
nghién cdu: “Cai thién thu hdi dat va co ché chuyén ddi dat dai tu nguyén tai Viet Nam”
(Ngan hang Thé gidi, 2009) va “Nong dan ngheo tra gia cong nghiép héa” (Tap chi Luat Viet
Nam va Dién dan Phap ly, thang 8 nam 2007).

Thao luan nhém tap trung va phéng van ban cdu tric (phong van nhém) da dugc tién
hanh v6i 4 nhém (cong chiic nha nuéc, doanh nhan, t8 chtic xa hoi va nguoi dan) & cap tinh,
huyén va xa*. Nhin chung, cac nghién cttu tinh hudng cap tinh tao ra kha nhiéu thong tin
déc biet vé chudi quy trinh cap Gidy ching nhan trong khi tinh nhay cdm va quy trinh ngdm
trong thu héi va giao, cho thué dat lai bi han ché trong viéc thu thap di ligu.

La mot phan nghién cttu tinh hudéng cap tinh, ching t6i da tién hanh nghién ciu dinh
lugng. MAu nghién cdu khong dugc thiét k& dé bdo ddm dai dién thong ké cho toan bd dan
56, ma thu thap nhing y kién bing miu ctia ngudi tham gia nhém thao luan tap trung.
Nhting ngudi tham gia nhém tap trung dugc chon ngdu nhién mot phan vi trong mot vai
trudng hop, gidy mdi gui téi nhing ngudi duge phéng van da dugc lua chon bdi chinh
quyén dia phuong. Ban cau hdi la nhiing cau héi tuong tu dugc thdo luan trong nhém tap
trung va c6 sdn cac phuong an tra 10i (chi can ddnh dau vao cac vi tri trd 161 ma minh dong
¥). Ban cau hdi dugc phat trude khi tién hanh thdo luan nhém va thu lai khi két thic thdo

1. “Cdc thé chéhi¢n dai” Béo cao phat trién Viet Nam nam 2010 phan tich chi tiét vé khia canh rong
hon cda giao quyén va phan quyén.

2. Cau héi “Ty I¢ cic cong ty cdm thily ring cic doanh nghiép trong linh viic kinh doanh ciia ho di mua chuc
yéu cdu ciia cdc quan chiic tinh”, tham khdo http:/ /www.pcivietnam.org.

3. Phién ban bing tiéng Viét bdo cdo 5 tinh sé& ¢6 theo yéu cau cda mot trong cac tac gid ctia Bdo
cdo nay.
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luan. Mau gf}m 400 thanh vién tham du, nhitng nguoi trd 101 gém 215 nguoi dan, 37 dai dién
ti cdc doanh nghiép, 28 dai dién tu cdc co quan doan thé va 120 cong chic nha nudc.

D& bd sung cho nhiing y kién thu dudc & cac dia phuong qua nghién cttu tinh hudng tai
5 tinh, cdc cudc phong van va hop véi cdc bén lien quan chu chét & cap trung uong da dugc
thuc hien. Céc bén tham gia bao gdém dai dién cia OSCAC, dai dién Téng cuc Quan ly dat
dai thuéc MONRE, dai dién cda Phong Thuong mai va Coéng nghiép Viet Nam, mot s&
chuyén gia, nha bao tit cdc co quan truyén thong.

Dit ligu diéu tra va nghién ctu tinh hudng tai 5 tinh rat hiu ich va da cho thdy quan
diém cta c4 nhan va cdc t6 chic vé két qua thuc hién chinh sach, tuy nhién ching khong
cung cap thong tin vé viéc thuc thi cdc chinh sach cda cic cong chiic nha nudc. D€ 1ap day
khodng tréng nay, mot cudc nghién citu khac da dugc Ngan hang Thé gidi dit hang va do
DEPOCEN thuyc hién vao nam 2010 nham ki€m tra viéc tuan thd thuc hién cac quy dinh hién
hanh vé tinh minh bach thong tin trong quan ly dat dai & cac cdp dia phuong'. Hai hinh thiic
ki€m tra da duoc ti€n hanh: (1) khdo sat thuc t&€ van phong ctia chinh quyén & cdp tinh,
huyén, va xa; (2) xem websites cia chinh quyén cap tinh va cac co quan lién quan & cap trung
uong. Hinh thiic ki€m tra: (1) dugc tién hanh & 12 don vi hanh chinh c&p tinh, 24 huyén va
120 xa. Tuy nhién, do diéu kién thoi tiét, cudc khdo sat da khong thuc hién dugc & 3 xa. Boi
v6i hinh thic kiém tra websites, 66 websites dd dugc xem bao gdm 63 tinh va 3 B chu chot
cta Viet Nam.

1. Nguy&n Ngoc Anh, Nguy&n Dtic Nhat, TrAn Thanh Thuy, Kirby Prickett: “Bdo cdo diéu tra vé cung
cdp théng tin trong cic quy dinh quin ly dit dai” DEPOCEN thuc hién cho Ngan hang Thé gidi, 2010.



3. Yéu to rdi ro gay tham nhiing trong
qua trinh cap Giay chiing nhan

Phan nay nhidm gidp hiéu rd ban chat va nguyén nhan cda tham nhting bang viéc phan
tich tham nhing trong qué trinh cadp Gidy chiing nhan va sau dé phan tich cdc nguy co gay
ra tham nhiing trong mdi budc ctia chudi quy trinh. Viéc phan tich nguy co tham nhiing chd
y&u dua trén cic y kién thu thap trong nhitng nghién cttu tinh hudng tai 5 tinh, va ciing phan
nao dua trén s¢ ligu diéu tra cdp qudc gia, viec danh gid khung phap ly hién hanh, va bao
cdo gan day cia DEPOCEN vé viéc tuan thi cac quy dinh minh bach thong tin. Phan nay
cd gdng gidi thich mai lién két gitta cac y&u t6 rui ro va viéc xudt hién tham nhing. Trong
cac cach phan tich khéc, cach nay dugc thuc hién béng viec mo ta cac dang tham nhting, dugc
cho 1a dang ton tai lién quan dén ting yéu td rdi ro, phan tich cac dic lgi kinh t& tiém &n,
tao dong co cho hanh vi tham nhiing va bang cach phan tich cac y&u td rii ro theo “phuong
trinh” tham nhiing néu trong Phan 3'.

3.1. Phan tich tham nhiing trong viéc cAp Gidy chitng nhan

Theo suy nghi cda nhiéu ngudi dan va céc td chiic doan thé dugc tham khdo y kién trong
cac nghién cttu tinh hudng cdp tinh ndm 2010, tham nhing trong viéc cdp Gidy ching nhan
1a kha phé bién. Mot s6 noi, ngudi dan thudng phai trd thém tién dé 14y dugce Gidy ching
nhén nhanh hon. Tai ba tinh ma nhing thong tin dinh lugng c6 thé€ phan chia theo nhing
nhém ngudi ¢ lien quan?, 61% ¥ kién nhing ngudi dugc hoi nhat tri ring néu trd thém tién,
viéc cdp Gidy chiing nhan sé thuan 1¢gi va nhanh chéng hon®. (Tuy nhién, nhu sé dugc dé cap
trong Chuong 4, hinh thtic hdi 16 nay chi cAn dén mot khodn tién nhé néu so véi qua trinh
giao/cho thué dat va boi thuong).

Céc nghién cttu tinh hudng cdp tinh cho hay cac doanh nghiép c6 vé it gap khé khin
hon so véi ngudi dan vé mit thoi gian 14y Gidy ching nhan, hay trong viéc 18y duge Gidy
chiing nhan néi chung. Cac doanh nghiép cdm nhan thdy it van dé tham nhting hon mot chut
so v6i ngudi dan. Tai ba tinh ma nhiing thong tin dinh lugng c6 thé phan chia theo nhing

1. Xem muc 2 dé biét thém chi tiét vé phuong trinh nay.

2. Ba tinh nay l1a Thanh phd H6 Chi Minh, Lang Son va Binh Pinh. Do van dé vé thu thap da ligu,
khong thé phan chia dif liéu cda Bic Ninh va Tién Giang theo cdc nhém ngudi ¢6 lién quan (ngudi dan,
dai dién doanh nghiép, dai dién t6 chiic doan thé va quan chic chinh quyén).

3. “Y kién cta nhiing ngudi dugc héi” khong bao gdm: “khong c6 cau tra 16i”, “tra 16i khong biét”.
Trong s6 135 ngudi dan tham gia khdo sat dinh lugng & Thanh phd H6 Chi Minh, Lang Son va Binh
Dinh, 34 ngudi khong trd 16i cho cau hdi trong doan nay va 21 ngudi trd 16i khong biét.

13
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nhom ngudi 6 lien quan, mot nia dai dién cda cdc doanh nghiép nh4t tri v6i phat bidu néu
“trd thém tién”, viéc cap Gidy ching nhan sé thuan lgi va nhanh chéng hon'.

Kha ndng xdy ra tham nhing trong cadp Gidy ching nhan phu thudc vao vi tri cda dat.
O nhiing khu vic nong thon it phét trién hon, thi tinh trang tham nhiing ciing it hon do
nhiing ngudi st dung d4t nong nghiep khong quan tam dén viéc 18y Gidy chiing nhan va mic
phi 1dy Gidy ching nhan ma ho phai trd. Nguoc lai, & nhiing khu vuc nong thon phét trién
hay khu vuc thanh thi, ngudi st dung ddt quan tam dén viéc 18y Gidy chdng nhan vi gia tri
cta dét cao hon va c6 thé do nhu cau chuyén quyéen st dung doéi vdi dat phi nong nghiep?.

Dya trén Diéu tra muc séng ho gia dinh Viet Nam ndm 2008 (VHLSS), & nhiing dia ban
dugc diéu tra, phan 16n cac ho gia dinh cho ring, c6 tham nhiing trong vigec cap Gidy ching
nhan & muc nay hay muc khac, va khodng 1/5 trong s6 ho cho ring van dé nay la nghiém trong
hodc rat nghiém trong (Hinh 2). Theo Diéu tra doanh nghiép ndm 2009 ctia Ngan hang Thé gidi
(WB ES), cti 3 doanh nghi¢p thi c6 1 doanh nghiép tra 18i rang ho dugc yéu cau hay chd dgi
chi cdc khodn chi khong theo quy dinh hodc bi€u qua khi xin c&dp Gidy ching nhan (hinh 3).

Hinh 2. Miic d6 tham nhiing trong viéc
cap Gidy chitng nhan theo nhan thic
cta h¢ gia dinh

R4t nghiém trong
4%

Nghiém trong

) 15%
Khéng biét
34%
Mtrc trung

binh

20%
Khéng cé

tham nhiing
1% Mrc d6 nhe

16%

Chii thich: M6i phan trén hinh 1 thé hién ty lé
phén trdm ho dan dénh gid mdc do tham nhing
trong viéc cdp Gidy chiing nhan dugc néu. Tong
s y kién phéan héi la 1,352 ngudi da s dung dich
vu tu nam 2006.

Nguén: Ty udc tinh dya trén Médun quén tri nha
nudc VHLSS ndm 2008 trong Bdo cdo phat trién
Viét Nam nam 2010 — Céc thé ché hién dai

Hinh 3. Mtic d6 tham nhiing trong viéc
xin cap Gidy chitng nhan theo nhan thiic
cta cac doanh nghiép

Khéng biét
10%
Cho hoac
Khéng che yéu cau cb
va khong kcguq ha)r/]’
yéu cau kohaAn phi
qua hay khong
khoan phi chinh thire
khong 33%
chinh thire
nao ca
57%

Chii thich: WB ES c¢6 mau khdo sat gém 1053
doanh nghiép & 14 tinh. Hinh nay thé hién tra 16i
cda 197 doanh nghiép da nop hd so xin cdp Gidy
chiing nhan trong hai nam truéc dé va sau dé
dugc héi litu qua bi€u hay chi phi khong chinh
thitc ¢6 bi yéu cau hay cho dgi. T4t ca cac doanh
nghiép c6 trong s6 nhu nhau va loai trit cac doanh
nghiép “tur choi trd 16i”.

Nguén: Ty u6c tinh dya tréen WB ES nam 2009.

1. “Y kién ctda dai dién doanh nghiép” khong bao gdm: “khong tra 16i” va tra 15i “khong biét”.
Trong s6 37 dai dién doanh nghi¢p tham gia khdo sat dinh lugng & Thanh phd H6 Chi Minh, Lang Son
va Binh Pinh, 1 ngudi khong trd 16i cho cau héi trong doan nay va 7 nguodi tra 10i khong biét.

2. Dya vao y kién thu thap dugc trong cdc thdo luan nhém cta nghién ciu tinh huéng & cdc tinh
va dya vao bao cdo hang nim cda DONRE vé viéc cap Gidy ching nhan & cac tinh mién ni.
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C6 nhiing khéc biét 16n gitta cac tinh vé mic do tham nhiing ma cac ho gia dinh va
doanh nghiép cdm nhan. WB ES nam 2009 khong dua ra thong tin cho tdt cd cdc tinh thanh
& Viet Nam nhung lai cung cap thong tin cap khu vuc. Khu vic Bic Trung bo va Trung Nam
b6 cho thdy miic do x4y ra tham nhting trong xin cdp Gidy chiing nhan cao hon nhiéu so véi
khu vuc Bong Nam b6 (hinh 4).

Hinh 4: Sy khéac biét theo khu vuc giita ty 1é cadc doanh nghiép bi yéu cau/can dua
qua bi€u hodc cac khodn chi khéng theo quy dinh khi xin cdp Gidy chiing nhan

60%
50%
2 40%
(=}
c
©
o 30%
\©
o
X 20%
Q-
= 10%
0%
T T T T T 1
Viét Nam Déng bang Mién Trung Duyén hai Mién déng Déng bang
séng Hong mién Trung Nam B song Clru Long

Chii thich: Dya trén mAu doanh nghiép & 14 tinh. Nhitng doanh nghigp tra 13i chi 1a nhitng doanh nghi¢p
da nop don xin cap Gidy chiing nhan. T4t ca cac doanh nghiép c6 trong s6 nhu nhau va cdc doanh nghiep
tra 101 “khong biét” va “tir chdi” bi loai trit. Sau khi da loai tru, s6 doanh nghiép c6 y kién trd 10i trén
toan qudc la 177, trong d6, 60 cho déng bing chau thd song Hong, 24 cho Bic Trung bd, 30 cho ving
duyén hai Trung Nam b6, 42 cho Pong Nam bo va 21 cho ddng bang chau thd sdong Cdu Long.

Nguén: Ty uSc tinh dua trén WB ES nam 2009.

Mtc d6 tham nhing lien quan dén cap Gidy ching nhan do doanh nghiép bdo cédo da
gidm k& to ndm 2005 dén ndm 2009. Tham nhiing con gidm manh hon sau khi thuc hign kiém
soat cac doanh nghiép mau theo mo hinh khac nhau trong hai ndm (hinh 6). Theo cdm nhan
cda phan 16n cac ho gia dinh, mdc do tham nhiing lién quan dén cdp Gidy chiing nhan ciing
gidm. Diéu quan trong 13, ty 1& ho gia dinh cho rdng, nan tham nhiing lién quan dén cap Gidy
ching nhan da dugc cai thién cao hon so vdi ty 1& ho gia dinh cho rang tham nhing dang
trdm trong hon trong giai doan trudc ndm 2006 (hinh 5).

So v6i cédc nganh dich vy va cdp phép khac thi ty 1@ cdm nhan ¢6 tham nhing trong cap
Gidy ching nhéan 1a cao nhat. Dua trén diéu tra Muc séng ho gia dinh Viet Nam nam 2008,
ty 1& cac ho gia dinh cho rang, tham nhiing trong viéc cdp Gidy chiing nhan la nghiém trong
hodc rat nghiém trong, ngang bang vdi mic do tham nhing trong nganh Canh sit va chdm
soc y t€ tuyén trung uong, nhung cao hon ddng k& so véi nan tham nhiing trong nganh Y t&
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Hinh 5: Thay d6i vé mtic dd cdm nhén tham nhiing trong viéc cdp Gidy chiing nhan
ctia cac ho gia dinh, so v§i tru6c nam 2006
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C6 tét hon it nhiéu XAu di it nhidu

Chii thich: Nhiing ngudi dugc hdi la nhiing ngudi c6 st dung dich vu nay tit nim 2006. Téng
56 ngudi dugc hdi 1a 1.352, bao gdm nhitng ngudi trd 15i “khong biét”.
Nguén: Dya trén médun qudn tri nha nuéc VHLSS nam 2008 trong Bo cdo phat trién Viet

Nam — Cac thé ché hién dai.

Hinh 6: Cac doanh nghiép bi yéu cau/can dva qua bi€u hodc cac khodn chi khong
theo quy dinh khi xin cdp Gidy chiing nhan
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Mau doanh nghiép day du Nhém cac doanh nghiép phd bién
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Chii thich: Mot mau day dd bao gdm mot mau cac doanh nghiép & 14 tinh thudc 5 khu vuc
(khao sat nam 2009) va mdt mau cac doanh nghigp & 24 tinh thudc 5 khu vuc (khdo sat ndm 2005).
T4t cd 14 tinh khdo sat ndm 2009 ciing 1a nhiing tinh dugc khdo sat ndm 2005. Nhém doanh
nghiép ph6 bién gdm mau doanh nghiép tur 14 tinh thanh khéc nhau déu giong nhau trong hai
khdo sat. Cau héi vé cac khodn chi khong theo quy dinh lién quan dén cdp Gidy chiing nhan
dugec st dung trong khao sat nam 2005 va ndm 2009 1a giéng nhau. Nhiing doanh nghiép dugc
hoi chi 14 nhiing doanh nghiép da nop don xin c&p Gidy chiing nhan. T4t ca cdc doanh nghiép
¢6 trong s6 ngang nhau va cac doanh nghiép trd 16i “khong biét” hodc “tit choi tra 16i” bi loai
trir. S6 lugng quan sat dugc tit nhom cac doanh nghigp phé bign la 60 ndm 2009 va 55 nam 2005.
Nguén: Ty u6c tinh dya tréen WB ES nam 2009 va WB ICS nam 2005.
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Hinh 7. So sanh mic d¢ nghiém trong giita cac nganh dugc cho la c6 tham nhiing
theo cdm nhén cda cac hé gia dinh
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Chil thich: Biu dé hién thi ty 1¢ danh gia tham nhiing 1a nghiém trong hay rat nghiém trong
theo y ki€n ctia ngudi dugc hdi c6 stt dung dich vu va khong trd 18i “khong biét”. S6 danh
gia 1a nh6 nhat ¢ nganh Toa an (56) va tir 467 1én 6,304 cho cidc nganh khac.

Ngudn: Bdo cdo phat trién Vigt Nam ndm 2010 - Cac thé ché hién dai, dya trén moédun quan
tri nha nuéc VHLSS 2008.

Hinh 8: Cac doanh nghiép bi yéu cdu/cdn dua qua bi€u hodc cac khodn chi
khéng theo quy dinh, d6i v&i mét s8 cac thd tuc hanh chinh dvgc lwa chon
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giay phép Giay chirng can bo cap dién giay phép giay phép cap nuwéc két noi
xay dung nhan Thué nhap khau hoat déng dién thoai

Chii thich: S6 liu trén dua theo mau nghién cttu doanh nghiép tai 14 tinh. S6 ngudi dugc hoi
chi 1a nhiing doanh nghiép da nop don xin gidy phép, ddu noi hodc cdp phép. T4t ca cac
doanh nghiép déu ngang béng vé trach nhiém, cac doanh nghiép c6 cau tra 10i 1a “khong biét”
hoéc “tir chdi” bi loai trit. Mdc do cdm nhén thay d6i theo nganh. D61 véi viee cdp Gidy ching
nhan, s6 y kién cdm nhan ¢6 tham nhing 1a 177. S6 lugng cdm nhan c¢é tham nhing cao nhat
1a 1am viéc véi cac can b thué (605 quan sit) va s6 lugng cdm nhan tham nhiing thap nhat
la yéu cau néi dudng 6ng nudc (102 quan sat).

Nguén: Ty u6c tinh dya trén WB ES nam 2009.
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tuyén tinh, gido duc tiéu hoc, trung hoc, dai hoc va day nghé (hinh 7). Dya trén WB ES ndm
2009, muc d6 tham nhiing khi cac doanh nghiép xin cdp Gidy ching nhan dudi mdc tham
nhiing khi cdc doanh nghiép xin cdp gidy phép xay dung nhung trén muc tham nhiing khi
cac doanh nghi¢p lam viéc véi can bo nganh Thué, yéu cau gidy phép nhap khau, gidy phép
hoat dong, ddu ndi dién nude va dién thoai (hinh 8).

3.2. Cap Giay chiing nhan: chudi quy trinh

3.2.1. Phé bién thong tin vé thii tuc

1. PHO BIEN THONG TIN
VE THU TyC

2. NOP DON XIN CAP VA
CAC GIAY TO LIEN
QUAN

3. DANH GIA HO SO
VA PHE DUYET

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOI
SU DUNG DAT

5. GIAI QUYET
KHIEU NAL TO CAO

Thong tin vé cac thud tuc dugc cho la han ché€ va khé hiéu. Du khung phéap ly tong thé
vé tinh minh bach cta cac thu tuc cdp Gidy chiing nhan kha chit ché, khong phai tat ca céc
chinh quyén dia phuong déu thuc thi cdc diéu khodn phép ly va cac thong tin cong b6 dugc
cho 1a han ch& va khé hiéu. Theo 1y gidi dudi day, diéu nay cang lam cho tham nhiing dé
xay ra.

Viet Nam c¢6 nhiing diéu khodn phap 1y chit ché vé tinh minh bach cda cdc thu tuc
hanh chinh trong viéc cdp Gidy ching nhan, doi hdi phéi cong bo cong khai & cdp co sG va
quy dinh nhiéu hinh thiic phd bién thong tin d€ ting ddi tugng ti€p nhan. Bat cap 16n nhat
cta khung phap 1y 1a ¢ ndi dung ctia nhitng thong tin phéi cong b6 cong khai. Noi dung dugc
quy dinh chit ché khi cong bd cong khai truc tuy&n nhung lai chi duge quy dinh nita voi khi
cong bd cong khai & cdp co s6 (bang 9 trong Phu luc).

Nghién cttu ndm 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan thi cac quy dinh vé tinh minh bach
cho thdy khong phai tat cd cac chinh quyén dia phuong déu tuan thd cic diéu khoan phap
ly vé cong khai cac thu tuc xin cap Gidy ching nhan. Trong s6 66 trang web truy cap, chi c6
59 trang la cong bd cac thu tuc va biéu mau lién quan dén cap Gidy ching nhan va 22 trang
1a cong bd thong tin lién lac ctia can bd phu trach va 1am rd hay phan hoi cac cau hdi lien
quan dén cap Gidy ching nhan. Trong s6 117 xa dugc khao sat, 93 xd da cdng bd cac thd tuc
cdp Gidy chiing nhan va 35 xa da cong bd két qua xét duyeét ho so xin cdp Gidy ching nhan'.

biéu tra Muc song ho gia dinh Vigt Nam (VHLSS) nam 2008 cho thay, vigc ti€p can
thong tin vé cac thud tuc cap Gidy chiing nhan la khong hé dé dang doi véi dai bo phan cac
ho gia dinh. Chi 1/3 trong s6 cac ho gia dinh nop don xin cap Gidy chiing nhan cho ring
viéc tim ki€ém thong tin hudng dan la “dé dang hodc rat dé dang”

Théo luan nhém tap trung nghién ciu tinh hudng cap tinh cho thdy mot trong nhing
nhan t8 c6 thé tao ra tham nhiing la thong tin vé cac thd tuc cap Gidy chiing nhan con c6
mit han ché€ va kho hi€u. Biéu tra dinh lugng ti€n hanh trong nghién ctitu tinh huéng cap

1. biéu nay quy dinh tai Diéu 14, Nghi dinh s& 88/2009/ND-CP ngay 19-10-2009 cda Chinh phd
vé cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai sdn gén lién v6i dat.
2. Bdo cdo phat trién Viéet Nam nam 2010 — Cdc thé ché hién dai.
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Bang 2. Cong bé truc tuyén cac thd tuc hanh chinh lién quan dén cap Gidy chitng nhan
Yéu cau cong Miic do (%)
bd theo luat  thudng xuyén

phap (s6 website/
tong so)
1. Danh sach céc tha tuc va biu mau liéen quan Bat budc cong 59/66 89.39
dén Gidy ching nhan quyén st dung dat. bé truc tuyén
2. Thong tin lién hé: dia chi, s6 dién thoai va 22/66 33.33

email ma t6 chic hodc cd nhan cé thé s Bé/t buoc Cf’f‘g
dung dé€ gui phan héi va kién nghi lién quan b6 tryc tuyén
dén cic quy dinh v€ thd tuc hanh chinh dé

cdp Gidy ching nhan quyén st dung dat.

3. Thong tin vé phén héi va kién nghi cia B4t budc cong 23/66 34.85
ngudi dan va cic t8 chic lién quan dén cdc bd tryc tuyén

quy dinh vé thd tuc hanh chinh dé€ cdp Gidy

ching nhan quyén st dung dat.

4. Cac gidi phap dugc dua ra d€ trd 10i cic B&t budc cong 18/66 27.27
phan hoi va kién nghi vé cac thd tuc hanh bé truc tuyén

chinh lién quan dén dat dai.

5. Tai liéu quy dinh phi cdp Gidy chiing nhan Khong bt budc 33/66 50.00
quyén st dung dat.
6. Dich vu truc tuyén dé cdp Gidy ching Khong bat budc 9/66 13.64

nhan quyén st dung dat.

Chii thich: 66 trang web truy cap la website ciia cac tinh va website cia MONRE, MOC va MPL
Nguﬁn: Nguyén Ngoc Anh, Nguyén DPtic Nhat, TrAn Thanh Thuy, Kirby Prickett. 2010: “Bao cao khdo
st vé thong tin cong bé vé quan ly dat dai”, Trung tdm Nghién citu chinh sich va phét trién
(DEPOCEN) béo cdo cho Ngan hang Thé gidi.

tinh cho hay 34% nhiing ngudi dugc hdi! nghi ring cac thd tuc cdp Gidy chiing nhan chua
dugc cong khai hodc chi cong khai nira voi.

Trong nghién ctu tinh huéng tai Thanh phd H6 Chi Minh, ngudi dan cho biét ho khé
ti€p can thong tin va it dugc tu van vé cac thi tuc xin cdp Gidy ching nhan. Ngudi dan phan
nan vé viéc thi€u cac huéng dan cu thé vé thu tuc, din dén khé khin trong viéc xac dinh
va ké khai cac gidy to can thiét. Tinh trang nay bi mot s6 can bo dia chinh 1gi dung, gay khé
dé cho nhting ngudi dan it hiu biét vé cac thu tuc lien quan dén cdp Gidy chiing nhan.

Trong nghién cttu tinh hudng tai Bic Ninh va Binh Pinh, ngudi dan phan nan rang céc
th tuc cdp Gidy chiing nhan chi dugc cong bd nita voi, va ho thay khé hi€u duge ndi dung
do thi€u dugc huéng dan. Trong nhiéu trudng hgp, cac thd tuc dugc cong khai, nhung ngudi

1. “Y kién phan héi” khong ké: (a) khong tra 15i; (b) trd 15i “khong biét”.
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dan khong hi€u, ho dugc thong bao 1a dién sai mau xin cap, khién ho phai tim dén cac “dich
vu trung gian phi chinh thic”.

Tai tinh Lang Son, nghién cttu tinh hudng cho thdy cac thong bdo vé viéc cdp Gidy
ching nhan doi khi chi t6i dugc cac can bo ma khong phai ngudi dan. Cac cong dong & khu
vic mién nui rat kho ti€p can thong tin vi nhiing thong tin nay chi dugc niém yét ¢ van
phong Uy ban nhan dan cap xa.

Céc nghién ciu tinh hudng cdp tinh chi ra ba hinh thdc tham nhting gdn véi han ché ti€p
can thong tin vé cac thd tuc va quy dinh vé cdp Gidy ching nhan: (1) cdc quan chuc dit ra
nhiing yéu cau trdi phap luat ma ngudi nop don khong biét va budc phai hdi 16; (2) ngudi
nop don cam thay lo ldng va phdi nhd dén trung gian khong chinh thuc gitp d&'; (3) nguoi
ndp don cam thay lo 1dng va trd phi khong ding quy dinh dé cac can bd gitp da.

Hanh vi tham nhdng vé co ban bt ngudn tit viec mudn ti€t kiem thoi gian va tranh
nhiing khé khin trong viéc tim ki€m thong tin. Quay lai khdi niém “phuong trinh tham
nhiing” trong phan 2, sy thi€u minh bach va “ddc quyén” cda céc co quan chinh quyén trong
viéc ph6 bién thong tin vé cadp Gidy ching nhan khién cho tham nhiting dé xdy ra.

3.2.2. Nop don xin cdp va cdc gidy to cd lién quan

1. PHO BIEN THONG T\lg 2. NOP DON XIN %AP VAN 3. DANH GIA HO SO 4. GIAO GIAY CI?OUING 5. GIAI QUYET
VE THU TYC CXC RN TGN VA PHE DUYET NN CLIONE KHIEU NAIL, TO CAO
U et

Thil tuc phiic tap va ngudi ndp don bi cdn by xi giy kho dé

Dya trén s6 lieu diéu tra, khong thé phd nhan ring nhiing nd luc cia Chinh phd trong
viéc don gidn hod thu tuc cdp Gidy ching nhan da cai thién cdm nhan cda cd ho gia dinh
va doanh nghiép. Tuy nhién, trong qué trinh ndp don xin cdp Gidy ching nhan va cac gidy
t0 ¢6 lién quan, cac ca nhan va t6 chdc van phai d6i mit véi nhiing thi tuc phtc tap va dai
dong, ho néi rang ho bi quan chic xa gay kho d&, dan dén ngudi st dung dich vu cap Gidy
chiing nhan budc phai héi 10.

Chinh phd Viét Nam da c¢6 nhiing nd luc ddng k& va lién tuc thuc hién don gidn hod
thi tuc hanh chinh cho nguoi dan va doanh nghiép, trong dé cé cac thd tuc lién quan dén
cdp Gidy ching nhan. Nhing sdng ki€n nhu viéc dp dung rong rai co ché mot cia & tat ca
cac cdp dia phuong, ti€p nhan va xt ly phan anh cda ngudi st dung vé cac thi tuc hanh
chinh?, va phuong phédp “mdy xén” ctia Bé an 30° la nhiing budc tién ddng ké.

1. O Viet Nam c6 hai loai hinh dich vy trung gian cdp Gidy chting nhan: (a) cong ching vién, va
(b) trung gian khong chinh thiic. Cong chitng vién la hinh thic trung gian chinh thiic va st dung dich
vu nay khong phai 1a mot thong 1é tham nhiing. Cac cong chiing vién chiu trach nhiém thay mat khach
hang tién hanh cac tha tuc lien quan dén cap Gidy chiing nhan va mang gidy chiing nhan dén cho khach
hang. Céc cong ching vién thudng yéu cau trd phi cao. Trung gian khong chinh thic khong dugc thira
nhan bdi phap luat. St dung céac trung gian c6 thé bi coi 1a mot thong 1é tham nhting bdi vi mot phan
phi ngudi stt dung phai trd dugc chia lai cho cdn bd chinh quyén.

2. biéu nay dugc quy dinh trong Nghi dinh s& 20/2008/ND-CP ngay 14-02-2008 cia Chinh pht
vé viéc ti€p nhan, xd ly phén &nh, kién nghi cda c4 nhan, t& chic vé quy dinh hanh chinh.

3. “Bé an 30” la Quyét dinh s¢ 30/2007/QD-TTg ngay 10-01-2007 cda Thi tuéng Chinh pht phé
duyét Bé 4n don gidn hoa tht tuc hanh chinh trén cac linh virc quan ly nha nudc giai doan 2007 - 2010.
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Céc ho gia dinh va cac doanh nghi¢p déu nhic dén nhiing céi thién trong thi tuc cap
Gidy ching nhan. Dua trén nhing so liéu cia VHLSS 2008, gan % s6 ngudi xin cdp Gidy
chiing nhan cho biét cac tha tuc cdp Gidy chiing nhan da trd nén dé dang hon so vdi ndm
2006'. SO ligu cda Chi s6 ning luc canh tranh cdp tinh (PCI) cing cho thdy, thdi gian doanh
nghiép phai chd dé 1y dugc Gidy ching nhan da gidm déng ké. Trung binh thi thoi gian
chd cap Gidy ching nhan gidm tir 121 ngay ndm 2006 xudéng 60 ngay trong nam 2007, 49 ngay
trong nam 2008 va con 33 ngay trong nam 2009.

Mic di vay, van con nhiéu thach thic 16n. VHLSS 2008 cho thdy hon % s6 ho gia dinh
gdp kho khin khi xin cdp Gidy chiing nhan. Thdi gian 1a ly do thudong dugc dé cap nhiéu
nhat, chiém t6i 43% s6 ngudi dugc hdi gdp phai khé khan nay. Ly do dugc dé cap nhiéu thi
2 1a viéc thi€u hiéu biét vé thd tuc va ly do ding thi ba la thai do phuc vu cda cac can bo,
cdng chiic va vién chdc® Mot khdo sat trén mang duge 1.500 nguoi trd 10i do bao dién tu
Vietnamnet.vn tién hanh cho thdy, gdin mot nira s6 ngudi cho rang cac thd tuc lién quan dén
quyén st dung dat la thd tuc phién nhidu nhat trong tat cd cc thi tuc hanh chinh’.

Nhing nguoi dugc tham van y kién trong cac nghién cttu tinh hudng cap tinh gidi thich
rang, doi v4i dat &, ddc biet 1a & khu vuc do thi, thoi gian cdp Gidy chiing nhan thudong vuot
qué thoi han cho phép theo quy dinh. D6i vdi viec cAp Gidy chiing nhan cho doanh nghiép,
tinh hinh ¢6 vé khac. Thoi gian phai cho doi d€ dugc cap Gidy chiing nhan, theo trd 10i cda
cac doanh nghiép trong diéu tra PCI 2009 khong vugt qua thoi gian cho phép theo quy dinh
déi véi Gidy chiing nhan®.

biéu tra dinh lugng tién hanh trong cac nghién ctitu tinh hudng cap tinh cho thay 85%
nhting ngudi dugc hdi nghi rang ¢ mot vai tinh, cdc cong chiic, vién chuc dia chinh gay khé
dé cho céc t6 chiic va ca nhan khi ti€n hanh thd tuc cdp Gidy ching nhan. Mot trong nhing
hinh thdc gay khé dé ma khao sat phat hién 1a cdc cdng chuc, vién chic dia chinh ¢6 vé nhu
gay khé khian trong viéc chdp nhan don xin cdp Gidy ching nhan (22% s6 ngudi dugc hoi
tin rang day 1a mot hinh thic gay khé dé ma nhting ngudi ndop hd so xin cdp Gidy ching
nhan thuong gdp phdi).

Thédo luan nhém tap trung ti€n hanh trong nghién cttu tinh hudng cho thdy, viéc hoan
thién hd so xin cap thudng rat phic tap va ngudi xin cdp thuong phdi di lai nhiéu 1an. Tai
Lang Son, mot sd ngudi dan cho rang, ho chua dugc cac can bo dia chinh hudng dan thod
déng, tham chi c6 trudng hop phai trd thém tién, d€ c6 thé hoan thién hd so xin cdp Gidy
ching nhan.

Tai tinh Bc Ninh, huéng dan vé “co ch€ mot cia” ctia thanh phd khong thong nhat véi
cac phudng, vi vay, da xay ra hién tugng, c6 mot s6 ngudi dan phai nhd sy giip dd cda lanh
dao dia phuong hodc trd hoa hong, hodc st dung “dich vu trung gian phi chinh thic”. Tai
tinh Binh Pinh, mot trong s6 nhiing ngudi c6 lién quan cho hay: “Tham chi can bo cap cao

1, 2. Bdo cdo phdt trién Vigt Nam nam 2010 — Cdc thé ché’ hién dai.
3. Té quan liéu van la mot dau dau 16n: khdo sat trén mang 20-10-2010.
http://english.vietnamnet.vn/en/politics /541 / red-tape-still-a-major-headache--poll.html
4. Tru6c Nghi dinh 88/2009/ND-CP, thoi han chinh xdc chua dugc ban hanh bing vin ban phap
ly. Biéu 122 Nghi dinh 181/2004/ND-CP hig¢n tai dugc thay thé bang Nghi dinh 88/2009/ND-CP, trao
quyén cho Uy ban nhan dan tinh ra quyét dinh vé thoi han.
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nghi huu ciing khé c6 thé 14y dugc Gidy chiing nhan néu khong héi 16. Diéu nay da gay
nhi¢u khé khian cho nhitng ngudi dan ngheo khong dd tién trd cho nhitng “dich vu” nay.

C6 noi, modt s6 cong chiic, vién chic dia chinh, hdu hét & cdp xa, c6 xu huéng doi them
gidy t0 ma phdp luat khong yéu cau, nhu gidy chiing nhan két hon va trich luc ban dé
dia chinh.

Tai Binh Dinh, mot s6 ngudi dan cho hay ho phéi st dung “moi gi¢i” dé€ hoan thanh
viéc xin cdp Gidy ching nhan. C6 tinh trang, cdn bo dia chinh tu chdi gitip d& cdc cd nhan
mac du ho sdn sang tién hanh thu tuc cdp gidy nhanh gon néu do6 1a “dai ly trung gian phi
chinh thdc”. Tai Thanh phd H6 Chi Minh, mot s6 ngudi dd nop dén 10 bo hd so va 2 ban
dd dia chinh.

Tém lai, mot vai dang tham nhiing dé xudt hién trong giai doan nay cda chudi quy trinh
la: (1) quan chuc dia chinh tién hanh thd tuc cdp gidy chiing nhan nhanh gon néu st dung
dai ly trung gian phi chinh thdc hodc trd hoa hong; (2) ngudi dan héi 160 d€ trdnh bi cdn bo
xa gy kho dé yéu ciu bg sung gidy td trdi vdi quy dinh ctia phap luat.

Hanh vi tham nhing vé co bdn b4t ngudn tir viec mudn tiét kiem thoi gian va tranh gap
khé khin khi ndop don xin cdp Gidy ching nhan va nhiing gidy to c6 lién quan. Nhiing van
dé néu trén trong viéc ndp don xin cadp Gidy chiing nhan, thi€u trach nhiém gii trinh do6i
v6i ngudi cung cdp dich vu va quyén ty quyét dinh khong bi giam sat cia mot bo phan can
bo cong chic, da tao diéu kién cho tham nhing.

3.2.3. Ddnh gid ho so, phé duyét va giao Gidy chitng nhdn cho nguoi sit dung dit

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOI
SUDUNG PAT

1. PHO BIEN THONG TIN |  NOP DONXIN %AP VAN 3. PANH GIA HO SO
VE THU TYC S‘I‘Jﬁﬁl“” LI VA PHE DUYET

5. GIAI QUYET
KHIEU NAI, TO CAO

Quid trinh kéo dai va ngui ndp don cé thé bi cdn bo xa gdy khé dé. Xem xét va phé duyet hd
s0, giao Gidy chiing nhan 1a mdt qua trinh kéo dai va ngudi ndp don cé thé bi can bd, cong
chiic xa gay kho dé. Do vay, lam phét sinh dong co doi hdi 10 va/hodc dua héi 10.

Thong qua thdo luan nhém tap trung cia nghién cdu tinh hudng cdp tinh cho thay, thoi
gian xem xét va phé duyét hd so vugt qua thdi han quy dinh ctia phap luat, nhung néu c6
moi quan hé t6t voi chinh quyén sé rit ngédn dugc thoi gian.

biéu tra dinh lugng ti€n hanh trong nghién ctu tinh huéng cap tinh cho thdy, 6 trong
s6 10 nguoi dugc hdi cho rang viéc kéo dai thoi gian danh gia va phé duyeét trdi quy dinh
1a mot hinh thdc gay khé d& ma nhing ngudi ndp don xin cdp Gidy ching nhan thuong
gap phdi.

Nghién cttu tinh hudng cdp tinh chi ra nhiing hinh thitc tham nhing trong giai doan nay
cda chudi quy trinh 1a: (1) ¢6 hién tugng phan biét d6i xui gitia nhitng ngudi ndp don bang
cach thyc hién thd tuc nhanh gon cho nhing ngudi dua hdi 10 hay c¢6 quan he cd nhan vdéi
chinh quyén; (2) ¢6 hién tugng ngudi dan phai nho dén moi gisi (dugc phan anh la dua tién
cho nhting ngudi nay vi ho ¢6 quan hé t6t vdi cac can bd nhd biét cdch héi 10); (3) ¢6 hién
tugng hoi 10 d€ tranh bi cdn bo xa gay kho dé, vi du nhu kéo dai thoi gian xem xét va phé
duyet Gidy chiing nhan trai quy dinh; (4) ¢6 hién tugng cdn bo gii lai gidy chiing nhan Gidy
ching nhan da dugc phé duyét va khong giao cho nguoi st dung trur khi ho héi 16.
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Tuong tu cac budc trude cia chudi quy trinh, hanh vi tham nhiing & budc nay vé cd ban
bt ngudn tit vigc ngudi ndp don mudn tiét kiem thoi gian va tranh rc r6i. Do can bd khong
6 trach nhiém gidi trinh ddi véi nhiing ngudi st dung dich vu, quyén lyuc doc quyén cia
cac can bo, quyén tu quyét dinh khong bi ki€ém soat cia mot bd phan can b, rii ro tham
nhiing xdy ra khong phai 1a diéu dang ngac nhién.

3.2.4. Gidi quyét khiéu nai va td cdo

1. PHO BIEN THONG TIN
VE THU TYC

2. NOP DON XIN CAP VA
CAC GIAY TO LIEN
QUAN

3. PANH GIA HO SO
VA PHE DUYET

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOI
SU DUNG PAT

5. GIAI QUYET
KHIEU NAIL TO CAO

Gidi quyét khong thod ding, chdm va chun thdt sy minh bach. Ngudi dan thudng khong hai
1ong v6i cac can bo cdp xa trong cach thic gidi quyét khi€u nai vé cac van deé lién quan dén
viéc cap Gidy ching nhan. O mot s6 noi, khi€u nai thuong chua duge giai quy&t mot cich
thod dang, trong dé 6 nhiing trudng hop gidi quyét bat hgp Iy va mau thudn. Hon nita, qua
trinh gidi quyét thuong cham va cé trudng hop chi minh bach nia voi. Biéu nay da gay kho
khan cho viéc phat hién cdc can bd phu trach cdp Gidy chiing nhan ¢6 hanh vi tham nhing.

Ngudi dan ¢ mot dia phuong cho hay, don khi€u nai ctia ho gdi t6i chinh quyén phuong
hodc quan khong nhan dugc hdi dap. Mot trong nhitng ngudi c6 lién quan § mot dia phuong
khéc khi dugc hdi phat bigu: “Gia dinh t6i da nop tien dé gidi quyét Gidy ching nhan ké tu
nam 1995, hign tai, tién phi da bi xa trd vé'. Hién nay, ching t6i rat bat binh. Chting t6i da
gti don khi€u nai nhung khong nhan dugc héi dap”.

Ngudi dan gdp phai rdo cdn trong viéc gii don khi€u nai, trong dé c6 viéc bi can bo
gdy can trd. Vi du, cac cdn bo mdt muc doi nhin thdy chiing c nhan hdi 19, tdt nhién la rat
khé ¢6 duge. Qua mot trong nhiing diéu tra cdp tinh, mot lanh dao phong quan ly dia chinh
huyén phat biéu: “Ngudi dan phan nan vé cac “dich vu trung gian phi chinh thitc” nhung
Phong Tai nguyén Moi truong (PTNMT) khong chdc vé diéu do”.

Nguoi dan doi khi ling ting trudc nhing quyét dinh trdi ngugc nhau cda chinh quyén.
Trong mot s6 trudng hop, quyét dinh cda Toa an khac v6i quy dinh cda phap luat va y kién
cda S& Tai nguyén Moi trudng (STNMT) va Thanh tra tinh. Nguoi dan thuong khong biét
phai kién nghi lén dau. Cac co quan hanh chinh ddy trach nhi¢m cho Toa an, va Toa an lai
déy vé cdc co quan hanh chinh.

biéu tra dinh lugng ti€n hanh trong nghién ciu tinh huéng cdp tinh cho thdy 35% s6
ngudi dugc hdi nghi ring viéc gidi quyét khi€u nai cia Hoi dong nhan dan dia phuong vé
cac van dé cdp Gidy chiing nhan chi minh bach nita voi, 7% nhiing nguoi dugc hoi nghi rang
viéc gidi quyét khong minh bach. Diéu tra tuong tu cho thdy 48% nhiing ngudi dugc hoi nghi
rdng thoi gian gidi quyét 1au hon so véi quy dinh.

1. Ly do phi cdp Gidy chiing nhan bi trd lai 1a do hd so xin cap Gidy chiing nhan cda gia dinh
khong thé dugc gidi quyét do c6 mot s6 van dé vé thira dat xin cap Gidy ching nhan.
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4. Yéu to rdi ro gay tham nhiing trong
v

i
a giao dat

4

thu hoi dat

Phan nay nham gitip hi€u r6 ban chdt va nguyén nhan gay ra tham nhiing trong thu hdi
va giao, cho thué dat. Dya trén cac so ligu kha han ché c6 sdn, trudc tién phan nay c6 ging
phan tich tham nhiing trong thu hdi va giao, cho thué dat. Tiép dén 1a xac dinh nhiing y&u
t6 rui ro chinh gay ra tham nhiing trong mdi budc cda chudi quy trinh thu hdi va giao, cho
thueé dat, theo cac phuong phap tuong tu nhu trong phan trudc. Cac luan diém dya trén viec
phan tich khung phép ly va cac sd liéu tf nhiéu ngudn khac nhau, bao gdm céc nghién ciu
tinh huéng gan day tai cac tinh Lang Son, Bic Ninh, Binh Pinh, Tién Giang va Thanh pho
H6 Chi Minh. Viéc dénh gia cac yé&u t6 rii ro cing dugc bé sung bang mot s6 khéo sat cu
thé da dugc cong bd'. Ciing giong nhu phan 3, phan nay gidi thich mdi lién két gida cac y&u
t6 rdi ro va viéc xuat hién tham nhiing bing cach mo ta cdc dang tham nhing hién dang
ton tai lién quan dén ting yéu t6 rui ro, phan tich cic dic loi kinh t& tiém &n tao dong co
cho hanh vi tham nhiing va bang cach phan tich cic yéu td rii ro theo “phuong trinh” tham
nhing néu trong phan 32

4.1. Phan tich tham nhiing trong thu hdi va giao/cho thué dat

Cudc diéu tra dinh lugng ndm 2010 ti€n hanh tai 5 tinh cda nghién ctu tinh huéng cho
thdy 78% nhiing ngudi dugc héi y kién’® tin rang ¢ “tinh trang tham nhing lién quan dén
qué trinh giao/cho thué dat, thu hoi dat, bdi thuong, hé trg va tai dinh cu”. S6 ngudi cho
réng hinh thiic tham nhing nay 1a “rat phd bién” chi€m 38% y kién phan hoi.

Cudc diéu tra dinh lugng cling dua ra cau hdi liéu cdc cd nhan tham gia trd 10i c6 dong
y v6i y kién sau cda mot quan chiic trong nganh bao vé phap luat: “Khong khé tim thay tham
nhiing trong quan ly dét dai, tinh nao cing c6 tinh trang ban dat va giao/cho thueé dat tréai

1. Lién quan d&n cac trudng hop, vu viec da dugc xac dinh r6 rang qua cac vu xét xtt cda Toa 4n,
diéu tra/tin bai cda cdc co quan truyén thong.

2. Xem muc 2 dé& biét thém chi tiét vé phuong trinh nay.

3. Nhiing nguoi dugc héi la ngudi dan, dai dién cdc doanh nghiép, dai dién cdc co quan doan thé
va can bd nha nudc tai 5 tinh cda nghién ctu tinh huéng. Xem phan 2 dé€ biét them thong tin vé thanh
phan mau ctia cudc didu tra. “Y kién phédn hdi” s khong bao gdm: (a) khong tra 15i; (b) trd 15i la khong
biét. Trong s6 400 ngudi tham gia vao cudc diéu tra, 48 ngudi khong tra 10i cho cau hdi lien quan dén
doan nay va 49 ngudi trd 16i “khong biét”.

24



YEU TO RUI RO GAY THAM NHUNG TRONG THU HOI BAT VA GIAO PAT 25
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phép”. Trong s6 y kién phéan héi', 92% dong y hoan toan hay mot phan véi y kién trén, trong
dé6 s6 ngudi dong ¥ “hoan toan” chiém 41% y kién phan hdi.

4.2. Thu hoi dat va giao/cho thué dat: chudi quy trinh

4.2.1. Quy hoach sit dung ddt va quy hoach do thi

. - 4.QUYET DINH THU 5. KE HOACH BOI : :

\ 3. GIOI THIEU ; : s g ] 6. GIATQUYET

é’f?gEN?ﬁff 2QUYHOACHDOTHI 1o piu T HOI GIAO/ CHO THUONG,HOTROVA A iy gAl, TO CAO
: THUR/ AT TAIDINH CU :

Theo Hién phap Viet Nam ndm 1992, quy hoach st dung d&t dudc coi la cong cu quan
ly dat dai quan trong. Quy hoach st dung dat la trong tdm cta Luat d4t dai ndm 2003, stta
doi, b6 sung ndm 2009 va van ban huéng dan thuc hién (Nghi dinh s¢ 181/2004/ND-CP).

Quy hoach xay dung néi chung va quy hoach do thi néi rieng mang tinh quyét dinh trong
cong tac chi dao qud trinh d6 thi héa nhanh. Quy hoach do6 thi dugc quy dinh trong Luat
xay dung ndm 2003 dugc sia ddi, b6 sung ndm 2009, Luat quy hoach do thi ndm 2009, va
céc nghi dinh huéng dan thi hanh céac luat nay.

Theo Luat dat dai ndm 2003, sta d6i, b8 sung ndm 2009 va Luat quy hoach d6 thi nim
2009, viéc chuyén doi muc dich st dung dat, giao/cho thué va thu hdi dat phai dugc thuc
hién thong nhat v6i quy hoach st dung dat, quy hoach do thi va céc diéu chinh quy hoach
da dugc xét duyét.

Theo cac chuyén gia va thanh vién nhém nghién ctiu, viéc thuc hién quy hoach st dung
dat va quy hoach do thi trén thuc t& vap phdi mot s6 vuéng mdc: (1) trung 1dp vé ndi dung
nao d6 gitta quy hoach st dung dat va quy hoach dé thi (vi du: su khong thong nhat do doi
khi quy hoach dé thi dugc duyét trudc quy hoach, k& hoach st dung dat); (2) han ché vé chat
lugng va tinh kha thi ciia k& hoach, dic biet xét vé tdc dong phat trién; (3) trong mot vai
trudng hop, cdc quy hoach va cac diéu chinh quy hoach dudng nhu dugc duyét vi 1gi ich cho
mot nhém nao do c6 su thong nhat véi can bo nha nudc; (4) sita d6i quy hoach qué nhanh,
khong c¢6 ly do chinh déng, c6 thé vi 1¢i ich rieng; (5) khé ti€p can thong tin vé quy hoach
st dung dat, quy hoach do6 thi cting nhu cdc diéu chinh quy hoach.

Quy hoach sit dung dat/d6 thi va viéc diéu chinh dugc cho la bi bép méo vi lgi ich thuong mai
cila cd nhan nha diu tu. Quy hoach, k& hoach st dung dat? thudng dugc sta ddi mot cach
nhanh chéng, diéu chinh hoan toan muc tiéu phat trién va thay ddi triet d€ gia 16 dat trong
ngay mot ngay hai. Viéc lam d6 tao nguy co khién cic quyét dinh vé quy hoach st dung
dat va quy hoach do thi bi b6p méo vi sy tim ki€m dic 19i cia ca nhan nha dau tu, dé dang
thuc hién bang nhitng muc dich khong rd rang. Pay l1a dic di€m ndi bat trong quy hoach st
dung dat va quy hoach do thi.

1. “Y kién phan hdi” khong k&: (a) khong tra 16i; (b) tra 15i khong biét. Trong s6 400 ngudi tham gia
vao cudc diéu tra, c6 55 ngudi khong tra 10i cAu hdi néu trong doan nay va 44 ngudi tra 16i “khong biét”.
2. Trong phéan nay, thuat ngtt “ké hoach st dung dat” vira c6 nghia 1a quy hoach st dung dat vita
c6 nghia 1a k& hoach st dung dat. Theo Luat dat dai nam 2003, stta ddi, b8 sung ndm 2009 quy hoach st
dung d4t nhdn manh vao viée stt dung dat vi muc dich phat trién kinh t& - x& hoi trong giai doan 10 ndm.
K& hoach st dung d&t nhdn manh viéc trién khai quy hoach st dung dat da duyet trong thoi han 5 nam.
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Qua diéu tra dinh lugng cda nghién ctu tinh hudng & 5 tinh cho thdy, mot nia y kién
phédn hdi tin rang quy hoach st dung dat, quy hoach d6 thi va quy hoach khu dan cu nong
thon bi phé duyét/sta doi trai phép vi 10i ich riéng ctia can bd nha nudc.

Nghién cttu tinh hudng tai mot thanh phd cho thdy rd ¢6 biéu hién cac nha dau tu cau
két v6i can bd nha nudc ra sao d€ mua (quyén st dung dat) dién tich 16n dat nong nghiép,
va sau d6 tac dong dé€ stra ddi quy hoach st dung dat nhdm chuyén cac dién tich nay cda
ho thanh dat phi nong nghiép?. Ro rang 1a, gia tri dat tdng sau khi diéu chinh quy hoach st
dung dat dugc duyet, va sé rat khé dé kiém soat néu c6 sy chia sé 1¢i ich trai phép gitta nha
dau tu va cong chiic nha nudc.

Trén binh dién qudc gia, viec thuc hién cac du é4n dau tu san gon dem lai 1¢i ich rat 16n,
c6 tién thué dat rat cao trong khi lic ddu dat dugc danh cho cac muc dich thé thao chung véi
gia dat thap. Khi du an dau tu dugc duyet, chi dau tu c6 thé xay dung biét thu cho thué, khach
san, khu vui choi gidi tri trong t8 hgp san gon. Ngoai ra, do san gon can dién tich 16n, chi dau
tu c6 thé gitt 16 dat do lai, doi dé chuyén ddi muc dich st dung dat vao muc dich thuong
mai/nha & (sau khi chdc chin c6 dugc ban diéu chinh quy hoach st dung dat dugc phe duyet)’.

Nghién cttu tinh huéng & 5 tinh da xéc dinh dugc nhiing dang nguy co tham nhiing lién
quan dén viéc phé duyét va diéu chinh k& hoach st dung dat/do thi bao gém: (1) nha dau
tu va can bo nha nudc ciing chia nhau dac 1¢i/19i nhuan do gia tri dat ting 1én sau khi dat
dugc chuyén d6i muc dich st dung theo quy hoach st dung dat/quy hoach do thi hoidc
diéu chinh cac quy hoach dé; (2) héi 16 dé chuyén muc dich st dung dat, trén co s phe duyét
quy hoach st dung dat/dé thi hodc diéu chinh quy hoach.

V& co ban, hanh vi tham nhiting dién ra vi viéc ting lén vé gia tri dit ma nha dau tu ¢6
thé c6 dugc thong qua quy hoach, k& hoach st dung dat/do thi stta d6i tao ra khoan déc 1oi
kinh t& du 16n dé nha dau tu héi 16 cdc quan chic 1ap quy hoach. Quy hoach, k& hoach st
dung dat/do thi thuong dua ra nhiing muc tiéu phat trién khong rd rang, dan dén tiéu chi
giao dat khong rd rang, gitp cac can bo lap quy hoach dé dang sta ddi quy hoach, k& hoach
st dung dat/do thi néu cd nhan cac nha dau tu thuyét phuct. Khi cdc can bd nha nude c6
quyéen ty quyét va doc quyén ra quyét dinh ma khong bi ki€m soat, thi vigc tim kiém dac
lgi thong qua tham nhiing la khong kho.

C6 thé giam dang k& viec bop méo cac quy hoach st dung dat va quy hoach do thi vi
1i ich ctia c& nhan chd dau tu néu cac quy hoach, k& hoach dugc xay dung va diéu chinh
trén cd sd 14y y kién cta cac bén lién quan chi chdt. Theo Luat quy hoach do thi nam 2009,
tat cd cac quy hoach do6 thi phai 1ay y kién cong khai truGe khi phé duyet, tuy nhién, cic luat
vé quy hoach st dung dat khac nhin chung rat 1dng 1éo trong cdc quy dinh vé 1ay y kién
trudc khi phé duyét. Phép lenh thuc hién dan chd & xd, phudng, thi trdn ndm 2007 c6 quy

1. Trong s6 50% ¥ kién phan héi tin vay, thi 68% cho ring viéc phé duyét/diéu chinh trai phép
c6 dién ra nhung khong dang ké.

2. Dya vao céc cudc phdng van cac cd quan doan thé trong nghién cdu tinh huéng tinh tai Thanh
phé H6 Chi Minh.

3. Nhiéu tinh c6 it nhat 1 hodc 2 san gon trong quy hoach st dung dét. Vi du: Tinh Long An c6
13 san gon trong quy hoach st dung dat cta tinh.

4. bi¢u nay dugc chiing minh bdi cac quy dinh cda phép luat vé quy hoach st dung dat/quy hoach
do thi va thong qua thao luan nhém véi lanh dao cac co quan doan thé trong nghién ciu tinh hudng tinh.
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dinh ra't chit ché vé viéc 18y y kién cho cac du thdo k& hoach st dung dat nhung nhiing quy
dinh nay chi 4p dung cho cac k& hoach stt dung dat cap xa. Tuong tu, cac quy dinh vé viec
14y y kién trong Luat dat dai ndm 2003, stta d6i, b6 sung ndm 2009 chi ap dung ddi vdi cdp
xa. Luat phong, chdng tham nhiing nam 2005 stta ddi, b6 sung ndm 2007 bit budc phai 18y
y kién cho cac quy hoach, k& hoach st dung dat nhung quy dinh rdt chung chung “bdo ddm
dan chd va cong khai”. Diéu déng luu y 1a, khong c6 luat nao quy dinh mot cach cy thé, rd
rang viéc yéu cau phdi 18y y kién trudc vé viec “diéu chinh” k& hoach st dung d4t va phuong
an quy hoach dé thi trudc khi phé duyét (bang 4 trong Phu luc).

Modun quan tri nha nudc trong diéu tra Muc séng ho gia dinh Viéet Nam ndm 2008
(VHLSS) cho thdy, cac ho gia dinh tham gia vao quy hoach st dung dét con rat khiém ton. Phan
16n cac ho gia dinh c6 quyén loi déu khong dong gop v kién gi vé quy hoach, k& hoach st dung
dat & cdp xa, va hau hét ly do ma nhiing ngudi dugc héi dua ra 1a ho khong dugc 18y y kién'.

Nghién cttu ndm 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan thu cac quy dinh vé tinh minh bach
cho thdy chi c6 thé ti€p can dugc véi du thdo quy hoach do thi tai 8 trong 66 trang web, 2
trong 12 tinh, 1 trong 24 huyén, va 4 trong 117 xa ma nhém nghién cttu da khdo sat. Tuy
nhién, con s& nay can dugc phan tich can than vi rdt nhiéu ly do. Thir nhit, viec dua 1én mang
khong phdi la mot trong nhiing hinh thic cong khai bat budc. Thir hai, mot s6 hinh thic 18y
y kién bat budc (nhu phat bang héi diéu tra, phé bién céc lua chon quy hoach trén cac
phuong tién thong tin dai ching) khong thé theo doi dugc. Quan trong hon 1a, mot s6 trudng
hop kha nang khong thé ti€p can 1a do nghién cttu thuc dia ¢6 thé dugc tién hanh trudc hodc
sau giai doan 1dy y ki€én gép y. B4t chap thuc t&€ nay, nghién cttu cho thdy c6 rat nhiéu cach
thic khd thi trong viéc cai thién tinh minh bach.

Nhitng khé khin trong viéc tiép cdn thong tin vé quy hoach sit dung ddt va khd ning tiép cin
thong tin khong dong déu cia cdc chii ddu tu. Viéc cong khai thong tin vé quy hoach stt dung
dat/quy hoach do6 thi da dugc quy dinh rd rang mic du van con mot vai 16 héng quan
trong. Trén thyc t&, § mot s6 dia phuong cidc quy dinh hién hanh chua duge thyc hién t6t,
lam ting co hoi tham nhting.

Luat quy hoach do thi ndm 2009 dat tiéu chuan rat cao vé viéc cong bd cong khai tat ca
cac dd an quy hoach do thi, trong dé c6 mot s§ yéu cau vé noi dung cu thé can cong khai.
Viéc cong bo cong khai quy hoach, k& hoach st dung dat & cac cdp Trung uong cling 1a bt
budc, nhu’ng khong c6 yéu cau nao vé nodi dung Khung phap ly hién hanh quy dinh rdt 16ng
léo vé viéc cong bd cong khai “cac tai lieu vé diéu chinh” quy hoach, k& hoach st dung dat
va phuong an quy hoach d6 thi: Quy dinh huéng dan thi hanh Luat dat dai nam 2003, sia
d6i, b sung nam 2009 chua c6 huéng dan nao vé viéc nay; Luat phong, chong tham nhiing
nam 2005, sia ddi, b6 sung nam 2007 bit budc phai cong bd cong khai “viec diéu chinh” k&
hoach st dung dat nhung quy dinh con chua dugc cu thé héa; Luat quy hoach do thi nim
2009 yéu cau cong bd cong khai “cap nhat day du tinh hinh trién khai thuc hién” quy hoach
do thi da dugc phé duyét nhung khong néu 16 ¢6 d4p dung cho viéc diéu chinh quy hoach
hay khong (bdng 4 trong Phu luc).

Qua cac cudc thao ludn nhom tap trung trong nghién ctiu tinh hudng G 5 tinh cho thdy thong
tin quy hoach st dung dat/quy hoach do thi dugc phé bién cong khai & nhi¢u cap hanh chinh

1. Ngan hang Thé gi6i: Bdo cdo phdt trién Vigt Nam ndm 2010 — Cdc thé ché hi¢n dai.
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nhung khé tim ki€m, khong day du va kho hiéu. Mot van dé cu thé ddi voi chd dau tu tim kiém
dat cho du an 1a khé xac dinh vi tri dat dya trén thong tin quy hoach stt dung dat. Biéu tra dinh
lugng khong chinh thiic mot phan ctia nghién citu tinh huéng tai 5 tinh cho thay 43% y kién
phan héi cho ring k& hoach stt dung dat da dugc phe duyeét khong dugc cong bo cong khai hodc
dugc cong bd cong khai nhung khong tuan thi day da cac quy dinh ctia phép luat.

Viéc quy hoach, k& hoach stt dung dat khong phai lic nao cting dudc cong bs cong khai
dugc ching minh qua cac cudc phéng van ¢ Thanh phd H6 Chi Minh (hop 3) va qua nghién
cttu ndm 2010 cda DEPOCEN vé viéc tuan thd cac quy dinh vé tinh minh bach thong tin.
Theo nghién ctu cia DEPOCEN, quy hoach, k& hoach st dung dat dugc cong bd cong khai
qua mang chi€m 34 trén téng s6 66 trang web dugc truy cap, do6 an quy hoach do thi da phe
duyét dugc cong bd cong khai chi€ém 21 cac trang web'. Cac cudc kiém tra thuc dia trong
nghién cttu cia DEPOCEN ciing cho thay viéc khong nghiém chinh chdp hanh cdc quy dinh
vé cong b cong khai. O cp tinh, quy hoach, k& hoach st dung dat chi c6 thé tiép can dugc
& 6 trong 12 tinh dugc tién hanh diéu tra, va phuong an quy hoach do6 thi 1a 8 trong 12 tinh.
O cdp huyen, quy hoach, k& hoach st dung dat c6 thé dugc ti€p can tai 10 trong 24 huyén
dugc didu tra, va phuong &n quy hoach d6 thi la 11 trong 24 huyén? (hinh 9). O cdp xa, quy
hoach, k& hoach st dung dat c6 thé dugc tiép can tai 60 trong s6 117 xa dugc diéu tra, va
phuong 4n quy hoach do thi 1a 27 trén tong s6 117 xa>.

Hinh 9. Cong bd viéc si dung dat va quy hoach doé thi cdp huyén,
dua trén cac cudc ki€m tra thuc dia

Miic d6 ti€p can thong tin vé quy hoach Ti€p can thong tin vé quy hoach dé thi
st dung dat va ké hoach st dung dat chi tiét

R4t dé& R4t dé
= DE = DE
™ Trung binh ™ Trung binh
®Kho

Luu y: Cac con s6 trong hinh trén thé hién s6 cdc quan, huyén cong khai céc thong tin vé quy hoach
(tay phai ctia bi€u d6) hodc khong cong khai (tay trai khi kiém tra thyc dia. Téng s6 quan huyén dugc
kiém tra la 24.

Ngudn: Nguyén Ngoc Anh, Nguyén Dic Nhat, Trdn Thanh Thuy, Kirby Prickett: “Bdo cdo khdo st vé
thong tin cong bo vé quan ly dat dai” Trung tAm nghién citu chinh sdch va phat trién (DEPOCEN) bao
céo cho Ngan hang Thé gidi, 2010.

1. Cong b cong khai quy hoach dé thi duge phé duyét trén mang la khong bat budc, nhung phap
luat quy dinh phai cong b6 cong khai quy hoach st dung dat, k& hoach st dung d4t chi tiét “trén mang
lu6i thong tin cda chinh quyén tinh”.

2. Luu y rang quy hoach do thi chi bdt budc d6i véi cde quan noi thanh va cac huyén ngoai thanh
ctda cac thanh phdé tryc thudc Trung uong. Viéc thi€u quy hoach do thi tai mot s6 huyeén cé thé 1a do
cac huyén nay nim ngoai pham vi ciia Luat quy hoach d6 thi ndm 2009.

3. Khi ma chi ¢6 cac xa ¢ thanh thi dugc luu y (59 xa), ty 1& cac x& ¢ thé quy hoach do thi 1a 24%.
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Hop 4: Quy hoach mot nit giao thong tai thanh phd H.

Du é&n nut giao thong T.S.N — B.L thudéc dudng Vanh dai 2 cia Thanh phd H. dugc
quyé&t dinh phé duyét quy hoach/k& hoach rat nhidu 1an ctia Uy ban nhan dan (UBND)
thanh pho. UBND Thanh phé H. da c6 Thong bao s6 731 ngay 27-7-1996 vé viéc phé duyet
quy hoach niit giao thong T.S.N di B.L thanh mot dudng thdng. Trén co sd dé trinh cda
UBND Thanh ph6 H., Thu tuéng Chinh pht da ban hanh Quyét dinh s6 4557/QDb-TTg phé
duyét phuong an quy hoach nay. Sau d6, UBND thanh phé H. lai ¢c6 Thong bao s6 375 ngay
10-6-2005 phé duyeét nit giao thong T.S.N — B.L thanh 2 dudng vong. Trong sudt giai doan
1996-2005, theo quy hoach/ké& hoach dugc phé duyét, nit giao thong nay c6 cing 2 dau
nhung ki€u dudng va hudng di thi khac nhau. Noi dung cia 2 bdn quy hoach/ké& hoach
khong dugc cong b cong khai t6i ngudi dan trong khu viuc nay. Do d6, nhiéu nguoi da
phdi r& ngdi nha méi xay theo quy hoach ban dau ctia tuyén dudng nhung lai khong phu
hop vé6i d6 an quy hoach mdi nhat dugc phé duyét. Trudc bdi canh d6, ngudi dan thic
mdc tai sao chinh quyén thanh phd H. ban hanh phuong an quy hoach khéc v6i quyét dinh
cia Thu tudng Chinh phi vé quy hoach va tai sao UBND thanh phd khong cong bd cong
khai thong tin vé quy hoach/k& hoach mdi nhat da dugc phé duyét.

Ngudn: Bao Cong an Nhan dan online ngay 30-4-2010, Nha “quéi di” do “Ong quy hoach” 1& mé. Bao
Vietnamnet, ngay 11-8-2009, “Gidi thich khong r6 rang: cdc ng6i nha méi xay phdi pha”.

S6 lieu PCI cho thdy kha nidng tiép can thong tin ¢ Viét Nam noéi chung vé quy hoach,
k& hoach va ban dé quy hoach st dung dat ctia cac doanh nghiép van con rat y&u kém va
ngdy cang han ché& (hinh 10). VHLSS 2008 cho thdy thong tin vé quy hoach, k& hoach st
dung dat phan 16n khong dap dng dugc nhu cau cia cac ho gia dinh. Méac du, nhiing ho gia
dinh quan tdm dé&n quy hoach, k& hoach st dung dat cdp xa déu cho biét ho ti€p can dugc
rat it thong tin, nhung dudi mot nita néi ho c¢6 di thong tin ho can'.

1. Bdo cdo phit trién Viet Nam nam 2010 — Cdc thé ché hién dai.
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Hinh 10: Xu huéng vé kha nang ti€p can théng tin quy hoach, k& hoach va ban dé quy
hoach st dung dat ctia cac doanh nghiép
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Nguén: Ty u6c tinh dya trén PCI giai doan 2006-2009.

Nghién ctu tinh hudng tai 5 tinh cho thdy dang ton tai mot dang nguy cd tham nhing
la cac chi dau tu chi “cdc khodn chi phi ngoai giao”' cho can bo lap quy hoach st dung
dat/do thi d€ c6 thong tin.

V& co ban, hanh vi tham nhiing dién ra vi cdc chi dau tu tiép can dugc thong tin doc quyén
thi c6 thé hudng nhiing loi ich tit cdc ddc loi kinh t& to 16n trong tuong lai, va do d6 sin sang
chi nhitng khoan chi phi khong chinh thic hodc “phi ngoai giao” dé déi 18y thong tin.

Phuong trinh tham nhiing la mot cong cu giup hi€u 16 hon ly do vi sao van dé tiép can
thong tin quy hoach st dung dat lai dan dén tham nhing. Sy thi€u minh bach, bao gdm doc
quyén ctia Nha nudc trong viec quy hoach st dung dat/do thi sé lam tang nguy co tham nhiing.

SO lieu cdp tinh ctia PCI khép v6i nhitng phat hién néu trén. S6 lieu nay cho thdy méi
tuong quan ty 1& nghich gitta viéc cdc doanh nghiép dé dang ti€p can thong tin quy hoach,
k& hoach va ban dd quy hoach st dung dat va miic cdm nhan tham nhtng, méi tuong quan
nay dugc danh gia bang ty 1¢ cac doanh nghiép cho rang chinh quyén cdp tinh yéu cau ho
hai 162 Viec kho ti€p can quy hoach, k& hoach st dung dat va ban d6 quy hoach st dung

1. Chi phi “ngoai giao” ¢ Viet Nam dugc hi€u la khodn chi phi khong chinh thifc ma chi dau tu
phai trd cho cdc nhu ciu cdn bo nha nudc nhu: dn ti, hang tieu dung, du lich nudc ngoai, qua biu
bing tién mit hodc bing hién vat...

2. Trong tt cd cac hinh & phan 3.4 va 3.5, tham nhiing dugc dénh gia bing chi s§ khong chi tiét
vé dat tic 1a “ty 1é cdc doanh nghi¢p nhan dugc yéu cau hoi 10 cta cac quan chic tinh”. Khong c6 s6
li¢u sdn c6 vé tham nhiing trong qud trinh thu hdi va giao/cdp dat.
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dat gay kho khan cho cong ching gidm sat si dung dat. Pong thoi, cac can bd khong may
trung thuc ¢6 dong co ¢ tinh gdy mo hd cho cac quy hoach, k& hoach va ban d6 quy hoach
st dung dat.

4.2.2. Gidi thiéu dia diém diu tw

7 _ . 5. KE HOACH R p
1. QUY HO Acn\ 2. QUY HOACH ® 4. QUYET PINH BOI THUONG., 6. GIAI QUYET

SUDUNG PAT / PO THI g}a} {)TllErM THU HOL, GIAO/ HO TRQ VA TAI KHIEU NAI

CHO THUE DAT PINH CU' TO CAO

v

Thil tuc gidi thi¢u dia diém ddu tu phiic tgp. Cht dau tu phai lién he véi nhiéu can bo nha
nudc trong cac co quan nha nudc & tat ca cac cap dé tim ki€m mit bang phu hop cho dy én
dau tu, va do d6 ho c6 dong co hoi 16 dé don gidn héa qua trinh nay.

Khung phap ly cda Viet Nam c¢6 mot s6 quy dinh vé viéc cong bo cong khai cac du 4n
dau tu dugc dé xudt va phé duyét, nhung nhing quy dinh nay mang tinh cuc bd va dugc
dua ra trong rdt nhiéu luat nhu: Luat dat dai, Luat xay dung, Luat nha &, Luat kinh doanh
bat dong sdn va Luat dau tu. Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29-10-2004 cia Chinh
pht huéng dan thi hanh Luat dat dai ndam 2003 yéu cau cong bd cong khai danh sach cac
du 4n dau tu da dugc dé xudt cling vdi cac tai lieu quy hoach st dung dat, nhung noi dung
rat han hep. Luat ddu thau ndm 2005, stta dGi, bd sung ndm 2009 yéu cau cdng bd cong khai
thong tin vé cac dy an dau tu trude khi tién hanh dau thau hodc trude khi phé duyet viec
chi dinh nha dau tu trén cac phuong tién thong tin dai ching.

Tuy nhién, khong c6 hudng dan tiéu chuadn nao vé cach tién hanh gidi thieu dia diém
dau tu cho cac doanh nghi¢p. Trén thuyc t&€ UBND tinh chi dinh mdt co quan chiu trach
nhi¢m vé van dé nay, thuong 1a S& K& hoach va Pau tu.

Nghién cttu ndm 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan thu cac quy dinh vé tinh minh bach
thong tin cho thdy khé ning ti€p can ban dd quy hoach mit biang dau tu la rat han ché. Cac
nha nghién ctu chi c6 thé ti€p can dugc ban dé quy hoach mit bang dau tu & 2 trong s6 12
tinh ti€n hanh khdo sat.

Trong 5 tinh dugc ti€n hanh nghién ctfu tinh hudng, cic chi doanh nghiép tim ki€m mit
bing dau tu khdng dinh thi tuc cho cac chi dau tu dén khdo sat mit bang gidi thigu dau
tu 1a ra't phuc tap va khong ro rang, trong khi phdi t6 chic nhiéu cudc hop gén lién véi cac
khodn chi phi “ngoai giao”. O mot s6 dia phuong, doanh nghiép phai nhd dén moéi gidi sip
x€p cac chuyén khdo sat mit bang pht hop cho dy 4n dau tu. Trén quan di€ém thuc t&, chu
dau tu chi y&u nhdn manh nhiing khé khin trong qua trinh tim ki€m dat, trong khi céc
doanh nghiép dé cap r6 rang dén viec hdi ho.

Céc cudc phong van trong nghién cdu tinh hudng tai 5 tinh cho thdy mot dang tham
nhing di lién véi viec gidi thieu dia diém dau tu, dugc goi la trd “phi ngoai giao” hodc si
dung moi gi6i khong chinh thic d€ xac dinh va sdp x€p trude nhiing mit bang hdp dan cho
du én dau tu. Hanh vi tham nhting dé xdy ra vi cac lgi ich kinh t&€ r6 rang, dugc goi la tiét
kiém thoi gian va chi phi cho cdc nha dau tu trong viéc xac dinh mit bing hap dan cac du
an dau tu.

Chdp nhdn du dn do chii ddu tu dé xudt ma khong hodc it dya vio quy hoach, ké hoach sit dung
dat va do dn quy hoach do thi. Can cd Luat dat dai ndm 2003, stta d&i, b8 sung nam 2009, chi
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nhing dy an tuan thud quy hoach xay dung do thi, quy hoach st dung dat da dugc phe
duyét méi duge chdp nhan'. Tuy nhién, trén thuc t&€, lanh dao cac dia phuong thuong chdp
nhan nhiing du 4n dya vao dé xuat ctia chid dau tu ma khong theo quy hoach da dugc phée
duyeét vi d6 1a co hoi dé ho d& nhan hdi 1.

Trong qua trinh khéo sat thuc dia tai Binh Duong cho nghién cttu tinh hudng tai 5 tinh,
lanh dao tinh cho biét dd danh nhiéu uvu dai thic ddy phat trién néi chung nham tao diéu
kién thuan 1gi cho viéc trién khai moi dé xuat dau tu. Nguoc lai, tai mot thanh phd, lanh
dao thanh phé khdng dinh thanh phd c6 rat nhiéu “khu dat vang”, ma nhiéu nha dau tu
mudén dung cho céc du an cda ho, va can bo gidi thich rang cdc dy an dau tu & dia phuong
thuong dugc thong qua do goi y cta cac nha dau tu thay vi quy hoach st dung dat. Cing
c6 bang chiing chinh xédc vé viéc xdy ra cac van dé tuong tu & thanh phd khac (hop 5).

Hop 5: “Khach san trong cong vién”

“Khéch san trong cong vién” - 1a du 4n dau tu xay dung khach san trong cong vién
T.N thanh phé H. da tung gay tranh cdi gay git ndm 2008. Theo mot s6 nha phé binh, quy
hoach do thi khong c6 muc tiéu chuyén mot phan cong vién thanh khach san. Cudi cling,
cac van ban phap ly c6 lién quan dén duy an cho thdy du 4n “khéch san trong cong vién”
dugc phe duyet trai v6i quy hoach. Uy ban nhan dan quyét dinh di doi du dn di noi khéc.
Tuy nhién, du an “Khéch san trong cong vién” ban dau da dugc phé duyét chi dua trén
dé nghi cda chu dau tu.

Ngudn: Vietnamnet.

Qua céc cudc phéng van cho cac nghién cdu tinh hudng tinh da cho thdy moét dang tham
nhiing lién quan dén viéc dé dang chdp nhan cic du 4n dau tu. Cu thé, cdn bo nha nudc
yéu cau chd dau tu phédi dua hoi 16 d6i 18y viec chdp nhan cac dy 4n dau tu khong ding
v6i quy hoach st dung dat/do thi. Pac 1gi kinh t& tiém an 1a 1gi ich ma chd dau tu c6 dugc
khi thuc hi¢n du 4n da kich thich hanh vi tham nhiing. Déc 1¢i kinh t&€ nay s& khong thé c6
dugc néu can bd nha nudc nghiém chinh chdp hanh phép luat dat dai. Trd lai véi “phuong
trinh tham nhidng”, chinh quyén tu quyét dinh va cac can bd nha nudc ndm doc quyén trong
viéc gidi thiéu dia di€ém dau tu, md ctta cho hanh vi tham nhiing.

Xingapo la mot tim guong vé cac du an phat trién dat dai trén thuc t€ bam sat v6i quy
hoach st dung dat da dugc phé duyét. Cing lic, nudc nay da thanh cong trong viéc bao
ddm mot muc do linh hoat va phan hdi nhat dinh cda cdc doanh nghiép trong quyét dinh
phat trién dat. Quan trong 1, phat trién dat ¢ Xingapo gidi han quyén tu quyét dinh va trach
nhi¢m gidi trinh theo chiéu doc va chiéu ngang, lam cho tham nhiing khé xdy ra (hop 6).

1. Diéu 21 Luat dat dai ndm 2003, sda d6i, b6 sung nim 2009 quy dinh viéc lap quy hoach, k&
hoach st dung d4t phai bdo dam nguyén tic phu hop véi “chién luge, quy hoach téng thé, k& hoach
phat trién kinh t&€ - xa hoi, qudc phong, an ninh”. Tiép d6, Didu 31 quy dinh cin cd dé quyét dinh
giao/cdp dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat bao gdm quy hoach, k& hoach st
dat hodc quy hoach xay dung do thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da dugc co quan
nha nuéc c6 tham quyén xét duyét.
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Hop 6: Phat tri€n dau tu theo quy hoach tai Xingapo

Trong nhiing ndm gan day, Xingapo da dugc thé gi6i ghi nhan nhu mot hinh miu trong
viéc thuc hién t8t cong tic quan ly dat cong. Xingapo da dua ra chinh sach quan ly do thi
ki€u mau, trong d6 quy hoach stt dung dat dugc ti€n hanh nghiém tic va viéc thuc hien quy
hoach tuan thu tuong déi t6t su diéu hanh phat trién va cac quy dinh vé quy hoach. Bén canh
d6, nudc nay da ban hanh cac chinh sach va hudng dan dé bao ddm su linh hoat va su phan
héi cia doanh nghigp d6i véi phat trién dat dai. Vé tong thé, h¢ thong nay bao gdm cac quy
trinh tao diéu kién cho viéc thuc hién cac muc tiéu va k& hoach ctia chinh sach quy hoach trong
mot moi trudng ludn bién dong.

Quyét dinh vé phat trién dat dai chi yéu dua vao quy hoach. Nha chtc trach phai thuc
thi theo cdc quy dinh trong Chién lugc tong thé vé st dung dat va tat ca cac k& hoach gidi
trinh da dugc xdc nhan c6 lién quan. Méc di vay, van c6 nhiing trudng hop tao khoang
trong cho cdc hanh dong mang tinh tu quyét dinh d€ thic ddy ban chdt phét trién ning
dong ctia Xingapo va bdo dédm riang dat dugc si dung mot cach tdi vu. Tuy nhién, Luat
quy hoach cda Xingapo quy dinh rat 6 rang vé gidi han ctia quyén tu quyét dinh: nha chic
trach phai thuc thi duéi sy gidm sat cdn than chit ché cda Bo trudng phat trién quoc gia
va Bo trudng phai chiu trach nhiém trudc Quéc hoi vé hoat dong cia Bo. Trach nhiém gidi
trinh trong hé thong ciing dugc bdo ddm thong qua quyén phan d6i cac quyét dinh cia
phat trién dat dai cia bd truéng, va tham nhting kho c6 dong luc d€ xdy ra do chinh sach
chong tham nhting nghiém ngit, triing phat ning nhiing nguoi dua va nhan hoi 10.

Mic dut quy hoach dat dai va diéu hanh phat trién ¢ Xingapo tap trung trong tay mot
co quan duy nhat, vi du: nha chic trach vé tai phat trién do thi (URA), hoat dong kiém tra
c6 sy tham gia ctia nhiéu bén. Cac uy ban lién nganh dugc thanh lap va dugc giao cac trach
nhiém cu thé trong viéc diéu phéi cac yéu cau vé dat dai khac nhau (nhu 1a d€ phuc vu nhu
cau &, cong nghiép, thuong mai, giao thong, moi trudng va gidi tri), gidi quyét cic tranh cai
vé st dung dat va duy tri thiét ké dep mét. Trong nhiing ndm gan day, URA cting da thiét
lap he thong c6 van thiét k&€ gdm cac dai dién ctia khu vuc cong va tu nhan dé danh gia va
két luan vé hudng dan thiét k& do thi & cac khu vuc cu thé. URA ciing gdn két cadc doanh
nghiép va cong dong mot cach nang dong trong viec danh gia va gidm bét cac quy tic. Nam
2003, URA da md cdng thong tin tu van dién ti d€ huéng ngudi dan thdo luan vé ban thio
cac huéng dan va céc chinh sach trudc khi ching dugc hoan thien. Thong qua chuong trinh
Can bd cong tién hanh loai trit quan liéu, URA da t6 chiic ddi thoai thudng xuyén véi nhing
ngudi hoat dong trong linh vuc cong nghiép véi muc dich xac dinh thay d&i trong su phan
hoi cia doanh nghiép vé cac huéng dan diéu hanh phat trién dat dai.

Hu6ng moi ngudi vao viec quy hoach s& dung dat va cac du 4n phat trién dat trong cac
van dé quan trong khac. Nhiéu quy hoach st dung dat méi, Quy hoach huéng dan phat trién
dugc tao dung cho cac chuyén gia va cdc nha phat trién trong khu vuc tu nhan phat trién
nhdm thiic ddy sy tham gia nhiéu hon ctia khu vuc tu nhan va cong ddng néi chung. Bing
viéc tuyén b6 rang quy hoach phat trién 1a “quy hoach ctia ban”, URA da nhan dugc su tham
gia ndng dong cda ca cong ddng trong qua trinh 1én quy hoach. Khac véi he thdng ctia Anh,
cong dong khong dugc tham khdo y kién vé viéc trién khai phat trién dat dai. Tuy nhién,
trong nhiing ndm gan day, cong dong da dugc moi nhan xét vé cdc dy an phét trién nhu 1a
cac khu nghi dudng két hop (két hop cung song bac).

Ngudn: Ngan hang The gidi: “Thi trudng dat do thi: Cai thien quan ly dat dé tién hanh thanh cong
do thi hoa”, Chuong 14 “Hudng dan thay ddi khong gian: Quy hoach do thi cia Xingapo”, 2009.
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4.2.3. Quyét dinh thu héi, giao/cho thué dit

X _ . 5. KE HOACH " .
1. QUY HOACH 2. QUY HOACH 3. GIOI THIEU 4. QUYET PINH BOI THUONG, 6. GIAI QUYET

SUDUNG PAT POT DIA PIEM THU HOL, GIAO/ O A TA KHIEU NAL
i g PAUTU' CHO THUE DAT g&;RgUVA Al TO CAo

Sit dung phiiong phip cudng ché’ thu hoi dit két hop vdi truc tiép chi dinh giao/cho thué dat. Hau
hét cdc du an dau tu hién nay nhan dugc dat thong qua phuong phép dugc goi 1a cudng ché
thu hdi dat. Theo phuong phép nay thi hdu nhu tat ca viec giao/cho thué dat hien dugc thuc
hién theo co ch& “thu hoi dat theo du an” va “truc ti€p giao/cho thué dat thu hdi cho chi
dau tu dugc lya chon” (hinh 11). Nhu gidi thich du6i day, nhiing thanh phan nay pha tron
v6i nhau tao ra mot ly “cocktail” dé dan dén tham nhing.

Hinh 11: Phuong phap thu hdi va giao/cho thué dat di€n hinh
theo co ché cudng ché thu héi dat

Phitang phip thu hai dil Phutang phip thu hii dit/cho
nhi diu o thud

Bau gia dat

- -
,—b Thu héi dAl theo quy hoach

Ddu gid du dn s dung dat
Thu héi dit theo dy dn I- Phin bi tnfc tifp/chi cho
mit 56 NDT thud dat
Pat s dung Dt s& duge NDT
hign tal st dung de ddu

Chii thich: Mau t6i thé hién nhing phuong phép thuong dung hién tai. Mau sang thé hién tat ca cac
phuong phép hién c6 khac theo co ché& cudng ché thu hoi dat.
Nguén: Ty xay dung dya trén nhitng phat hién tif nghién cu tinh huéng tinh va khuén khé phap 1y.
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Trong tat cd cac nghién ciu tinh hudng tinh, cdc chi doanh nghig¢p déu cho biét hau hét
cac du 4n dau tu hién nay nhan dat do Nha nudc thu hdi thong qua phuong phap cudng ché
thu hoi dat'.

Doanh nghiép c¢6 xu huéng thich phuong phap cudng ché, chd y&u vé ly do tai
chinh. Theo phuong phép cudng ché thu hdi dat, 1gi ich ma chd dau tu ¢6 dugc nho gia dat
thap, vuot xa tong chi phi thu hoi dat thong qua phuong phap nay 1a héi 10, phi giao/cho
thué dat, chi phi trong cdc cudc dam phan vdi chinh quyén. Ngoai ra, d6i vdi nhiing 16 dat
16n lien quan dén nhiéu chd st dung dat, st dung phuong phap cudng ché thu hoéi dat néi
chung s& nhanh hon cho cac chd dau tu®

Phuong phap giao/cho thué ddt trong khung phép ly hién hanh 1a khong r6 rang va ton
tai nhiing mau thudn. Luat dat dai ndm 2003, stia d6i, b6 sung ndm 2009 va cac vin ban
huéng dan thi hanh® ¢6 quy dinh ba phuong phép giao/cho thué dat khic nhau: (1) ddu gia
dat; (2) ddu thau dy an st dung dat’; va (3) truc ti€p giao/cho thué dat cho chu dau tu dugc
lya chon®. Tuy nhién, Luat dat dai nam 2003, stta d6i, bd sung nam 2009 lai quy dinh khong
1o rang phuong phap dp dung cho ting trudng hop cu thé, do dé cho phép hi€u ring c6 thé
luon 4p dung “chi dinh tryc ti€p”. Luat ddu thau ndm 2005, stta ddi, b6 sung ndm 2009 cho
phép chi dinh nha thau déi v6i hgp dong c6 gia tri thap hodc cho mot s6 trudng hgp ngoai
1¢7, va 4p dung cho cac dy 4n dau tu phat trién si dung von ctia Nha nuée. Diéu nay c6 vé
nhu mau thudn véi cdc quy dinh ctia Luat d4t dai nam 2003, sta d6i, b8 sung ndm 2009.

Trén thyc t&, phuong phédp giao/cho thué truc tiép 1a phuong phap duge st dung rong
rdi nhat, vi thi€u dat do dét sach thudc quan 1y cda chinh quyén dia phuong, thi€u cdc ngudn

1. O Viet Nam, c¢6 hai phuong phép chuyén déi dat dai: (1) phuong phép cudng ché thu hdi dat
dya trén nhiing quyét dinh hanh chinh cda Nha nuéc d€ thu hdi (sung cong) dat tit chi dat hien tai
va giao hodc cho thué 16 dat nay cho cac chi diu tu. Phuong phap nay ap dung cho cac du &n vi lgi
ich quéc gia va cong cong gdm an ninh, quéc phong va cho cac dy 4n dau tu vi muc dich thuong mai
nhu cong trinh co s6 ha tAng chung ciing nhu cac dy 4n ¢6 nhu cau vén dau tu cao hodc st dung vén
tai trg cia nudc ngoai (ODA - von hd trg phat trién chinh thidc va FDI - von dau tu tryc ti€p nudc ngoai;
(2) phuong phép chuyén ddi dat dai tu nguyén dua trén thda thuan gitta nha dau tu va chd dat hién
tai, 4p dung cho cac du 4n dau tu ndm ngoai cdc hang muc du 4n lién quan dén phuong phép cudng
ch& thu héi dat hay khi cac chd dau tu mudn c6 phuong phap ti€p can tu nguyén.

2. “Vé hoan thi¢n chinh sdch nha nudc thu hdi dit va co ché chuyén doi dat dai tu nguyén & Vigt Nam”,
Ngan hang Thé gidi, 06-2009.

3. Nghi dinh s& 84/2007/ND-CP, Nghi dinh s§ 69,/2009/ND-CP.

4. Uy ban nhan dan tinh Gy quyén cho mot co quan d&u gid dat thu hdi dugc theo muc dich si
dung dat néu trong quy hoach st dung dat/dé thi. Uy ban nhan dan tinh s& giao/cho thué 16 d&t cho
nguodi tring ddu gia.

5. Céc chi thiu trinh dy an dau tu 1én Uy ban nhan dan tinh kém theo bén bao gid dat. Ngudi
tring thau la cdc doanh nghiép c6 du 4n dau tu dat s6 di€m cao nhat va chao gid cao nhat cho 16 dat.

6. Cac co quan nha nu6c c6 tham quyén dénh gia cdc dé xudt du 4n do chi dau tu d@ trinh. Trong
trudng hgp co quan nha nudc chdp nhan dé xudt du 4n, Uy ban nhan dan tinh s& giao/cho thué dat
da thu héi cho chi dau tu dugc lya chon hodc quyét dinh thu hdi 16 dat méi d€ giao/cho thué cho cac
chi dau tu dugc lua chon.

7. “Bét khé khéng”, bi mat qudc gia, 1¢i ich quéc gia khdn cdp, v.v..
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lyc tai chinh cong ban dau dé thu hoi dat roi giao/cho thué lai thong qua hinh thic khac,
va do lanh dao tinh tin rang cdc phuong phap khac la khong thich hgp dé thu hit dau
tu. Phuong phap ddu thdu dy an c6 si dung dat chua bao gi¢ dugc dia phuong nao ap
dung, vi khong ¢6 vin ban hudng dan thuc hién. Phuong phap ddu gia dat cong ciing khong
dugc stt dung nhiéu, trit mot s6 trudng hgp ngoai 1¢. Phuong phép nay chua y&u dugc st dung
d€ giao cac 16 dat nhd cho ho gia dinh, cdc cd nhan, doanh nghiép xay dung khu dan cu nhd
& cac thanh ph6 16n nhu Ha Noi, Pa Ndng, Thanh phd H6 Chi Minh'.

Vé mit phép ly, phuong phap ddu gia dat va dau thdu du an st dung dat phai qua qué
trinh ddnh gid cong khai va minh bach nhidm gidm nguy co tham nhiing. Ngugc lai, viéc
giao/cho thué dat thong qua chi dinh truc ti€p tao nguy co tham nhiing dang k&, vi chd dau
tu 6 thé dugc lya chon dua trén mdi quan hé ca nhan va hoi 10 thay vi chdt lugng va gia
cd. Can ct vao thong tin thu dugc trong nghién cttu tinh huéng tinh, méi quan hé ¢ nhan
gitta chi dau tu va cdc quan chiic nha nudc thudng la mot yéu t6 quan trong trong qua
trinh nay. Nhiing chd dau tu “ning dong” biét cach lam viéc vdi cdc quan chic nha nudc,
tao quan hé cd nhan t6t, sdn sang chi cac khodn “phi ngoai giao” hay st dung “moi gidi
khong chinh thiic” s& chi€ém uu thé trong qua trinh ra quyét dinh hanh chinh vé giao/cho
thué dat.

bic lgi kinh t&€ kich thich hanh vi tham nhing trong viéc giao/cho thué dat thong qua
chi dinh truc ti€p 1a cdc 1¢i ich kinh t&€ ma chi dau tu c6 dugc tit viec si dung dat do chinh
quyén giao. Nhiing loi ich nay s& khong thé c6 dugc néu dp dung quy trinh giao/cho thué
dat mot cach canh tranh hon.

Pham vi tham nhing trong cac quyét dinh giao/cho thué dat cang 16n vi thi€u cdc tiéu
chi chinh thiic d€ lya chon chd dau tu. Khdo sat ctia IFC nam 2006 cho thdy mot trong
nhiing khé khan chinh trong qué trinh giao/cho thué d4t ma cac quan chic bao céo la ho
phéi thdm dinh cc khodn dau tu va yéu cau vé dat dai khi khong c6 cac tiéu chuan rd rang
va nhiing tai ligu do chi dau tu cung cdp thi khong dang tin cay. Nhitng kho khan khac dugc
néu ra la viéc thi€u can bo hodc can bo chua qua dao tao ¢ cdp chinh quyén dia phuong, ké
ca can bo cda Uy ban nhan dan cdp xa va cap huyén luon gip khé khin trong viec thim
dinh ndng luc tai chinh ctda chd dau tu. Nhitng phat hién trong cudc diéu tra ctia IFC khép
v6i nhiing thong tin ma cédc doanh nghiép cung cdp trong cudc nghién ciu tinh huéng tai
mot thanh phd 16n. Cac doanh nghigp nay phan nan 1a co ché giao/cho thué dat hién nay
khong uu tién cho nhiing chd dau tu t6t nhat vi tieu chi lya chon cht dau tu khong dya trén
thong tin dinh lugng vé chu dau tu.

Khong may ngac nhién khi diéu tra trong qua trinh nghién cttu tinh huéng tai 5 tinh cho
thdy phan 16n nhiing ngudi dugc hoéi dong y 1a quy dinh phép ly vé giao/cho thué dat truc
ti€p cho chd dau tu chi dinh 1a “khong hop ly” (y kién cta 51% nhiing ngudi dugc hdi) hodc
chi hop ly phan nao (26%). Chi ¢6 23% s6 nguoi dugc héi cho 1a “hgp 1y”.

1. Dya trén bao cdo thuong nién nam 2008 va 2009 cia SG Tai nguyén va Moéi truong (DONRE)
vé qudn ly dat dai va phat hién cac nghién ciu tinh hudng cap tinh.

2. “Vigt Nam: Quén Iy dat dai hiéu qud hon dé phdt trién khu vic tu nhan. Tom tdt vi phin tich nghién ciiu
khdo sdt”, IFC, thang 3-2007. Day la ngudn thong tin mdi nhat hién c6 vé cht dé dang dugc quan tam.
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Déng khich 1é 13, tdim guong cta Péru cho thay viéc ap dung rong rai cac phuong phap
phan dat it gay ra tham nhiing 1a kha thi trong thuc t&. Mot trong nhing 1y gidi cho tinh kha
thi la viéc nguoi mua dat phai thanh toan trude (hop 7).

Viéc thi€u tinh liém chinh cting dnh hudng dén quyét dinh thu hdi dat vi thuong 4p dung
co ché& “thu hdi dat theo du an”. Mot dang tham nhdng cting c6 thé xdy ra trong hoan cdnh
nay la viéc ding “moi quan he chinh tri va quan lieu” d€ dugc bdo vé khoi bi thu hoi dat.
Nghién cttu gan day dya trén s6 liéu tit Diéu tra khd ning tiép can ngudn lyc cda ho gia
dinh Viét Nam ndm 2006 va 2008 (VAHSs)! cho thdy cac ho gia dinh bi thu hdi d4t 1a nhiing
ho gia dinh it c6 khd ndng quan hé véi cdn bd nha nudc hon so véi cac gia dinh khéc.

T4t cd cac van dé trén phan anh viéc chinh quyén tinh lam dung qua muc quyén dugc
tu quyét dinh trong quyét dinh thu hdi va giao/cho thué dat. Quan trong 1a, viéc st dung
rong rai phuong phap cudng ché thu hdi dat d€ thu hdi dat cho du dn dau tu cho thdy chinh
quyén dang c6 quyén luc doc quyén dang ké trong viéc giao/cho thué dat. Theo khung cuia
“phuong trinh tham nhting” néu ¢ muc 2, hé¢ thong nay lam ting nguy co tham nhdng.

Trong hoan canh nay, cdn phan biét gitta viéc st dung dat cho muc dich cong va dat
cho muc dich tu. Dudng nhu chi dugc phép doc quyén khi chinh quyén thu hdi dat (sung
cong) dé xay dung cac cong trinh cong cong (nhu dudng x4)>. O Peéru, noi c6 nhiing bai hoc
tot vé sung cong ddt, Hién phdp nudc nay da quy dinh viéc sung cong dat chi dugc tién
hanh vi ly do an ninh qudc gia hodc “nhu cau cong” (nhu xay dung dudng x&, cau ma
khong c6 ngudi hudng loi 6 rang) va Luat sung cong quy dinh rd rang ring khong dugc
sung cong dat dai khi ngudi hudng lgi tryc ti€p khong phai 1a Nha nude. G Viet Nam,
tham nhing c6 thé gidm dang k& n&u Chinh phu han ché st dung co ché cudng ché chuyén
d6i va thu hoi dat cho cdc dy an c6 ban chat vi 1gi ich tu nhan (nhu dat cho cong ty tu nhan
hodc san gon).

bé c6 thé ap dung thanh cong co ch& chuyén ddi dat dai tu nguyén, can gidi quyét
nhting “ntt thit ¢d chai” hién dang ton tai & co ché nay. Ngoai ra, ciing chua ¢6 diéu khoan
phéap 1y nao dé€ gidi quyét trudng hop mot s6 rat it ngudi st dung dat khong dong y véi gia
cd va gy cdn trd cho viéc thu hoi dat’. C6 thé 1y gidi rang, day 1a quyén cda ho, vi néu chu
dau tu khong sdn sang trd muc gia ctia chu s hitu dat hién hanh dua ra thi manh dat nén
& lai v6i chid sé httu hién hanh. Tuy vay, hién nay van can c6 mot gidi phap trung gian doi
v6i van dé nay.

1. “Khd ning tiép cin dit dai: Giao dich ddt theo thi trudng va phi thi truong & néng thon Viét Nam”,
thang 11 ndm 2009. Luu Bic Khai (Vien Nghién cttu Quén ly kinh t& trung uong), Thomas Markussen
(Khoa Kinh t&, Pai hoc Copenhagen), Finn Tarp (Khoa Kinh t&, Pai hoc Copenhagen), Nguyén Lé Hoa
(Trung tam Nghién cu Chinh sach Nong nghiep, Vién Chinh sach va Chién luge Phat trién Nong
nghiép va nong thon).

2. Bdo cdo phit trién Vigt Nam nim 2010 - Cdc thé ché hi¢n dai cing néu diém nay.

3. “Vé hoan thi¢n chinh sdch nha nudc thu héi dat va co ché’ chuyén doi dat dai tu nguyén & Viét Nam”
Ngan hang Thé gidi, thang 6-2009.
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Hop 7: St dung hinh thtic ddu gia ¢ Péru d€ phan dat cong

Trong nhiing ndm gan day, Péru da ting trudng kinh t& rat nhanh va tuong d6i manh
mé (9,8% nam 2008). Mot s6 nha quan sat cho rang dé 1a nhd dau tu tu nhan manh mé sau
hai thap ky nudc nay theo dudi chinh sach &n dinh kinh t€ vi m6 va md rong quyén sé hitu
hop phap cho nguoi Péru. K&t qua cda nhiing chinh sach nay la hau hét phap luat vé dat
dai ctia Péru déu day du va tién bo, dua lai nhiing bai hoc trong nhiing van dé nhu sung
cong dat, chuyén dat cong thanh dat cda nha dau tu tu nhan, cong nhan quyén loi theo
nhom va lan dau tién dang ky quyén c6 he thong.

bt cong (bao gdm cé dat sung cong) dugc giao cho nha dau tu tu nhan theo gia thi trudng
trong mot quy trinh minh bach khong phu thudc vao dia vi va qudc tich cta cdc nha dau tu.
Chuyén dat tit khu vuc rieng ctia Nha nudc doi héi phai dau gia, trong do6 gia khéi diém dau
thdu dugc dua trén danh gia gia tri thuong mai cta tai sdn. Ngudi mua phai tra trudc dé bao
dam rang tong sd tién thanh toan cho tai sdn d&u thau dugc thu day du. Nha nudc ciing quyét
dinh viéc phat trién cdc nguodn tai nguyen c6 thé phuc hoi va khong thé phuc hdi trén dat cong.
Nhiing thong tin quan trong vé quyét dinh d6 dugc ghi lai va cong bd cong khai.

Néu mot co quan nha nudc (bd, chinh quyén khu vuc hodc dia phuong) phat hien nhu
cau tién hanh mot dy 4n nao d6, ho sé yéu cau co quan xuc tién dau tu (PROINVERSION)
tién hanh quang cdo vé du an dau tu. PROINVERSION sé& bit dau dua ra cdc quy tic dé
x4c dinh tinh chdt cda nhiing khi€u nai hién c6 dang can luu y hodc xo04 bd, cac loai quyen
lién quan dén dat dai c6 thé trao cho nha dau tu tu nhan. Néu c6 nhing khi€u nai khong
chinh déng, ching sé bi xoa bd. Néu c6 nhiing khiéu nai hgp phap, ching sé dugc xu ly
theo cac quy dinh vé sung cong va dén bu. Sau d6, k& hoach thu hdi dat sé dugc cong bd
trén nhat bao chinh thiic: cd bdo dia phuong va quoc t& ciing nhu trén trang web cda Chinh
pht. Céc diéu khodn vé ddu thau (vi dy, s6 tién dau tu t6i thidu va gia dat thau toi thidu
cho manh dat) dugc cong bd it nhat 90 ngay (sé lau hon néu du an phic tap hon). Trudec
khi nhan thau, nha thdu phai thé hién ning lyc cia minh bing viéc chiing minh minh dang
s hitu tai san thanh khodn ¢6 gia tri bang it nhat 60% gia thau tdi thiéu va lugng tién dau
tu du kién doi voi manh dat. Dai voi cac nha thau da c¢6 dd nang luc, két quéa thau dugc
danh gia va xép loai theo gia thau dua ra va lugng tién dau tu vao du an. Cac 10i dé nghi
vé gia dugc dua ra va ngudi thing cudc dugc tuyén bs. Trudc khi ky hop dong, nha thau
phdi trd tién va nha thau s& md thu tin dung c6 gié tri bang s6 tién dau tu cho Chinh phda.

Néu nha dau tu tu nhan dua ra sdng kién vé cac du an lién quan dén thu hdi d4t, mot
quy trinh tuong tu sé dugc tién hanh. Trong trudng hop nay, nha dau tu tiém niang phai
trinh bay k& hoach kinh doanh chi tiét, néu ro lugng tién dau tu dé xuat va gia dat trudc
mot hoi ddng, bao gdm cac chuyén gia trong khu vuc cong va khu vuc tu nhan va ca céc
b6 c6 trach nhig¢m. Néu dy 4n dé xuat dugc cho 1a quan trong va khong mau thuln véi
cac quy dinh hién hanh, dé xuat s& dugc cong bd it nhat 90 ngay dé cho phép cac nha dau
tu tu nhan dé nghi tién hanh dy 4n. N&u c6 nha dau tu nao chdp nhan, mot quy trinh dau
thdu nhu da néu & phan trén sé dugc tién hanh. N&u trong vong 90 ngay, khong ai quan
tam dén du 4n, nha dau tu sé dugc cho phép tién hanh theo nhu dé xudt cda ho.

Nguon: Ngan hang Thé gi6i: “Quin lyj viéc dinh gid va gidm sdt trong linh vic dit dai: Khung ddnh gid
qudn ly ddt”, 2010.
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Phuong phép tong hop la huéng di thay thé day hita hen dang dugc thit nghiém tai cc
tinh nhu Binh DPinh va Thanh phd H6 Chi Minh. Theo phuong phép nay, chd dau tu phai
thdéa thuan vdi ngudi hien dang st dung dat dé€ thuong lugng gia dat, va khi dat dugc sy
déng thuan cda khodng 80% trong téng s6 ngudi si dung dat thi lanh dao cap tinh c6 thé
ra quyét dinh thu hdi khu dat dé. Lanh dao cap tinh ciing c6 thé can thiép dé tao thuan lgi
cho céc cudc thdo luan gitta (cac) chu dau tu va nguoi s dung dat.

Xdc dinh gid giao/cho thué dit khong doc ldp. Cac quan chic cdp tinh ra quyét dinh vé viéc
giao/cho thué dat, déng thoi 1a ngudi chd tri viéc tham dinh gid dat, va ho khong chiu su
gidm sat bén ngoai vé qua trinh thAm dinh gia dat. Nhin chung, h¢ thong tham dinh gia bi
lam dung do thi€u tinh doc lap, lam ting nguy co tham nhiing.

HAau nhu ta't ca cac tinh van 4p dung bang gia dat chung ma Uy ban nhan dan (UBND)
tinh dua ra vao ngay dau tién cda nam dé quyét dinh gia giao/cho thué dat cu thé cho chu
dau tu. SG Tai chinh 1a co quan chiu trach nhiém vé thdm dinh gia dat giao cho chd dau
tu. Cac muc gid do S& Tai chinh dé xu4t sé do ban xét duyét gia dat do chinh quyén tinh
chu tri xét duyét. Chinh quyén tinh cting 1a cd quan ra quyét dinh giao/cho thué dat. Ngoai
ra, Hoi dong nhan dan hodc cac t6 chiic khac khong tryc thudc chinh quyén khong tham gia
vao qué trinh xét duyet gia dat.

Tai Thanh ph& Hd Chi Minh, vigc thi€u tinh doc 1ap dugc gidm bét mot phan nhd viece thue
céc cong ty thdm dinh gia dat tién hanh thdm dinh gia. Tuy nhién, S§ Tai chinh Thanh ph& Hb
Chi Minh van phu trach danh gia viéc thdm dinh gid d4t. Ngoai ra, nhém nghién cttu tinh
hudng tai Thanh phé H6 Chi Minh cho ring co quan thdm dinh gia dat thudng lam viéc khong
hiéu qua, mot phan vi ho chiu tdc dong tit nhiéu phia khac nhau. Tuy nhién, nhiing nd luc
nhdm gidm bét sy doc quyén ctia UBND trong viéc tham dinh gia 1a mot budc di ding hudng.

Déi vdi céc dia phuong con lai trong cd nudc, theo he thong thim dinh gia hién nay, céac
nha dau tu rat dé c6 dugc gia dat thap. “Thoa thuan khong chinh thic” gitta chd dau tu va
cac co quan nha nudc lien quan sé di dé dinh gia dat thap hon gid thi truong. Mot khi gia
dat dugc thong nhét, cic doanh nghiép sé khong gip thém kho khdn nao trong qua trinh tiép
can dat. D€ c6 dugc dat véi gia thap, chd dau tu khong trung thuc sé c6 dong co dé hoi 1o
cho cac quan chiic nha nudc tham gia vao viéc xac dinh gid giao/cho thué dat. Mot khi dac
1gi dugc tao ra, né sé dugc phan chia theo nhiéu cdch. Qua nghién cttu tinh huéng tinh cho
thady mot s6 cach tham nhting ¢6 thé 1a: (1) Cha dau tu hoi 16 quan chiic nha nudc (hodc trude
hodc sau khi phé chudn) d€ dugc phé duyét gia giao/cho thué dat & muc thap; (2) Chi dau
tu hita hen sau khi hoan thién dy an, ho sé ban dat, nha & hodc van phong véi muc gia thap
hon gié thi trudng cho cac quan chiic nha nudc.

Co ché& “d6i dat 1dy ha tang”! ddc biet dé dan dén tham nhiing nho cach thdc thaim dinh
gid dat. Co ché nay dugc 4p dung tir ndm 1993-2003, va nhiéu vu tham nhting dugc phat hien

1. Bién phdp nay gém c6 mot hgp dong gitta Uy ban nhan dan tinh va chi dau tu, trong d6 chd
dau tu cap kinh phi xay dung co sd cong trinh ha ting do Nha nudc yéu cidu nhu: dudng x4, ciu cdng,
tram thuy dién, hé théng tudi tieu cong cong, v.v.. Sau khi hoan thanh co sé ha ting, Nha nudc cap
mot dién tich dat c6 gia tri tuong duong vdi co sé ha ting d6 cho chi dau tu vi muc dich thuong mai.



40 NHAN DIEN VA GIAM THIEU CAC RUI RO DAN PEN...

lién quan dén dinh gia qua thap doi v6i dat hodc dinh gia quéa cao d6i véi dau tu co sé ha
tang!. Mac di co ché “d6i dat 14y ha tdng” da dugc bai bé vao ndm 2003, nhung nhiing ndm
gan day, nguy co tham nhting tuong tu lai xudt hién trong viéc giao/cho thué dat cho céc
loai dy 4n “Xay dung-Hoat dong-Chuyén giao”(BOT)? vi khong c6 quy trinh chdng tham
nhting ddi v6i viéc xac dinh gia tri dat dai va co sé ha ting dugc dau tu.

Trong trudng hop nay, tham nhiing dugc thic ddy bdi ddc loi kinh t€ do chi dau tu ¢6
thé tao ra tu chénh lech gitta gia thi trudng va gid do chinh quyén cap tinh phé duyét doi
v6i dat giao cho chd dau tu. Gia dat UBND tinh xac dinh cho rat nhiéu dy 4n hién nay déu
thap hon gid thi truong. Thuc t&, gia UBND tinh dua ra chi bdng 40-70% gié thi trudng*. Cac
nghién cttu tinh hudng cting cho thdy, gid d4t xac dinh cho muc dich giao/cho thué dat luon
thap hon gia thi trudng, ké ca tai Thanh phd H6 Chi Minh, médc du muc chénh léch gid &
day c6 thap hon®.

Chi s6 canh tranh ning luc cap tinh 2009 1an dau tién st dung chi s& dénh gid vé tinh
gdn két gita gia dat cdia chinh quyén va gia dat trén thi trudng, nghia 1a “phan tram céc
doanh nghiép dong y ring su thay déi gia dat do chinh quyén quy dinh phan anh dugc su
thay d&i trén thi trudng”. Ve téng thé, khodng 30% cac doanh nghig¢p® & Viet Nam khong cho
ring gia dat ctia chinh quyén phan anh ding gia dat trén thi trudng. Diéu nay cho thdy s&
lugng 16n cédc doanh nghiép c6 cdm nhan thdy khodng cach gitta hai loai gid. C6 mot s6 su
khéc bigt dang k& tai Viet Nam. Tai cac tinh c6 ning lyc tot nhat, ty 1&¢ cdc doanh nghiép
“khong dong y” 1a 19%, trong khi tai cac tinh c6 ndng luc thap nhat thi ty 1é nay 1a 47%.

Viéc tu quyét dinh gia ddt ma khong bi kiém tra cang dan téi nguy cd tham nhiing
nhiéu hon. Van dé nay c6 thé dugc cai thién bing cach xay dung cac quy dinh phap ly dé
thué ngoai cac dich vy thdm dinh gid dat qua cac t6 chiic ddc lap c6 tinh canh tranh, va bing
cach giao quyén cho mot iy ban doc lap xét duyet gia giao/cho thué dat. Pay la nhiing budc
di trién vong d€ gidm bdt nhing dac loi kinh t&€ to 16n - dong co cho hanh vi tham
nhiing. Viéc thi€t 1ap va cong bd co sG da lieu cadp Trung uong vé6i gid tham chi€u cho cac

1. Vi dy, nam 2002 Uy ban nhan dan tinh HD. quyét dinh phé duyét du an phat trién khu do thi
phia Tay theo co ché& “ddi dat 14y co sé ha tang”. GP. dua tin cho biét chd dau tu chi trd phi st dung
dat cho Uy ban nhan dan tinh HD véi gid 40.000m? nhung ngudi dan phai trd cho chi dau tu gia mua
dat tu 2,8 dén 8,9 trieu dong, lam that thoat ngan sach nha nudc gan 9.000 ty dong.

2. Trong nhiing loai du 4n nay, cac chd dau tu dugc giao/cdp dat (mién phi) dé xay dung co s&
ha ting khu d6 thi mdéi. Sau d6, chi dau tu xay dung nha d€ ban va thu hoéi lai von dau tu.

3. Gitta ndm 2010, mot s6 t bdo chi ra nhiing khuyét di€m ctia co ché "ddi dat 14y co sé ha ting"
theo hinh thtc du 4n BT/BOT. Bao Giao thong van tai dua ra vi du vé viéc nha dau tu phéi xay dung
66,4 hécta mit dudng trong thanh phd, ddi 18y dugc nhan 300 hécta dat & tai thanh phd nay. Cudi cung
cac nha bdo mudn gui thong diep ring, bien phap “dsi dat 14y co s& ha tAng” sé dan dén viec mat
da't. Xem “Bdo giao théng vin tdi ngay 01-7-2010, doi dat 1dy ha tang: loi thi c6 lgi nhung dat ching con”.

4. “Phiiong phdp quyét dinh gid dat dé bdi thudng va tdi dinh cu & Vigt Nam”, bdo cdo du thdo, ngan
hang thé€ gidi nam 2010

5. Xem muc 3.3 d€ biét them thong tin ti s ligu 2009 PCI vé sy khac nhau gitta hai loai gid ma
doanh nghiép c6 dugc.

6. Bay 1a con s6 trung binh cda cac tinh.
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loai 16 dat khac nhau c6 thé 1a cong cu cho dich vu thdm dinh gid dat, va c6 thé gép phan
nang cao trach nhiém cda chinh quyén dia phuong trong viéc xac dinh gia dat.

Thong tin han ché vé quy trinh va két qud quyét dinh giao/cho thué dit. Khong chi viéc thdm
dinh gid d4t ma ca viéc lya chon chi dau tu dé€ giao/cho thué dat cting chiu tdc dong cia
co ch&€ dé dan dén tham nhiing. Viéc thi€u tinh minh bach clng tao c¢d hoi cho nhitng hanh
vi thi€u trung thuc.

Khung phép ly hién tai khong yéu cdu cong bd cong khai quy trinh va quyét dinh
giao/cho thué dat. Mot s6 cac van ban phap ly chi yéu bao gdm: céc tieu chi dé thAm dinh
va lya chon cac yéu cau vé dat dai, cac chi dau tu qua vong so tuyén, loai va dia diém dy
an dau tu dugc lua chon, hd so chi dau tu dugc lya chon, gia dat cia SG Tai chinh, va gia
giao/cho thué dat cudi ciing. Hién tai, nhiing thong tin trén ¢6 xu huéng chi dugc phé bién
gitta cac nha dau tu dugc lya chon va mot vai quan chiic ¢6 lién quan.

Théo luan nhém tap trung trong nghién ciu tinh huéng tai 5 tinh khing dinh rat kho
tim dugc thong tin vé quy trinh ra quyét dinh ddi véi viec giao/cho thué dat cho cac du an
dau tu va day la y&u t6 quan trong gay ra tham nhdng. D@ liéu diéu tra trong nghién cidu
tinh huéng cho thdy 97% y kién phan héi cho biét can cong bd cong khai thong tin lién quan
dén dat dai cho cac dy an dau tu. Trd lai “phuong trinh tham nhting”, c6 thé thay viec thigu
tinh minh bach lam tidng nguy co tham nhtng.

Tuy nhién, mot vai tinh da cong b6 cong khai nhiing thong tin chinh xdc vé giao/cho
thueé dat len website. Nghién cttu ndm 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan thd quy dinh vé tinh
minh bach cho thdy 14 trong sd 66 trang web dugc truy cap cé cong bd nhing tiéu chi
giao/cho thué dat va 7 trang web ddng mot s6 thong tin vé quyét dinh giao/cho thué dat.
Ngoai ra, nghién ctiu con cho thay nhiéu tinh cong khai thong tin vé tiéu chi giao/cho thué
dat theo yéu cAu cla cac can bod chiu trach nhieém'.

4.2.4. Phuiong dn boi thuomg va tdi dinh cw

: _ . 5. PHUONG AN < -
1. QUY HOACH \ 2. QUY HOACH 3. GIOI THIEU \ 4. QUYET PINH ;_UD 6. GIAI QUYET

KHIEU NAI,

SUDUNG BAT bO THI PIA PIEM THU HOI, GIAO/ 5 A T HIEL
; / : PAUTU / CHO THURE PAT E&ITIRC(-’UVA AL TO CAO

Thao ting kiém dém dat va Phuong dn bdi thudng da duoc phé duyét. Hién tai, con c6 khodng
trong cho chinh quyén dia phuong thao ting viéc kiém dém dat, cac tai sdn gén lién voi dat,
phuong an bdi thuong, hd trg va tai dinh cu da dugc phé duyét va van ban hudng dan thuc
hién chinh sach khac. Biéu nay tao ra nguy co 16n cho tham nhting va cudi cung tac hai dén
tinh cong bang trong boi thudng, hd trg va tai dinh cu.

Nghién cttu tinh hudng tai tinh cho thdy nhing trudng hop céc can bo nha nude lam trai
quy dinh va tham nhiing trong giai doan boi thuong dat va tii dinh cu dan dén viéc bdi
thuong bat cong, dem lai 10i ich cho mot s6 ngudi hodc doanh nghiép trong khi lam ton hai
lgi ich cia nguoi khac. Nghién cdu tinh huéng tai 5 tinh da thu dugc rat nhiéu y kién cda

1. 8 trong 12 tinh dugc khdo sit cung cap thong tin nay.
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nguoi dan, doanh nghiép va cac t6 chic doan thé vé nhiing trudng hop 4p dung sai Luat
dat dai, kiém dém sai dién tich dat va cac tai sdn gén lién vdi dat ciing nhu viéc xac dinh
gid dat bat hop ly nhu sau:

- D4t va tai sdn gin lién v6i dat ciia mot s6 ngudi bi thu hdi dat va bi ké khai & mic
gia thap hon nhiéu so véi gia thi trudng. Nhitng truong hop khac, gia tri dat dai va tai san
gdn lién v6i dat lai dugc tinh cao hon hodc sat gia thi trudng.

- Hau hét nhitng dat khong c6 Gidy chiing nhan hodc nhiing gidy to vé dat khi bi thu
héi déu dugc bdi thudng rat thap. Tuy nhién, lai ¢6 nhiing trudng hop ngoai 1& dugc bdi
thudong va hé trg nhu da dugc cdp Gidy chiing nhan.

- Gia dat do6i khi dugc xac dinh dua trén muc dich cda cac du an dau tu, khong theo
mot phuong thic thong nhat. Vi duy, tai Lang Son, trén mot thira dat, mot phan bi thu hodi
dé giao cho du an san gon, trong khi phan con lai bi thu hdi dé€ giao cho du an phét trién
nha &, va gid bdi thuong dp dung cho ting phan cda thita dat nay rat khac nhau.

Qua diéu tra dinh lugng lién quan dén ba diém bat cong trén trong nghién cttu tinh huéng
cho thdy 57% y kién phan héi cho 1a “ding” hodc “ding mot phan” khi néi réng gia dat dugc
ap dung “mot cdch bat cong” khi xac dinh gid tri bdi thudng va viéc dua hoi 1o hodc c6 mai
quan hg v6i cac can bd nha nudc c6 thé sé gitup c6 dugc tien bdi thudng 16n hon.

Céc phuong tién thong tin dai ching con phdn dnh mot dang tham nhiing khac. Trong
giai doan 2004-2005, bdo LD. va mot s cd quan truyén thong c¢6 dua tin vé viéc gian lan trong
k& hoach boi thudng, hd trg va tai dinh cu cia dy 4n phat trién co sé ha ting duong K., ma
béo chi goi day 1a “con dudng ddt nhat hanh tinh”. Tuy nhién, gian 1an khong dién ra bing
cach ting gia tri bdi thudng ma bang cach bdi thudng cho nhiing ngudi khong mat dat. N6i
cach khac, k& hoach boi thudng, hd trg tai dinh cu da dugc phé duyét la ton kém hon sd tién
thuc trd cho nhiing nguoi thuc sy bi thu hoi dat. Chénh lech gita gia tri boi thudng dugc
phé duyét va thyc t&€ da dugc trinh lén Hoi dong bdi thudng va gidi phong mit bang. Pugc
bi&t, hanh vi gian lan kiu nay dugc st dung trong nhiéu dy 4n & nhiéu dia phuong.

Vé co ban, dic lgi kinh t& - dong co cho cac hanh vi thi€u trung thuc néi trén gém hai
y&u td: su chénh léech gitta s6 tién boi thuong cho nguoi hudng loi, gid dat va tai sdn gin
lién v6i dat trén thi trudng; va kinh phi chénh léch gitta k&€ hoach bdi thudng, hd trg tai dinh
cu dugc phé duyét va thuc t€ da chi cho ngudi c6 dat bi thu hoi.

T4t cd cac vAn dé néu trén cho thdy dang ton tai viéc lam dung quyén tu quyét dinh
cda cic can bo trong Hoi ddng bdi thudng va gidi phéng mat bang va cac can b hd trg ho
trong viéc ki€m dém dat dai va tai sdn gdn lién trén dat, cing nhu tinh trang thi€u trach
nhie¢m va bat cong doi voi ngudi cé dat bi thu hdi. Xét trén phuong dién tong quéat hon, &
day cling can phan biét gitta cac cd hoi tham nhiing gin lién vdi bodi thuong va tai dinh cu.
Néu chinh quyén han ch€ st dung phuong thic cudng ché thu hdi dat d€ giao cho céc du
an mang tinh tu nhan (vi du, cdp dat cho mot cong ty tu nhan hodc san gon) thi sé gidm dugc
nguy cd tham nhing trong boéi thuong, tii dinh cu lién quan dén cac du an nay.

S6 lieu cdp tinh theo PCI nam 2009 1a rdt thong nhat véi nhiing phat hién cia nghién
cttu tinh hudng. Céc s6 litu nay cho thdy mdi tuong quan ty 1& nghich tuong ddéi gita yéu
cau hoi 16 cda chinh quyén tinh va viéc bdi thudng cong bang trong thu hdi dat cia doanh
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nghiép. Céc s8 lieu cling cho thdy mdi tuong quan ty 1é thuan tuong doi gita tinh chd dong
cda chinh quyén tinh d6i véi viec bdi thudng cong biang trong qué trinh thu hdi dat cda cac
doanh nghiép (hinh 12). Nhitng mdi tuong quan nay phan nao cho thay bdi thudng bat cong
1a k&t qué ctia cdc yéu td yéu cau hdi 16 va thi€u tinh chu dong ctia chinh quyén tinh.

Hinh 12: Méi quan h¢ giita tham nhiing va tinh chd dong ctia chinh quyén tinh, viéc bdi
thudng cong bing trong qua trinh thu hdi dat cda doanh nghiép, dya trén s6 liéu cap tinh
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Chii thich: Nhitng diém ndm r1ai rac thé hign cac tinh khac nhau ¢ Viét Nam. Dudng ké thé hi¢n xu thé
(tuong quan) dya trén phan tich héi quy tuyén tinh. Do déc ciia dudng nay c6 y nghia thong ké khac
nhau tu s6 0 & cdp do 0,5% véi bi€u dd phan tan sang trai va ¢ muc 0,1% vé6i bi€u dd phan tan sang
phéi. Méi tuong quan gitta hai bién s6 1a -0,36 v6i biu do6 bén trai va 0,42 véi biu d6 bén phai. T4t
ca cac chi s dua trén y kién, khong phai la quan sat thuc t&€. “Chinh quyén tinh chi dong” dugc dinh
nghia 1a “thdi do cda chinh quyén tinh huéng t6i khu vyc tu nhan 1a tich cuc hodc rat tich cuc”. “Boi
thudng dat cong bing” chi 4p dung véi cac truong hop doanh nghiép bi sung cong dat.

Nguén: Ty u6c tinh dya trén 2009 PCL

Theo dénh gid cia cdc ho gia dinh can ¢t trén s6 lieu trude khi thuce hién Nghi dinh s6
69/2009/ND-CP cho thdy & cadp qudc gia két qua thuc hién 1a yéu kém. Dya vao diéu tra
Muc song ho gia dinh Viet Nam nam 2008 (VHLSS), nhiing ho gia dinh quan tam dén cac
phuong an bdi thudng va tai dinh cu & cdp xa néi chung cho biét ho biét mot s6 thong tin,
nhung chi dudi mot nida noi rdng thong tin dap tng nhu cau ctia ho. Quan trong hon, phan
16n cac ho gia dinh lién quan lai khong cho biét y kién vé phuong 4n bdi thudng va hé tro
tai dinh cu & cdp xa va hau hét vdi ly do 1a khong duge 18y y kién'.

Nghi dinh s 69/2009/ND-CP ngay 13-8-2009 cia Chinh pht quy dinh bs sung vé quy
hoach st dung dat, gia dat, thu hdi dat, bdi thudng, hd trg va tai dinh cu bao gdm diéu khoan
phap ly chit ché vé tinh minh bach trong cac k& hoach da dugc thong qua va du thio k&

1. Bdo cdo phdt trién Viét Nam ndm 2010 - Cdc thé ché hién dai.
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hoach bbi thudng, hd trg va tai dinh cu. Dy thdo k& hoach phdi dugc cong khai it nhat 20
ngay dé ldy y kién cda nhing nguoi bi dnh hudng. Phap lénh thuc hién dan chd & xa,
phudng, thi trdn ndm 2007 ctng thic ddy tinh minh bach va viéc 1dy y kién cho k& hoach
bdi thudng, hd trg va tai dinh cu ¢ cdp xa (bang 5 trong Phu luc).

Duya trén s6 liéu gan day, viéc thuc hién nhiing quy dinh vé minh bach nay van con chua
hoan thién. Nam 2010, diéu tra dinh lugng trong nghién ciu tinh hudng tai 5 tinh cho thay
57% s& ngudi dugc hdi cho ring “du thdo” phuong an bdi thuong, hé trg va tai dinh cu hodc
khong cong bd cong khai hodc chi cong khai mot phan. Quan trong hon, diéu tra cho thay
67% s6 ngudi dugc héi cho réng du thdo phuong an bdi thudong, hé tro va tai dinh cu khong
dugc céi thién sau khi 18y y kién tot nhiing ngudi dan bi 4nh hudng hodc viéc cdi thién chi
mang tinh “hinh thtc”.

Nghién cttu ndm 2010 cia DEPOCEN vé viéc tuan tha cac quy dinh vé tinh minh bach
cting cho thdy mot phan nhiing diéu trén day. Trong khi c6 thé ti€p can dugc phuong dn boi
thudng, hd trg va tai dinh cu da dugc phé duyet tai 24 trong s8 117 xa dugc nghién ctu thi du
thdo phuong an chi c6 thé ti€p can dugc ¢ 5 xd, va bien ban 14y y kién thong nhat & 4 xa. Tuy
nhién, nén luu y mot thuc t€ rang viéc nhiéu xa nghién citu khong cong khai phuong an bdi
thudng, hd trg va tai dinh cu khong c6 nghia 1a ho thi€u tuan thd. Diéu nay ciing c6 thé dugc
gidi thich bing viéc thi€u thu hoi dat trong xa. Xét vé mat tich cuc thi da c6 30 trong sd 66 trang
web dugc truy cap ding k& hoach boi thuong, hd trg va tai dinh cu dugc phé duyeét va 4 trang
web ding du thdo k& hoach, mdc du khong bat budc phai cong b cong khai trén mang.

b4y manh viéc thuc hién cac quy dinh cda phéap luat vé tinh minh bach va viéc 1dy y
kién c6 thé thu hep khodng trong dé thao ting phuong 4n bdi thuong, hd trg va tii dinh
cu. Nhung ciing can phdi c6 nhiing cdi cach khac dé truc ti€p gidi quyét cac van dé cu thé
von la dong co gay tham nhiing. Mot s6 hudng cdi cach day hda hen, ¢6 thé la: thuong
xuyén thanh tra tai chinh Ban bdi thudng, gidi phong mit bing, kiém toan ky thuat doc lap
déi voi can bo lap ban do dia chinh; va Hoi dong nhan dan can xem xét du thdo k& hoach,
k& hoach bdi thudng dugc phé duyét va k& hoach bdi thuong thuc t&.

Xdc dinh mot cdch chii quan va phi ki thudt gid boi thuong dat cho cdc dy dn cong. Viéc xac
dinh gid bo6i thudng dat bi thu hdi cho cac du 4n cong van con kha chi quan. Trong khi nha
dau tu tu nhan c6 dong co git gid thdp, thi nhiing ngudi xac dinh gid thu hoéi dat cho du an
cong lai khong c6 dong co dé. Tinh hudng nay tao ra rii ro dan dén viéc hdi 1o nhim dat
dugc muc gia boi thuong cao hon gid thi trudng.

Hién nay, c¢6 nhiéu quan diém vé xac dinh gia dat theo gia thi trudng. Mot s6 lanh dao tinh
tin ring gia dat phai do Nha nudc quyét dinh va khong can phai tuan theo gia thi trudong. Hau
hét cac tinh, thanh phd truc thudc trung uong van st dung bang gia dat cong bd hang nam cta
Uy ban nhan dan (UBND) tinh dé tinh gia bdi thudng, hd trg tai dinh cu. Bang gi nay khong
thé hién chinh xéac cac y&u t6 vi tri trong dinh gia dat, va n6 c6 thé dé dang dugc diéu chinh dé
phut hop vdi thiét k& cda cdn bo nha nudc chiu trdch nhiém vé quan ly gia dat'.

K€ tir gan hai ndm trudc, Thanh phd H6 Chi Minh da quyét dinh cho phép thué cac to
chiic hodc don vi ¢6 ndng luc t6t d€ tién hanh dinh gia dat. Pén nay, nhiéu t6 chiic da dugc

1. “Phuong phdp dinh gid ddt boi thuong va tdi dinh cu & Viét Nam”. Ngan hang Thé gidi, 2010 (Bao
cdo sdp phat hanh).
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thué dé cung cdp dich vu nay cho nhiéu dy an khac nhau trong khu vyc thanh phd. Tuong
tu, Binh Binh da b4t dau thué dich vu thdm dinh gid dat doc lap cho cic du 4n dau tu
16n. Trong khi day la nhitng budc di quan trong, quy trinh dinh gia dat & Thanh phd H6 Chi
Minh va Binh Dinh khong hoan toan doc 1ap vi ching van phuc vu nhitng muc dich cu thé
cda STC va UBND tinh, hai t6 chtc lién quan dén viéc thadm dinh va thong qua gia dat duge
dé xuat. Cac tinh khac cda nghién cdu tinh huéng nhu Lang Son, Bic Ninh va Tién Giang
van con stt dung bang gid dugc UBND tinh phé duyét hang nam dé xac dinh gia dat.

Nhiing thi€u sét trong he thong dinh gid dat d€ boéi thudng néu trén tao ra nguy co
tham nhiing vi nhiing ngudi bi thu hdi dat c6 thé hoi 16 cdc can bo nha nudc dé dugc xac
dinh mtc gia bdi thuong 16n hon. Déng thdi, ho cling sdn 1ong chia nhitng loi nhuan c6 dugc
do viéc xéc dinh gid dat cao vdi cac can bd nha nudc. Dy an cai tao kénh Ba Bo 1a mot vi
du cho loai tham nhtng nay (hop 8).

Hop 8: B6i thudng thita — Dy 4n Cai tao kénh Ba Bo

Thuyc hi¢n k& hoach béi thudng cda dy an cai tao kénh Ba Bo & thanh phé H., ong
N.T.N da nhan dugc tién bdi thudng cong thém 3 ty 452 trieu dong do dugc 4p gia dat
cao hon gia thi truong. UBND quan T. xdc nhan rang don gia dat trong trudng hgp nay
chua phu hgp. Ngoai dng N., ¢6 5 trudng hop khéc ciing nhan dugc tién boi thudng cao,
phén 16n 1a vi ho da c6 nhiing hoat dong tim ki€m dic loi. T4t cd nhing ngudi st dung
dat bi thu hdi déu rat ngac nhién khi biét chi c6 6 ho gia dinh dugc 4p gia dat cao hon.
Nguén: Dién dan cac nha bdo moi trudng Viet Nam (VFE]) ngay 07-4-2010: Chi sai hang tj dong boi
thuong gidi phong mdt bing Dy dn kénh Ba Bo.

Tuong tu cic y&u t8 rii ro khac trong giai doan nay ctia chudi quy trinh, su chénh léch
gitta sO tién boi thudng cho ngudi bi thu hdi va gia tri thi trudng cia dat dai va tai san gin
lién véi dat 1a didc 1gi kinh & kich thich hanh vi tham nhting. Thém vao d6, nhiing van dé
trong he thong thdm dinh gia néu trén phdn dnh viéc chinh quyén cap tinh c6 qua nhiéu thdm
quyén trong thdm dinh gia dat, két hop v6i quyén luc doc quyén trong he thong thAm dinh
gia ddt va do d6 lam ting nguy co tham nhing.

Viéc xay dung phép luat quy dinh cac dich vu thdm dinh gia dat doc lap va trao quyén
cho ty ban doc lap xét duyét gia dat boi thudng c6 thé gitip gidm cac dic loi kinh t& kich
thich hanh vi tham nhting.

Gidi phéng mdt bang chigm. Dya vao nhting thong tin thu dugc trong nghién cdu tinh
hudng, viéc gidi phong mdt bang cham la van dé chinh d6i voi chi dau tu, khién ho phai
h6i 10 cac quan chitc phu trach bdi thudng, gidi phong mit bing nhim giip ho gidi phong
mit bing nhanh hon. Vi du: theo y kién cda cac doanh nghigp thi & thanh phé 16n thuong
ton tai mot dang tham nhiing d6 1a viéc chi ra mot “khodn tién hgp ly” cho cac quan chic
cdp quan trong Ban bdi thuong va gidi phong mat bang dé lam viec “ngoai gio” thic day
tién do gidi phong mit bing va ddp dng thoi han theo quy dinh.

Viéc cac chu dau tu tiét kiem dugc thoi gian gidi phong mat bang la dac loi kinh t&€ kich
thich hanh vi tham nhiing trong trudng hop nay. Chi phi co hoi vé thoi gian ma cht dau tu phai
bo ra d€ gidi phong mat bang co thé 1a rat cao, mat di co hoi kinh doanh ¢6 thé sinh 1gi cao.
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Trong viéc gidi quyét van dé gidi phéng mit bing cham, can can bing gitta mot bén la
bdo dam ngudi st dung dat dugc chi trd khoan tien phti hgp véi dat dai ctia ho va bén kia la
toi thiu thoi gian gidi phong mit bing cho cic chu dau tu. St dung rong rdi phuong phap
chuyén déi dat tu nguyen c6 thé 1a hudng di trién vong dé dat dugc ca hai muc tieu do6. S6
lieu cdp ving cia Cudc diéu tra moi trudng dau tu nam 2005 (ICS) do Ngan hang Thé gidi thuc
hién cho thdy thdi gian cac cong ty bo ra cho viéc gidi phong mét bang c6 moi tuong quan ty
lé nghich cao véi viéc ap dung phuong thiic chuyén ddi dat dai tu nguyén gitta ngudi st dung
dat va cac doanh nghiép (hinh 13). Mic du cudc diéu tra nay dugc ti€n hanh cach day 5 nim
nhung thong diép chuyén dat tu nguyeén sé gidm dugc nhiéu van dé dén nay van rat ding'.

O muc do t6ng quat hon, viec gidm bét tinh doc quyén ctia chinh quyén trong thuc hién
chuyén d6i dat cho cac dy an c6 ban chat la tu nhan sé ngin chin dugc ngay tit dau cac van
dé tham nhiing trong giai doan nay cda chudi quy trinh.

Hinh 13: Méi quan hé giita phuong thic thu hdi dat va thoi gian gidi phéng mit bang
(GPMB) ctia cac doanh nghiép dva trén sé liéu cdp ving
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Céc cong ty c6 dugc dat qua chuyén giao tryc tiép
v&i ngudi st dung theo gia théa thuan

Chii thich: T4t cd cac doanh nghiép déu c6 trong s6 bing nhau, loai trit cau trd 16i “khong
biét” va “ti chdi trd 15i”. Chi nhiing cong ty c6 quyén dugc ban, cdm c§ dat méi duge
dua vao dé tinh phan trdm cac cong ty ¢ mdi viing nhan dugc d4t thong qua phuong
phép giao/cho thué dat duge dé cap.

Ngudn: Ty udc tinh dya trén s& ligu ICS 2005 cda Ngan hang The gidi.

1. Biéu tra ICS ndm 2005 cung c&p s& lidu mdi nhat vé chi dé quan tam. Mdc du day 1a cac sd
lieu tir ndm 2005 nhung cac s6 liéu nay van gitip cho viéc hi€u dugc moi quan hé gitta hai bién sd trong
hinh 13. Mdc du ngudi stt dung dat ban dau c6 thé cé nhiéu co hoi hon trong dam phan v6i cdc nha
dau tu, tuy nhién, phap luat 4p dung khong thay ddi tit nam 2005.
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4.2.5. Gidi quyét khiéu nai va to cdo

. _ 5 5. KE HOACH . 5
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SUDUNG DAT T PIA DIEM THU HOL GIAO/ HO TRO VA TAI KHIEU NAIL

: PAUTU CHO THUR DAT i o TO CAO

H¢ théng gidi quyét khiéu nai con bit cdp. Hién tugng ngudi dan hién dang st dung dat
khong hai long v6i cch gidi quyé&t nhitng khi€u nai cda ho 1a hién tugng dién ra ¢ nhiéu
noi. He thong gidi quyét khi€u nai hién nay con b4t cap. K&t qua la xudt hién khd ning
hanh vi tham nhting trong qua trinh thu hdi va giao/cho thué dat c6 thé sé khong bi xt ly
thich dang va kip thoi.

Dua trén ngudn thong tin, tit 70 d&én 90% khi&u nai ¢6 lién quan dén dat dai'. Hon nta,
s0 lugng khi€u nai vé gia dat tinh bdi thuong da ting nhanh theo thoi gian. Phan tich vé
nguyén nhan khi€u nai lien quan dén d4t dai do MONRE cong b6 vai ndm trude day cho
thdy hdu hét nguyén nhan quan trong cda cac khi€u nai la do tién béi thudng cho dat bi thu
héi qua thap?.

Luat khi€u nai, t6 cdo va Luat dat dai hién hanh c¢6 mot s6 quy dinh ¢6 kha ning dan
dén viéc han ché tinh khach quan trong hé thong gidi quyét khi€u nai, t6 cdo. Theo Luat
khi€u nai, t6 cdo, Chu tich UBND dia phuong gidi quyét 1an dau cac khi€u nai dugc gui dén.
Diéu nay tao ra cac tranh chdp quan trong vé 1gi ich, rat phd bién & Viet Nam®. Hon nta,
theo Luat dat dai, quyén gui khi€u nai dat dai lén Toa 4n cia ngudi dan c6 thé dan dén kha
ndng bi han ché&, vi Chu tich UBND tinh ¢6 quyén quyét dinh gidi quyét lan hai.

Thém nita, khung phap ly hién hanh c¢6 diém chua dugc chat ché va hoan chinh. Luat
khi€u nai, t6 cdo quy dinh chinh quyén dia phuong cong khai phong ti€p dan nop don khi&u
nai, t6 cdo c6 keém thoi gian bi€u va nguyén tic ti€p nhan. Viéc nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat d4t dai* quy dinh Chu tich UBND tinh, huyén phai cong bd cong khai cac khi€u nai vé
dat dai. Tuy nhién, ca hai trudng hop déu khong quy dinh noi dung thong tin cu thé can cong
b6 cong khai cting nhu hinh thidc cong b6 cong khai.

O méi dia phuong tién hanh nghién cdu tinh huéng, c6 rat nhidu y kign vé nhing van
dé lién quan dén qua trinh gidi quyét khi€u nai, chi yéu la: (1) Gidi quyét thudng khong
khach quan; (2) cdc cd quan nha nuéc tai dia phuong khong di thadm quyén va trach nhiém
gidi quyét khi€u nai, t6 cdo va thudng khong dap tng dugc yéu ciu vé thoi gian; (3) han
ch& cong bo cong khai thong tin vé qua trinh gidi quyét khi€u nai, t& cdo va két qué gidi
quyét cac khi€u nai, t8 cdo dé.

Cudc diéu tra dinh lugng dugc ti€n hanh trong nghién ciu tinh hudng tai 5 tinh cho thdy
gan mot nira s6 ngudi dugc hédi cho ring viéc gidi quyét cac khi€u nai vé giao/cho thué dat,
thu hoi dat, bdi thudng va tii dinh cu chi minh bach mot phan va mot trong s6 ndm ngudi

1, 3. Bdo cdo phdt trién Vigt Nam nidm 2010 - Cdc thé ché hién dai.

2. Béo céo ctia Ngan hang The gidi, thang 6-2009: “Cdi thi¢n tinh hinh thu hdi vi chuyén nhugng dit
tw nguyén tai Viet Nam”.

4. Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, Nghi dinh s& 84/2007/ND-CP.
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trd 10i cho réng, viéc gidi quyét khong minh bach. Diéu tra tuong tu cho thdy, 57% cho biét
thoi gian gidi quyét 1au hon thoi gian phép luat quy dinh.

Két qué nay ciing trung vé6i didu tra ¢6 mau rong hon 1a diéu tra muc sdng ho gia dinh
Viet Nam (VHLSS) ndm 2008 cho thdy mot trong ba ngudi trai qua céc khi€u nai hanh chinh
dugc hdi cho thay khé hodc rat kho tim dugc thong tin can thiét vé thu tuc va gan mot nida
gap kho khian. Thoi gian 1a van dé khé khin chinh gdp phdi nhung van dé ctiia ngudi dan
1a ho khong biét dén nhing quy dinh hodc cho rdng cic quy dinh khong rd rang va xét &
mtuc hep hon la do thai d6 phuc vu cda cic can bo'.

Nhiing van dé néu trén c6 thé dan dén nguy co nan tham nhing trong quan ly dat dai
ngay cang trdm trong vi co hoi xt ly thich dang va kip thoi cac cdn bo tham nhiing con bi
han ché.

1. Bdo cdo phit trién Viéet Nam ndm 2010 - Cdc thé ché hién dai.



5. Cac yéu to rii ro xuyén sudt dan dén
tham nhiing lién quan dén dat dai

Hai phan trudc da phan tich tiing budc cu thé trong qua trinh cap Gidy chiing nhan cting
nhu viéc giao/cho thué dat dai. Bén canh cdc budc cu thé nay, c6 nhing chiic ning nhat dinh
lien quan dén tinh liém chinh trong xa hoi thé hién xuyén su6t trong hai loai hinh dich vu
quén ly dat dai. Cac chiic ning nay bao gdm vai trd giam sat ctia cac t8 chiic trong xa hoi
va phuong tién thong tin dai ching, hé thong nhan luc, thi trudng dat dai va viéc s htu
dat dai. Trong khudn khé phuong trinh Klitgaard gidn don, cac yéu t6 xuyén sudt nay anh
hudng dén muc do trach nhiém cia tat ca cdc nganh.

5.1. Cac t8 chiic giam sat

Su gidm sdt ciia Hpi dong nhin din va t6 chiic doan thé khong hi¢u qud. Theo ¥ kién cda nhidu
ngudi tham gia trd 10i phong van, cd Hoi dong nhan dan va cac td chiic doan thé déu khong
du nang luc, thong tin va dong co dé€ giam sat tham nhiing va phong, chong tham nhing
trong quén ly dat dai mot cach hieu qua.

Khdo sat dinh lugng tai mot s6 tinh cho thdy hai trong sd ba ngudi dugc héi cho ring, cdc
hoat dong gidm sat trong thu hdi dat dai, bdi thudng va tai dinh cu chi mang tinh hinh thc.
45% s6 ngudi dugc héi cho rang cac hoat dong nay chi mang tinh hinh thitc do thi€u quy dinh
ctia phap luat va 55% cho rang cic hoat dong nay chi mang tinh hinh thic do thi€u nang luc.

Vai trd gidm sat chinh thdc cia Hoi dong nhan dan da dugc ting cuong dang ké, ching
han nhu véi viéc ban hanh Luat ngan sach nha nuéc nam 2002, theo d6, Hoi déng nhan dan
c6 quyén phé duyét ngan sach va gidm sét viec thuc hién ngan sach. Trén ly thuyét, quyén
han nay bao gdm gidm sét viec quan ly dat dai nhu lap k& hoach stt dung dét dai va k& hoach
do6 thi héa ciing nhu thu thué tir viec cap dat. Tuy nhién, trén thuc t&€, khdo séat thuc dia cho
thady ¢ mot s6 noi, Hoi dong nhan dan chua thyc hién c6 higu qua co ché kiém tra va gidm
sdt, ma da trao quyén dang k& cho chinh quyén dia phuong, dic biét 1a cap tinh trong quan
ly dat dai. Cu thé, & mot s6 noi Hoi dong nhan dan khong tham gia dam phén véi ngudi st
dung dat va khong phai ltic nao ciing nhan dugc du thdo phuong an bdi thudng va tai dinh
cu chi ti€t. Mac du Hoi dong nhan dan ¢6 quyén thao luan véi UBND tinh vé viec xit 1y khi€u
nai cda ngudi dan va hdy bé nhiing quyét dinh sai 1dm cda UBND, nhung trén thuc t& rat
hiém khi Hoi ddng nhan dan thyc hién chic ning nay.

Céc t8 chiic doan thé ciing d6i mit v6i nhiéu thach thic trong viec bdo ddm tinh liem
chinh trong quan ly dat dai. Khdo sat tai 5 tinh cho thdy nguyén nhén cda tinh trang nay la
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do & mot s6 noi cac t6 chiic nay chua phat huy dugc vai tro cda minh va thuc t&€ 1a mot phan
chi phi hoat dong & cdp dia phuong tiic cdp tinh cta céc t6 chic nay dugec UBND cédp. Viec
cac t8 chuc doan thé & nhiéu noi thudng con bat cap trong tiép can thong tin lién quan dén
dam phén gitta nha dau tu, nha quan ly va cd nhan cting nhu khong nim rd khung phap ly
phtc tap trong quan ly dat dai.

o cdp quan huyeén, cac t6 chiic doan thé § trong tinh trang: mot mat, ho phai bao vé
quyén 1oi cia nhing ngudi dan lién quan dén tai dinh cu, mat khac, phéi thuyé&t phuc nguoi
dan di khéi khu vuc dat bi thu hdi bang cach gidi thich 1¢i ich ctia cdc dy an dau tu gom
cac khu cong nghiép va cac khu vuc thuong mai khéc.

H¢ thong thanh tra, kiém tra dit dai thiéu chii dong va bit cdp trong viéc phdt huy vai tro ciia
minh. D1 véi viéc thanh tra & nhiéu noi, Hoi dong nhan dan va céc t8 chic doan thé, cac
co quan thanh tra con thi€u hiéu qua trong viéc phat hién tham nhiing trong quan ly d4t dai.
Nguyén nhan chu yéu la cac co quan nay thi€u chi dong va chua phat huy dugc vai tro cda
minh d6i v6i chinh quyén dia phuong trong hanh phép.

Khido sat dinh lugng mot s6 trudng hgp cu thé cho thay cong tac thanh tra kém hiéu qua
cda cac cd quan hanh chinh cdp trén 1a mot y&u t6 rii ro dan dén tham nhidng trong qua
trinh thu hdi va cap dat'. Pong thoi, khdo sat ciing cho thdy phan 16n ngudi dugc héi cho
rdng cong tac thanh tra clia cdc co quan nha nudc hiéu qua chua cao. 83% s6 ngudi tra 10i
doéng y v6i ddp dn “hau hét cdc vu viéc tham nhiing khong duge phat hién thong qua hoat
dong thanh tra hay gidm sat cda cac co quan nha nudc ma dugc phat hién thong qua cad nhan
va phuong tién thong tin dai ching”. Quan di€m nay phu hgp véi bao cdo ndm 2006 cia
Thanh tra Chinh phd vé tinh hinh thyc hién Luat phong, chéng tham nhiing; trong d6 khéng
dinh khong phat hién truong hop nao tham nhting tai 22 b6 va 40 tinh tai cac vung hodc dia
phuong tuong tng.

Khao sat cac truong hop cu thé & cdp tinh va phdng van céc co quan trung uong cho
thay van dé chd yé&u ctia hé thong thanh tra dat dai 1a cac hoat dong khong dugc tién hanh
mot cdch chd dong va toan dién. Co quan chinh phu trach thanh tra dat dai la Co quan
thanh tra cia Téng cuc Quén ly dat dai (GDLA) - Bo Tai nguyén va Mai trudng. Co quan
thanh tra nay thudng chi ti€n hanh thanh tra n€u cé khi€u nai, t& cao di kem véi bang ching
cu thé. Do Téng cuc Quan ly dat dai rat it khi nhan dugc khi€u nai lién quan dén cap dat,
nén c6 rat it hoat dong thanh tra lién quan dén cac vu viéc c6 ddu hiéu tham nhiing trong
buGc quan trong nay cda chudi quy trinh.

Theo m6 hinh thé ché hién hanh ctia nganh Thanh tra Viet Nam, cac Co quan thanh tra
khong doc lap vdi he thong hanh phap-hanh chinh? Trong linh vuc quan ly dat dai, day c6
thé 1a mot van dé dic bigt kho khan tai cdp tinh, noi cac thanh tra vién c¢6 nhig¢m vy diéu
tra hanh vi tham nhiing ctia cdc quan chtic cdp trén tai tinh d6. Su lo s¢ bi trd thi ¢ thé
khién ho khong ddm tién hanh diéu tra.

1. Khdo sat dinh lugng c6 dua ra cau hdi: “Cac nhan t6 din dén tham nhiing & cic co quan cdp
trén trong quyét dinh cdp dat va thu hoéi dat la gi?” véi 7 dap an. Mot s6 ngudi dugc héi chi chon mot
dap 4n trong khi mot sd ngudi khac chon nhiéu dép an. Tong s6 ngudi dugc khdo sat 1a 400 ngudi,
trong dé 136 ngudi trd 161 “Cong tac kém hiéu qua cia cic co quan hanh chinh c4p trén”.

2. P& biét them chi ti€t xin xem: Bdo cdo Phit trién Viét Nam nidm 2010 - Cdc thé ché hién dai.
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Mot nguyén nhan khac khién cho cong tac diéu tra chong tham nhiing & cap tinh gip
khé khan trong linh vuc quan 1y dat dai, d6 1a Trudng Ban Chi dao phong chéng tham nhing
cdp tinh ctng chinh la Chu tich UBND tinh. Nhu da néu & trén, Chd tich UBND tinh c6
quyéen quyét dinh thu hdi dat dai, cap dat va thong qua viéc dinh gia dat. Vi thé, néu gia
du xdy ra tinh huéng mot Chd tich UBND tinh nao dé ¢6 hanh vi tham gia vao bat ky hoat
dong khong trong sach nao trong qua trinh nay thi c6 thé dan dén khd ndng cic co quan
thanh tra tinh d6 sé khoé khan trong viéc dugc “bat den xanh” va c6 dugc su ting ho cda Ban
chi dao phong, chdng tham nhiing tinh dé€ tién hanh diéu tra vu viéc.

5.2. Vai tro cua phuong tién théng tin dai ching

Nguy co phéng vién d6i mdt vdi rili ro nghé nghi¢p. Mac du luat va quy dinh hién hanh cho
phép cac phuong tién thong tin dai ching dua tin vé tham nhing, tuy nhién, trong thuc t&
cac luat va quy dinh nay ciing c6 mot s6 han ch& c6 thé dan dén nguy co phéng vien dua
tin vé tham nhing phai d6i mat véi rii ro nghé nghiép.

Khuon khd phép 1y hién hanh cho phép cic phuong tién thong tin dai ching dugc dua
tin vé tham nhting. Cac van ban huéng dan thi hanh Luat phong, chéng tham nhting va Luat
béo chi' quy dinh béo chi dudc cung cap thong tin va tai lidu trong cdc vu viéc ¢6 dau hiéu
tham nhing ciing nhu quy dinh co ch€ cung cdp thong tin cho bio chi.

Dong thdi, Luat bao chi va cac luat khac? ciing con c6 quy dinh nhiitng han ché trong
viéc dua tin vé tham nhiing. C6 quy dinh lién quan dén viéc khong dugc dua mot s6 thong
tin nhat dinh® va khong dugc dua tin khong chinh xéc!. Con ¢6 mot s6 “linh vuc chua dugc
cu thé” trong quy dinh vé vi pham va hinh phat. Cu thé hon, nhiing “linh vuc chua dugc cu
thé” bao gom (a) Loai thong tin bao chi khong dugc dua tin; (b) Nhu thé nao 1a vi pham, (c)
Céac hinh thic xtt phat ap dung d6i véi mot vi pham; va (d) Nhiing truong hgp phéi ap dung
xtt Iy vi pham hinh sy. Ngoai ra, khung phap 1y con rat phtc tap va lai rdi rdc trong nhiéu
van ban phép luat khac nhau khién cho phéng vién khong ndm r6 dugc quyén va nghia vu
ctia minh.

1. Nghi dinh s6 47/2007/ND-CP cda Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sd
diéu ctia Luat phong, chong tham nhiing, lién quan dén vai tro va trach nhiém cda xa hoi trong phong,
chong tham nhing; Quyét dinh s6 77/2007/QD-TTg ctia Thu tudng Chinh phti vé cung cdp tai liéu va
thong tin cho bao chi.

2. Nghi dinh s6 51/2002/ND-CP quy dinh chi tiét vé hudéng dan thi hanh Luat bdo chi, Quyét dinh
s0 3 cda Bo trudng Bo Thong tin truyén thong (2007) quy dinh viéc hiéu dinh bao chi; Nghi dinh s&
56/2006/ND-CP cta Chinh pht vé cac ché tai xi phat vi pham hanh chinh trong cac hoat dong van
hoa thong tin.

3. Biéu 10 Luat béo chi nam 1999 va Biéu 5 Nghi dinh s 51/2002/ND-CP ctia Chinh phd quy dinh
mot s6 linh vyc “khong dua tin” trén phuong tién thong tin dai ching, chdng han nhu bi mat qudc gia,
tuyén truyén chong pha Nha nuéc Viet Nam va doan két dan toc, tuyén truyén tu tudng phan dong, v.v..

4. biéu 10 Luat bdo chi ndm 1999 nghiém cdm dua tin sai léch, xuyén tac lich st Viét Nam, xtc
pham céc anh hung dan toc va anh hudng dén uy tin hay nhan phdm cda cdc co quan, t§ chic va ca
nhan; Diéu 4 Nghi dinh s¢ 51/2002/ND-CP cda Chinh phd quy dinh bdo chi phai cong khai dinh chinh
viéc dua tin sai léch hodc ¢6 hai cho céc t8 chitc hay cong dan; Quyét dinh s& 77/2007/QbP-TTg cia
Thi tuéng Chinh phi quy dinh cac co quan bao chi va phéng vién c6 trach nhiém cong khai/dua tin
ding nhu nhing thong tin hay tai lieu dugc cung cdp cho bao chi.
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Trong vong 5-10 ndm qua, Chinh phu da khuyén khich bao chi chid dong viét vé tham
nhiing va dua tin cong khai vé cac vu viéc theo bdo cdo ctia co quan Cong an, Vién kiém sat
nhéan dan t8i cao (cong t6) va cac cd quan chinh phu khac. Trong qué trinh nay, cac phuong
tien thong tin dai ching ngay cang khing dinh vai trd gidm sit co quan hanh phap cia
Chinh phd. Cac nha bao cting dugc khuyén khich ty phat hién cac vu viec khong minh bach
va ho da phat hién rat nhiéu cac truong hop dang chd y. S6 lugng cac vu viéc vé tham
nhing trong quan ly dat dai dugc cac phuong tién thong tin dai ching dua tin cho thdy tinh
tich cuc cda cdc phuong tién thong tin dai ching. Khi xem xét s6 liéu tor ndm 2006 dén ndim
2007, Mc Kinley (2009) nhan thdy cac bai bao vé tham nhting lién quan dén dat dai c6 trong
tong so 26 linh vyc. Td bdo dua tin nhiéu nhat vé linh vyc nay 1a “Lao dong” véi 25.1% va
“Tubi tré” voi 21.7% trong tong s6 cic bai bdo viét vé tham nhiing lién quan dén dat dai'.

Mic dit vay, con ton tai nhiéu thach thic. Phan tich dinh lugng cac bai bao viét vé tham
nhiing lién quan dén dat dai trong mot thoi gian dai cho thdy viéc dua tin trén cdc phuong
tién thong tin dai ching chua thudng xuyén (hinh 19). Phan tich dya trén co sé dit liéu cda
hon 100 bai bao va tap chi. Mot bai bdo dugc xép vao bai dua tin vé tham nhiing lién quan
dén dat dai néu c6 chia cum tur “dat dai”, déng thoi c6 mot trong s6 cdc cum tur “tham
nhtng”, “gian lan”, “héi 10” hay “tham 6” va dugc xép vao bai dua tin vé tham nhiing liéen
quan dén xay dung néu c6 chia cum tit “xay dung” va mot trong s6 cac cum to “tham
nhiing”, “gian 1an”, “h6i 10” hay “tham 6”.

Su dao dong manh trong viec dua tin cda bao chi ¢6 thé hiéu ring, viec dua tin chua thudng
xuyen cta cac phuong tien thong tin dai chiing cho thay viéc thanh tra cic giao dich dat dai kha
nghi c6 thé mang tinh tiing phan va rdi rac ma chua mang tinh hé thdng va lien tuc.

Hinh 14: Bai bao va tap chi vé tham nhiing trong dat dai
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Nguén: Dya trén co s& dd ligu vé tin tic bado chi cda Cong ty Toan Viet Media.

1. Catherine Mc Kinley & UNDP Viét Nam: “Bdo chi va Tham nhiing”, thang 01-2009, tr. 20.
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5.3. Nhan luc

Hiéu qud lam viéc kém va tinh trach nhiém thdp cia cic cdn by cdp dudi phu trich cdp Gidy
chitg nhin Quyén sit dung dat, nha & va tai sdn gin lién vdi dat (Gidy chiing nhdn). Cac cdn bd
phu trdch cdp Gidy ching nhan thudng lam viéc kém hiéu quéa va c6 tinh trdch nhiém thap
dan dén dé bi 16i kéo nhan hai 10.

Phép luat hién hanh c6 mot s6 quy dinh lién quan dén tinh gidi trinh tai cdp co s&. Theo
Phép lénh thuc hién dan chd & xa, phudng, thi tran ndm 2007, cac can bo cap xa chiu sy giam
sét cia Ban Thanh tra nhan dan va viéc bé phi€u tin nhiém Chd tich xa dién ra 2 ndm mot lan.
Theo cac van ban phap quy huéng dan thi hanh Luat phong, chéng tham nhiing', cac cdn bo
phu trach cdp Giady chiing nhan phai ké khai thu nhap, tai san va dugc luan chuyén dinh ky.

Tuy nhién, thyc t€ trén, cac can b dia chinh & cdp co s ¢6 dong co lam viec va tinh
trach nhiém gidi trinh chua cao. Khdo sat mot s6 trudng hop cu thé tai mot sd tinh cho thdy
nhiéu y kién cho réng cic can bo cap dudi phu trach cap Gidy ching nhan thuong thi€u tinh
hop tac va sy trong sach con nhiéu van dé bat cap do luong ho qué thap nén khong thé lam
viéc tot. Nghién ctiu vé tién luong trong Bao cdo Phét trién Viet Nam nam 2010 cho thady nhin
chung mtc luong trong linh vuc nha nudc khong khac biét véi Iinh vuc tu nhan. Tuy nhién,
nghién cttu ciing nhdn manh diéu nay khong duing trong mot s6 nghé nghiép cu thé va mot
s6 nganh nhat dinh. That ra, kha ndng c¢6 thu nhap cao trong linh vuc bat dong san tu nhan
c6 thé 1a mot vi du ngoai 1&. Mot can bo dia chinh cadp tinh cho biét mot s¢ can bo da lam
viéc gan 20 ndm nhung thu nhap van thdp hon rat nhiéu so véi mot ngudi moi gisi dat dai.

Mot trong nhiing van dé phd bién dnh hudng dén hiéu qué cong viéc 1a viéc thi€u can
bd dia chinh & cdp dia phuong. Tai thanh ph6 H., mot t8 chiic doan thé dia phuong cho biét
khong chi thi€u cdn bo dia chinh tai cAp xa ma con c6 sy khong tuong xing gitta s6 lugng
can bo dia chinh va dan sd cta cac xa.

Heé thong trach nhiém gidi trinh ciing rat y&u. Mic du Luat cdn bo, cong chiec ndm 2008
cta Viet Nam quy dinh viéc sa thai va cac hinh thic ky luat déi véi can bd, cong chiic trong
trudng hop vi pham phép luat? nhung trén thuc t€, qua giai thich cda cdc can bd cadp quan
huyén & mot s6 noi trong qua trinh khdo st cho thdy cac can bo trong bién ché thudng it bi
ky luat néu c6 hanh vi khong trung thuc.

Mot trong nhiing hé qua cta tinh trdch nhiém con han ché va hieu qua hoat dong chua
cao d6 1a & mot s6 noi cac can bo dia chinh cdp xa dugc cho 1a ¢6 hanh vi nhan héi 19, chi
phi ngoai giao hay cac loai hinh chuyén nhugng bat hgp phap khac. Khdo sat mot sd trudng
hop cu thé tai mot s dia phuong cho thdy cac can bd dia chinh phu trach cadp Gidy ching
nhan thudng ¢6 mic do tin nhiém thap. C6 ngudi duge héi cho rang: “Khi bé phiéu tin
nhiém cong chiic nha nudc, cac cdn bo dia chinh thuong nhan dugc rat it phi€u, dudi 50%”.
Mot cu gia cho biét: “Ai cting ¢6 thé doan dugc tai sao cic can bd dia chinh lai giau nhu vay”.
Quan diém dé c6 thé dung hodc sai, tuy nhién chinh sy thi€u minh bach da dan dén quan
diém dé6 va anh hudng dén uy tin cda cong chic nha nudc phu trach cdp Gidy ching nhan.

1. Nghi dinh sd 37/2007/NDb-CP, Quyét dinh s6 85/2008/Qb-TTg ctia Thi tudng Chinh phi va
Nghi dinh s6 158/2007/ND-CP.
2. biéu 78 Luat can bd, cong chiic nam 2008.
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Qua th3o luan nhém tai mot s6 tinh, nhiéu y kién cho ridng cac can b dia chinh & mot
s6 noi ¢6 biéu hién 1a c6 thu nhap trung binh cao hon cac cdn bd lam viéc trong linh vuc
khac va duong nhu thu nhap nay bdt nguén tir tham nhiing hay tham gia giao dich bat dong
sdn. Theo khao sit dinh lugng, chi mot trong s6 ndm ngudi duge khdo sat cho ring chi tiéu
thuc t& clia cac can bd dia chinh (nhu nha, xe 6 t0, chi phi hang ngay) la phu hgp véi thu
nhap chinh thic cda ho. Bon trong s6 ndm ngudi con lai cho rang chi tieu cao hon hodc chi
phtt hgp mot phan véi thu nhap chinh thic ctia cic can bo nay.

Quyén luc tdp trung vao chinh quyén cip tinh trong béi cinh trach nhiém gidi trinh con bat
cdp. Su mat can bing gitta viéc trao quyén cho cdp tinh trong quan ly dat dai va he thong
trach nhiem la mot y€u t6 c6 khd nang tao nguy co tham nhidng.

Luat dat dai hién hanh trao cho cac chinh quyén cdp tinh quyén quyét dinh rat 16n trong
van dé thu hdi, chuyén déi, cap va cho thué dat. Ho c6 thé thyc thi quyén nay doi véi tat
ca cac dang dat dai giao cho tat cd cdc t6 chuc!, trit dat st dung cho muc dich an ninh quéc
gia va qudc phong hodc thu hit von dé xay dung co sé ha ting. Ngoai ra, Luat dat dai ciing
cho phép lanh dao cdp tinh quyét dinh khung gia dt trong boi thuong.

He thong trach nhiém gidi trinh con bat cap chua tuong xiing v6i quyéen han to 16n nay.
Céc phan truc da néu nhiing yéu kém trong hé thong trach nhiém gidi trinh c6 lién quan
dén cap tinh: giam sat thi€u hieu qua cta Hoi dong nhan dan va cac doan thé, he thong thanh
tra d4t dai & mot s6 noi da khong chd dong va chua phét huy vai trd cia minh, quy trinh
cdp dat va cic két qua khong minh bach, he thong dinh gia d4t khong doc lap, v.v..

Khdo sat dinh lugng cho thdy khodng % s6 nguoi dugc khao sat cho rdng quyén han qua
16n ctia UBND trong cdp dét di kem v6i minh bach va cong khai con bat cap, hoat dong giam
sat chua hieu quéd 1a mot nhan t6 dan dén tham nhiing trong quyét dinh cap dat?. Trd lai voi
“phuong trinh tham nhiing”, quyén han 16n két hgp véi vigc tuy tién thi€u kiém tra giam
sét thudng xuyen thé hién trong tat ca cdc giai doan thu hoi va cdp dat tao diéu kién cho
tham nhtng.

Gi6ng nhu doi vdi cac cdn bo dia chinh, vigc cong khai thu nhap va ke khai tai sdn cda
can bo cdp tinh trong quan ly dat dai va dong thoi ti€n hanh xac minh viéc ké khai mot cach
ngdu nhién c6 thé lam gidm tham nhing.

5.4. Thi truong dat

Cic khé khan trong vigc cdp ddt va rao cin trong tiép cdn dit. D&t dai & Viet Nam khong
nhiéu va doanh nghiép rdt kho ti€p can. Canh tranh dat dai trong boi canh thdm quyén tap
trung qua 16n trong viéc cdp dat khong dugc kiém tra, giam sat higu qua da tao diéu kién
cho tham nhiing. Cac doanh nghiép c¢6 thé bi xti giuc trong viéc bd nhiing rao can trong ti€p
can dat phtc tap hién nay thong qua céi goi la “tién boi tron”.

1. Céc t6 chic bao gom: doanh nghigép, t6 chiic ton gido, t& chiic nu6c ngoai, cac td chic khac.
Chinh quyén cdp quan huyén cting ¢6 quyén han tuong tu nhung chi déi véi dat cdp cho ho gia dinh,
c4 nhan va cong dong.

2. Khdo sat dinh lugng c6 dua ra cAu héi: “Céc nhan t6 dan dén tham nhiing & cac co quan cap
trén trong quyét dinh cdp dat va thu hdi dat la gi? véi 7 dédp an. Mot s6 ngudi duge hédi chi chon mot
dap an trong khi mot s6 ngudi khdc chon nhidu dap 4n. Tong s6¢ ngudi dugc khao sat l1a 400, trong d6
105 ngudi trd 1oi “Cong tac thanh tra kém hiéu qué cta cac co quan hanh chinh cdp trén”.
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Khao sat cac doanh nghiép vira va nhé nam 2009 cda Vién Nghién cdu lao dong va xa
hoi két hgp vdi Trudong dai hoc Copenhagen cho thdy viéc ti€p can dat dai la mot trong
nhting trd ngai 16n nhdt d6i véi doanh nghiép vita va nhd. Trong téng s6 10 van dé thi khé
khan trong viéc tim dia di€ém va dat kinh doanh phu hgp 1a van dé 16n thit ba ddi véi cac
doanh nghiép vira va nhé khi bdt tay thuc hién nhiing du 4n mdéi. Tuong tu, trong s6 cic
doanh nghiép tham gia Khdo sat doanh nghiép cia Ngan hang Thé gidi nam 2009, tiép can
vGi dat dai 1a van dé 16n thit tu hodc thit ndm trong danh muc 15 van dé'. Thao ludn nhém
tai thanh phd H. vdi cac cdn bo chinh quyén dia phuong cho thay nhing khé khan trong cap
dat da thuc ddy hanh vi hdi 10 cda doanh nghiép doi v6i cdn bo. Nghién cttu tai mot sd dia
ban cting cho thay c6 vé nhu cai goi 1a “tién boi tron” c6 thé dugc st dung dé loai bd nhiing
rao chdn trong ti&p can dat.

Khao sat vdi cic co quan Trung uong cho thdy quy trinh xin cdp dat cda nha dau tu kéo
dai cting nhu s6 lugng rat nhiéu cac sd, ban, nganh ma nha dau tu phai lam viéc da c6 kha
ndng tao diéu kién cho tham nhiting. Diéu nay pht hgp vé6i nghién ciu cia Cong ty Tai
chinh qudc t& dé cap & trén, trong dé néu r6 rat nhiéu doanh nghiép vita va nhé gap kho
khin trong viéc xin d4t do c¢6 qua nhiéu co quan tham gia vao qué trinh nhan va xét don
ciing nhu thi€u su phdi hop gitia cdc cd quan nay.

Nhiing phat hién trén day dugc khang dinh bdi s6 lieu tit Chi s canh tranh nim 2009,
trong dé cho thdy c6 su tuong quan tich cuc gitta mot bén 1a cac khé khian ddi v6i doanh
nghiép trong van dé cdp dat va tiép can dat va mot ben 1a ty 1& ctia mot s6 cac doanh nghiep
cho rdng phai “hdi 10” cac co quan cap tinh (hinh 15)

Gid ddt thi truong ting. Vi nhiéu nguyén nhan, gid dat do thi va khu cong nghiép trén
thi trudng da ting chong mat ké tit khi thuc hien d6i méi dén nay, dic biet 1a vao nam 1993,
2003 va 2008. Do 1gi nhuan kinh t&€ cao mang lai ti viéc ban dat trong tuong lai, c6 rat it nha
dau tu c6 thé cudng lai viec “hdi 10” trong qud trinh xin cap dat tir chinh quyén hodc “gian
1an” vé muc dich st dung dat.

T nam 1992 trd lai day, gid dat tai Viet Nam da ting gdp trén 100 1an2 Lan ting gia
manh dau tién vdi viec ting gia khodng 10 1an dién ra trudc khi ban hanh Luat dat dai ndm
1993. Lan tang gia manh thit hai cting 1én khodng 10 1an dién ra trudc khi c6 Luat dat dai ndm
2003. Nam 2008, gia dat taing khodng 1,3 1an nhung sau do6 lai gidm nhe do suy thoai kinh t&°

Tém lai, gia dat do thi va khu cong nghiép ting chéng mit ké tit khi P8i méi. C6 nhiéu
nguyén nhan din dén tinh trang nay. Thir nhit, s6 lugng d4t ngay cang gidm do qué trinh

1. 8¢ lieu dya trén mau 1053 doanh nghiép & 14 tinh. N&éu dya vao trung binh khong tinh trong s,
ti€p can véi dat dai la van dé 16n nhat doi véi 10% s6 doanh nghiép, tic 1a 16n hon ca cac van dé tiép
can tai chinh, canh tranh tir khu vuc khong chinh thic, va luc lugng lao dong khong duoc dao tao phu
hgp. Sau khi tinh toan dua trong s6 dé phan &nh chinh x4c s6 lugng doanh nghiép, tién can vé dat dai
la van dé 16n nhat doi v6i 7% s6 doanh nghigp, la van dé 16n thd ndm trong s6 15 van dé néu ra.

2. Can luu y mot trong nhitng nguyén nhan ctia viéc ting gia dat dai 1a sy thay d6i trong chinh sach
vé gid dat cda Nha nudc. Nam 1993 1a nam dau tién dat dugc dinh gid nhung thdp hon gia thi trudng
rat nhidu. Vao nim 1999, gia dat ctia Nha nudc dugc diéu chinh ting. Chi trong ndm 2004 gia dat Nha
nudc budc phdi tuong thich véi gia dat thi trudng. Xem bang 1 trong Phan 1 dé biét théem chi tiét.

3. Xem: “Hg nhi¢t bing cong cu thué”, Bao Nha bdo va Cong lugn ngay 28-10-2007, “Thuic trang ndm
2008 va du bdo nam 2009”.
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cong nghiép héa va do thi héa. Thir hai, hé thong quan ly tai chinh dat dai yéu kém thé hién
G su khac biét qua 16n gitta gid do Nha nudc quy dinh va giad dat trén thi truong. Thit ba,
viéc dau co dat — trong boi canh thi€u cac co hoi dau tu khac — dién ra manh mé.

Hinh 15: M&i quan hé giita tham nhiing va cac vdn dé lién quan dén cung ting
va ti€p can dat dai theo sd liéu cap tinh
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Khong c6 van dé gi lién quan dén c4p va tiép can dat dai
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Ghi chii: Cac d&u chdm biéu trung cho céc tinh cda Vit Nam. Pudng thdng thé hién
xu huéng va dya trén phan tich lti. Do dc ciia duong thdng la xu hudng cach xa
diém m6c 0 & muc 0,01%. Sy tuong quan gitta hai bién s6 1a -0,68. Khé khin lien
quan dén dat dai bao gém: (a) thi€u ngudn dat sach, (b) giad dat cao, (c) gidi phong
mit bang cham, (d) quy trinh thu héi dat phuc tap, (e) quy hoach st dung dat
khong hop ly.

Ngudn: Ty phan tich dya trén Chi s6 Canh tranh cap tinh 2009 .

bé dugc giao dat tir chinh quyén, mot s6 nha dau tu phai “hdi 16” béi vi, 1¢i ich kinh
t€ thu dugc sau d6 tur viec ban dat 1a rat 16n. Nhung dé€ c6 thé ban dat, cdc nha dau tu c6
th€ phai gian lan v& muc dich st dung dat. O mot s dia phuong, xudt hién tinh trang “du
an ma” trong d6, muc tiéu dau tu dugc bién thanh dy an chi nhdm muc dich dugc cap dat.
Sau khi dugc cap dat, nha dau tu ban di. Theo thong ké ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng,
dén cu6i ndm 2006 trén ca nuSc c6 1206 du 4n vdi 132,463 hécta dat khong duge dau tu ké
tor khi du &n dugc cap dat.

1. Bao gdm 668 du an vdi 48,204 hécta cho dau tu sdn xuat, 226 dy 4n véi 13,951 hécta cho dau
tu co s ha tdng va 183 du &n v6i 3,883 hécta cho phét trién khu dan cu. Bdo céo vé tinh hinh quan ly
d4t dai cia Bo Tai nguyén va Moi trudng ngay 20 thang 2 nam 2007.



6. Huéng di trong tuong lai

Bédo cdo nay bit dau bing viéc nhdn manh tdm quan trong ctia cac van dé dat dai doi
v6i nén kinh t€ ctia Viet Nam. Quyén sd hitu dat ngay cang xuét hién nhiéu so véi trudc kia.
P4t bé hoang s& dugc phan b8 cho mot muc dich - thudng 1a san xuat nong nghiép - dugc
tai phan b cho cac dy 4n nha nudc va tu nhan. Trong bdi canh viéc giao/cho thué dat dién
ra rat nhanh chéng va tinh khong chic chin cia quyén sé hiiu, cac co hoi ddn dén tham
nhing xuat hién. Pdng thoi, caAn phai ki€ém soit t¢ nan tham nhing nhim bdo dadm viéc
giao/cho thué dat cho nhitng ngudn tryc ti€p st dung cting nhu dé€ cho nhiing ngudi c6 lién
quan thay dugc tinh cong bang. Gidi quyét nan tham nhting trong dat dai la mot van dé quan
trong vi mot s8 1y do sau. Mgt 4, t& nan tham nhiing trong quan ly dat dai thuong c6 xu
huéng di ngupc lai, gdy tac hai t6i nhom yé&u thé trong xa hoi. Hai la, mot lugng phic 10i xa
hoi 16n bi mat di do céch thuc hién hién nay va Chinh phd dang bi thAm hut khodn doanh
thu gia tri c6 thé hd trg cac nganh Y t&, Gido duc va gidm ngheo. Ba 14, t¢ nan tham nhing
1a ngudn gdc ctia bat dn xd hoi, nhu da dugc minh ching trong thyc t€. Cudi cting, c6 thé
thdy rédng té nan tham nhing trong quan ly dat dai x4y ra rat phd bién. Bdo cdo nay nhim
gidi thich 1y do tham nhtng va tham nhtng xdy ra dudi cac hinh thiic nao, va gidi phap la
gi. Xét vé mit tich cuc thi nhiing thach thic trén day déu c6 thé gidi quyét dugc thong qua
mot loat cdc phuong phép céi cdch ngdn han va trung han.

Mot s6 khéi nigm dugc dung dé lam sang té nhiing nguy c¢d dan dén té nan tham nhiing
lign quan dén dat dai. Trudc hét, dic loi kinh t€'1a cum tit dugc st dung. Dic 1oi kinh t€ ndy sinh
ti nhitng co hoi ki€m loi nhuan cao ma khong phéi canh tranh (hodc tranh dugc that thoat 16n)
dua trén giao dich. Néu 1¢i ich kinh t& cao, cac doanh nghiep, cong chtic va cong dan c6 thé ding
nhiing bién phap khong chinh théng dé dat duoc 1¢i ich d6 bao gém ca tham nhiing.

Khéi niém thit hai d€ tim hiéu tham nhiing lién quan dén dat dai la “phuong trinh tham
nhiing” rat thuan tién (va dé& nhd): tham nhing c6 khad nidng xdy ra khi mot cong chirc hodc
mot co quan cé doc quyén; khi co6ng chic va co quan dé cé quyén tuong ddi 16n trong viéc
tu quyét dinh va khi tinh trich nhi¢m d6i v6i quyét dinh d6 hodc tinh minh bach bi han ché va
diéu nay khién cho t¢ nan tham nhiing khong thé gidm.

Cudi cung, bao cdo nay stt dung nhing khai niém cac bude cda chudi quy trinh lién quan
dén viéc xin cap Gidy ching nhan ciing nhu qué trinh giao/cho thué dat va thu hoi dat.
Thong qua viéc nghién citu mot cach c6 he thong cic dic 1¢i kinh t& dugc hinh thanh nhu
thé nao tai mdi budc cda chubi quy trinh va tai sao nhiing quy dinh vé thé ché khong ngan
dugc tham nhiing, phuong phap ti€p can nay giup xdc dinh mot loat nhiing uu tién trong
cdi cdch nham gidm tham nhiing lién quan dén dat dai.

Neéu tap hop lai, tat ca cdc cong cu ly thuy&t nay c6 thé gidi thich mot cdch thda dang
cho tinh trang tham nhing lién quan dén dat dai tai Viet Nam. Mot s6 nhan t6 rii ro lam
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tang dac loi kinh t&€ dan dén tham nhiing va lam y&u khung thé ché trong ngan ngtrta tham
nhing. Hinh 16-18 dua ra mot s6 vi du vé cdc rui ro, ddc 1¢i kinh t& va cac dang tham nhiing
doi véi ca hai quy trinh 1a d6i tugng cia nghién ciu.

Hau hét nhing 10i ich kinh t&€ lién quan dén Gidy chiing nhan bdt ngudn tur thoi gian
va nhiing kh6 khin ma cdc ho gia dinh va doanh nghiép phai trdi qua khi thuc hién day du
cac tha tuc. Mic du loai hinh tham nhting nay xuat phat t 1gi ich kinh t&€ duéi hinh thtc
“tién boi tron”, khoan tién nay khong phai la nhd, dic biét 1a khi cdc gidy to bs sung thi€u
thuy&t phuc. Trong boi canh nén kinh t& ting trudng rat nhanh va chi phi tai chinh 16n, viéc
ddy nhanh ti€n do c6 thé tao ra khac biét quan trong trong kha ning mang lai 1¢i nhuan cda
du an. Hon nifa, Viet Nam cang phat trién thi chi phi co hoi lien quan dén thoi gian va gia
tri tai sdn clng ting — do d6 gia tri thoi gian tiét kiem dugc thong qua tién boi tron ciing
tang. Néu khong dugc ki€m tra, ddong co tham nhiing sé ngay cang nhiéu.

Hinh 16. Cac nguy cd din dén tham nhiing trong viéc cAp Gidy chiing nhan,
thu hdi va giao/cho thué dat

CAP GIAY CHUNG NHAN
Thong tin v& céc thi Quy trinh kéo dai va nguoi
tue rat han ché va nop don c6 thé bi can bo xa
khé hieu géy khé dé
|
| |
1. PHO BIEN THONG ﬁk.'»'?f}\”c%'é’g."m 10 3. DANH GIA HO_ ;hgmﬁéﬁxﬁf}g{"ﬁ 5. GIAI QUYET KHIEU
TIN VE THU TUC LIEN QUAN SO VA PHE DUYET St 'DUNG DAT NAI, TO CAO
Thi tuc phiic tap va ngudi ndp don bj Gidi quy8t thuting khong phu hgp,
cén bo xa gay kho dé cham va chi minh bach mot phan
THU HéI VA GIAO/CHO THUE DA’T
o Quy hoach sir dung dat/do thi va viéc xem o Sl dung phudng phéap thu hoi dat bt
xét lai quy hoach bj bép méo bdi vi Igi ich kinh budc véi viéc phan bé dat tryc tigp
té clia cac nha dautu ca nhan o Quyét dinh gia dat cdp/cho thué khong —
« Khd khan trong ti€p can thong tin lign quan doc lap . He tholng gial qu’9t
dén quy hoach sif dung dat va tiép can khong | | e Thong tin han ché vé quy trinh va két qua Khigu nai khdng khach
¢ong biing véi thong tin clia nha dau tu cAp ddt va quyét dinh cho thué dat quan va than thién
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o Gidi thidu dja diém ddu tu phic tap. e Co hdi vén dung k& hoach bdi thudng da dugc thong
o Cac dif 4n lién quan dén nha ddu tu dugc qua va thong ké dat dai
chdp thuan ma khong bi han ché trong quy e Xac dinh mot cach chli quan va khong mang tinh kj
hoach sti dung d&t/do thi thuat gia dat boi thudng ddi v6i cac dy an cdng cong
o Gidi tha mat bing cham
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Trong qué trinh thu hdi va giao/cho thué dat, 1¢i ich kinh t& ndy sinh tit rdt nhi¢u ngudn.
Gia tri cia mot manh dat cu thé c6 thé ting rat nhiéu va nhanh chéng véi qué trinh chuyén
ddi muc dich st dung dat. Gia dat dugc cac can b dia phuong cadp cho nha dau tu c6 thé
khéc biét rat nhiéu so v6i gid thyc tao ra mot dic 1¢i kinh t&. Sy khac biét gitta k& hoach bdi
thuong, hd trg tai dinh cu da dugc phé duyét va nhiing chi phi thuc sy cho nhiing ngudi bi
thu hoi dat. Trong khi quy trinh cdp Gidy chiing nhan c6 thé 1a doi tugng cia tham nhing
“nhd”, quy trinh thu héi va cap dat lai la d6i tugng cda tham nhing 16n.

Phuong trinh tham nhing don gidn c6 thé gitp xac dinh nhing thach thiic mang tinh
he thong trong cudc ddu tranh chong tham nhting trong quan ly dat dai. C6 thé xac dinh dugc
mot s6 nguyén tic hudng dan trong phuong trinh nay. Mic du su doc quyén la rat kho
tranh do canh tranh trong viéc cdp quyén s hitu c6 thé khong tao ra 1gi nhuan, viéc ting
cudng co ché ki€m soét va can bang c6 thé giup gidm thi€u nhiing 4nh hudng cda doc quyén
c6 thé tao co hoi cho tham nhiing. Trong mot s6 trudng hgp, ¢ thé tryc ti€p gidm sy doc
quyén bing cach st dung mot s6 ngudn lyc bén ngoai trong mot thi trudng canh tranh. Han
ch& quyén ty quyét mot cach toi da thong qua nhiing tiéu chudn ra quyét dinh rd rang c6
thé gidm co hoi ddn dén tham nhiing. Cudi cung, tang tinh trdch nhiém trong qua trinh thuc
hién va tinh minh bach tai nhiing buGc quan trong trong qué trinh dién bién ¢6 thé gidp kiém
soat tham nhiing. Néu khong thé tranh dugc viéc tu quyét dinh, cAn phai ting cudng tinh
minh bach va tinh trach nhiém.

Bao cdo nay dua ra rat nhiéu vi du lién quan dén tinh y&u kém trong hé thong. Thay vi
ligt ké tat cd nhiing cdi cach thuc hién tai méi budc cia quy trinh dién bién, cdn c6 mot
phuong phép ti€p can mang tinh chon loc hon. Mot s6 uu tién trong cdi cdch dugc néu khai
quéat dudi day.

Nhitng bién phap c6 thé thyc hién ngay

Nhiing cdi cdch dau tién tuong d6i dé thuc hién. Budc di r6 rét nhat 1a thuc thi nhiing
quy dinh vé tinh minh bach hién c6 trong luat phap Viét Nam. Bdo cdo nghién citu cia
DEPOCEN cho thdy nhiing quy dinh nay khong dugc thuc thi mot cach hiéu quad. Quén
ly hd so van bdn kém va van héa t6 chic cing gép phan tao ra viéc thyc hién chinh sach
khong hiéu qua. Nhém nghién ctu cting phét hién ra ¢6 nhiing can bo tham chi khong biét
nghia vu phép ly cda ho trong viéc cung cdp thong tin. Quan trong hon, Bdo cdo nghién
ctu cing cho thdy tinh minh bach & nhiéu dia phuong dugc thé hién tuong doi tot. Mic
du ting cudng ndng luc khong phdi 1a mot nhiém vu don gidn, va cing cdn phdi cing cd
vigc gidm sat, c6 nhiéu vi du vé vigc thuc hién minh bach héa cho thdy c6 thé thyc hi¢n
dugc diéu nay.

C6 thé tién hanh nhanh chéng mot loat nhiing céi cach tuong tu lién quan dén ting
cudng tinh minh bach ctda quy trinh va két qua cda nhiing quyét dinh cap dat bao gom gia
dat. Rt nhiéu tai lieu va thong tin quan trong lién quan dén quyét dinh thu héi va giao/cho
thué dat hien khong bdt budc phai cong khai. Viéc cong khai cdc tai litu nay sé gidm dang
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Hinh 17. Cac 1¢i ich kinh t€ trong cdp Gidy chiing nhan, thu héi va giao/cho thué dat

e Thoi gian va khé khdn céc ho gia dinh va
doanh nghiép gidm b6t dugc trong tim hiéu
thong tin lién quan dén thi tyc cap Gidy chiing
nhan quyén st dung dat, quyén so hilu nha &
va tai san khac gin lién vGi dat, thu hoi va
cap dat.

CAP GIAY CHUNG NHAN

o Thoi gian va khé khan cac hg gia dinh va doanh
nghiép gidm bt dugc trong tim hiéu thong tin lign
quan dén thi tuc cap Gidy chimg nhan quyén sl
dung dat, quyén s& hiiu nha & va tai san khac gin
li€n v6i dat, thu hoi va cdp dat

|
[ |

1. PHO BIEN THONG
TIN VE THU TYC

2. NOP BON XIN
CAP VA CAC GIAY TO
LIEN QUAN

3. DANH GIA HO
SO VA PHE DUYET

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOI
sU DUNG PAT

5. GIAI QUYET KHIEU
NAI, T0 CAO

o Thdi gian va kho khan céc hd gia dinh va doanh nghiép
giam b6t dugc trong thuc hién cac thd tyc lién quan dén
cdp Gidy chiing nhan quyén sl dung dat, quyén sG hiiu
nha § va tai san khac gan lién v6i dat, thu hdi va cap dat

THU HOI VA GIAO/CHO THUE PAT

sii dung dat

sii dung dat/do thi

e Tdng gi4 tri cia mot manh dat cu thé bing
céch thay di cong thiic hay thay déi muc dich

o Lgi nhuan nha d4u tu thu dugc tii viéc dugc uu
dii tiép can thong tin lién quan dén quy hoach

o Su khac biét gilia gid thi trudng va gid dugc cac can bo
dia phuong &n dinh cho ddt cdp cho nha dau tu

o Lgi nhudn nha dau tu thu dugc tii viéc st dung dét thu hdi
tli Nha nuéc va I0i nhuan nay khong thé c6 néu cip dat
canh tranh

o That thoat cac ho gia dinh tranh dugc do khong bi thu
hoi dat

1. QUY HOACH
SU DYNG BAT

2. QUY HOACH 3. GIGI THIEU & Dbzl 5. KE HOACH BOI '\ |6 /A quYET
0 THI BIA DIEM pAU TU /| THU HOL, GIAO/CHO A THUONG, HO TRO ey 'wai, 16 cho
! THUE DAT VA TAI BINH CU "

o Thai gian va chi phi nha dau tu tiét kiém
dugc trong viéc xac dinh dia diém hap din
dé dau tu dy &n
e Lgi nhudn nha ddu tu thu dugc tir viéc
thyc hién dy @&n ma Igi nhuan nay khong

o Chénh léch gilia k& hoach béi thudng, hd trg va ti
dinh cu dd dugc phé duyét va gidi ngan thyc t& cho
doi tugng hubng loi

o Chénh lgch gitra sd tién bdi thudng cho ddi tugng
hubing lgi va gia thi trubng doi vGi dat va tai san gén

thé ¢6 dugc néu cac can bd tuan thii nghiém
theo Luat dat dai

lién vai dat

mét béng

o Thdi gian nha ddu tu tiét kiém dugc trong gidi phong

ké cac co hoi tham nhiing. Céi cdch quan trong nay doi héi phdi thay ddi vé luat phap ciing
nhu phéi tién hanh kiém toan dé bdo ddm viéc tuan thd phap luat. Bdo cdo cia DEPOCEN
mot 1an nifa cho thdy trong khi cac thong tin it khi dugc cong bd, mot s6 xa da cong bd cong
khai dy thdo k& hoach bdi thudng, hd trg va tai dinh cu, 1a mot minh chiing cho thay tinh
minh bach ¢6 thé dugc thuyc thi kha nhanh chéng.
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Hinh 18. Tham nhiing trong cdp Gidy chiing nhan, thu héi va giao/cho thué dat

CAP GIAY CHUNG NHAN

gilp do cla can b

o Nguti ndp don cam thay thi€u tu tin va phai
nh d&n méi gi6i dé hd trg hodc trd nhiing
loai phi khdng c6 trong quy dinh dé& déi Iay su

o Mot s6 can bo dua ra nhiing yéu cdu khong
hgp phap ddi v6i nhitng ngudi ndp don khong
nam dugc thong tin va budc ho phai dua hoi 19

o Dua hdi 16 dé tranh bj can bd xa gy kho d& ching han nhu gia han
thai gian xem xét va cdp Gidy chiing nhin quyén sif dung dat, quyén
sd hiiu nha & va tai san khac gén lién v6i dat, thu hdi va cap dat mot
cach bat hgp phap hodc dong gop khong hop phép cho co s6 ha tang
dia phudng

e Quan hé c& nhan v6i chinh quyén, dua héi 16 va nhg moi gidi dé
ddy nhanh tigén do

o Céan bo gilr lai Gidly chiing nhan quyén sir dung dat, quyén s6 hiiu
nha & va tai san khac gin lién v6i dat, thu hdi va cap dat da dugc
phé duyét va khong phét cho chii s§ hiiu néu khong dua hdi 16

1. PHO BIEN THONG
TIN VE THU TYC

2. NOP BON XIN_
CAP VA CAC GIAY TO
LIEN QUAN

3. DANH GIA HO
SO VA PHE DUYET

4. GIAO GIAY CHUNG
NHAN CHO NGUOI
sl DUNG PAT

5. GIAI QUYET KHIEU
NAI, T0 CAo

o Can b dia chinh hoan thanh quy trinh ndp don nhanh néu c6 sy tham gia clia
moi gidi khong chinh thiic hodc dugc trd hoa hong
o Dua hoi 10 d& tranh bi can bd xd yéu cau phai b sung hd so khong hop 18

THU HOI VA GIAO/CHO THUE PAT

o Chia sé Igi ich/Igi nhudn gitia nha dau tu va can
b nha nudc thu dugc béng viéc ting gia dat
thong qua chuyén déi muc dich sk dung dat so
véi quy hoach sif dung d&t/dd thi hodc stia déi
quy hoach da dugc duyét
o Hoi o dé& ddi 1y vigc thay d6i muc dich sif dung
dat so vGi quy hoach sif dung d4t/do thi hodc sira
ddi quy hoach da dudc thdng qua
o Tra “chi phi ngoai giao” cho can bd phu trach
quy hoach sif dung dat/dd thi d& co dugc thong tin
vé quy hoach/ban do sir dung dat

o C4c nha du tu dua hoi 16 dé ddi ldy viéc chdp thuan gia thdp trong
cap/thué dat clia cdc can bd nha nudc trudc va sau khi thong qua

o Cac nha ddu tu hiia khi hoan thanh du an ho sé ban dét, nha hodc
van phong véi gid uu dai cho can bd nha nudc

o Cac nha diu tu dugc uu dai trong cac quyét dinh hanh chinh vé
cap/cho thug d4t dé ddi Idy vic trd “chi phi ngoai giao” dé thuan Igi
trong giao dich v6i can bo nha nudc hodc st dung dich vu moi gidi
khong chinh théng

o “M6i quan h&” clia cdc hd gia dinh v6i cac can bd nha nudc co thé
¢6 ich trong viéc tranh bi thu hoi dat

1. QUY HOACH
SU DUNG DAT

2. QUY HOACH
B0 THI

3. GIGI THIEY
DIA DIEM PAU TU

4. QUYET DINH
THU HOI, GIAO/CHO
THUE DAT

5. KE HOACH BOI
THUGNG, HO TRO
VA TAI BINH CU

6. GIAI QUYET
KHIEU NAI, T0 CAQ

o Tra “phi ngoai giao” hodc sl
dung moi gidi dé& xac dinh va

thu x&p trudc nhitng dia diém

hap dén cho dy an ddu tu

o Nha déu tu dua hdi 1o d& dai
I&y viéc théng qua dy an khac
di so v6i quy hoach da co6

Igi nhuan

o Ngudi nhan dén bu do bj thu h6i dat trén miic gid thi trudng thyc t& doi v6i dat va nhiing
tai san gan lién véi d4t s& hdi 1o cac can bd nha nudc hodc chia sé Igi ich véi ho

o Nhém cac can b nha nudc 1am viéc cho Ban bdi thudng va gidi phong mit béng sé
chia mdt phan kinh phi bdi thuding, hé trg va tai dinh cu va khong tra cho déi tugng bi

thu hdi dat

o Ngudi dugc nhan bdi thutng nhiéu han s& hdi 10 can bd nha nudc hodc chia sé mot phan

o C4c nha ddu tu thudng dua ra nhiing dé nghi hdp dan khong chinh thiic véi cac can bd
c4p quan, huyén clia Ban bdi thudng va giai phéng mat bing dé giip ddy nhanh tign do
gidi phong mit béing, chdng han trd mot “so tién hop ly” dé 1am thém gid
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Do6i véi viec cdp Gidy ching nhan, ¢6 thé dé dang ting cudng viéc ti€p can véi thong
tin bang cdch 4p dung va cong khai mot bd mau bi€u chung cho tat ca cdc xa va huyén véi
nhting thong tin cu thé vé quy trinh cAp Gidy chiing nhan nhidm bdo ddm tinh minh bach
va dé hi€u mot cach t6i da. Ciing can phai ti€p tuc don gidn héa thu tuc, loai bd su phiic
tap va khong r6 rang dé c6 thé din dén tham nhiing. Quy trinh don gidn héa thu tuc dang
dugc tién hanh va hién da c6 cac co ché dé thu thap thong tin phan héi cia cong chiing. Bén
canh d6, mot s6 phuong phap tiép can tién tién c6 thé gidm nguy co phai trd tién boi tron,
chdng han nhu viéc cung cdp thd tuc nhanh gon chinh thdc cho nhiing ngudi sin sang trd
tien d€ dugc phuc vu nhanh hon. Pon gidn héa cac thu tuc trong khung phép ly va thi diém
dich vu nhanh ¢6 thé thyc hién mot cach tuong ddi nhanh chong.

D6i véi qué trinh thu hdi va giao/cho thué dat, viéc ting cudng gidm st cia cong
chung ¢6 thé gidm nguy co tham nhiing. Hoan thién cic diéu khodn phép luat ciing nhu thuc
hién tham van céng chiing vé quy hoach st dung dat/do thi, du 4n dau tu, sia d6i quy
hoach sé hiéu qué trong viéc ngan chdn tham nhing. Vin héa tham van y kién cda cong
chiing rat phd bién & Viet Nam va méac du doi khi viec tham van nay chi mang tinh quy uéc
nhung van can phai tao co hdi cho viéc ling nghe y kién.

Nhiing cai cach doi héi phai hoan thién thé ch&€ mot cach dang k€&

Vigc thuc higén cac diéu khodn vé cong khai va tham van c6 thé dugc ting cudong néu
nhu ¢6 mot co quan cap trung uong dugc giao trdch nhiém gidm sat va ki€ém tra mot cach
hé théng viéc tuan thi cédc quy dinh & cdp dia phuong, néu nhu trdch nhiém cd nhan dugc
quy dinh rd & tat ca cac cap thuc hién nhigém vu cong khai va tham van, va néu c6 cac diéu
khodn xt phat ddi véi t6 chiic va ca nhan vi pham céc quy dinh vé cong khai minh bach.
Khao sit trang thong tin dién ti va khdo sat thuc dia do DEPOCEN thuc hién c6 thé dé dang
nhan réng bdi moét co quan chinh phd hay phi chinh phd trén co sd thudng xuyén.

Hinh thanh cac quy dinh d€ st dung cac dich vu dinh gia dat ben ngoai cac t6 chic doc lap
va hinh thanh cac ty ban doc lap dé xem xét bdi thudng va gia dat cap dua trén co sd dit lieu
quéc gia minh bach véi khung gia dat tham khdo c6 thé gitip gidm cac 1gi ich kinh t& va d& phat
hién tham nhiing. Mac du cai cach nay c6 thé kho thuc hien nhung thuc t& 1a mot s6 tinh hien
nay dang ti€n hanh phuong thiic nay, diéu dé cho thay hudng cai cach nay la kha thi.

D6i véi viec cdp Gidy chiing nhan, c6 hai cai cach c6 thé mang lai 1¢i ich 16n d6 1a thuc hien
& tat cd cac xa viec dang ky dat dai, khdo sat ban dd hién trang dong loat va ting cudng vai trd
cung cdp thong tin cda Van phong dang ky dat dai. Hai loai hinh céi cdch nay da dugc thd
nghi¢m & 9 tinh trong dy 4n quan ly dat dai va da gop phan don gidn hoa tht tuc cdp Gidy chiing
nhan, ting cudng ti€p can thong tin va gidm co hoi tham nhiing. Md rong quy md cai cach nay
sé ton kém vi cAn phai c6 ngudn luc tai chinh can thiét cho cac xa va huyén dé thuc hign.

Chuyén déi trach nhiém giai trinh xuyén sudt

C6 thé d6i phé voi mot s6 nguy co quan trong bang cach tang tinh trdch nhiém cta c4
nhan cac can bo dia chinh. Mot cdi cdch quan trong la phdi bdo ddm hé thong nhan sy, coi
trong nhan tai, phat nhiing ngudi thuc hién kém va thudng nhiing ngudi cung cap dich vu
cong bang va nhanh chéng. Dt nguyén tic nay dugc ap dung cho hé théng cong chiic néi
chung, viéc tao niém tin vao céc vi trf c6 quyén ty quyét cadc van dé c6 kinh phi 16n lai cang
tré nén quan trong. Thuc t& cho thdy, nhiing ngudi ndm gitt cac vi tri quan trong nay la nhing



HUGNG Bl TRONG TUONG LAl 63

tng vién dé& thuc hign thi diém viéc cong khai thu nhap va ké khai tai san. Phuong thiic nay
can bao gém cd xac minh thyc t&€ mot cach ngdu nhién vi hién nay quy trinh xadc minh viéc
keé khai tai sdn van con khé khian va phién phuc.

Trong boi canh cac cdn bd trong Ban gidi téa bdi thudong cé rdt nhieu quyén tu quyét
trong tay, van dé quan trong 1a phdi ting tinh trach nhiém cta cac can bo nay. C6 thé si
dung nhiéu cong cu: thanh tra tai chinh, ki€m todn doc 1ap cac co quan dia chinh, va Hoi
ddéng nhan dan xem xét lai cdc du thdo k& hoach bdi thudng, k& hoach bdi thudng da dugc
thong qua va thuc t&€ thuc hién, c6 thé 1am ting tinh trdch nhiém gidi trinh.

Thiét lap he thong trach nhiém gidi trinh hudéng xudng dudi déi véi ngudi dan va doanh
nghiép sé lam gidm bt nguy co tham nhting. Vi du, nhu trach nhiém ctia mot can bo dia chinh
6 thé dugc tang cudng bang viec danh gia c6 he thdng qua cac cudc diéu tra mic do hai long
cta khach hang. Thyc t& thi viec nay cting da dugc tién hanh & Viet Nam. Cac phi€u bao cao
clia ngudi dan ¢ Thanh phé HS Chi Minh cho thay cach ti€p can nay c6 hiéu qua va kha thi.

C6 thé tang cuong tinh trach nhiém xuyén sudt bang cach cling ¢d vai trd cda cac t8 chiic
giam sat, cu thé 1a lam cho he thong thanh tra dat dai hoat dong tich cuc va doc lap hon va
tach Ban Chi dao phong, chdng tham nhiing cp tinh ra khéi Uy ban nhan dan tinh. Tang cudng
tinh khach quan va than thién véi nguoi st dung ctia he thong giai quyét khi€u nai, t8 cdo cling
nhu khuyén khich sy tham gia cia Hoi ddng nhan dan va cac t6 chiic doan thé trong khau giam
sat quan ly dat dai tir ben ngoai. Cudi cling, st dung lgi thé ti ngudi dan dé phat hign tham
nhiing, va béo chi s& hoat dong hi¢u qua hon néu gidm nhiing “ving khong ré rang” vé vi pham
va hinh phat trong quy dinh bao chi ciing nhu tap trung vao viéc khai thac va st dung he thong
tu phap dan sy hon 1a dya vao Luat hinh sy d6i véi cac trudng hop 6 cao budc vi pham.

Chuyén déi trong cach xi 1y dat dai ¢ Viét Nam

Nhiing céi cach cudi ciing ¢6 thé 1a nhiing cdi cach khé khdn nhat bdi vi ching c6 thé
lam thay d6i can ban cach thuc giao/cho thué va thu hdi dat & Viet Nam. C6 thé x6a bo rat
nhiéu cac 1¢i ich kinh t&€ bang cach gidi han viéc bit budc nop don xin thu héi dat ddi véi
nhiing trudng hgp dap tng tiéu chudn “lgi ich chung”, d€ cho cdc dy an tu nhan tu thuong
lugng véi chu dat hién nay trén cd sé tu nguyen. Mac da khong thé chuyén ddi sang phuong
thiic giao dich ty nguyén, c6 thé tién hanh mot budc trung gian d€ cai thién tinh hinh hign
tai. “Phuong phap hon hgp”, khi chi dau tu phdi thda thuan véi ngudi hién dang st dung
dat dé thuong luong gia dat, va khi dat dugc sy dong thuan cda khodng 80% trong tong s&
ngudi st dung dat, dang dugc thit nghiém tai cdc tinh nhu Binh Binh va Thanh phd H6 Chi
Minh. RS rang 1a phuong phép nay sé lam ting chi phi giao dich d6i v6i mot s6 nha dau tu.
Nhung ddong thoi phuong phap nay cting x6a bé nhiéu lgi ich kinh t& c6 thé din dén tham
nhiing va gidm bét sy khong dong tinh cia nhiing ngudi phéi di doi dé danh dat cho céc
du &n tu nhan. Thuc t& cho thdy phan 16n s6 lugng cac don kién vé dat déu lien quan dén
s0 tién bdi thuong, do d6 phuong phdp nay sé lam gidm su bat 6n ctia xa hoi.

Tuong tu nhu vay, han ché viéc cdp dat truc ti€p va tao co ché tai chinh cho viéc thyc
hién ddu gia dat va dau thau du an c6 thé lam cho quy trinh mang tinh canh tranh hon va
gitip cho gid dat phan anh chinh xac hon véi gié thi trudng. Phuong phép ti€p can nay can
phai c6 thoi gian d€ phat trién, thi nghiém va thuc hién, tuy nhién loi ich cia viéc x6a bé
nhiing 1¢i ich kinh t&€ tao ra do sy khac biét gitta gid dat cda quyét dinh hanh chinh va gia
cé thi truong sé vuogt troi nhitng chi phi.



Loi két

Mic du chi dé ctia Bédo cédo nay 1a té nan tham nhting va cac bién phap han ché t¢ nan
tham nhiing, nhiéu dé xuat dua ra ciing hudng dén cac muc tieu khéc. Trén thuc t&, Bao cdo
phét trién Viet Nam sdp t6i tap trung vao cac muc tiéu xa hoi khac — tinh hiéu qud, tinh cong
bing va bén viing vé mit moi trudng — ¢6 rat nhiéu cdc khuyén nghi dua ra cting giong nhu
nhting dé xudt trong d&u tranh chéng tham nhiting (hop 9).

Cudi cung, mic du cac y&u t6 rii ro duge xac dinh trong bao cdo nay 1a rdt nhiéu, nhung
c6 nhiéu bang chiing dé thdy la chung c6 thé dugc gidi quyét. Tham chi, ¢ nhiing cai cach
phtc tap hon, vi du nhu thué ngoai dich vu dinh gia dét ciing dang dugc thuc hién & Thanh
phd H6 Chi Minh va Binh BPinh. Va méc du can phai ddy manh hon nita s minh bach cta cac
vdn ban lién quan dén dat dai, mot vai tinh, huyén va xa da kha ning dong, trong nhiéu
trudng hop tao co hoi ti€p can nhiing thong tin nay nhiéu hon so véi quy dinh ctia luat phéap.
Nhitng vi du tich cuc nay cho thdy & nhiing noi ¢6 mong muén manh mé, gidm rdi ro tham
nhiing, gidm ganh ndng hanh chinh, cling ¢ quyén d6i vdi tai sdn khong chi 1a gidc mo danh
riéng cho nhitng nudc giau ma con la thuc t& trong tdm véi cda Viet Nam ngay ca bay gio.

Hop 9. Tinh c6ng béng, tinh hiéu qua va bén viing vé mat mdi trudng...
va tinh liém chinh

Bdo cdo phit trién Vigt Nam 2011 - Qudn Iyj tai nguyén thién nhién, bao cdo chung cta cac
nha tai trg chudn bi cho Cudc hop nhom tu van vao thang 12 ndm 2010 da nghién ciu van
dé quén ly dat dai (va cac van dé khéc lién quan dén tai nguyén thién nhién) tap trung vao
ba chti dé: tinh hi¢u qua vé kinh t&, bén viing vé moi trudng va cong bing xa hoi. Mic du
khong tap trung vao tham nhting, rdt nhiéu nhiing dé xuat dua ra nham ting tinh hi¢u qua,
tinh cong béng va bén viing vé moi trudng cling giong nhu nhiing dé xuat dua ra nham han
ché& tham nhting. Viéc s& httu dat dai chic chdn hon c6 thé khuyén khich dau tu va tang tinh
hiéu qué ciing nhu gidm cac 1¢i ich kinh t&€ lién quan dén viéc thu hdi dat khong cd y. Doi
v6i dat do thi, ting cudng tinh minh bach va cing cd hoat dong quan ly c6 thé gidm s6 luong
tranh chap va cling lam gidm tham nhting. Viéc xac minh va tinh gidn quyén thu hdi dat cia
Nha nuéc d6i voi cac muc dich phat trién kinh t& ¢ thé mang lai su an toan hon, ddng thoi
lam gidm nguy cd tham nhiing. Gia dat dua trén dau hiéu thi truong chi khong dua trén
quyét dinh hanh chinh c6 thé dan dén viéc cap dat phuc vu cho muc dich st dung hgp ly
nhét ciing nhu lam gidm nhing 1oi ich kinh t& c6 thé dan dén tham nhing. Tat cd nhing
bién phép nay c6 thé gop phan tang tinh hiéu qua st dung dat va lam gidm tham nhing.

Nguodn: Bdo cdo phat trién Viet Nam nam 2011 - Quan ly tai nguyeén thién nhién.
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Phu luc

CAC QUY PINH CUA PHAP LUAT VE TiNH MINH BACH

Bang 3: Quy dinh phap luat vé cung cap théng tin lién quan dén thid tuc hanh chinh

trong viéc cip Gidy chiing nhan

Théng tin dugc cong bd

Hinh thiic cong bé

Co sé phap ly

Cac thd tuc dugc thuc hién béi
cac don vi doc lap; tén cda
ngudi chiu trach nhiém & ting
giai doan trong quy trinh thuc
hién thd tuc hanh chinh; thoi
han gidi quyét thd tuc hanh
chinh; danh sach dia chi email
chinh thic cda tting don vi doc
lap, ctia cac cdn bo va cong
chiic phu trach

Website cia cac co quan nha nudc

c6 lién quan

biéu 28 Luat cong
nghé thong tin
(2006); Diéu 20
Nghi dinh 64 (2007)

Co s& dit litu vé céc thd tuc
va biéu miu hanh chinh & cap
bo va cap tinh

Website cia T6 cong tac Bé an 30
ctia Thid tuéng Chinh phd

Phu luc 1 va tai
lieu dinh kem
Quyét dinh s&
7/2008/QDb-TTg
cia Thu tuéng
Chinh phu

Th&m quyén, trinh ty va thd
tuc cdp Gidy ching nhan

Thong béo tai cudc hop cida cac co
quan, t6 chiic, don vi; cong bd tai
bang tin cac van phong ctia cac co
quan, t6 chiic, don vi; thong bao
béng van ban cho céc cd quan, t&
chtic hay ca nhan c6 lién quan;

phan phat an phdm; thong bao trén

phuong tién thong tin dai ching;
tai lén website; theo yéu cau

Diéu 21 Luat
phong, chéng tham
nhting nam 2005,
stia ddi, b6 sung
nam 2007

MaAu ding ky va tai lieu lién
quan dén cap Gidy ching
nhan, trinh tu va thd tuc dinh
gia va thong qua viéc cdp Gidy
ching nhan

Déang tai béng tin cta van phong
khi nhan dugc cdc mau ding ky

Chuong 3 Nghi
dinh 88 (2009)

Quy dinh cda phap luat vé thd
tuc hanh chinh tai chinh quyén
cap xa

Véan phong Uy ban nhan dan va

Hoi dong nhan dan x&; thong bao

qua truéng thon va truéng nhom;
hé thong phat thanh cap xa

Diéu 5-6 Phéap lénh

thuc hién dan cha &
xd, phudng, thi trdn
nam 2007
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Théng tin dugc cong bd

Hinh thidc cong bé

Co sé phap ly

Cac doi tugng, muc phi va 1é
phi do chinh quyén cap xa thu

Vin phong Uy ban nhan dan va
Hoi dong nhan dan x&; thong bao
qua truéng thén va trudng nhom;
hé thong phat thanh cap xa

biéu 5-6 Phap lénh

thuc hiéen dan chd &
xd, phudng, thi tran
nam 2007

Xéc nhan két qua viéc xem xét
don xin cdp Gidy chiing nhan

Vin phong Uy ban nhan dan xa

biéu 14 Nghi dinh
88 (2009)

Dich vu cdp Gidy chiing nhan
truc tuyén

Coéng thong tin dién td hodc
website cta cac bo, co quan ngang
bo, co quan thudc chinh phd, cac
Uy ban nhan dan tinh tiy theo
“tinh hinh thuc té”

biéu 1.B.II Quyét

dinh 48 (2009) cua
Thi tudng Chinh

phd

Nguén: Ty phan tich dya trén cac van ban phép ly cda Viet Nam.
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Bang 4: Quy dinh phéap luat vé cong bd va tham van quy hoach s dung dat/dé thi

Théng tin dugc cong
b6 hay tham van

Hinh thdc c6ng bé
hay tham van

Co sé phap ly

Quy hoach/ké hoach
st dung dat “cap
quéc gia” da dugc

Mang luédi thong tin cda Chinh
pht; Cong bao; trich dan trén nhat
bao & trung uong

biéu 27 Nghi dinh 181
(2004), biéu 21 Luat phong,
chong tham nhiing ndm

thong qua 2005, stta d6i, b8 sung ndm
2007
Quy hoach/ké& hoach | Mang 1u6i thong tin ctia céc chinh | DPiéu 27 Nghi dinh 181

st dung dat “cap
tinh va quan huyén”
da dugc thong qua

quyén cap tinh; van phong S¢& Tai
nguyén va Moi trudng cdp tinh va
quan huyén; bdo chi dia phuong

(2004), biéu 21 Luét phong,
chong tham nhiing ndm
2005, stta d6i, b8 sung ndim
2007

Quy hoach/ké hoach
st dung dat “cap xa”
da dugc thong qua

Vian phong Uy ban nhan dan va
Hoi dong nhan dan xa; thong bao
thong qua truéng thon va trudng
nhom; he thong truyén thong & cap
xa

biéu 27 Nghi dinh 181
(2004), biéu 21 Luat phong
chong tham nhiing ndm
2005, stta d6i, b8 sung ndm
2007, biéu 5-6 Phép lenh
thuc hién dan chd & xa,
phudng, thi trdn ndm 2007

biéu chinh quy
hoach/ké& hoach st
dung dat

Trong qué trinh diéu chinh quy
hoach st dung dat dai va cac k&
hoach, céc co quan/t6 chuc hai
“thong bao cong khai cac diéu
chinh nay cho ngudi dan dia
phuong noi dién ra diéu chinh d6”.
Khong c6 quy dinh chi tiét

biéu 21 Luat phong, chéng
tham nhting nam 2005, sia
doi, b6 sung ndm 2007

Du thdo quy
hoach/ké& hoach st
dung dat dé tham
van

Quy dinh chi tiét vé quy hoach va
k& hoach st dung dat phai “bao
dadm dan chd va cong khai”.
Khong c6 quy dinh chi tiét [am th&
nao dé bdo ddm “dan chu”

biéu 21 Luat phong, chong
tham nhting ndm 2005, sta
doi, b6 sung nam 2007

Du thdo quy
hoach/ké& hoach st
dung dat ¢ “cdp xa”
dé tham van

Gdp g0 cu tri dai dién cho cac ho
gia dinh; phéat phi€u phan hdi cho
ct tri dai dién cho cac ho gia dinh;
hom thu gép y

biéu 19 va 26 Nghi dinh dan
chi co s (2007), Biéu 25
Luat dat dai ndam 2003, stia
déi, b6 sung nam 2009, Biéu
18 Nghi dinh 181(2004)
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Ngudn: Ty phan tich dya trén cdc van ban phap ly cda Viet Nam.
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Bang 5: Quy dinh phap luat vé cong bd thong tin va tu van vé ké& hoach béi thudng,
tai dinh cu va hd trg

Thong tin dugc cong bd

Hinh thtic cong bé
hay tham van

Co sé phap ly

Quyét dinh thong qua k& hoach boi
thuong, ho trg va tai dinh cu, trong
dé6 néu rd: s6 tién/muc bdi thuong
va hd trg, sdp x€p nha hodc dat tai
dinh cu (né€u cd), thai gian va dia
diém thanh toan tién bdi thudng va
hd trg, thoi gian ban giao/cho thué
dat thu héi duoc

Dang tai tai van phong cda
Uy ban nhan dan xa va noi
dién ra cac hoat dong chung
cda cong dong c6 dat bi thu
hoi; gtii quyét dinh cho ngudi
c6 dat bi thu hoi

biéu 31 Nghi dinh
69 (2009)

Dy thdo ké hoach béi thudong, hd
trg va tai dinh cu d€ nhiing nguoi
c6 d4t bi thu héi va nhing nguoi
khéc c6 lien quan cho y kién

Dang tai tai van phong cia
Uy ban nhan dan xa va noi
dién ra cac hoat dong chung
cda cong dong c6 dat bi thu
héi trong vong it nhat 20
ngay. Phai chuén bi mot bién
ban tém tdt nhiing y kién thu
thap dugc

biéu 30.2 Nghi
dinh 69 (2009)

K& hoach boi thudng, hé trg tai
dinh cu va tai cap dat lien quan
dén du an va xay dung cac khu
viuc do cdp xa quan ly da dugc

thong qua

Vin phong Uy ban nhan dan
va Hoi dong nhan dan xa;
thong bdo qua trudng thon va
truéng nhom; he thong phat
thanh & cap xa.

biéu 5-6 Phép lenh
thuc hién dan cha
& xa, phuong, thi
trAn nam 2007

Dy thdo ké& hoach bdi thudng va
tai dinh cu dé 18y y kién & cap xa

Gdp go vdi cd tri dai dién cho
cac ho gia dinh; cung cap
phiéu gép y cho ct tri dai
dién cho cac ho gia dinh; hom
phiéu gép y

Diéu 19, Biéu 26
Phép lenh thuc
hién dan chu & xa,
phudng, thi trdn
nam 2007

Ngudn: Ty phan tich dya trén cic van badn phép 1y cda Viet Nam.
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