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BÁO CÁO 

Việc thực hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch, quản lý,  

sử dụng đất đai tại đô thị từ khi Luật Đất đai năm 2013  

có hiệu lực đến hết năm 2018 

Kính gửi: Quốc hội 

Thực hiện Nghị quyết số 59/2018/QH14 ngày 12 tháng 6 năm 2018 của 

Quốc hội về Chương trình giám sát năm 2019, Nghị quyết số 61/2018/QH14 

ngày 15 tháng 6 năm 2018 của Quốc hội về thành lập Đoàn giám sát “Việc thực 

hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị từ 

khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực đến hết năm 2018”, ngày 04 tháng 3 năm 

2019, Chính phủ đã có Báo cáo số 52/BC-CP gửi Quốc hội và Đoàn Giám sát 

của Quốc hội. Trên cơ sở nghiên cứu, tiếp thu ý kiến của Đoàn giám sát, Chính 

phủ đã hoàn thiện nội dung và báo cáo Quốc hội việc thực hiện chính sách, pháp 

luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị từ khi Luật Đất đai năm 

2013 có hiệu lực đến hết năm 2018 như sau: 

I. VIỆC BAN HÀNH CHÍNH SÁCH, PHÁP LUẬT VỀ QUY HOẠCH, 

QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI TẠI ĐÔ THỊ 

1. Chính phủ đã chủ động tham mưu cho Ban chấp hành Trung 

ương, Bộ Chính trị ban hành kịp thời các chủ trương, chính sách phù hợp 

với yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước 

Công tác quản lý, sử dụng đất đai đô thị nói riêng và quản lý, sử dụng đất 

đai nói chung là nhiệm vụ quan trọng có tác động trực tiếp đến phát triển kinh 

tế, chính trị, xã hội. Do đó, trong mỗi giai đoạn, mỗi thời kì, Ban cán sự Đảng 

Chính phủ, các Bộ ngành đã căn cứ vào Cương lĩnh của Đảng về xây dựng và 

đổi mới đất nước, Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội, chủ động tổng kết đánh 

giá thực tiễn, tham mưu trình Ban chấp hành Trung ương ban hành nhiều chủ 

trương, chính sách pháp luật về đất đai, quy hoạch phát triển đô thị để thúc đẩy 

phát triển kinh tế - xã hội. 

Báo cáo chính trị của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XI tại Đại 

hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII của Đảng có nêu định hướng : “Tiếp tục hoàn 

thiện hệ thống pháp luật, cơ chế, chính sách để thị trường bất động sản vận 

hành thông suốt, phù hợp quy luật cung - cầu nhằm khai thác, sử dụng tiết kiệm, 
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có hiệu quả nguồn lực từ đất đai và tài sản, kết cấu hạ tầng trên đất; ngăn ngừa 

đầu cơ, lãng phí”; “Đổi mới công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; xây 

dựng cơ sở dữ liệu về đất đai; thúc đẩy sử dụng đất tiết kiệm, hợp lý và có hiệu 

quả; kết hợp bảo vệ diện tích, độ phì nhiêu của đất canh tác nông nghiệp”; 

“Đẩy mạnh việc nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện các quy định của 

Đảng, chính sách, pháp luật của Nhà nước để bảo đảm công tác phòng, chống 

tham nhũng, lãng phí có hiệu lực, hiệu quả, nhất là trong các lĩnh vực có nguy 

cơ tham nhũng cao như: quản lý và sử dụng đất đai, khai thác tài nguyên, 

khoáng sản”.  

 Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31 tháng 10 năm 2012 của Ban chấp 

hành Trung ương Đảng về tiếp tục đổi mới chính sách pháp luật về đất đai trong 

thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, đặt nền tảng để đến năm 2020 

nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại những quan 

điểm chỉ đạo và định hướng tiếp tục đổi mới đã đề ra 11 nhóm định hướng như 

sau: (1) Đổi mới quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo hướng: nâng cao tính 

liên kết, đồng bộ giữa các quy hoạch; tăng cường kiểm tra, giám sát thống nhất 

từ Trung ương đến địa phương, xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm quy hoạch 

sử dụng đất; (2) Đối với công tác giao đất, cho thuê đất: thu hẹp đối tượng được 

giao đất, mở rộng đối tượng được thuê đất, thực hiện giao đất, cho thuê đất chủ 

yếu thông qua đấu giá; tập trung rà soát, xử lý dứt điểm các vi phạm đối với 

trường hợp đất đã giao cho cơ quan, tổ chức của nhà nước; quy định điều kiện 

để nhà đầu tư được giao đất, cho thuê đất; có chế tài xử lý nghiêm và dứt điểm 

các trường hợp sử dụng đất lãng phí, không đúng mục đích; (3) Đổi mới công 

tác thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo hướng giải quyết hài hòa lợi 

ích của Nhà nước, người dân, doanh nghiệp; (4) Thực hiện đăng ký bắt buộc về 

quyền sử dụng đất để ngăn ngừa các giao dịch ngầm; tăng cường đầu tư nguồn 

lực để đo đạc, lập hồ sơ địa chính, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai (5) Hoàn thiện 

các quyền của người sử dụng đất, điều kiện nhà đầu tư được nhận quyền sử dụng 

đất để thực hiện dự án đầu tư. (6) Hoàn thiện cơ chế, chính sách phát triển lành 

mạnh, bền vững thị trường bất động sản; các cơ chế tạo quỹ đất sạch tạo nguồn 

lực từ đất đai; việc phát triển đô thị, các dự án kinh doanh bất động sản phải phù 

hợp với quy hoạch, nhu cầu của thị trường. Đẩy mạnh phát triển nhà ở, đặc biệt 

là nhà ở xã hội để từng bước cải thiện điều kiện nhà ở của nhân dân;… Đối với 

các dự án xây dựng công trình kết cấu hạ tầng kinh tế, xã hội, chỉnh trang đô thị, 

cần quy hoạch cả phần diện tích đất bên cạnh công trình kết cấu hạ tầng, vùng 

phụ cận để thu hồi đất, tạo nguồn lực từ đất đai đầu tư cho các công trình này, 

hỗ trợ người có đất bị thu hồi và tăng thu ngân sách nhà nước; đồng thời ưu tiên 

cho người bị thu hồi đất ở được giao đất hoặc mua nhà trên diện tích đất đã thu 

hồi mở rộng theo quy định của pháp luật; (7) Tiếp tục hoàn thiện chính sách tài 

chính về đất đai, chủ động điều tiết thị trường bất động sản thông qua chính sách 
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thuế; thực hiện chính sách thuế luỹ tiến đối với các dự án đầu tư chậm hoặc bỏ 

hoang không đưa đất vào sử dụng đúng thời hạn theo quy định của pháp luật. (8) 

Đổi mới phương pháp xác định giá đất; bổ sung quy định về điều chỉnh khung 

giá đất, bảng giá đất bảo đảm linh hoạt, phù hợp; làm tốt công tác theo dõi, cập 

nhật biến động giá đất trên thị trường; có cơ chế giám sát các cơ quan chức năng 

và tổ chức định giá đất độc lập trong việc xác định giá đất; (9) Ðẩy mạnh cải 

cách hành chính trong lĩnh vực đất đai, phân cấp mạnh thẩm quyền trách nhiệm 

của địa phương; (10) Tăng cường công tác thanh tra, giải quyết các tranh chấp, 

khiếu nại, tố cáo về đất đai; củng cố, kiện toàn hệ thống thanh tra đất đai, sửa 

đổi, bổ sung chế tài xử lý đủ mạnh đối với các trường hợp vi phạm; (11) Nâng 

cao năng lực quản lý đất đai, kiện toàn tổ chức bộ máy, xây dựng cơ sở dữ liệu 

đất đai, hiện đại hóa ngành quản lý đất đai. 

Thực hiện kế hoạch của Ban Chỉ đạo Trung ương về sơ kết, đánh giá 05 

năm thực hiện Nghị quyết 19-NQ/TW, Chính phủ đã chỉ đạo việc sơ kết, đánh 

giá 05 năm thực hiện Nghị quyết để báo cáo Trung ương; Bộ Chính trị đã ban 

hành Kết luận số 36-KL/TW ngày 06/9/2018 về tiếp tục đẩy mạnh thực hiện 

Nghị quyết này. Kết luận của Bộ Chính trị đã yêu cầu tập trung thực hiện có 

hiệu quả các nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu như: (1) Tiếp tục thể chế hóa đầy đủ 

các quan điểm, định hướng đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai; sửa đổi, 

khắc phục tình trạng không thống nhất giữa pháp luật đất đai và pháp luật khác 

có liên quan; (2) Tập trung hoàn thiện cơ chế, chính sách quản lý, sử dụng đất 

nông nghiệp để tạo điều kiện tích tụ, tập trung đất đai, tái cơ cấu ngành nông 

nghiệp; (3) Hoàn thiện cơ chế, chính sách để khai thác nguồn lực đất đai cho 

phát triển kinh tế - xã hội; (4) Đẩy mạnh cải cách hành chính, sớm hoàn thành 

xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, thực hiện quản lý đất đai công khai, minh bạch, 

hiệu quả; (5) Nâng cao năng lực, hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai. 

Nghị quyết số 13-NQ/TW ngày 16/01/2012 Hội nghị lần thứ 4 Ban Chấp 

hành Trung ương Đảng khóa XI về xây dựng hệ thống kết cấu hạ tầng đồng bộ 

nhằm đưa nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại vào 

năm 2020, đặt ra yêu cầu cụ thể như: 

 “Quy hoạch phát triển hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế, xã hội phải hiện 

đại, đồng bộ trên phạm vi cả nước, từng ngành, từng vùng và từng địa phương, 

đáp ứng yêu cầu công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước; có phân kỳ đầu tư, ưu 

tiên những dự án quan trọng tạo sự đột phá và có tác động lan toả lớn. Tăng 

cường công tác quản lý trong khai thác sử dụng công trình”…. 

“Nâng cao chất lượng xây dựng và thực hiện quy hoạch phát triển kết cấu 

hạ tầng: 

Rà soát, hoàn thiện thể chế để nâng cao chất lượng quy hoạch. Xây dựng 

Luật Quy hoạch có phạm vi điều chỉnh chung cho các loại quy hoạch phát triển 
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trên phạm vi cả nước. Rà soát, sửa đổi, bổ sung, ban hành mới các nghị định 

của Chính phủ về công tác thẩm định và phê duyệt quy hoạch theo hướng tạo cơ 

chế thẩm định độc lập, tập trung, do một đầu mối chịu trách nhiệm. 

Sớm xây dựng quy hoạch chung hệ thống kết cấu hạ tầng kinh tế, xã hội 

cả nước. Rà soát, điều chỉnh, bổ sung quy hoạch phát triển kết cấu hạ tầng kinh 

tế, xã hội của các ngành, vùng, địa phương, bảo đảm tính đồng bộ, kết nối trong 

nội bộ ngành, liên ngành, liên vùng trên phạm vi cả nước, đáp ứng yêu cầu công 

nghiệp hoá, hiện đại hoá. Lựa chọn một số công trình quan trọng có sức lan toả, 

tạo sự đột phá lớn để tập trung đầu tư. 

Tăng cường công tác quản lý nhà nước về quy hoạch, đề cao trách nhiệm 

của người đứng đầu trong xây dựng và tổ chức thực hiện quy hoạch, bảo đảm 

hiệu quả và tính khả thi. Coi trọng công tác giám sát, kiểm tra, thanh tra thực 

hiện quy hoạch và xử lý nghiêm các vi phạm quy hoạch”.  

Nhìn chung, các chủ trương, chính sách của Đảng, trong đó có chủ 

trương, chính sách về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị đã được ban 

hành kịp thời, phù hợp với thực tiễn cuộc sống, làm cơ sở cho việc thể chế, ban 

hành các văn bản quy phạm pháp luật, từng bước hoàn thiện hành lang pháp lý 

phục vụ cho công tác quản lý nhà nước về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai 

tại đô thị, đặc biệt là việc phát triển các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã 

hội, nhà ở đô thị, tạo ra những động lực mạnh mẽ cho phát triển đô thị, tăng 

nguồn thu đáng kể cho ngân sách; đóng góp tích cực cho việc phát triển kinh tế - 

xã hội, quốc phòng, an ninh của đất nước. 

2. Các chủ trương, chính sách của Đảng, Nhà nước về quy hoạch, 

quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị đã được thể chế hóa đồng bộ, kịp thời 

a) Việc ban hành các văn bản quy phạm pháp luật về quản lý, sử 

dụng đất đai tại đô thị  

Thể chế các quan điểm, định hướng chỉ đạo tại Nghị quyết Hội nghị lần 

thứ sáu Ban Chấp hành Trung ương Khoá XI, Quốc hội đã ban hành Hiến pháp 

năm 2013 và Luật Đất đai năm 2013 (có hiệu lực kể từ ngày 01/7/2014); Chính 

phủ đã ban hành 13 Nghị định (gồm 10 Nghị định ban hành mới và 03 Nghị 

định sửa đổi, bổ sung các Nghị định); các Bộ, ngành đã ban hành 48 Thông tư, 

Thông tư liên tịch, trong đó Bộ Tài nguyên và Môi trường đã chủ trì ban hành 

33 Thông tư. 

Chính phủ đã chỉ đạo các địa phương chủ động rà soát các Điều, Khoản 

được giao trong Luật và Nghị định để quy định chi tiết thi hành. Đến nay, Ủy 

ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã ban hành hơn 1.141 

văn bản, quy định cụ thể đối với 41 nội dung theo phân cấp1.  

                                           
1 Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua Nghị quyết về danh mục các dự án thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã 
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Luật và các văn bản thi hành đã thể chế khá đầy đủ các quan điểm, định 

hướng của Nghị quyết số 19-NQ/TW. Theo đó, đã khắc phục được những tồn 

tại, hạn chế về thất thoát, lãng phí; giải quyết được nhiều vướng mắc trong thực 

tiễn; đảm bảo nguyên tắc thị trường, đáp ứng được yêu cầu hội nhập quốc tế 

trong tình hình mới; làm tăng nguồn lực tài chính từ phát triển đất đai đô thị; đưa 

công tác quản đất đai đô thị đi vào nền nếp, công khai, minh bạch và dân chủ 

hơn, cụ thể: 

- Tiếp tục khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện 

chủ sở hữu và thống nhất quản lý; quy định cụ thể hơn các quyền, nghĩa vụ của 

Nhà nước và những bảo đảm của Nhà nước đối với người sử dụng đất. 

- Bổ sung đầy đủ các quy định về điều tra, đánh giá đất đai để Nhà nước 

nắm chắc quỹ đất cả về số lượng và chất lượng, nhằm góp phần khai thác sử 

dụng đất đai hợp lý và hiệu quả. Hoàn thiện các quy định về quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất để phục vụ tốt hơn cho công tác quản lý đất đai. 

- Tăng cường hơn việc vận hành các quan hệ đất đai theo cơ chế thị 

trường, tiến tới xóa bỏ bao cấp trong quản lý, sử dụng đất đai, khắc phục tình 

trạng "xin - cho" trong sử dụng đất thông qua các quy định thu hẹp các trường 

hợp được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử 

dụng đất, chuyển cơ bản sang áp dụng hình thức thuê đất; thực hiện cơ chế đấu 

giá quyền sử dụng đất khi giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất; thực 

hiện định giá đất theo nguyên tắc phù hợp với cơ chế thị trường có sự quản lý 

của Nhà nước. 

                                                                                                                                    
hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; Nghị quyết về chuyển mục đích sử dụng dưới 10 héc ta đất trồng lúa; dưới 20 

héc ta đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sử dụng vào các mục đích khác.  

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương ban hành quy định về các loại hạn mức (như hạn 

mức giao đất ở tại đô thị, hạn mức tách thửa đất ở tại đô thị, hạn mức công nhận đất ở, quy định về mức đất và 

chế độ quản lý việc xây dựng phần mộ, tượng đài, bia tưởng niệm trong nghĩa trang, nghĩa địa), quy định về bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất (như mức bồi thường đối với vật nuôi là thủy sản khi thu hồi đất chưa đến thời 

kỳ thu hoạch, mức bồi thường chi phí di chuyển tài sản, bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại, bồi thường về 

đất khi Nhà nước thu hồi đất ở, bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất phi 

nông nghiệp không phải là đất ở của hộ gia đình, cá nhân; bồi thường thiệt hại về nhà, công trình xây dựng khác 

gắn liền với đất khi Nhà nước thu hồi đất; bồi thường thiệt hại do hạn chế khả năng sử dụng đất, thiệt hại tài sản 

gắn liền với đất đối với đất thuộc hành lang an toàn, bồi thường chi phí tự cải tạo, sửa chữa, nâng cấp nhà, công 

trình đối với người đang sử dụng nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước, phân chia tiền bồi thường về đất cho các đối 

tượng đồng quyền sử dụng đất, diện tích đất ở tái định cư, bồi thường về di chuyển mồ mả); quy định về hỗ trợ 

khi Nhà nước thu hồi đất (như quy định về hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm đối với trường 

hợp Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp; hỗ trợ đào tạo, 

chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm đối với trường hợp Nhà nước thu hồi đất ở kết hợp kinh doanh, dịch vụ 

của hộ gia đình, cá nhân mà phải di chuyển chỗ ở; hỗ trợ tái định cư đối với trường hợp thu hồi đất ở của hộ gia 

đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài mà phải di chuyển chỗ ở; Hỗ trợ người đang thuê nhà ở 

không thuộc sở hữu Nhà nước; hỗ trợ khi thu hồi đất công ích của xã, phường, thị trấn; suất tái định cư tối thiểu), 

quy định về bảng giá đất (như bảng giá đất tại địa phương, hệ số điều chỉnh giá đất), quy định về trình tự, thủ tục 

hành chính (như quy định chi tiết việc cưỡng chế thi hành quyết định giải quyết tranh chấp đất đai, quyết định 

công nhận hòa giải thành; cơ quan tiếp nhận, giải quyết thủ tục; thời gian các bước thực hiện thủ tục của từng cơ 

quan; sự phối hợp, liên thông giữa các cơ quan liên quan để giải quyết thủ tục theo cơ chế một cửa). 
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- Hoàn thiện hơn cơ chế nhằm phát huy nguồn lực từ đất đai thông qua 

quy định Nhà nước chủ động thu hồi đất theo kế hoạch sử dụng đất; lập Quỹ 

phát triển đất, tạo quỹ đất “sạch” để đấu giá quyền sử dụng đất. Quy định cụ thể 

điều kiện được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất để thực hiện dự án đầu tư nói chung, để thực hiện dự án có sử dụng đất 

trồng lúa, đất có rừng, dự án đầu tư tại xã thuộc khu vực biên giới, ven biển và 

hải đảo nói riêng nhằm lựa chọn được nhà đầu tư có năng lực, đồng thời khắc 

phục một cách có hiệu quả việc giao đất, cho thuê đất tràn lan, kém hiệu quả 

trong thời gian vừa qua. Bổ sung và hoàn thiện quy định về chế độ sử dụng đối 

với đất khu công nghiệp, khu công nghệ cao và khu kinh tế, đất để xây dựng 

công trình ngầm nhằm đáp ứng yêu cầu đặt ra của thực tiễn phát triển kinh tế - 

xã hội của đất nước. 

- Tăng cường hơn công khai, minh bạch và dân chủ trong quản lý, sử 

dụng đất nhằm góp phần phòng, chống tiêu cực, tham nhũng, lãng phí và làm 

giảm các khiếu kiện trong lĩnh vực đất đai thông qua các quy định cụ thể về 

những trường hợp thật cần thiết Nhà nước phải thu hồi đất vì mục đích quốc 

phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; quy 

định đăng ký đất đai là bắt buộc, thực hiện đăng ký đất đai trên mạng điện tử; 

quy định khung pháp lý về thông tin đất đai, cơ sở dữ liệu đất đai, quyền tiếp 

cận thông tin đất đai; quy định quyền tham gia của người dân, trách nhiệm giải 

trình của Nhà nước trong công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, thu hồi đất, 

bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định cư, đào tạo, chuyển đổi nghề, hỗ trợ tìm kiếm 

việc làm; quy định cụ thể về việc giám sát đối với công tác quản lý, sử dụng đất 

của các cơ quan dân cử, của công dân và hình thành hệ thống theo dõi, đánh giá 

đối với quản lý và sử dụng đất trên phạm vi cả nước và các địa phương. 

- Thiết lập sự bình đẳng trong việc tiếp cận đất đai đối với trường hợp đất 

được nhà nước giao, thực hiện quyền và nghĩa vụ sử dụng đất giữa nhà đầu tư 

trong nước và nhà đầu tư nước ngoài cho phù hợp với yêu cầu hội nhập và thu 

hút đầu tư.  

- Hoàn thiện chính sách, pháp luật đất đai đối với khu vực nông nghiệp 

nhằm tạo điều kiện đẩy mạnh tiến trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa nông 

nghiệp và nông thôn theo hướng nâng thời hạn giao đất nông nghiệp trong hạn 

mức đối với hộ gia đình, cá nhân lên 50 năm thống nhất cho các loại đất nông 

nghiệp; mở rộng hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp cho hộ 

gia đình, cá nhân; khuyến khích nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất để tập 

trung đất đai; quy định chặt chẽ chế độ quản lý, sử dụng đất trồng lúa, đất có 

rừng nhằm đảm bảo mục tiêu an ninh lương thực quốc gia và bảo vệ môi trường. 

- Quan tâm hơn đến việc đảm bảo quyền sử dụng đất cho nhóm người dễ 

bị tổn thương như phụ nữ, người nghèo, đồng bào dân tộc thiểu số thông qua các 



7 

quy định cụ thể về trách nhiệm của Nhà nước về đất ở, đất sản xuất nông nghiệp 

đối với đồng bào dân tộc thiểu số; quy định việc cấp mới, cấp đổi Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối 

với trường hợp quyền sử dụng đất là tài sản chung của vợ và chồng; quy định về 

chính sách miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho người nghèo, đồng bào 

dân tộc thiểu số. 

- Quy định cụ thể, chi tiết nhiều chính sách có liên quan trực tiếp đến 

quyền và lợi ích của người sử dụng đất như thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất. 

 Các Nghị định, Thông tư quy định chi tiết thi hành Luật đất đai được ban 

hành theo đúng trình tự, thủ tục, đảm bảo kịp thời có hiệu lực ngay khi Luật đất 

đai có hiệu lực thi hành.Việc ban hành đồng thời các văn bản hướng dẫn thi 

hành Luật có hiệu lực cùng với Luật đất đai đã đánh dấu một bước tiến quan 

trọng, được xã hội ghi nhận và đánh giá cao trong việc chuẩn bị, tổ chức thi 

hành Luật đất đai (có danh mục các văn bản kèm theo Báo cáo).  

Việc phân cấp cho các địa phương quy định cụ thể một số nội dung đã 

làm cho chính sách đất đai được ban hành phù hợp hơn với thực tiễn, góp phần 

đưa công tác quản lý đất đai vào nề nếp, giảm các khiếu nại, tố cáo liên quan 

đến đất đai. 

b) Việc ban hành các văn bản quy phạm pháp luật nhằm thể chế hóa, 

chủ trương, chính sách của Đảng về quy hoạch tại đô thị  

Thể chế định hướng chỉ đạo tại Nghị quyết số 19-NQ/TW, Chính phủ đã 

trình Quốc hội ban hành 03 Luật (Luật Xây dựng năm 2014, Luật Nhà ở năm 

2014, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014); trình Ủy ban Thường vụ Quốc 

hội ban hành Nghị quyết 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 về phân loại 

đô thị; Bộ Xây dựng trình Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ ban hành hoặc ban 

hành theo thẩm quyền các Nghị định, Quyết định, Thông tư để triển khai thực 

hiện các Luật và Nghị quyết (gồm 06 Nghị định, 01 Quyết định của Thủ tướng 

Chính phủ, 18 Thông tư, 02 Quy chuẩn, trong đó có 17/32 văn bản được ban 

hành trước thời điểm Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành). 

Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về quy hoạch xây dựng, quản lý 

phát triển đô thị từng bước được hoàn thiện nhằm tạo ra khuôn khổ pháp luật 

đồng bộ trong công tác quy hoạch xây dựng, quản lý phát triển đô thị, nhà ở để 

quản lý, sử dụng đất đai đô thị một cách tiết kiệm, hiệu quả, thể hiện trên các 

mặt sau đây: 

- Quy định về hoạt động quy hoạch đô thị gồm lập, thẩm định, phê duyệt và 

điều chỉnh quy hoạch đô thị; tổ chức thực hiện quy hoạch đô thị và quản lý phát 
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triển đô thị theo quy hoạch đô thị đã được phê duyệt; quy định về quản lý và sử 

dụng đất đô thị, theo đó, các loại đất trong đô thị phải được sử dụng đúng mục 

đích, chức năng được xác định trong đồ án quy hoạch đô thị đã được phê duyệt. 

- Quy định việc lập, thẩm định, quyết định hoặc phê duyệt, công bố, cung 

cấp thông tin quy hoạch; thực hiện, đánh giá, điều chỉnh quy hoạch trong hệ 

thống quy hoạch quốc gia; trách nhiệm quản lý nhà nước về quy hoạch. Theo 

đó, quy hoạch đô thị là một loại quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia; 

nội dung và việc lập, thẩm định, phê duyệt, thực hiện, điều chỉnh quy hoạch đô 

thị thực hiện theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị.  

- Sửa đổi, bổ sung các quy định liên quan đến quy hoạch đô thị, quy 

hoạch xây dựng nhằm bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ giữa pháp luật chuyên 

ngành và Luật Quy hoạch; đồng thời, sửa đổi, bổ sung một số nội dung vướng 

mắc, bất cập trên thực tiễn nhằm cải thiện môi trường đầu tư kinh doanh, cải 

cách thủ tục hành chính, đáp ứng yêu cầu kiểm soát chặt chẽ quá trình phát triển 

đô thị, khắc phục tình trạng điều chỉnh quy hoạch tùy tiện, ví dụ: bãi bỏ giấy 

phép quy hoạch; sửa đổi quy định về điều chỉnh cục bộ quy hoạch xây dựng, 

quy hoạch đô thị... 

- Quy định cụ thể tiêu chí phân loại đô thị; tính điểm, thẩm quyền và thủ 

tục phân loại đô thị; xử lý chuyển tiếp trong phân loại đô thị đối với các trường 

hợp thành lập đơn vị hành chính đô thị mới.  

- Quy định về quản lý đầu tư phát triển đô thị: điều chỉnh các hoạt động 

liên quan đến việc đầu tư phát triển đô thị bao gồm: quy hoạch đô thị; hình 

thành, công bố kế hoạch triển khai các khu vực phát triển đô thị; thực hiện đầu 

tư xây dựng và vận hành, khai thác, chuyển giao các dự án đầu tư phát triển đô 

thị; trách nhiệm của cơ quan quản lý nhà nước trong việc phát triển đô thị, xử lý 

chuyển tiếp đối với một số trường hợp; trong đó, có quy định về việc thực hiện 

chuyển quyền sử dụng đất đã được đầu tư xây dựng hạ tầng cho người dân (hộ 

gia đình, cá nhân) tự xây dựng nhà ở.  

- Quy định cụ thể về quy hoạch xây dựng, việc lập, thẩm định, phê duyệt 

báo cáo nghiên cứu tiền khả thi đầu tư xây dựng, điều kiện cấp giấy phép xây 

dựng phải phù hợp với mục đích sử dụng đất theo quy hoạch sử dụng đất được 

phê duyệt; hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng phải có giấy tờ chứng minh 

quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai; nội dung chủ yếu của 

giấy phép xây dựng bao gồm địa điểm, vị trí xây dựng công trình, mật độ xây 

dựng (nếu có), hệ số sử dụng đất (nếu có)... 

- Quy định về sở hữu, phát triển, quản lý, sử dụng nhà ở; giao dịch về nhà 

ở; quản lý nhà nước về nhà ở tại Việt Nam. Trong đó, quy định cụ thể về trách 

nhiệm tạo quỹ đất ở thông qua phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy 
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hoạch đô thị của Nhà nước; phát triển nhà ở tại khu vực đô thị; việc lựa chọn 

chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại được thực hiện thông qua các hình 

thức: đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất, chỉ định chủ 

đầu tư; hình thức sử dụng đất để xây dựng nhà ở thương mại, nhà ở công vụ, nhà 

ở để phục vụ tái định cư trong trường hợp thu hồi đất, đất để phát triển nhà ở của 

hộ gia đình, cá nhân và đất để xây dựng nhà ở xã hội.  

- Quy định về kinh doanh bất động sản, quyền và nghĩa vụ của tổ chức, cá 

nhân kinh doanh bất động sản và quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản; 

cụ thể như: quy định về dự án đầu tư bất động sản để kinh doanh; trình tự, thủ 

tục đầu tư dự án bất động sản để kinh doanh; điều kiện của đất được phép kinh 

doanh quyền sử dụng đất; việc mua bán, cho thuê mua nhà có sẵn, công trình 

xây dựng phải gắn với quyền sử dụng đất; điều kiện chuyển nhượng toàn bộ 

hoặc một phần dự án bất động sản; điều kiện của bất động sản hình thành trong 

tương lai được đưa vào kinh doanh là phải có giấy tờ về quyền sử dụng đất;… 

- Quy định về quản lý và sử dụng chung công trình hạ tầng kỹ thuật; thoát 

nước và xử lý nước thải; xây dựng, quản lý, sử dụng nghĩa trang và cơ sở hỏa táng… 

Các văn bản pháp luật nêu trên về cơ bản đã bao quát toàn diện các vấn đề 

liên quan đến công tác quản lý quy hoạch, sử dụng đất đai tại đô thị và cơ bản đã 

thể chế đầy đủ các nhiệm vụ được giao tại văn bản, văn kiện, nghị quyết… của 

Đảng, Quốc hội, Chính phủ, đáp ứng yêu cầu thực tế; quy định rõ nội dung, 

trách nhiệm quản lý nhà nước; trách nhiệm của các chủ thể liên quan. 

 Nội dung các văn bản phù hợp với Hiến pháp; cơ bản bảo đảm tính thống 

nhất, đồng bộ với pháp luật có liên quan, phù hợp với tình hình cụ thể của đất 

nước trong từng giai đoạn; đã thể hiện phân cấp mạnh hơn, làm rõ hơn trách 

nhiệm của các cấp, các ngành và các chủ thể. Các thủ tục hành chính được ban 

hành đầy đủ các yếu tố cấu thành của thủ tục hành chính theo quy định và luôn 

được rà soát, cải cách, thực hiện đồng bộ, quyết liệt, giảm thời gian, hồ sơ và chi 

phí cho doanh nghiệp và người dân.  

Với kết quả này, có thể nói rằng hệ thống cơ chế chính sách hiện hành đã 

góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước; là cơ sở pháp lý hết sức 

quan trọng để bảo vệ quyền và lợi ích chính đáng cho các chủ thể trong xã hội; 

tạo động lực thúc đẩy các hoạt động đầu tư xây dựng, phát triển đô thị, góp phần 

thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của đất nước. 

c) Việc ban hành các văn bản quy phạm pháp luật khác có liên quan 

đến quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị  

Kể từ khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực đến nay, Quốc hội đã ban 

hành các đạo Luật khác có nội dung điều chỉnh liên quan đến quy hoạch, quản 

lý, sử dụng đất đai nói chung, đất đai tại đô thị nói riêng, như: 
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- Luật Đấu thầu năm 2013 quy định quản lý nhà nước về đấu thầu; trách 

nhiệm của các bên có liên quan và các hoạt động đấu thầu, trong đó quy định có 

đấu thầu dự án có sử dụng đất. 

- Luật Đầu tư năm 2014 quy định về hoạt động đầu tư kinh doanh. Trong 

Luật này có các quy định về quyền được tiếp cận sử dụng đất đai và tài nguyên 

khác theo quy định của pháp luật; ngành, nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện 

trong lĩnh vực đất đai; việc bảo đảm quyền sở hữu tài sản hợp pháp của nhà đầu 

tư; hình thức áp dụng ưu đãi đầu tư, bao gồm cả việc miễn, giảm tiền sử dụng 

đất, tiền thuê đất, thuế sử dụng đất; quy định về thẩm quyền, hồ sơ, trình tự, thủ 

tục quyết định chủ trương đầu tư, trong đó có quy định về trách nhiệm cung cấp 

trích lục bản đồ của cơ quan quản lý đất đai, việc thẩm định nhu cầu sử dụng 

đất, điều kiện để được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai khi thẩm định hồ sơ dự 

án đầu tư; việc xử lý tài sản khi dự án đầu tư bị chấm dứt hoạt động;... 

- Luật Quản lý, sử dụng tài sản công năm 2017 quy định về quản lý nhà 

nước đối với tài sản công, chế độ quản lý sử dụng tài sản công, quyền và nghĩa vụ 

của các cơ quan, tổ chức, đơn vị, cá nhân trong việc quản lý, sử dụng tài sản công.  

d) Đánh giá chung về những kết quả đạt được trong ban hành các 

văn bản quy phạm pháp luật nhằm thể chế hóa, chủ trương, chính sách của 

Đảng về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị 

- Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng 

đất đai tại đô thị, trung tâm là Luật Đất đai, Luật Quy hoạch đô thị, Luật Xây 

dựng, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đầu tư,… đã thể chế cơ 

bản đầy đủ các quan điểm, định hướng chỉ đạo của Đảng tại Nghị quyết Đại hội 

Đảng lần thứ XII và các Nghị quyết Trung ương, Bộ Chính trị, Hiến pháp năm 

2013; đã tạo ra hành lang pháp lý đồng bộ, chặt chẽ và khả thi cho việc quy 

hoạch, đầu tư, khai thác và sử dụng hợp lý, tiết kiệm và có hiệu quả đất đai tại 

đô thị.  

- Hệ thống văn bản quy phạm pháp luật được ban hành kịp thời, đã cơ bản 

khắc phục được tình trạng Luật chờ văn bản hướng dẫn như trước đây; thể hiện 

sự quyết tâm, nỗ lực của Chính phủ, các bộ, ngành và chính quyền địa phương. 

Việc phân cấp cho các địa phương ban hành một số nội dung như hạn mức giao 

đất ở, hạn mức công nhận đất ở, chính sách hỗ trợ cụ thể khi Nhà nước thu hồi 

đất,…đã tạo điều kiện cho các chính sách khả thi và phù hợp hơn với thực tiễn 

và đi vào cuộc sống. 

- Các văn bản quy phạm pháp luật về quy hoạch, quản lý sử dụng đất đô 

thị đã tạo hành lang pháp lý khá đầy đủ, phù hợp với thực tiễn; đã khai thác 

nguồn lực đất đai đô thị cho việc phát triển kinh tế - xã hội, đặc biệt là việc phát 
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triển các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, nhà ở đô thị, tạo điều kiện 

cho đất đai tham gia vào thị trường bất động sản; tạo ra những động lực mạnh 

mẽ cho phát triển đô thị, tăng đáng kể nguồn thu cho ngân sách, đóng góp tích 

cực cho việc phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh của đất nước. 

- Các quy định của pháp luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai nói 

chung, đất đô thị nói riêng đã được hoàn thiện đảm bảo theo nguyên tắc thị 

trường, công khai, minh bạch, dân chủ và công bằng; đã từng bước khắc phục 

tình trạng “xin - cho” trong tiếp cận đất đai; phát huy tốt hơn nguồn lực đất đai 

cho phát triển kinh tế xã hội của đất nước; bảo đảm hài hoà lợi ích của Nhà 

nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư; khắc phục và giải quyết được nhiều tồn 

tại, vướng mắc và phát sinh trong thực tiễn; góp phần làm giảm dần tình trạng 

khiếu nại, tố cáo của người dân liên quan đến đất đai. 

- Pháp luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai nói chung, đất đô thị 

nói riêng đã được hoàn thiện phù hợp với thông lệ quốc tế và điều kiện thực tiễn 

của đất nước, vừa đáp ứng được yêu cầu công tác quản lý nhà nước về đất đai, 

vừa tạo điều kiện thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp, được đông đảo nhân 

dân đồng tình.  

- Việc quy định nhất quán chính sách hai giá đất theo Luật Đất đai gồm 

khung giá, bảng giá và giá thị trường, trong đó khung giá, bảng giá để điều 

chỉnh nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất đối với nhà nước (thuế phí của 

người dân, doanh nghiệp); giá thị trường để điều chỉnh nghĩa vụ của nhà đầu tư, 

người sử dụng đất khi giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, công 

nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích vượt hạn mức theo quy định của pháp 

luật, đã tạo được sự đồng thuận của nhân dân, góp phần làm tăng nguồn thu 

ngân sách, giảm khiếu kiện, khiếu nại về đất đai. 

3. Những hạn chế, vướng mắc của chính sách, pháp luật về quy 

hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị 

a) Một số chủ trương, chính sách của Đảng có tính chất định hướng lâu 

dài, có tính chiến lược nhưng chưa được thể chế hóa kịp thời do việc tổng kết 

thực tiễn, nghiên cứu lý luận chưa đầy đủ, đặc biệt như: vấn đề kinh tế, tài chính 

đất đai; định giá đất theo cơ chế thị trường; quy hoạch sử dụng đất; ứng dụng 

công nghệ thông tin trong quản lý đất đai; giải quyết các vấn đề phức tạp, có 

tính lịch sử qua các thời kì như: đất nông, lâm trường, công ty nông, lâm nghiệp, 

đất quốc phòng kết hợp làm kinh tế. 

Thực tiễn cũng như yêu cầu hội nhập quốc tế đã phát sinh vấn đề mới 

nhưng cơ chế chính sách hiện hành chưa có quy định đầy đủ để kịp thời điều 

chỉnh, như: chính sách sử dụng đất cho người nước ngoài, condotel, officetel,… 
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b) Một số nội dung quy định trong Luật Đất đai và các pháp luật khác có 

liên quan có phạm vi điều chỉnh và nội dung chưa thống nhất, thiếu đồng bộ như: 

- Chưa có sự thống nhất giữa quy định của Luật đất đai, Luật Nhà ở, Luật 

đầu tư về chủ thể sử dụng đất 2. 

- Quy định về đấu thầu dự án có sử dụng đất, đấu giá quyền sử dụng đất, chỉ 

định chủ đầu tư giữa Luật đất đai, Luật đấu thầu và Luật Nhà ở chưa thống nhất 3. 

 - Thẩm quyền chấp thuận sự cần thiết phải thu hồi đất và thẩm quyền 

quyết định chủ trương đầu tư, quyết định dự án đầu tư giữa Luật đất đai và Luật 

đầu tư chưa thống nhất4.  

- Chưa có sự đồng bộ giữa quy định gia hạn tiến độ sử dụng đất; việc xử 

lý vấn đề đất đai, tài sản gắn liền trong trường hợp dự án bị chấm dứt hoạt động 

với đất theo quy định tại Điều 64 Luật đất đai và Điều 46, Điều 48 Luật đầu tư. 

- Chưa có sự thống nhất và rõ ràng giữa pháp luật về đất đai, pháp luật về 

kinh doanh bất động sản và pháp luật về đầu tư liên quan đến việc chuyển quyền 

sử dụng đất khi chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tư. 

- Có sự chồng lấn, không thống nhất trong quy định về thủ tục chấp thuận 

chủ trương đầu tư đối với dự án đầu tư xây dựng khu đô thị giữa Luật Đầu tư, 

Luật Nhà ở. 

- Quy định về mối quan hệ giữa các quy hoạch và các cấp quy hoạch thiếu 

khả thi, đồng bộ, thống nhất, tạo ra độ trễ làm chậm tiến độ lập, phê duyệt quy hoạch.  

c) Các văn bản quy định chi tiết thi hành Luật thuộc thẩm quyền ban hành 

của địa phương còn chưa được ban hành đầy đủ, kịp thời. 

d) Văn bản quy phạm pháp luật quy định về quy hoạch, quản lý, sử dụng 

đất đai còn chưa được rà soát, hệ thống hoá thường xuyên và kịp thời. 

đ) Các quy định về biện pháp, chế tài xử lý vi phạm pháp luật chưa đầy 

đủ, thiếu quy định về trách nhiệm, hành chính, hình sự để răn đe, ngăn ngừa các 

hành vi vi phạm pháp luật.  

4. Nguyên nhân của những hạn chế, vướng mắc  

Những tồn tại, hạn chế nêu trên có cả nguyên nhân khách quan và chủ 

quan, nhưng nguyên nhân chủ quan là chủ yếu, cụ thể: 

                                           
2 Điều 5 Luật đất đai chưa quy định người sử dụng đất là tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, trong 

khi Luật Nhà ở cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở; Luật đất đai quy định người sử dụng 

đất là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, Luật đầu tư quy định là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước 

ngoài;… 
3 Điều 118 Luật Đất đai quy định về các trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất và không đấu giá quyền 

sử dụng đất; Luật Đấu thầu, Luật Nhà ở quy định về việc đấu thầu dự án có sử dụng đất. 
4 Điều 62 Luật đất đai quy định căn cứ vào thẩm quyết quyết định đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư 

của Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ để xác định sự cần thiết phải thu hồi đất; tuy nhiên, theo quy định của Luật 

đầu tư năm 2014 thì ngoài Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ còn có thẩm quyền của Chính phủ và Bộ trưởng,.. 
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-  Một số vấn đề về lý luận quản lý, sử dụng đất đai gắn với quan hệ kinh 

tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa chưa được nghiên cứu căn cơ, thấu 

đáo để định hình khi xây dựng chính sách, pháp luật. 

- Sự phối hợp giữa các cơ quan lập pháp, hành pháp, tư pháp và các cơ 

quan nghiên cứu trong quá trình xây dựng chính sách, pháp luật ở cấp Trung 

ương và địa phương chưa được chặt chẽ. 

- Việc tổ chức lấy ý kiến góp ý phản biện của người dân, việc đánh giá tác 

động và thẩm định chính sách, pháp luật trước khi ban hành đôi lúc còn hình 

thức, chưa hiệu quả, đầu tư cho công tác này còn hạn chế. 

- Chưa có quy định cụ thể về chính sách đất đai giữa các dự án đầu tư sản 

xuất, kinh doanh, dự án công nghệ cao với các dự án đầu tư phát triển bất động 

sản để thu hút đầu tư phát triển sản xuất.  

- Chủ trương huy động nguồn lực từ đất đai trong thời gian qua đã phát 

huy hiệu quả tạo nguồn lực lớn cho đầu tư phát triển, tuy nhiên để đảm bảo nuôi 

dưỡng nguồn thu bền vững, phù hợp những chủ trương, định hướng mới và cơ 

chế thị trường thì cần phải mở rộng hình thức cho thuê đất trả tiền hàng năm.  

II. CHÍNH SÁCH PHÁP LUẬT ĐẤT ĐAI VỀ QUY HOẠCH, QUẢN LÝ, 

SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI TẠI ĐÔ THỊ ĐƯỢC TỔ CHỨC THỰC HIỆN HIỆU QUẢ 

HƠN, KHƠI THÔNG NGUỒN LỰC, TẠO ĐỘNG LỰC PHÁT TRIỂN KINH 

TẾ - XÃ HỘI 

Ngay sau khi Luật đất đai năm 2013 được Quốc hội thông qua, Chính 

phủ, Thủ tướng Chính phủ đã kịp thời, tích cực chỉ đạo các Bộ, ngành, địa 

phương triển khai công tác tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật; xây dựng 

hệ thống chính sách, pháp luật liên quan đến thi hành Luật đất đai; hoàn thiện 

công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; chấn chỉnh công tác giao đất, cho 

thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; kiểm soát chặt chẽ việc thu hồi đất, đảm 

bảo công khai, minh bạch dân chủ, công bằng và kịp thời trong bồi thường, hỗ 

trợ và tái định cư; chỉ đạo công tác định giá đất cụ thể; nâng cao hiệu lực hiệu 

quả công tác thanh tra, kiểm tra, giải quyết khiếu nại, tố cáo, tranh chấp đất đai; 

tập trung xử lý dứt điểm các vi phạm pháp luật về đất đai, đặc biệt là các vụ việc 

tồn đọng kéo dài. Từng giai đoạn, từng thời điểm Quốc hội, Chính phủ, Thủ 

tướng Chính phủ, các Bộ ngành chỉ đạo kịp thời các biện pháp, giải pháp nhằm 

nâng cao hiệu quả công tác quản lý quy hoạch, quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị. 

1. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất các cấp tại đô thị đã được lập, 

thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh và tổ chức thực hiện trên toàn quốc   

- Giai đoạn 2011-2015: Thực hiện Luật Đất đai năm 2003, Chính phủ đã 

trình Quốc hội thông qua Nghị quyết số 17/2011/QH13 ngày 22/11/2011 phê 

duyệt Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 05 năm kỳ 



14 

đầu (2011 - 2015) cấp quốc gia; Chính phủ đã ban hành Công văn số 23/CP-

KTN ngày 23/02/2012 về việc phân bổ chỉ tiêu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

cấp quốc gia; xét duyệt quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và Kế hoạch sử 

dụng đất 05 năm kỳ đầu (2011 - 2015) của 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ương (đạt 100%); Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phố chỉ đạo lập và phê duyệt 

quy hoạch sử dụng đất cấp huyện tạo thành hệ thống quy hoạch đồng bộ, phủ 

trùm diện tích đất đai của cả nước. 

- Giai đoạn 2016-2020: Thực hiện Luật Đất đai năm 2013, Thủ tướng 

Chính phủ đã ban hành Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 22/01/2014 về việc triển 

khai thi hành Luật đất đai và Chỉ thị số 08/CT-TTg ngày 20/5/2015 về công tác 

điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và lập kế hoạch sử dụng đất kỳ 

cuối (2016-2020) cấp quốc gia; trong đó yêu cầu rà soát, xác định nhu cầu sử 

dụng đất đến năm 2020 của các ngành, các địa phương, đồng thời tổ chức điều 

chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và lập kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối 

(2016-2020) của các địa phương. Chính phủ đã báo cáo Quốc hội ban hành Nghị 

quyết số 134/2016/QH13 ngày 09/4/2016 về Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất 

đến năm 2020 và Kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối (2016-2020) cấp quốc gia. Thủ 

tướng Chính phủ đã phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất cấp quốc gia đến năm 2020 

cho các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương tại văn bản số 1927/TTg-KTN 

ngày 02/11/2016, đồng thời đã chỉ đạo Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực 

thuộc Trung ương yêu cầu khẩn trương hoàn thiện hồ sơ quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất trình Chính phủ phê duyệt (công văn số 1593/TTg-NN ngày 

18/10/2017). Kết quả thực hiện đã có 63/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ương đã hoàn thiện hồ sơ Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và 

Kế hoạch sử dụng đất kỳ cuối (2016-2020) trình Chính phủ phê duyệt.  

Kết quả thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp quốc gia đến ngày 

31/12/2017 như sau: 

- Về chỉ tiêu sử dụng đất nông nghiệp: Đến 31/12/2017, nhóm đất nông 

nghiệp của cả nước là 27.180,66 nghìn ha, cao hơn 282,52 nghìn ha so với chỉ 

tiêu Quốc hội duyệt (26.898,14 nghìn ha) trong đó: đất trồng lúa là 4.047,92 

nghìn ha, cao hơn 129,79 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (3.918,13 

nghìn ha); đất rừng phòng hộ là 5.243,08 nghìn ha, cao hơn 35,06 nghìn ha so 

với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (5.208,02 nghìn ha); đất rừng đặc dụng là 2.224,51 

nghìn ha, thấp hơn 47,35 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (2.271,86 

nghìn ha); đất rừng sản xuất là 7.509,96 nghìn ha, thấp hơn 942,98 nghìn ha so 

với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (8.452,94 nghìn ha); đất nuôi trồng thuỷ sản là 

795,91 nghìn ha, cao hơn 39,34 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (756,57 

nghìn ha); đất làm muối là 17,05 nghìn ha, cao hơn 1,26 nghìn ha so với chỉ tiêu 

Quốc hội duyệt (15,79 nghìn ha). 
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- Về chỉ tiêu sử dụng đất phi nông nghiệp: Đến 31/12/2017, nhóm đất phi 

nông nghiệp của cả nước là 4.014,49 nghìn ha, thấp hơn 349,10 nghìn ha so với 

chỉ tiêu Quốc hội duyệt (4.363,59 nghìn ha), trong đó: đất quốc phòng là 271,59 

nghìn ha, thấp hơn 18,49 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (290,08 nghìn 

ha); đất an ninh là 57,29 nghìn ha, thấp hơn 5,29 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc 

hội duyệt (62,58 nghìn ha); đất khu công nghiệp là 108,49 nghìn ha, thấp hơn 

33,12 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (141,61 nghìn ha); đất phát triển 

hạ tầng là 1.335,80 nghìn ha, thấp hơn 98,65 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội 

duyệt (1.434,45 nghìn ha); đất bãi thải, xử lý chất thải là 11,14 nghìn ha, thấp 

hơn 5,31 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt (16,45 nghìn ha); đất ở tại đô 

thị là 171,05 nghìn ha, thấp hơn 13,47 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc hội duyệt 

(184,52 nghìn ha). Một số địa phương có diện tích đất ở tại đô thị lớn như: 

Thành phố Hồ Chí Minh 21.765 ha, Hà Nội 11.407 ha, Đà Nẵng 5.365 ha, Cần 

Thơ 4.755 ha, Hải Phòng 4.692 ha. 

- Về chỉ tiêu đất chưa sử dụng: Đến 31/12/2017, nhóm đất chưa sử dụng 

của cả nước còn 1.919,64 nghìn ha, cao hơn 52,67 nghìn ha so với chỉ tiêu Quốc 

hội duyệt (1.866,97 nghìn ha). So với năm 2015, đất chưa sử dụng giảm 368,36 

nghìn ha. Đất chưa sử dụng giảm mạnh trong những năm qua, chủ yếu đưa vào 

mục đích lâm nghiệp cho khoanh nuôi phục hồi rừng và trồng rừng. 

Tổng diện tích đất đô thị (chỉ tính các phường, thị trấn và các đô thị mới) 

là 1,4 triệu ha, trong đó: diện tích đất nông nghiệp chiếm 59,8%, diện tích đất 

phi nông nghiệp chiếm 37,25% (gồm đất ở 152 nghìn ha; đất chuyên dùng 281 

nghìn ha; đất cơ sở tôn giáo 2,9 nghìn ha; đất cơ sở tín ngưỡng 1,07 nghìn ha; 

đất nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng 11,8 nghìn ha,…). Diện tích 

đất khu vực đô thị tăng khá nhanh trong những năm qua tăng chủ yếu là các loại 

đất ở đô thị (tăng 21 nghìn ha), đất xây dựng kết cấu hạ tầng (tăng 34 nghìn ha). 

Tuy nhiên, việc sử dụng đất tại đô thị còn một số hạn chế, bất cập, như: Cơ cấu sử 

dụng đất chưa hợp lý, tỷ lệ đất dành cho phát triển hệ thống kết cấu hạ tầng thấp 

(chiếm hơn 11% diện tích đất đô thị) so với yêu cầu phát triển đô thị. Đặc biệt tại 

một số đô thị lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh xảy ra tình trạng thiếu đất 

cho phát triển các công trình phúc lợi công công như giáo dục, y tế, vui chơi giải 

trí, giao thông tĩnh. Trong khi nhiều công trình, dự án được giao đất đã nhiều năm 

nhưng không sử dụng hoặc chậm tiến độ xây dựng, gây lãng phí đất đai. 

Nhìn chung, quy hoạch sử dụng đất đã góp phần đảm bảo tính thống nhất 

trong công tác quản lý nhà nước về đất đai, là cơ sở pháp lý quan trọng cho công 

tác giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, lập hồ sơ 

địa chính, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và thực hiện công tác giám 

sát, thanh tra, kiểm tra việc quản lý sử dụng đất đưa công tác quản lý đất đai ở 

các địa phương.  
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Quy hoạch sử dụng đất đảm bảo phân bổ và chủ động dành quỹ đất hợp lý 

cho phát triển, khắc phục các mâu thuẫn, chồng chéo trong sử dụng đất của các 

ngành, lĩnh vực, đáp ứng nhu cầu đất đai cho xây dựng cơ sở hạ tầng, xây dựng 

các khu công nghiệp, khu kinh tế, khu đô thị, thương mại, dịch vụ, các khu dân 

cư..., góp phần quan trọng thúc đẩy quá trình chuyển dịch cơ cấu và tái cấu trúc 

nền kinh tế, chuyển dịch cơ cấu lao động; tạo việc làm và giải quyết các vấn đề 

an sinh xã hội, nhu cầu nhà ở cho các đối tượng chính sách, xã hội; đảm bảo sử 

dụng đất tiết kiệm, hợp lý, có hiệu quả, bảo vệ cảnh quan, môi trường sinh thái; 

đảm bảo quốc phòng, toàn vẹn lãnh thổ, giữ vững ổn định tình hình an ninh, 

chính trị - xã hội của cả nước và các địa phương 

Quy hoạch sử dụng đất tạo nguồn lực cho phát triển đô thị, xây dựng hệ 

thống kết cấu hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, góp phần đẩy nhanh tốc độ đô 

thị hóa. Bộ mặt đô thị đã có nhiều thay đổi theo hướng văn minh, hiện đại, chất 

lượng sống của người dân đô thị từng bước được nâng cao. Các đô thị trở thành là 

hạt nhân, động lực thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội ở các vùng và cả nước.  

2. Việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh và thực hiện các quy 

hoạch đô thị 

Theo điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 và kế hoạch sử 

dụng đất kỳ cuối (2016-2020) cấp quốc gia (được Quốc hội quyết định tại Nghị 

quyết số 134/2016/QH13 ngày 09 tháng 4 năm 2016), quy hoạch đất đô thị của 

cả nước đến năm 2020 là 1.941,74 nghìn ha.  

Thực hiện pháp luật về quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị, các địa 

phương đã tổ chức lập, phê duyệt quy hoạch chung, quy hoạch phân khu để 

quản lý phát triển đô thị; làm cơ sở lập, phê duyệt quy hoạch chi tiết và lập dự 

án đầu tư xây dựng. Kết quả cụ thể như sau: 

- Từ năm 2013 đến nay, có 828 đô thị đã được lập, phê duyệt quy hoạch 

chung (trong đó, khoảng 30% đô thị thực hiện điều chỉnh quy hoạch chung). Hiện 

nay, tỷ lệ phủ kín quy hoạch phân khu (QHPK) tại 2 đô thị đặc biệt (Hà Nội, 

thành phố Hồ Chí Minh) và 19 đô thị loại I đạt khoảng 70-90% (năm 2013 đạt 

khoảng 60%), tại các đô thị loại II, III, IV đạt khoảng 40-50% (năm 2013 khoảng 

30%). Tỷ lệ quy hoạch chi tiết (QHCT) được lập đạt khoảng 38% so với diện tích 

đất xây dựng đô thị (năm 2013 khoảng 25%). Bộ Xây dựng đã tổ chức thẩm định, 

trình Thủ tướng Chính phủ phê duyệt 15 quy hoạch chung đô thị, 15 Khu kinh tế 

và 06 khu chức năng đặc thù khác nằm trong khu vực phát triển đô thị5. 

- Về quy hoạch chuyên ngành hạ tầng kỹ thuật: Hiện nay, tại 63 tỉnh, 

thành phố trực thuộc Trung ương đã có tổng số 122 quy hoạch chuyên ngành hạ 

                                           
5 Báo số 28/BC-BXD ngày 18 tháng 3 năm 2019 của Bộ Xây dựng 
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tầng kỹ thuật được phê duyệt (cấp thoát nước, quản lý chất thải rắn, nghĩa trang, 

không bao gồm quy hoạch giao thông), cụ thể: Cấp nước có 25/63 địa phương 

có quy hoạch (chiếm 40%). Thoát nước có 20/63 địa phương có quy hoạch 

(chiếm 32%). Chất thải rắn có 58/63 địa phương có quy hoạch (chiếm 92%). 

Nghĩa trang có 19/63 địa phương có quy hoạch (chiếm 30%). 

Nhìn chung, công tác quy hoạch đô thị từng bước được hoàn thiện, bảo 

đảm sự thống nhất, liên thông trong quy hoạch (quy hoạch chung, quy hoạch 

phân khu, quy hoạch chi tiết 1/500); đã xác định rõ hơn các căn cứ xây dựng quy 

hoạch, các nội dung cụ thể của từng loại quy hoạch và các quy chuẩn, tiêu chuẩn 

liên quan. Xác định rõ trình tự, thẩm quyền, trách nhiệm trong việc lập, thẩm 

định và phê duyệt quy hoạch. Việc tổ chức lập, quản lý quy hoạch đã được các 

địa phương quan tâm hơn. Nhìn chung, chất lượng quy hoạch đã được nâng cao 

hơn. Quy hoạch đô thị đã trở thành một trong những công cụ hữu hiệu trong 

quản lý phát triển đô thị. 

- Về việc triển khai thực hiện quy hoạch đô thị được duyệt: 

+ Công bố công khai quy hoạch: Luật Xây dựng năm 2014, Luật Quy 

hoạch đô thị năm 2009, Luật sửa đổi, bổ sung 37 Luật có liên quan đến quy 

hoạch năm 2018 (trong đó có sửa đổi, bổ sung Luật Quy hoạch đô thị năm 2009, 

Luật Đất đai năm 2013, Luật Xây dựng năm 2014) đã quy định đầy đủ về nội 

dung, cách thức, trách nhiệm công bố công khai quy hoạch xây dựng, quy hoạch 

đô thị. Tuy nhiên, trong thực hiện còn có những tồn tại như: việc trưng bày 

thường xuyên, liên tục tại các cơ quan quản lý nhà nước các cấp có liên quan 

chưa được duy trì. Việc cập nhật tình hình triển khai thực hiện theo quy hoạch 

đô thị được duyệt chưa được thực hiện thường xuyên, đầy đủ nên người dân khó 

theo dõi, giám sát. 

+ Về cắm mốc theo quy hoạch xây dựng được duyệt: Luật Xây dựng năm 

2014, Luật Quy hoạch đô thị năm 2009 đã quy định về cắm mốc giới theo quy 

hoạch xây dựng được duyệt, Bộ Xây dựng đã ban hành các Thông tư: số 

15/2010/TT-BXD, số 10/2016/TT-BXD để hướng dẫn thực hiện. Tuy nhiên, 

nhiều địa phương chưa quan tâm thực hiện, kinh phí cho cắm mốc giới hạn chế, 

khối lượng công việc lớn, vì vậy việc triển khai cắm mốc giới trên thực địa theo 

quy hoạch được duyệt rất chậm, tỷ lệ thực hiện bình quân cả nước mới đạt 

khoảng 10-15% theo yêu cầu. 

- Về điều chỉnh quy hoạch đô thị:  

Theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị, việc điều chỉnh quy 

hoạch đô thị gồm 02 loại: điều chỉnh tổng thể quy hoạch đô thị và điều chỉnh 

cục bộ quy hoạch đô thị để phù hợp với những chủ trương, yêu cầu phát triển 

kinh tế - xã hội của đất nước; đảm bảo phục vụ lợi ích của quốc gia, cộng đồng, 

https://luatvietnam.vn/dat-dai/luat-30-2009-qh12-quoc-hoi-43419-d1.html#noidung
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quốc phòng và an ninh; thu hút đầu tư và tăng cường hiệu quả sử dụng đất đai 

tại đô thị; góp phần tạo lập không gian đô thị khang trang, hiện đại và phù hợp 

với xu hướng phát triển của xã hội trong thời kỳ mới.  

Công tác rà soát, điều chỉnh quy hoạch là một yêu cầu khách quan, cần 

thiết và tất yếu để khắc phục kịp thời những bất cập, tồn tại trong thực tiễn triển 

khai thực hiện quy hoạch, kịp thời điều chỉnh các dự báo chưa chính xác, những 

định hướng không còn phù hợp với thực tiễn phát triển. Đây là trách nhiệm của 

các cơ quan quản lý nhà nước để đảm bảo tính khoa học, đồng bộ và hiệu quả, 

tiết kiệm đất đai và nguồn lực xã hội trong triển khai thực hiện quy hoạch. 

Thời gian qua, việc điều chỉnh quy hoạch tổng thể về cơ bản được các địa 

phương thực hiện theo đúng quy định pháp luật, phù hợp với định hướng phát 

triển không gian của quốc gia, vùng, đáp ứng yêu cầu phát triển của mỗi địa 

phương theo từng giai đoạn nhằm nâng cao chất lượng môi trường sống, cơ sở 

hạ tầng và cảnh quan đô thị. Bên cạnh đó, việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô 

thị cũng được các địa phương thực hiện để kịp thời đáp ứng yêu cầu phát triển, 

góp phần thúc đẩy thực hiện đầu tư xây dựng theo định hướng phát triển đô thị 

tại địa phương. Việc điều chỉnh cục bộ đã bảo đảm được tính liên tục, đồng bộ 

của quy hoạch chung đô thị hoặc quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chi tiết 

hiện có, góp phần nâng cao hiệu quả kinh tế - xã hội của công tác quy hoạch đô 

thị. Hiện nay, điều chỉnh tổng thể quy hoạch chung chiếm khoảng 30% quy 

hoạch chung đã được phê duyệt, chủ yếu diễn ra ở các thành phố lớn có mức 

tăng trưởng cao, đô thị hóa nhanh, như: Thành phố Hà Nội, Thành phố Hồ Chí 

Minh, Thành phố Đà Nẵng, Thành phố Hạ Long (tỉnh Quảng Ninh).  

- Về quản lý đầu tư, phát triển đô thị mới, khu đô thị mới; quản lý cải tạo 

đô thị theo quy hoạch6, cụ thể như sau: 

+ Có 24/63 tỉnh, thành phố đã phê duyệt Chương trình phát triển đô thị, 

27 tỉnh đang lập và 12 tỉnh chưa lập Chương trình phát triển đô thị toàn tỉnh; 5 

địa phương tiến hành lập các khu vực phát triển đô thị (phê duyệt 09 khu vực 

phát triển đô thị); 10 địa phương đã và đang triển khai thành lập Ban Quản lý 

khu vực phát triển đô thị hoặc kiện toàn trên cơ sở các Ban Quản lý dự án hiện có. 

+ Các dự án đầu tư khu đô thị mới, nhà ở đô thị trên cả nước có tổng cộng 

4.438 dự án, tổng diện tích chiếm đất theo quy hoạch là 110.331ha, 3.045 dự án 

đang triển khai (chiếm 68,61%, diện tích đất là 79.697ha). 

Nhìn chung, công tác quản lý đầu tư, phát triển đô thị mới, khu đô thị mới 

ngày càng được tăng cường hơn, bước đầu có sự thống nhất, đồng bộ theo quy 

hoạch đô thị, chương trình phát triển đô thị. Nhiều khu đô thị mới, nhiều dự án 

                                           
6 Báo số 28/BC-BXD ngày 18 tháng 3 năm 2019 của Bộ Xây dựng 
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nhà ở, thương mại, dịch vụ, công cộng được đầu tư xây dựng đã làm thay đổi 

diện mạo đô thị theo hướng khang trang, hiện đại hơn, đáp ứng tốt hơn yêu cầu 

của người dân và yêu cầu phát triển đô thị. 

Tuy nhiên, công tác này còn một số hạn chế, bất cập, như: quy định pháp 

luật chưa bao hàm hết những đặc thù của dự án phát triển đô thị (như: quy mô 

chiếm đất lớn, thời gian xây dựng dài, sử dụng đa nguồn vốn…), một số quy 

định về chỉnh trang, cải tạo đô thị, đô thị xanh, thông minh… còn thiếu và chưa 

cụ thể; các địa phương chậm lập chương trình phát triển đô thị, khu vực phát 

triển đô thị; một số dự án đô thị mới chưa tuân thủ quy hoạch, điều chỉnh tùy 

tiện, đầu tư nhà ở thương mại không đồng bộ với đầu tư hạ tầng khu đô thị và 

giao thông kết nối với khu vực lân cận. 

- Về cải tạo chung cư cũ theo quy hoạch đô thị: kết quả triển khai thực 

hiện của các địa phương còn rất hạn chế, cụ thể như sau:  

+ Tại Hà Nội, đã có 14 dự án chung cư cũ được xây dựng mới đưa vào sử 

dụng, 11 dự án chung cư cũ đang triển khai thực hiện cải tạo, xây dựng mới; 

Thành phố đã giao 19 nhà đầu tư lập quy hoạch chi tiết 1/500 để thực hiện cải tạo, 

xây dựng lại 28 khu chung cư cũ trên địa bàn Thành phố trong thời gian tới (với 

834 nhà chung cư cũ, chiếm hơn 50% số lượng nhà chung cư cũ trên địa bàn).  

+ Tại Thành phố Hồ Chí Minh đã thực hiện một số dự án cải tạo, xây 

dựng lại nhà chung cư theo quy định Nghị quyết 34/2007/NQ-CP trước đây7. 

Thực hiện Nghị định 101/2015/NĐ-CP, Thành phố đã ban hành Quyết định 

1017/QĐ-UBND ngày 11/3/2017 về ủy quyền, phân công Ủy ban nhân dân các 

quận lập kế hoạch và triển khai thực hiện cải tạo xây dựng lại nhà chung cư cũ 

trên địa bàn, từ nay đến năm 2020, Thành phố hướng tới tập trung hoàn tất thủ 

tục đầu tư, khởi công xây dựng lại chung cư hư hỏng nặng cấp D. 

+ Tại Thành phố Hải Phòng đã chủ động điều chỉnh quy hoạch 1/2000 các 

quận có chung cư cũ và lập, phê duyệt quy hoạch chi tiết 1/500 các khu chung 

cư; phê duyệt kế hoạch cải tạo, xây dựng lại các khu nhà chung cư cũ, dự kiến sẽ 

phá dỡ 178 chung cư (7.034 hộ) và xây dựng mới 18 chung cư (7.109 hộ) để 

thay thế. Hiện tại, Thành phố đã và đang xây dựng 10/18 nhà chung cư (4.378 

hộ); từ nay đến năm 2022 sẽ xây dựng lại 08/18 chung cư còn lại; đến năm 2019 

sẽ cải tạo lại 27 chung cư cũ còn lại trên địa bàn thành phố. 

Ngoài ra, các tỉnh Quảng Ninh, Phú Thọ, Nghệ An cũng đã và đang triển 

khai một số dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ trên địa bàn. 

                                           
7 Hiện có 03 chung cư đã tháo dỡ và đang thi công; 06 chung cư đã được tháo dỡ chưa thi công; 03 chung cư đã 

di dời hết hộ dân (Báo cáo số 28/BC-BXD ngày 18 tháng 3 năm 2018 của Bộ Xây dựng). 
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3. Sự thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất với quy hoạch đô thị và 

các quy hoạch ngành, lĩnh vực khác có sử dụng đất; sự thống nhất giữa quy 

hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất  

a) Sự thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất với quy hoạch đô thị 

Quy hoạch sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai năm 2013 và 

quy hoạch đô thị theo quy định của pháp luật quy hoạch đô thị năm 2009, trong 

đó quy định nguyên tắc: "Quy hoạch, kế hoạch của ngành, lĩnh vực, địa phương 

có sử dụng đất phải bảo đảm phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, phê duyệt" (Khoản 8 Điều 35 

Luật Đất đai năm 2013), theo đó quy hoạch đô thị phải đảm bảo phù hợp với 

quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quyết định, 

phê duyệt. 

Luật Đất đai năm 2013 đã tạo cơ sở pháp lý đầy đủ hơn cho công tác quy 

hoạch sử dụng đất đai, quy hoạch sử dụng đất đai được triển khai thực hiện tại 

03 cấp hành chính là quốc gia, tỉnh, huyện và theo nguyên tắc quy hoạch sử 

dụng đất của cấp trên định hướng cho quy hoạch sử dụng đất cấp dưới; kế hoạch 

sử dụng đất hàng năm cấp huyện là cơ sở duy nhất để thực hiện việc giao đất, 

cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.  

Để đảm bảo sự thống nhất trên địa bàn các quận thuộc các thành phố trực 

thuộc thuộc Trung ương, đồng thời giảm bớt thủ tục hành chính, Khoản 8 Điều 

40 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Đối với quận đã có quy hoạch đô thị được 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì không lập quy hoạch sử dụng đất 

nhưng phải lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm; trường hợp quy hoạch đô thị 

của quận không phù hợp với diện tích đã được phân bổ trong quy hoạch sử 

dụng đất cấp tỉnh thì phải điều chỉnh quy hoạch đô thị cho phù hợp với quy 

hoạch sử dụng đất cấp tỉnh”. 

Bên cạnh đó vẫn còn một số điểm chưa thống nhất, như: Thẩm quyền phê 

duyệt quy hoạch; kỳ quy hoạch; hệ thống phân loại đất, chỉ tiêu sử dụng đất, cụ 

thể như sau: 

- Về thẩm quyền phê duyệt: Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thì 

thẩm quyền phê duyệt thuộc Quốc hội, Chính phủ và Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; 

tuy nhiên đối với quy hoạch đô thị thì đồ án quy hoạch chi tiết trong phạm vi địa 

giới hành chính do Ủy ban nhân dân thành phố thuộc tỉnh, thị xã, quận, huyện 

thuộc thành phố trực thuộc Trung ương phê duyệt; Ủy ban nhân dân huyện 

thuộc tỉnh phê duyệt đồ án quy hoạch chi tiết thị trấn. 

- Về phạm vi lập quy hoạch: Quy hoạch sử dụng đất lập trên phạm vi lãnh 

thổ gồm toàn bộ diện tích đất tự nhiên của từng đơn vị hành chính các cấp; quy 

hoạch đô thị được lập cho một hoặc nhiều đơn vị hành chính; một hoặc nhiều 

khu vực chức năng trong đô thị theo yêu cầu quản lý, phát triển đô thị 
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b) Sự thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất với các quy hoạch 

ngành, lĩnh vực khác có sử dụng đất 

Việc lập quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch ngành, lĩnh vực khác có sử 

dụng đất đều phải đảm bảo nguyên tắc đã được quy định tại khoản 1 Điều 35 

Luật Đất đai năm 2013: "Phù hợp với chiến lược, quy hoạch tổng thể, kế hoạch 

phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh", đồng thời "Quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng của ngành, lĩnh vực, địa phương có sử dụng đất phải bảo đảm 

phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền quyết định, phê duyệt." (khoản 8 Điều 35). 

Vấn đề này tiếp tục được quy định đối với việc lập quy hoạch sử dụng đất 

các cấp: "...quy hoạch phát triển ngành, lĩnh vực;" là một trong các căn cứ để 

lập quy hoạch sử dụng đất cấp quốc gia (khoản 1 Điều 38 Luật đất đai) và cấp 

tỉnh (Khoản 1 Điều 39 Luật đất đai). 

c) Sự thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất 

Theo quy định tại Khoản 2 Điều 35 Luật Đất đai năm 2013: Kế hoạch sử 

dụng đất phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền phê duyệt. Vấn đề này tiếp tục được thể hiện tại Điểm a Khoản 3 

Điều 38, Điểm a Khoản 3 Điều 39, Điểm b Khoản 3 Điều 40 Luật Đất đai và đã 

tiếp tục được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 1 Điều 6 Luật sửa đổi, bổ sung một số 

điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch: "b) Kế hoạch sử dụng đất phải phù 

hợp với quy hoạch sử dụng đất cùng cấp đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt; đối với kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh phải phù hợp với 

phương án phân bổ, khoanh vùng đất đai trong quy hoạch tỉnh" và e) Kế hoạch 

của ngành, lĩnh vực, địa phương có sử dụng đất phải bảo đảm phù hợp với quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết 

định, phê duyệt.".  

4. Việc quản lý, sử dụng và thực hiện cơ chế, chính sách về đất đai tại đô thị 

a) Về quản lý đất đai tại đô thị 

(1) Về hiện trạng đất đô thị tại thời điểm năm 2014 và biến động đất đô 

thị qua các năm đến hết năm 2018. 

Đến cuối năm 2018, cả nước ta cólà 828 đô thị, gồm: 02 đô thị đặc biệt, 

19 đô thị loại I, 26 đô thị loại II, 46 đô thị loại III, 85 đô thị loại IV và 650 đô thị 

loại V. Tỷ lệ đô thị hóa đạt 38,5%(8). Tình hình sử dụng đất tại các đô thị như sau: 

- Tổng diện tích đất đô thị (chỉ tính các phường, thị trấn và các đô thị mới) 

của cả nước tính đến ngày 31/12/2014 là 1.439.735 ha, chiếm 4,35% tổng diện 

tích tự nhiên9, trong đó:  

                                           
8 Theo Báo cáo số 241/BXD-QHKT ngày 31 tháng 01 năm 2019 của Bộ Xây dựng. 
9 Số liệu đất đô thị được kiểm kê 5 năm một lần và năm 2019 mới thực hiện kiểm kê nên chưa có số liệu mới. 
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+ Nhóm đất nông nghiệp 846.180 ha, chiếm 58,77% tổng diện tích đất đô thị 

(gồm đất sản xuất nông nghiệp 561.512 ha; đất lâm nghiệp 218.990 ha; đất nuôi 

trồng thủy sản 62.662 ha; đất làm muối 796 ha; đất nông nghiệp khác 2.220 ha);  

+ Nhóm đất phi nông nghiệp 536.256 ha, chiếm 37,25% tổng diện tích đất 

đô thị (gồm đất ở 152.092 ha; đất chuyên dùng 280.607 ha; đất cơ sở tôn giáo 

2.950 ha; đất cơ sở tín ngưỡng 1.072 ha; đất nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, 

nhà hỏa táng 11.813 ha; đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối 66.958 ha; đất có mặt 

nước chuyên dùng 20.246 ha; đất phi nông nghiệp khác 519 ha); 

+ Nhóm đất chưa sử dụng 57.300 ha, chiếm 3,98% tổng diện tích đất đô 

thị  (gồm đất bằng chưa sử dụng 27.350 ha; đất đồi núi chưa sử dụng 23.290 ha; 

núi đá không có rừng cây 6.659 ha). 

- Tình hình biến động đất đai tại đô thị:  

Kết quả kiểm kê đất đô thị năm 2014 cho thấy: tình hình biến động đất đô 

thị trong 05 năm (từ 2010 đến 2014) là khá lớn, cả nước tăng 81.453 ha (tăng 

5,66% so với tổng diện tích đất đô thị); quỹ đất để phát triển đô thị chủ yếu được 

sử dụng từ đất nông nghiệp.  

Diện tích tăng lên tập trung chủ yếu sang các loại đất: Đất ở đô thị tăng 

21.232ha (chiếm 26,07% diện tích tăng thêm); đất chuyên dùng tăng 34.094 ha 

(chiếm 41,86% diện tích tăng thêm), trong đó chủ yếu tăng các loại đất xây dựng 

công trình sự nghiệp, công trình công cộng. 

(2)Về xác định địa giới hành chính, lập và quản lý hồ sơ địa giới hành 

chính, lập bản đồ hành chính. 

Ngày 06 tháng 11 năm 1991, Chủ tịch Hội đồng Bộ trưởng (nay là Thủ 

tướng Chính phủ) đã ban hành Chỉ thị số 364-CT với hai nội dung cơ bản là: 

Giải quyết tranh chấp đất đai có liên quan đến đường địa giới hành chính các 

cấp; lập bộ hồ sơ bản đồ địa giới hành chính các cấp cho các địa phương trên cả 

nước. Trong quá trình triển khai và thực hiện từ năm 1992 đến năm 1996, sau 05 

năm tổng kết triển khai thực hiện Chỉ thị số 364-CT đã đạt được: 

+ Về công tác giải quyết tranh chấp địa giới hành chính: Đã giải quyết 

được 5.479 điểm, trong đó có 406 điểm cấp tỉnh, 5.073 điểm cấp huyện, xã. 

+ Về công tác lập bộ hồ sơ, bản đồ địa giới hành chính các cấp: Lần đầu 

tiên Việt Nam đã lập được cho các địa phương một bộ hồ sơ, bản đồ địa giới 

hành chính các cấp (tỉnh, huyện, xã) với số lượng là 53 đơn vị hành chính cấp 

tỉnh, 570 đơn vị hành chính cấp huyện, 10.182 đơn vị hành chính cấp xã và đã 

cắm được 26.467 mốc địa giới hành chính các cấp trên phạm vi cả nước. 

+ Về tư liệu hồ sơ, bản đồ địa giới hành chính các cấp được lập theo Chỉ 

thị số 364-CT là tài liệu mang tính chính trị, xã hội cao làm cơ sở cho việc quản 
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lý thống nhất công tác địa giới hành chính các cấp từ Trung ương đến địa 

phương, góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước và đã trở thành công cụ 

không thể thiếu của các cấp chính quyền địa phương về vùng lãnh thổ góp phần 

làm ổn định chính trị, trật tự an toàn xã hội, phát triển kinh tế vùng miền. 

Bộ tư liệu hồ sơ bản đồ địa giới hành chính các cấp được thực hiện theo 

Chỉ thị số 364-CT cơ bản là bản đồ địa hình được lập trên loại bản đồ nền địa 

hình hệ tọa độ HN-72 thể hiện trên 5 loại tỷ lệ từ 1:50000÷1:2000 cho cả ba cấp 

địa giới hành chính trên phạm vi cả nước. Bản đồ địa giới hành chính các cấp 

trước đây là sản phẩm in trên giấy, phần lớn được đo đạc và biên vẽ trực tiếp 

trên bản đồ giấy nên không đáp ứng được độ chính xác và yêu cầu sử dụng trong 

thời điểm hiện nay.  

Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 513/QĐ-TTg ngày 

02/5/2012 về “Hoàn thiện, hiện đại hóa hồ sơ, bản đồ địa giới hành chính và xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa giới hành chính” trên phạm vi cả nước. Với Quyết định 

này, trên cả nước sẽ lập lại mới toàn bộ hồ sơ bản đồ địa giới hành chính các cấp 

bao gồm 63 đơn vị hành chính cấp tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; 713 

đơn vị hành chính cấp huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh; 11.113 đơn vị 

hành chính cấp xã, phường, thị trấn. Theo Quyết định này toàn bộ các đơn vị 

hành chính các cấp sẽ được hoàn thiện trong năm 2015, tuy nhiên do nhiều 

nguyên nhân khách quan và chủ quan nên đã được Thủ tướng Chính phủ gia hạn 

đến hết năm 2020. 

(3) Về khảo sát, đo đạc, lập bản đồ địa chính, bản đồ hiện trạng sử dụng 

đất và bản đồ quy hoạch sử dụng đất; điều tra, đánh giá tài nguyên đất; điều tra 

xây dựng giá đất: 

Thực hiện Nghị quyết số 07/2007/QH12 của Quốc hội về kế hoạch phát 

triển kinh tế - xã hội năm 2008, Chính phủ đã chỉ đạo Bộ Tài nguyên và Môi 

trường và các địa phương tổ chức thực hiện việc đo đạc bản đồ địa chính, đăng 

ký cấp giấy chứng nhận và xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính. Theo số liệu tổng 

hợp của các địa phương, tính đến tháng 12 năm 2018, kết quả đo đạc bản đồ địa 

chính tại các đô thị (gồm toàn bộ địa giới hành chính các thành phố, thị xã trực 

thuộc tỉnh và các thành phố trực thuộc Trung ương) là 2.576.665ha, đạt tỷ lệ 

83% trên tổng diện tích tự nhiên của khu vực này, trong đó: tỷ lệ 1/200 là 15.027 

ha, tỷ lệ 1/500 là 205.653 ha, tỷ lệ 1/1.000 là 471.378 ha, tỷ lệ 1/2.000 là 

807.140 ha, tỷ lệ 1/5.000 là 296.288 ha, tỷ lệ 1/10.000 là 341.557 ha. 

Chính phủ đã giao Bộ Tài nguyên và Môi trường nhiệm vụ điều tra, đánh 

giá thoái hóa đất, đến nay đã hoàn thành toàn bộ việc điều tra, đánh giá thoái 

hóa đất lần đầu cho 07 vùng kinh tế - xã hội. Kết quả tổng hợp chung, cả nước 

có 23,17 triệu ha đất bị thoái hóa; trong đó thoái hóa nặng 6,78 triệu ha, thoái 

hóa trung bình 7,76 triệu ha và thoái hóa nhẹ có 8,63 triệu ha.  
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(4) Quản lý việc giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất. 

Từ khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành đến nay, Chính phủ, 

Bộ Tài nguyên và Môi trường và các bộ, ngành liên quan đã tích cực, chủ động 

thực hiện các công việc sau: 

- Chỉ đạo, hướng dẫn các địa phương, tổng hợp ý kiến phản ánh của các 

cơ quan, tổ chức, cá nhân, trả lời kiến nghị của cử tri, các cơ quan, tổ chức, cá 

nhân về chính sách, pháp luật đối với nội dung thu hồi đất, giao đất, cho thuê 

đất, chuyển mục đích sử dụng đất.  

- Thực hiện việc thẩm định hồ sơ báo cáo Thủ tướng Chính phủ cho phép 

các địa phương chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, rừng đặc dụng, rừng 

phòng hộ sang mục đích phi nông nghiệp để thực hiện các công trình, dự án. 

Theo số liệu thống kê đất đai năm 2016, diện tích đất đã được giao cho 

các đối tượng sử dụng là 26.851.354 ha, chiếm 81,07% tổng diện tích các loại 

đất, trong đó:  

- Hộ gia đình, cá nhân trong nước đang quản lý sử dụng 15.903.514 ha, 

chiếm 48,01% tổng diện tích của cả nước và chiếm 59,23% diện tích đất của các 

đối tượng sử dụng; 

- Tổ chức trong nước đang quản lý sử dụng 10.555.208 ha, chiếm 31,87% 

tổng diện tích đất tự nhiên cả nước và chiếm 39,31% tổng diện tích đất đã giao 

cho các đối tượng sử dụng; 

- Các tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài đang sử dụng 46.140 ha chiếm 0,17% tổng diện tích của cả nước và 

chiếm 0,17% tổng diện tích đất của các đối tượng sử dụng;  

- Cộng đồng dân cư và cơ sở tôn giáo: đang sử dụng 346.494 ha, chiếm 

1,05% tổng diện tích đất đã giao cho các đối tượng sử dụng. 

Diện tích đất nhà nước giao cho các đối tượng quản lý là 6.271.724 ha, 

chiếm 18,93% tổng diện tích tự nhiên của cả nước, trong đó (Ủy ban nhân dân 

cấp xã đang quản lý 4.883.003 ha; tổ chức phát triển quỹ đất đang quản lý 5.843 

ha; cộng đồng dân cư và tổ chức khác được giao quản lý 1.382.878 ha). 

Nhìn chung, công tác thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất và chuyển mục 

đích sử dụng đất đã được các địa phương triển khai thực hiện cơ bản theo đúng 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt, bảo đảm đúng các quy định 

của pháp luật về đất đai. Thông qua công tác giao đất, cho thuê đất, chuyển mục 

đích sử dụng đất các công trình, dự án đã được triển khai, góp phần thúc đẩy quá 

trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế và quá trình chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất, 

từng bước hình thành các khu đô thị mới, khu dân cư nông thôn, tạo ra một diện 

mạo mới cho đô thị, đồng thời từng bước đô thị hoá nông thôn; góp phần tăng 

nguồn thu ngân sách nhà nước từ kinh tế đất.  
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 (5) Quản lý việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất 

Theo báo cáo của 05 thành phố trực thuộc Trung ương (Hà Nội, Hải 

Phòng, Đà Nẵng, Tp Hồ Chí Minh, Cần Thơ)10 cho thấy: 

- Thành phố Hà Nội: Trong 2.571 dự án phải thực hiện thu hồi đất, có 

1.621 dự án đã hoàn thành giải phóng mặt bằng với tổng diện tích đất thu hồi 

hơn 8.060 ha (có 55 dự án, công trình trọng điểm quốc gia và của Thành phố với 

diện tích đất thu hồi 3.571 ha); đã thực hiện bố trí tái định cư cho 9.737 hộ gia 

đình, cá nhân phải di chuyển chỗ ở. 

- Thành phố Đà Nẵng: Trong 102 dự án phải thực hiện thu hồi đất trên địa 

bàn, có tổng diện tích đất thu hồi là 173,4290 ha; trong đó có 21 dự án đã giải 

phóng mặt bằng đảm bảo tiến độ, 05 dự án chậm tiến độ bàn giao mặt bằng. 

- Thành phố Hải Phòng: Tổng diện tích đất đã thu hồi để thực hiện các dự 

án trên địa bàn là 618.758 ha (đất phi nông nghiệp là 234.683 ha); đã thực hiện 

bồi thường bằng đất 9.609 ha; tổng số tiền đã chi trả bồi thường, hỗ trợ 

7.641.079.458 triệu đồng 

- Thành phố Cần Thơ: Hội đồng nhân dân Thành phố phê duyệt tổng số 

425 công trình, dự án với tổng diện tích cần thu hồi là 1.156,12 ha. Đã triển khai 

được 216 công trình, dự án với diện tích đất đã thu hồi là 238,51 ha. Riêng 

Trung tâm Phát triển quỹ đất Thành phố, đã tổ chức thực hiện giải phóng mặt 

bằng đối với 06 dự án, tổng diện tích đất thu hồi 227,05 ha.  

- Thành phố Hồ Chí Minh: Đã thu hồi 17.255,13 ha đất (trong đó có 

1.160,73 ha đất nông nghiệp), 1.287 người đã được bố trí việc làm sau khi thu 

hồi đất. Quỹ hỗ trợ giải quyết việc làm đã hỗ trợ việc làm cho 55.616 lao động, 

cho vay ưu đãi 19.855 lượt (mức lãi suất 2% năm). 

(6) Đăng ký đất đai, lập và quản lý hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

Hiện nay, tại khu vực đô thị, tỷ lệ cấp Giấy chứng nhận đối với đất ở tại 

đô thị đạt 98,4% diện tích cần cấp, với tổng số đã cấp hơn 5,5 triệu Giấy chứng 

nhận. Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất đã đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất, tạo điều 

kiện cho đất đai tham gia vào thị trường bất động sản, hoạt động của thị trường 

ngày càng minh bạch hơn, phát huy được nguồn lực về đất đai. Tuy nhiên, vẫn 

còn tình trạng người dân ở khu vực đô thị chưa được cấp Giấy chứng nhận lần 

đầu, trong đó có tồn đọng ở một số dự án phát triển nhà ở, nhà ở thuộc sở hữu 

                                           
10 Báo cáo số 144/BC-UBND ngày 08 tháng 6 năm 2017 của UBND Tp Hà Nội;Báo cáo số 120/BC-UBND ngày 

29 tháng 5 năm 2017 của UBND Tp. Hải Phòng; Báo cáo số 4290/BC-UBND ngày 10 tháng 7 năm 2017 của 

UBND Tp. Hồ Chí Minh; Báo cáo số 352/BC-STNMT ngày 23 tháng 5 năm 2018 của Sở TN & MT Đà Nẵng; Báo 

cáo số 2401/BC-STNMT ngày 21 tháng 6 năm 2018 của Sở TN & MT Cần Thơ,  
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nhà nước bán cho cán bộ công nhân viên. Nguyên nhân của tình trạng này là do 

còn có vi phạm pháp luật đất đai như: lấn chiếm, chuyển mục đích trái phép, 

mua bán, sang nhượng trao tay không đúng pháp luật; các trường hợp đăng ký 

cấp Giấy chứng nhận lần đầu, người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài 

chính nhưng chưa có đủ khả năng chi trả hoặc không đồng ý việc ghi nợ; cơ 

quan quản lý nhà đất trước đây đã giải thể hoặc thay đổi về tổ chức, không còn 

hồ sơ, giấy tờ để xác định chủ sử dụng, xác định nghĩa vụ tài chính; hồ sơ hóa 

giá nhà không thể hiện về quyền sử dụng đất và phía chủ đầu tư còn có vi phạm 

trong các dự án nhà ở 

 (7) Thống kê, kiểm kê đất đai 

Theo quy định của pháp luật đất đai, việc thống kê, kiểm kê định kỳ do 

Ủy ban nhân dân các cấp chịu trách nhiệm thực hiện; việc thống kê định kỳ 

được thực hiện hàng năm và việc kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng 

đất định kỳ thực hiện 5 năm một lần; đối tượng thống kê, kiểm kê đất đai ở từng 

cấp là diện tích từng loại đất và từng đối tượng sử dụng đất theo quy định tại các 

điều 5, 7, 8 và 10 của Luật đất đai; thời điểm chốt số liệu thống kê, kiểm kê định 

kỳ được tính đến ngày 31/12 của năm thống kê, kiểm kê; số liệu đất đô thị được 

thực hiện trong các kỳ kiểm kê đất đai.   

Từ năm 2014 đến nay, đã tổ chức chỉ đạo các địa phương trong cả nước 

thực hiện và hoàn thành một đợt kiểm kê đất đai định kỳ (đến ngày 31/12/2014) 

và 3 đợt thống kê đất đai định kỳ đến ngày 31/12 các năm 2015, 2016, 2017. Kết 

quả các đợt thống kê, kiểm kê định kỳ đều đã được công bố để sử dụng thống 

nhất cả nước. 

(8) Xây dựng hệ thống thông tin đất đai 

Đến nay, cả nước có 161 đơn vị hành chính cấp huyện trên phạm vi 45 

tỉnh/thành phố đang vận hành, khai thác, sử dụng cơ sở dữ liệu đất đai, trong đó 

có 63 đơn vị hành chính cấp huyện thuộc khu vực đô thị triển khai thực hiện. 

Một số tỉnh, thành phố đã triển khai rộng rãi việc vận hành, khai thác, sử dụng 

cơ sở dữ liệu đất đai trên địa bàn khu vực đô thị như Thành phố Hồ Chí Minh đã 

triển khai ở 19 quận, Bình Dương triển khai ở 5 thị xã, Đà Nẵng triển khai ở 5 

quận. Việc đưa cơ sở dữ liệu đất đai vào vận hành, khai thác, sử dụng đã góp 

phần tạo điều kiện thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp trong quá trình thực 

hiện thủ tục hành chính về đất đai, đồng thời góp phần làm minh bạch thị trường 

bất động sản. 

(9) Quản lý tài chính về đất đai và giá đất, các nguồn thu từ đất (từ giao 

đất, cho thuê đất, các loại thuế, phí liên quan…) 

Chính sách, pháp luật về giá đất trong thời gian vừa qua đã có nhiều đổi mới, 

từng bước đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước với người sử dụng đất, nhà đầu 

tư, thông qua đó đã làm tăng nguồn thu từ đất đai cho ngân sách nhà nước. 
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Về giá đất, Chính phủ đã ban hành khung giá đất (Nghị định số 

104/2014/NĐ-CP); 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã xây dựng, ban 

hành và công bố công khai Bảng giá đất theo quy định. Bảng giá đất của các 

tỉnh, thành phố quy định giá đất ở tại đô thị, giá đất sản xuất, kinh doanh phi 

nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị; đất thương mại, 

dịch vụ tại đô thị và đất nông nghiệp trên địa bàn. Một số địa phương đã xây 

dựng bảng giá đất gắn với hồ sơ địa chính, đến từng thửa đất. 

Công tác xác định giá đất cụ thể đã được các tỉnh, thành phố tổ chức thực 

hiện theo quy định, quy trình chặt chẽ (thông qua Hội đồng thẩm định giá đất 

cấp tỉnh thẩm định trước khi Ủy ban nhân dân quyết định giá đất). Việc xác định 

giá đất cụ thể đa số được thực hiện thông qua hình thức thuê tổ chức có chức 

năng tư vấn xác định giá đất thực hiện nên đã góp phần tạo sự khách quan trong 

công tác định giá đất.  

Bảng giá đất và giá đất cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định, 

quyết định đã phù hợp hơn với giá đất phổ biến trên thị trường so với trước đây, 

tạo ra nguồn thu lớn cho ngân sách nhà nước, đồng thời bảo đảm tốt hơn quyền 

lợi của người sử dụng đất, lợi ích của Nhà nước, chủ đầu tư. 

Về quản lý tài chính về đất đai, các nguồn thu từ đất, theo báo cáo của 57 

địa phương, nguồn thu ngân sách nhà nước đối với đất đô thị tăng dần hàng năm 

từ 2014-2018; với tổng số thu ngân sách nhà nước khoảng 372.516,7 tỷ đồng, 

bao gồm: tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế sử dụng đất, phí, lệ phí và các 

nguồn thu khác; nhiều địa phương có số thu từ đất khá cao trong cơ cấu ngân 

sách nhà nước.  

Các khoản thu ngân sách về đất như tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, các 

loại thuế, phí, lệ phí từ đất về cơ bản đã được thu đầy đủ, kịp thời vào ngân sách 

nhà nước với mức độ tăng dần năm sau cao hơn năm trước, nhờ: 

(i) Pháp luật đã quy định rõ trách nhiệm của các cơ quan (tài nguyên môi 

trường, tài chính, thuế) trong việc thực hiện nhiệm vụ xác định giá đất, luân 

chuyển hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính, cải cách thủ tục hành chính, rút ngắn 

thời gian xác định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

(ii) Giá đất tính theo nghĩa vụ tài chính về đất đai ở đô thị được xác định 

cao hơn các khu vực khác cả trong trường hợp giao đất, cho thuê đất thông qua 

hoặc không thông qua quyền sử dụng đất góp phần tăng thu ngân sách nhà nước. 

(iii) Pháp luật về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, mặt nước quy định 

hạn chế ưu đãi đối với đất đô thị so với các khu vực khác nên nguồn thu ngân 

sách về đất đô thị khá cao so với khu vực khác. 

 (10) Phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai, quy hoạch đô thị 

Sau khi Luật đất đai 2013 và các Nghị định quy định chi tiết thi hành có 

hiệu lực thi hành, Thủ tướng Chính phủ ban hành Chỉ thị số 01/CT-TTg về việc 

triển khai thi hành Luật Đất đai năm 2013; trên cơ sở đó, Bộ Tài nguyên và Môi 
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trường đã xây dựng kế hoạch triển khai công tác phổ biến, giáo dục pháp luật, 

nâng cao nhận thức chính sách, pháp luật về đất đai; biên tập tài liệu phổ biến về 

những nội dung đổi mới của Luật đất đai và các Nghị định quy định chi tiết thi 

hành để sử dụng thống nhất trên cả nước; tổ chức in gần 5.000 cuốn Luật đất đai 

và Nghị định để cung cấp cho các Bộ, ngành và các địa phương. Tổ chức Hội 

nghị giới thiệu những nội dung đổi mới của Luật đất đai, Hội nghị phổ biến, bồi 

dưỡng, đào tạo đội ngũ báo cáo viên về pháp luật đất đai; phối hợp với các Bộ, 

ngành, địa phương tổ chức tuyên truyền cho các đối tượng có liên quan; phổ 

biến Luật đất đai trên các phương tiện thông tin đại chúng; giới thiệu và trao đổi 

nhu cầu hợp tác trong triển khai thi hành Luật với các cơ quan ngoại giao, các 

nhà tài trợ quốc tế. 

Ở Trung ương, các Bộ, ngành đã tổ chức nhiều lớp đào tạo, bồi dưỡng 

kiến thức quản lý nhà nước về đất đai và chuyên môn nghiệp vụ cho cán bộ, 

công chức, viên chức. 

Tại địa phương, 63/63 tỉnh, thành phố trên cả nước đã triển khai công tác 

phổ biến Luật đất đai và các văn bản quy định chi tiết thi hành Luật đến các tổ 

chức, cá nhân bằng nhiều hình thức khác nhau. Nhiều địa phương đã triển khai 

cụ thể đến cả các đối tượng là cán bộ cấp huyện, cấp xã. Bên cạnh đó, tổ chức, 

đoàn thể các cấp đã thực hiện nhiều hoạt động tuyên truyền, phổ biến Luật Đất 

đai năm 2013 bằng nhiều hình thức. 

Nhìn chung, công tác tuyên truyền, phổ biến các văn bản pháp luật đất đai 

đã được triển khai rộng rãi đến mọi đối tượng với những nội dung thiết thực và 

hình thức phù hợp, được các Bộ, ngành, các địa phương và được dư luận nhân 

dân đánh giá cao. Qua phổ biến, tuyên truyền các chính sách, pháp luật về đất 

đai đã góp phần nâng cao nhận thức, ý thức, quan điểm, nội dung của Đảng đối 

với vấn đề đất đai; đồng thời cũng nâng cao trách nhiệm trong việc chấp hành 

pháp luật đất đai của các cấp, các ngành trong công tác quản lý đất đai, các tổ 

chức, hộ gia đình và cá nhân trong việc sử dụng đất.  

(11) Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính trong quản lý, sử dụng đất đai 

Chính phủ luôn luôn đặt ra mục tiêu giảm thiểu các thủ tục hành chính 

trong lĩnh vực đất đai, hướng tới người dân và doanh nghiệp, trong đó tập trung 

vào cải cách thể chế, hiện đại hóa nền hành chính. Các văn bản quy định chi tiết 

thi hành, các thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai đã được thường xuyên rà 

soát, lược bớt, bổ sung và thực hiện đồng bộ, quyết liệt theo hướng đơn giản 

hóa, dễ hiểu, dễ thực hiện, giảm tối đa chi phí, thời gian, tạo điều kiện thuận lợi 

cho người dân và doanh nghiệp. Kết quả thực hiện số lượng thủ tục hành chính 

đã giảm 30 thủ tục đối với những nơi đã thành lập Văn phòng đăng ký đất đai 

một cấp, giảm 9 thủ tục đối với nơi chưa thành lập Văn phòng đăng ký đất đai 
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một cấp. Ngoài ra, các địa phương còn bãi bỏ một số thủ tục hoặc công việc 

không cần thiết trong giao đất, cho thuê đất, đăng ký cấp giấy chứng nhận. 

Đã quy định cụ thể nơi nộp hồ sơ và trả kết quả thực hiện thủ tục hành 

chính thông qua bộ phận một cửa hoặc trung tâm hành chính công của tỉnh; quy 

định rõ thời gian không quá 03 ngày sau khi có kết quả giải quyết thủ tục hành 

chính phải trả kết quả cho tổ chức, cá nhân. Về thời gian làm thủ tục, đã giảm so 

với quy định đối với tất cả các thủ tục, một số thủ tục đã giảm từ 1/3 đến 1/2 

thời gian so với trước đây. Về hồ sơ, đã giảm số lượng bộ hồ sơ phải nộp, loại 

bỏ một số giấy tờ trong thành phần hồ sơ; từng bước chuyển sang giao dịch điện 

tử trong lĩnh vực đất đai; quy định cụ thể việc cung cấp thông tin, luân chuyển 

hồ giữa Văn phòng đăng ký đất đai, cơ quan thuế và kho bạc trong việc thực 

hiện nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất; liên thông thủ tục thẩm định nhu 

cầu sử dụng đất, thẩm định giao đất, cho thuê đấy đối với các dự án đầu tư 

(12) Giải quyết tranh chấp về đất đai; giải quyết khiếu nại, tố cáo trong 

quản lý và sử dụng đất đai. 

Chính phủ và Thủ tướng Chính phủ đã tổ chức nhiều hội nghị và có nhiều 

văn bản chỉ đạo đối với công tác giải quyết khiếu nại, tố cáo nói chung và khiếu 

nại, tố cáo đông người nói riêng; lập tổ công tác của Chính phủ để rà soát các vụ 

việc khiếu kiện phức tạp; các cấp chính quyền đã có nhiều cố gắng và tích cực 

phối hợp giải quyết khiếu nại, tố cáo của công dân, nhiều "điểm nóng", nhiều vụ 

việc phức tạp, tồn đọng, kéo dài đã được giải quyết. Số lượng đơn thư khiếu nại, 

tố cáo về đất đai đã có xu hướng giảm so với trước đây. Chất lượng, hiệu quả 

giải quyết khiếu nại, tố cáo được nâng cao, nhiều vụ việc người khiếu nại đã 

chấp hành, rút đơn. 

Về công tác giải quyết khiếu nại: Từ năm 2014 đến 2018, cả nước phát 

sinh trong 342.710 đơn khiếu nại với 156.071 vụ việc thuộc thẩm quyền giải 

quyết của các cơ quan hành chính nhà nước (khiếu nại về đất đai chiếm trên 

60% số này), trong đó đã giải quyết 128.646 vụ việc (đạt 82,43%). Qua giải 

quyết khiếu nại, các cơ quan hành chính nhà nước đã kiến nghị thu hồi cho nhà 

nước, trả lại cho tập thể, công dân 1.398 tỷ đồng, 772 ha đất; kiến nghị xử lý vi 

phạm hành chính 1.538 người (đã xử lý 1.180 người), chuyển cơ quan điều tra 

40 vụ, 36 đối tượng 

Về công tác tiếp công dân xử lý đơn thư tại Trụ sở Ban Tiếp công dân 

Trung ương: Từ ngày 01/7/2014 đến ngày 31/12/2018, Trụ sở Tiếp công dân 

Trung ương đã tiếp 28.818 lượt với 107.086 người, trong đó lĩnh vực đất đai 

17.934 lượt, chiếm 62,2%. Xử lý 68.930 đơn thư, trong đó có 18.760 đơn đủ 

điều kiện xử lý (khiếu nại là 15.015 đơn, tố cáo là 1.469 đơn, còn lại là đơn kiến 

nghị, phản ánh). Trong tổng số 15.015 đơn khiếu nại có 10.834 đơn liên quan 

đến lĩnh vực đất đai, chiếm 72%. 
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Theo kết quả tổng hợp của ngành tài nguyên và môi trường (Bộ Tài 

nguyên và Môi trường và Sở Tài nguyên và Môi trường các tỉnh, thành phố), số 

lượng đơn thư khiếu nại, tố cáo trong lĩnh vực tài nguyên và môi trường mà 

ngành nhận được đã có xu hướng giảm (năm 2014 là 14.260 đơn, năm 2015 là 

13.510 đơn, năm 2016 là 12.673 đơn, năm 2017 là 13.918 đơn và năm 2018 là 

13.022 đơn). Trong đó, tại Bộ Tài nguyên và Môi trường, trước năm 2014, mỗi 

năm Bộ nhận được 6.000 - 10.000 đơn, từ năm 2014 đến nay đã giảm dần (năm 

2014 nhận 4.021 lượt đơn, năm 2015 nhận 3.373 lượt đơn, năm 2016 nhận 3.579 

lượt đơn, năm 2017 nhận 3.235 lượt đơn và năm 2018 nhận 3.059 lượt đơn). Các 

vụ việc đông người, phức tạp, kéo dài chủ yếu phát sinh trước khi Luật Đất đai 

năm 2013 có hiệu lực.  

Kết quả xử lý đơn thư gửi tới Bộ Tài nguyên và Môi trường cho thấy: 

- Đơn khiếu nại về đất đai chiếm 70% (đa số do áp dụng chính sách, pháp 

luật đất đai trước năm 2013); tập trung các nội dung: khiếu nại liên quan đến 

quyết định thu hồi đất (trình tự, thủ tục..) khoảng 26%; khiếu nại liên quan đến 

giá bồi thường: khoảng 21%; khiếu nại liên quan đến cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất khoảng 22%; khiếu nại liên quan đến xử phạt vi phạm hành 

chính, cho thuê đất,... khoảng 1%. 

- Đơn tranh chấp đất đai chiếm 12% (đa số là giữa cá nhân với cá nhân). 

- Đơn đòi lại đất cũ chiếm 7%. 

- Đơn tố cáo sai phạm về đất đai 11%. 

- Đơn khiếu nại, tố cáo mà Bộ Tài nguyên và Môi trường nhận được 

thuộc thẩm quyền giải quyết của Bộ không đáng kể (chiếm 3% số vụ việc, trong 

đó thuộc thẩm quyền giải quyết là 2% và Thủ tướng giao là 1%), còn lại hầu hết 

là đơn đang thuộc thẩm quyền giải quyết của địa phương, công dân gửi đơn vượt 

cấp (chiếm hơn 80%), gửi nhiều lần (đơn trùng chiếm khoảng 50%). 

Giai đoạn từ năm 2014-2018, số lượng đơn thư ngành tiếp nhận được là 

67.383 lượt đơn, trong đó đơn tranh chấp đất đai là 2.924 lượt đơn (chiếm 

4,34%). Qua xem xét đơn thư tranh chấp của ngành tài nguyên và môi trường 

trong giai đoạn từ năm 2014-2018, số lượng đơn thư giảm dần qua các năm, 

theo đó: năm 2014 là 820 đơn (chiếm 5,75%); năm 2015 là 750 đơn, chiếm 

(5,55%); năm 2016 là 644 đơn (chiếm 5,08%); năm 2017 là 453 đơn (chiếm 

3,25%) và năm 2018 là 257 đơn (chiếm 1,97%).   

Trước năm 2014, mỗi năm Bộ Tài nguyên và Môi trường nhận được trung 

bình khoảng 230 đơn, sau năm 2014, số lượng đơn thư tranh chấp đất đai có xu 

hướng giảm, trong 05 năm từ năm 2014-2018, số lượng đơn tranh chấp đất đai 

tại Bộ là 973 đơn chiếm khoảng 12 % tổng số đơn đủ điều kiện xử lý (trung bình 

mỗi năm khoảng 195 đơn), trong đó đa số là tranh chấp đất đai giữa cá nhân và 

cá nhân. 
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Tổng số đơn thư tranh chấp thuộc thẩm quyền và được Thủ tướng Chính 

phủ giao trong giai đoạn 2014-2018 là 46 vụ việc, Bộ Tài nguyên và Môi trường 

đã thẩm tra, xác minh và có văn bản giải quyết 46/46 vụ việc; kết quả: 27 vụ 

việc thống nhất với kết quả giải quyết của chính quyền địa phương; 13 vụ việc 

đề nghị địa phương giải quyết lại và hòa giải thành 06 vụ việc. 

Nhìn chung, từ khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực đến nay, tình hình 

đơn thư khiếu nại về đất đai có xu hướng giảm so với giai đoạn trước (từ 2009 

đến năm 2013)  nhưng vẫn chiếm tỉ lệ cao trong tổng số đơn thư khiếu nại (trên 

60%). Số đơn khiếu nại so với giai đoạn trước giảm 38%; số vụ việc thuộc thẩm 

quyền của cơ quan hành chính nhà nước giảm 58%. Nội dung chủ yếu khiếu nại 

về giá đất, phương án bồi thường, hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất; khiếu nại đòi 

lại đất cũ đã qua các thời kỳ thực hiện chính sách cải tạo nông nghiệp, cho thuê, 

cho mượn… Gần đây phát sinh một số khiếu nại liên quan đến cổ phần hóa 

doanh nghiệp nhà nước, chuyển đổi tài sản công, cải tạo chung cư cũ, quy hoạch 

đất ở nhưng không thành đơn vị ở.   

(13) Quản lý hoạt động dịch vụ về đất đai: 

- Về hoạt động của Văn phòng đăng ký đất đai: 

Đến nay, đã có 55/63 tỉnh, thành phố thành lập Văn phòng đăng ký đất 

đai, 08 tỉnh11 còn lại đã xây dựng Đề án và đang trình Ủy ban nhân dân tỉnh, 

thành phố phê duyệt. Việc thành lập văn phòng đăng ký đất đai đã mang lại 

những hiệu quả rất tích cực, đã tạo điều kiện người dân, doanh nghiệp và các tổ 

chức thuận lợi và linh hoạt lựa chọn nơi đăng ký khi có nhu cầu thực hiện các 

giao dịch về đất đai như chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp, tặng cho, góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; thời gian thực 

hiện thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng nhận được bảo đảm đúng quy định, đã 

giảm thời gian thực hiện đối với nhiều loại thủ tục so với trước đây; quy trình 

giải quyết công việc đã được thực hiện thống nhất, nhiều nơi đã được thực hiện 

gắn với hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai đã xây dựng; chất lượng thực hiện giải 

quyết thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng nhận được nâng cao, bảo đảm sự thống 

nhất,...thông qua đó các chỉ số đánh giá mức độ hài lòng của người dân, doanh 

nghiệp (PAPI, SIPAS) đối với dịch vụ công trong lĩnh vực đất đai đã có sự 

chuyển biến rất rõ rệt. 

 - Về hoạt động của Trung tâm phát triển quỹ đất: 

 Trung tâm phát triển quỹ đất của các địa phương hoạt động theo chức năng, 

nhiệm vụ theo quy định tại Thông tư liên tịch số 16/2015/TTLT- BTNMT-

BNV-BTC ngày 04 tháng 4 năm 2015 hướng dẫn chức năng, nhiệm vụ, quyền 

                                           
11 Điện Biên, Lai Châu, Yên Bái, Quảng Ninh, Phú Thọ, Hải Dương, Thanh Hóa, Nghệ An. 
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hạn, cơ cấu tổ chức và cơ chế hoạt động của Trung tâm phát triển quỹ đất trực 

thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường. Tuy nhiên, trong 14 nhiệm vụ được giao, 

hầu hết các Trung tâm phát triển quỹ đất chủ yếu mới thực hiện được 4 nhiệm 

vụ như: (1) tổ chức thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng đất khi nhà nước 

thu hồi; (2) quản lý quỹ đất đã thu hồi; (3) tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền 

sử dụng đất và (4) thực hiện dự án đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng trên đất hoặc 

đất tái định cư. Ngoài các nhiệm vụ được quy định tại Thông tư liên tịch số 

16/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC, một số Trung tâm phát triển quỹ đất còn 

được giao thực hiện thêm các nhiệm vụ: đo vẽ bản đồ; khảo sát, lập dự án đầu 

tư; thiết kế kỹ thuật - dự toán công trình đo đạc và bản đồ; kiểm định chất lượng 

công trình, sản phẩm đo đạc và bản đồ; xây dựng hệ thống hồ sơ địa chính và cơ 

sở dữ liệu quản lý đất đai theo giấy phép của cục đo đạc và bản đồ.   

 Mặc dù quy định của pháp luật cho phép các Trung tâm phát triển quỹ 

đất được thực hiện nhiều nhiệm vụ nhưng do điều kiện về cơ chế hoạt động, 

nguồn nhân lực, cơ sở vật chất, kinh phí chưa đáp ứng nên Trung tâm phát triển 

quỹ đất chưa thực hiện có hiệu quả các nhiệm vụ được giao. 

 (14) Việc quản lý đất dành cho xây dựng hệ thống các công trình hạ 

tầng kỹ thuật đô thị; quản lý không gian ngầm và mặt nước; quản lý phát triển 

đô thị mới, khu đô thị mới12  

Luật Quy hoạch đô thị năm 2009, Nghị định số 39/2010/NĐ-CP ngày 07 

tháng 4 năm 2010 của Chính phủ quy định về quản lý không gian ngầm, đã quy 

định các đối tượng phải lập quy hoạch không gian ngầm và các nguyên tắc quản 

lý xây dựng công trình ngầm như các tuyến giao thông, hệ thống công trình 

công cộng ngầm, các công trình đầu mối kỹ thuật ngầm và phần ngầm của các 

công trình xây dựng trên mặt đất, công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật 

ngầm, hào và tuy nen kỹ thuật. Bộ Xây dựng đã ban hành Thông tư số 

11/2010/TT-BXD hướng dẫn về quản lý cơ sở dữ liệu ngầm đô thị. Các văn bản 

trên đều có các quy định đối với việc xây dựng công trình ngầm đô thị đảm bảo 

thống nhất, đồng bộ với công trình trên mặt đất và công trình ngầm có liên quan 

(các quy định về đấu nối không gian, kỹ thuật), bảo đảm tính an toàn công trình, 

an toàn con người và thuận tiện trong khai thác sử dụng. 

Luật Đất đai năm 2013 quy định: Việc sử dụng đất để xây dựng công trình 

ngầm phải phù hợp với quy hoạch xây dựng công trình ngầm, quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất và các quy hoạch khác có liên quan đã được cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền phê duyệt. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất, 

cho thuê đất để xây dựng công trình ngầm theo quy định của Chính phủ.  

Tuy nhiên đến nay, các đô thị chưa lập quy hoạch không gian ngầm cho 

                                           
12 Theo tài liệu báo cáo của Bộ Xây dựng. 
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toàn đô thị, một số đô thị mới lập quy hoạch không gian ngầm đô thị cho một số 

khu vực hoặc lồng ghép vào quy hoạch chung xây dựng đô thị. Đã có 18 thành 

phố ban hành quyết định về quản lý cơ sở dữ liệu ngầm. Nhìn chung, các quy 

định pháp luật về không gian ngầm còn chưa đồng bộ, thiếu nhiều nội dung cần 

điều chỉnh. Việc thực hiện quy định pháp luật về quản lý không gian ngầm ở các 

địa phương còn bị động, chưa đáp ứng yêu cầu phát triển, nhất là tại các đô thị 

đặc biệt và loại I. 

(15) Thực hiện việc sắp xếp lại nhà đất (trụ sở làm việc, cơ sở hoạt động 

sự nghiệp, cơ sở sản xuất kinh doanh) theo quy hoạch:  

Hoạt động sắp xếp lại nhà đất được thực hiện liên tục cả trước và sau Luật 

Đất đai 2013. Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Chỉ thị số 31/CT-TTg ngày 02 

tháng 11 năm 2016 về tăng cường quản lý, nâng cao hiệu quả sử dụng tài sản 

công; trong đó yêu cầu các bộ, ngành, địa phương khẩn trương hoàn việc phê 

duyệt phương án sắp xếp, đồng thời xử lý dứt điểm các vi phạm, tồn tại phát 

hiện qua quá trình tổ chức thực hiện. 

Chính phủ đã quy định trách nhiệm, quy trình tổ chức thực hiện và phân 

công, phân cấp rõ ràng ở Trung ương và địa phương. Kết quả: Trung ương đã 

phê duyệt phương án sắp xếp, xử lý 10.359 cơ sở, nhà đất của 38 bộ, ngành, cơ 

quan; trong đó: giữ lại tiếp tục sử dụng 9.411 cơ sở theo đúng quy hoạch; điều 

chuyển 561 cơ sở từ nơi không còn nhu cầu sang nơi có nhu cầu sử dụng; 

chuyển giao về địa phương 138 cơ sở;  tạm giữ để tiếp tục xử lý 79 cơ sở; bán 

tài sản trên đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất 51 cơ sở; thu hồi 10 cơ sở; 

chuyển mục đích sử dụng đất 05 cơ sở. 

Đối với cơ sở nhà, đất do địa phương quản lý, theo báo cáo của 36 địa 

phương, kết quả như sau: từ ngày 08/3/2007 đến nay, đã phê duyệt 71.589 cơ sở 

nhà, đất; trong đó: giữ lại tiếp tục sử dụng 68.144 cơ sở; bán tài sản trên đất, 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất 843 cơ sở; điều chuyển 813 cơ sở; thu hồi 243 

cơ sở; chuyển giao về địa phương 136 cơ sở; tạm giữ để tiếp tục xử lý 38 cơ sở. 

Đối với việc di dời các cơ sở gây ô nhiễm môi trường, không phù hợp quy 

hoạch, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Quyết định số 86/2010/QĐ-TTg ngày 

22/12/2010 về quy chế tài chính phục vụ việc di dời các cơ sở gây ô nhiễm môi 

trường và các cơ sở phải di dời theo quy hoạch xây dựng đô thị. 

Việc di dời đặt ra yêu cầu phải sử dụng quỹ đất sau di dời theo đúng quy 

hoạch. Tuy nhiên, việc thực hiện còn chậm, một số cơ sở sau di dời được sử 

dụng quỹ đất này để đầu tư xây dựng các dự án nhà ở, trung tâm thương mại, 

văn phòng nên chưa giải quyết được việc giảm tải áp lực về tập trung đông dân 

cư khu vực nội thành, việc sử dụng quỹ đất sau di dời này còn hạn chế. Để khắc 

phục tình trạng này, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 167/2017/NĐ-CP 

ngày 31/12/2017 của Chính phủ về sắp xếp lại, xử lý tài sản công. 
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Đối với việc sử dụng đất của doanh nghiệp cổ phần hóa, Chính phủ đã ban 

hành Nghị định 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 sửa đổi, bổ sung một số nghị 

định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai và Nghị định 126/2017/NĐ-CP ngày 

16/11/2017 về việc chuyển doanh nghiệp Nhà nước và công ty trách nhiệm hữu 

hạn một thành viên do doanh nghiệp nhà nước đầu tư 100% vốn điều lệ thành 

công ty cổ phần đã quy định cụ thể việc rà soát, lập và phê duyệt phương án sử 

dụng đất, việc xử lý đất đai khi cổ phần hóa, xác định giá trị quyền sử dụng đất 

đưa vào doanh nghiệp cổ phần, cho doanh nghiệp cổ phần thuê đất và trong thời 

hạn 60 ngày kể từ ngày đăng ký kinh doanh phải hoàn thành thủ tục giao đất, 

cho thuê đất, cấp giấy chứng nhận theo quy định.  

b) Về sử dụng đất đai tại đô thị  

(1) Việc tuân thủ quy hoạch đô thị và chấp hành pháp luật về đất đai. 

Từ khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực, công tác quản lý, sử dụng đất 

đai nói chung, công tác quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị nói riêng đã đạt được 

những kết quả quan trọng sau đây: 

- Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã tạo ra cơ sở pháp lý quan trọng 

trong thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; đã bước đầu khắc phục 

tình trạng giao đất, cho thuê đất tràn lan, không đưa vào sử dụng, lãng phí.  

- Chính sách thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã bảo đảm tốt 

hơn quyền lợi cho người có đất thu hồi.  

- Các địa phương cơ bản đã lập được hệ thống hồ sơ địa chính dạng số 

đồng bộ giữa bản đồ địa chính với thông tin đăng ký, cấp Giấy chứng nhận; một 

số địa phương đã vận hành cơ sở dữ liệu địa chính, tạo nền tảng quan trọng để 

xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai thống nhất, phục vụ đa mục tiêu.  

- Quy định về các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đã hình thành 

khung pháp lý để thị trường bất động sản vận hành, đáp ứng được yêu cầu của 

người dân và doanh nghiệp khi có nhu cầu về đất nông nghiệp, đất ở, đất sản 

xuất kinh doanh.  

- Các giao dịch chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, giao dịch thế 

chấp bằng quyền sử dụng đất không ngừng tăng lên.  

- Chính sách tài chính về đất đai được hoàn thiện đã góp phần tạo nguồn 

thu đáng kể cho ngân sách, những quy định đổi mới về giá đất đã tạo sự chuyển 

biến tích cực trong quản lý nhà nước về đất đai bằng biện pháp kinh tế.  

- Công tác cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai đã được coi 

trọng, đã giảm tối đa các thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai. Việc thành 

lập Văn phòng đăng ký đất đai một cấp đã tạo điều kiện thuận lợi hơn cho người 

dân trong việc nộp hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian giải 

quyết hồ sơ công việc. 
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 (2) Việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất tại đô thị: 

Luật đất đai năm 2013 đã quy định đầy đủ về quyền và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất phù hợp với từng đối tượng và hình thức sử dụng đất, cũng 

như điều kiện để thực hiện các quyền và nghĩa vụ đó. Bên cạnh đó, Chính phủ 

đã thường xuyên rà soát, ban hành và công bố công khai các thủ tục thực hiện 

các quyền của người sử dụng đất; đảm bảo các thủ tục ngày càng được cải cách, 

đơn giản hơn. 

Mặt khác, thông qua quy định tăng cường sự giám sát của Quốc hội, Hội 

đồng nhân dân các cấp, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam, các tổ chức thành viên của 

Mặt trận, đặc biệt là quyền giám sát của nhân dân, việc thực hiện giao dịch các 

quyền sử dụng đất ngày càng đảm bảo công khai, minh bạch và dân chủ hơn.  

 Kết quả, từ khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành, số lượng giao 

dịch chính thức đã tăng lên rõ rệt, đặc biệt tại những địa phương có tốc độ phát 

triển kinh tế cao, giá đất có nhiều biến động. 

 Theo số liệu báo cáo của 40/63 tỉnh, thành phố, trong giai đoạn từ 

01/7/2014 đến 30/6/2017, cả nước có 1.677.584 giao dịch về quyền sử dụng đất 

với 746.912 ha đất (gồm 493.231 giao dịch với 161.353 ha đất nông nghiệp và 

978.781 giao dịch với 555.727 ha đất phi nông nghiệp); trong đó có 24.148 giao 

dịch chuyển đổi quyền sử dụng đất với 14.604 ha; có 13.578 giao dịch cho thuê 

đất với 24.202 ha; có 2.806.749 giao dịch thế chấp quyền sử dụng đất với 

43.548.476 ha; có 5.212 giao dịch góp vốn bằng quyền sử dụng đất với 98.998 

ha; có 636.028 giao dịch tặng cho quyền sử dụng đất với 343.157 ha; có 310.573 

giao dịch thừa kế quyền sử dụng đất với 148.399 ha. 

Nhìn chung, việc thực hiện quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã 

đáp ứng được nhu cầu của đại đa số người dân khi có nhu cầu về đất nông 

nghiệp, đất ở và đất sản xuất kinh doanh. Quyền cho thuê và cho thuê lại đất đã 

có tác động tích cực trong việc đầu tư trên đất, tạo điều kiện cho nhà đầu tư yên 

tâm đầu tư kết cấu hạ tầng và người sản xuất chủ động trong sử dụng đất làm 

mặt bằng sản xuất, kinh doanh trong khu công nghiệp, khu công nghệ cao, khu 

kinh tế và các khu sản xuất tập trung có cùng chế độ sử dụng đất khác. 

Các hoạt động thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền 

với đất đã hòa nhập với thị trường tài chính, góp phần thúc đẩy đầu tư, phát triển 

kinh tế đất nước. Các giao dịch về quyền sử dụng đất gắn với cơ sở sản xuất, 

thương mại, dịch vụ như khách sạn, nhà hàng, siêu thị, trung tâm thương mại 

đang phát triển mạnh, đặc biệt là giao dịch nhà đất có văn phòng cho thuê tại các 

đô thị lớn hoặc các khu vực có hoạt động kinh tế, đầu tư phát triển. 
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(3) Tiến độ thực hiện các dự án theo quy hoạch và việc xử lý các dự án 

chậm tiến độ 

Căn cứ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt, các địa 

phương đã chủ động trong công tác thu hồi để giao đất, cho thuê đất cho nhà đầu 

tư thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội tại địa phương theo quy định.  

Thành phố Hà Nội đã thực hiện 4.188 dự án với diện tích 13.462,49 ha; 

hàng năm, Ủy ban nhân dân Thành phố đã ban hành kế hoạch đấu giá quyền sử 

dụng đất để làm cơ sở triển khai thực hiện. Từ tháng 7/2014 đến tháng 5/2018 đã 

đấu giá quyền sử dụng đất được khoảng hơn 20 nghìn tỷ đồng13. Từ năm 2010 - 

2016, trên địa bàn có 2.571 dự án phải thực hiện thu hồi đất giải phóng mặt 

bằng; đã hoàn thành công tác thu hồi đất, giải phóng mặt tại 1.621 dự án, với 

tổng diện tích đất đã thu hồi đạt hơn 8.060 ha (trong đó có 55 dự án, công trình 

trọng điểm của Chính phủ và Thành phố với diện tích thu hồi 3.571 ha đất). 

Thành phố Hồ Chí Minh14, giai đoạn từ 2011 - 2017, đã ban hành 727 

quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất với tổng diện 

tích 2.663,6 ha; từ năm 2012 - 2017, đã thực hiện rà soát phát hiện và xử lý đối 

với 808 dự án chậm triển khai với tổng diện tích 6.115 ha, kết quả xử lý đã huỷ 

bỏ quyết định thu hồi đất và giao, cho thuê đất đối với 108 dự án với diện tích 

1.552 ha; điều chỉnh cắt giảm diện tích đối với 13 dự án với diện tích diện tích 

78 ha; huỷ bỏ việc chấp thuận địa điểm đầu tư đối với 469 dự án với diện tích 

4.362 ha. Ngoài ra, trong năm 2017, 2018, đã rà soát phát hiện 218 dự án khác 

chậm triển khai với diện tích 182,8 ha. 

Thành phố Hải Phòng, từ năm 2013 đến năm 201615 đã giao đất cho thuê 

đất hơn 300 dự án với diện tích trên 5.000 ha. Tuy nhiên, vẫn còn tình trạng dự 

án được giao đất, cho thuê đất nhưng chậm đưa đất vào sử dụng, cụ thể từ 2016 

đến nay đã phát hiện 247 dự án chậm tiến độ đầu tư, chậm đưa đất vào sử dụng 

với diện tích 2.219 ha; kết quả xử lý đã thực hiện thu hồi 16 dự án với diện tích 

253,4 ha; đang làm thủ tục thu hồi 21 dự án với diện tích 138,8 ha; đang xem xét 

gia hạn tiến độ sử dụng đất cho 4 địa điểm với diện tích 3,3 ha; đã có văn bản 

chấm dứt chủ trương đầu tư đối với 38 dự án với diện tích 552,1 ha và đang xem 

xét việc dừng triển khai với 11 dự án khác với 148,7 ha; ngoài ra đang tổ chức 

kiểm tra 155 dự án khác để xử lý theo quy định. Số dự án phải thu hồi đất theo 

quy định từ năm 2014 đến nay là hơn 834 dự án với tổng diện tích là 3.825,7 ha. 

Thực tế đã thu hồi 618.758 ha và đã thực hiện bồi thường bằng đất là 9.609 ha, 

đã chi trả bồi thường, hỗ trợ bằng tiền là hơn 7.641 tỷ đồng. 

                                           
13 Báo cáo số 44/BC-UBND ngày 08/6/2017 của UBND thành phố Hà Nội 
14 Báo cáo số 4290/BC-UBND ngày 10/7/2017 của UBND thành phố Hồ Chí Minh và Báo cáo số 2756/BC-

STNMT ngày 26/3/2018 của Sở Tài nguyên và Môi trương thành phố Hồ Chí Minh  
15 Báo cáo số 120/BC-UBND ngày 29/5/2017 của UNBD thành phố Hải Phòng. 
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Thành phố Đà Nẵng16, sau 03 năm thi hành Luật Đất đai, đã thu hồi, bồi 

thường hơn 725 ha; giao đất, cho thuê đất trên 2.122 ha. Riêng trong năm 2017 

đã thu hồi đất của 19 dự án với tổng diện tích 161,6 ha; giao đất, cho thuê đất 

571,8 ha; gia hạn thuê đất 75,6 ha; gia hạn thời gian đưa đất vào sử dụng đối với 

10 khu đất với tổng diện tích 68,8ha; chuyển mục đích sử dụng đất 08 dự án với 

tổng diện tích 7,53ha. Tuy nhiên, còn tình trạng dự án được giao đất, cho thuê 

đất nhưng chậm đưa đất vào sử dụng; đã kiểm tra, rà soát phát hiện 47 dự án 

chậm triển khai; kết quả xử lý theo hướng quyết định gia hạn tiến độ sử dụng đất 

cho 18 dự án và đang làm thủ tục gia hạn cho 08 dự án khác. Có 04 dự án thuộc 

bán đảo Sơn Trà đang chờ ý kiến của Thanh tra Chính phủ để xử lý và 11 dự án 

chậm tiến độ đang được địa phương kiểm tra xử lý theo quy định. 

Để rà soát, kiểm tra việc thực hiện các dự án đô thị theo quy hoạch, xử lý 

các dự án chậm triển khai, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành nhiều văn bản, 

như: Chỉ thị số 20/CT-TTg ngày 27 tháng 7 năm 2015 về việc tăng cường công 

tác quản lý về quy hoạch, đầu tư xây dựng và quản lý đất đai các dự án ven biển 

nhằm đảm bảo khai thác hiệu quả, bền vững quỹ đất ven biển, ứng phó, thích 

nghi với biến đổi khí hậu, nước biển dâng; Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 

03/01/2018 chỉ đạo các địa phương kiểm tra, rà soát, xử lý đối với các dự án vi 

phạm chậm tiến độ sử dụng đất, để đất hoang hóa, lãng phí; Công văn số 

22/TTg-CN ngày 09/3/2018 về kiểm tra việc quản lý, sử dụng đất đối với các dự 

án khu đô thị, khu du lịch nghỉ dưỡng có quy mô lớn. 

 (4) Về việc sử dụng đất quốc phòng: 

 Đất sử dụng vào mục đích quốc phòng được quy định tại Điều 61, Điều 

148 Luật đất đai và Điều 50 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của 

Chính phủ, được hình thành từ nhiều nguồn khác nhau như tiếp quản từ chế độ 

cũ, được Nhà nước giao và được phân bổ trên địa bàn cả nước, tập trung nhiều ở 

địa bàn chiến lược quan trọng về quốc phòng, an ninh.  

Theo số liệu kiểm kê đất quốc phòng năm 2016, hiện nay toàn quân đang 

quản lý 12.212 điểm đất quốc phòng với tổng diện tích 251.690,5 ha. Về cơ bản, 

các điểm đất quốc phòng đã có quyết định đóng quân, quy hoạch phân khu chức 

năng sử dụng đất, quy hoạch tổng mặt bằng, tạo điều kiện cho các đơn vị xây 

dựng doanh trại chính quy. 

Việc quản lý, sử dụng đất quốc phòng đã đạt được một số kết quả tích 

cực, góp phần bảo đảm mục tiêu phát triển các cơ sở quân sự và công trình quốc 

phòng, đáp ứng yêu cầu xây dựng và bảo vệ Tổ quốc. Diện tích đất quy hoạch 

cho mục đích quốc phòng nhưng chưa sử dụng ngay, được một số đơn vị tận 

                                           
16 Báo cáo số 259/BC-UBND ngày 09/10/2017 của UBND TP Đà Nẵng và Báo cáo số 905/BC-STNMT ngày 

15/12/2017 của Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Đà Nẵng. 
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dụng đưa vào sản xuất, xây dựng kinh tế quốc phòng của Quân đội, góp phần 

phát huy hiệu quả sử dụng đất, vừa bảo đảm dự trữ nguồn lực đất đai phục vụ 

quốc phòng, vừa tạo nguồn kinh phí hỗ trợ thực hiện các nhiệm vụ quốc phòng. 

Tuy nhiên, việc quản lý, sử dụng đất quốc phòng còn có những hạn chế nhất 

định như: để xảy ra tình trạng lấn, chiếm, xây dựng công trình, nhà ở trái phép, 

sử dụng đất chưa đúng mục đích, phối hợp với chính quyền địa phương trong 

quản lý đất quốc phòng còn nhiều bất cập, chưa chặt chẽ.  

5. Tồn tại, hạn chế và nguyên nhân  

a) Tồn tại, hạn chế 

- Việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh và thực hiện quy hoạch sử 

dụng đất, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị còn bất cập, hạn chế; chất 

lượng một số phương án quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đồ án quy hoạch  đô 

thị chưa cao, chưa đáp ứng yêu cầu thực tế và giải quyết kịp thời các vấn đề nổi 

cộm trong quản lý và phát triển đô thị; việc tổ chức lấy ý kiến cộng đồng dân cư 

về lập, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị tại một số 

địa phương còn hạn chế, chưa thực chất. 

- Ở một số đô thị, công tác quản lý thực hiện theo quy hoạch đô thị được 

duyệt chưa được kiểm soát chặt chẽ, dẫn tới việc triển khai vượt quá các chỉ tiêu 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt, gây lãng phí đất đai và 

nguồn lực xã hội; quy hoạch đô thị chưa đồng bộ với các quy hoạch hạ tầng kĩ 

thuật, hạ tầng xã hội và cảnh quan môi trường, thiếu tính kết nối giữa các đô thị 

đã làm ảnh hưởng đến mỹ quan đô thị và nhu cầu của người dân đô thị; còn có 

tình trạng xây dựng không tuân thủ quy chế quản lý quy hoạch, kiến trúc. 

- Theo quy định của pháp luật về đất đai, một số dự án đầu tư có sử dụng 

đất thuộc trường hợp phải đấu giá quyền sử dụng đất nhưng trong thực tế, do các 

địa phương không đủ kinh phí để bồi thường, giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất 

sạch đấu giá theo quy định, nên đã lựa chọn đấu thầu dự án có sử dụng đất theo 

pháp luật đấu thầu, không thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất. 

- Trong thực tế, một số dự án đầu tư có sử dụng đất đã được Nhà nước 

giao đất, cho thuê đất nhưng không đưa đất vào sử dụng hoặc chậm tiến độ sử 

dụng gây nên tình trạng lãng phí, đất đai để hoang hóa. 

- Việc rà soát, phê duyệt phương án và xác định giá trị quyền sử dụng đất 

khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước ở một số nơi chưa đảm bảo công khai 

minh bạch, đã làm thất thu cho ngân sách nhà nước. 

- Trong thời gian vừa qua, một số dự án đầu tư theo hình thức xây dựng - 

chuyển giao (dự án BT), việc xác định giá trị công trình BT và giá trị quyền sử 
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dụng đất để thanh toán chưa phù hợp đã dẫn tới tình trạng thanh toán quỹ đất đã 

vượt quá giá trị công trình BT gây thất thoát cho ngân sách nhà nước. 

- Tình hình khiếu nại tố cáo liên quan đến đất đai trong thời gian vừa qua 

đã giảm so với trước đây nhưng còn diễn biến phức tạp, nhiều vụ khiếu nại kéo 

dài chưa được giải quyết dứt điểm, có nơi, có lúc đã làm ảnh hưởng đến trật tự 

an ninh xã hội. 

- Chưa có chính sách hữu hiệu để hạn chế, xử lý tình trạng đầu cơ đất đai, 

ở một số nơi có hiện tượng đẩy giá đất tăng đột biến trong thời gian ngắn đã ảnh 

hưởng đến môi trường đầu tư, gây khó khăn trong công tác quản lý và điều hành 

kinh tế vĩ mô. 

- Việc xác định giá đất cụ thể trong một số trường hợp còn chậm, chưa 

đáp ứng kịp thời tiến độ thu tiền sử dụng đất, thuê đất, tính bồi thường khi Nhà 

nước thu hồi đất 

b) Nguyên nhân 

Những tồn tại, hạn chế trong việc tổ chức thực hiện chính sách quản lý 

quy hoạch sử dụng đất đô thị nêu trên có cả nguyên nhân khách quan và chủ 

quan, trong đó, nguyên nhân chủ quan là chủ yếu: 

- Việc tổ chức thi hành pháp luật tại một số địa phương chưa nghiêm, làm 

giảm hiệu lực, hiệu quả của chính sách pháp luật đã ban hành; một số chính sách 

đã được ban hành tuy nhiên còn thiếu điều kiện để áp dụng để đưa các quy định 

đó vào cuộc sống như việc khai thác quỹ đất vùng phụ cận các công trình hạ 

tầng không thực hiện được do thiếu kinh phí. 

- Pháp luật về đầu tư, pháp luật về xây dựng, pháp luật về đất đai, pháp 

luật về nhà ở… còn có nội dung thiếu thống nhất, chưa đồng bộ dẫn đến khó 

khăn trong thực hiện.  

- Pháp luật về đất đai đã quy định các phương pháp xác định giá đất cụ thể 

phù hợp với cơ chế thị trường, tuy nhiên trong thực tế thực hiện còn nhiều khó 

khăn, vướng mắc do thiếu thông tin, dữ liệu về giá đất thị trường, độ tin cậy 

chưa cao, thị trường quyền sử dụng đất thiếu minh bạch, năng lực của tổ chức tư 

vấn định giá còn nhiều hạn chế. 

- Tổ chức bộ máy chưa tương xứng với yêu cầu nhiệm vụ quản lý đất đai, 

đô thị; cơ sở vật chất trang thiết bị còn thiếu và lạc hậu; năng lực cán bộ, công 

chức, viên chức còn hạn chế; một bộ phận cán bộ thoái hóa, biến chất, lợi dụng 

để trục lợi. 

- Công tác thanh tra, kiểm tra chưa được thường xuyên, chưa hiệu quả; 

nhiều vụ việc xử lý chưa nghiêm, chưa kịp thời và thiếu tính răn đe. Lực lượng 

thanh tra, kiểm tra chuyên ngành còn mỏng, chưa đáp ứng được yêu cầu. 
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- Nguồn lực đầu tư cho công tác lập quy hoạch, đo đạc, lập, chỉnh lý biến 

động hồ sơ địa chính, điều tra đánh giá đất, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai chưa 

được quan tâm đúng mức.  

6. Công tác thanh tra, kiểm tra, theo dõi, giám sát và xử lý vi phạm 

pháp luật trong quy hoạch, quản lý và sử dụng đất đai tại đô thị  

Trong hơn 04 năm qua, công tác thanh tra, kiểm tra về quản lý và sử dụng 

đất đai (đặc biệt là đất đô thị) đã được Chính phủ, Thủ tướng chính phủ quan 

tâm chỉ đạo; các bộ, ngành và địa phương đều coi trọng, tập trung thực hiện; 

hoạt động thanh tra, kiểm tra được thực hiện theo hướng: Các bộ nghành ở 

Trung ương tập trung thanh tra trách nhiệm các cơ quan quản lý nhà nước và tổ 

chức các đợt thanh tra, kiểm tra theo từng chuyên đề và chỉ đạo các địa phương 

cùng thực hiện thanh tra, kiểm tra để gia tăng địa bàn và đối tượng nhằm phát 

huy hiệu quả thanh tra, kiểm tra, trong đó có các đô thị; kết quả triển khai thực 

hiện chủ yếu: 

a) Công tác tham mưu, ban hành văn bản, chỉ đạo điều hành, hướng 

dẫn thực hiện 

Trong giai đoạn từ ngày 01/7/2014 đến hết năm 2018, Chính phủ trình 

Quốc hội thông qua Luật tố cáo sửa đổi (ngày 12/6/2018) và Luật phòng, chống 

tham nhũng sửa đổi (ngày 21/11/2018); Chính phủ ban hành Nghị định số 

50/2018/NĐ-CP quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức 

của Thanh tra Chính phủ; triển khai xây dựng 05 Nghị định: Nghị định quy định 

chi tiết và biện pháp thi hành Luật tố cáo (sửa đổi), Nghị định thay thế Nghị 

định số 75/2012/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật khiếu nại, Nghị 

định quy định chi tiết và biện pháp thi hành Luật thanh tra, Nghị định quy định 

chi tiết thi hành một số điều của Luật Phòng, chống tham nhũng (năm 2018), 

Nghị định về kiểm soát tài sản, thu nhập; Thủ tướng Chính phủ ban hành Chỉ thị 

số 20/CT-TTg của Thủ tướng Chính phủ về việc chấn chỉnh hoạt động thanh tra, 

kiểm tra đối với doanh nghiệp và xử lý chồng chéo trong hoạt động thanh tra, 

kiểm toán; Chỉ thị của Thủ tướng Chính phủ về việc tăng cường ngăn chặn, xử 

lý có hiệu quả tình trạng nhũng nhiễu, gây phiền hà cho người dân và doanh 

nghiệp trong giải quyết công việc; Quyết định của Thủ tướng Chính phủ ban 

hành Kế hoạch triển khai thi hành Luật phòng, chống tham nhũng;  

Trong lĩnh vực đất đai, năm 2016 Thủ tướng chính phủ ban hành Quyết 

định số 1675/QĐ -TTg ngày 29/8/2016 phê duyệt đề án “Tăng cường xử lý vi 

phạm về quản lý, sử dụng đất đai giai đoạn đến năm 2020”, theo đó mỗi năm Bộ 

Tài nguyên và Môi trường và Ủy ban nhân dân các địa phương phải tổ chức 

thanh tra theo từng chuyên đề và giao rõ số lượng các đối tượng phải thực hiện 

thanh tra cho từng đơn vị; năm 2018, Thủ tướng Chính phủ ban hành Chỉ thị số 
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01/CT-TTg ngày 03/01/2018 về chấn chỉnh, tăng cường công tác quản lý đất đai 

và xây dựng hệ thống thông tin đất đai; trong đó yêu cầu UBND các tỉnh, thành 

phố thực hiện từng nhiệm vụ, giải pháp cụ thể để khắc phục tồn tại, hạn chế, sai 

phạm và chấn chỉnh lại việc thi hành Luật Đất đai ở địa phương. Ngoài ra Chính 

phủ, Thủ tướng chính phủ còn ban hành nhiều văn bản yêu cầu thanh tra, kiểm 

tra đột xuất theo chuyên đề hoặc theo vụ việc như: Kiểm tra việc quản lý và sử 

dụng đất các dự án có sử dụng nhiều quỹ đất....; kiểm tra các dự án du lịch, nghỉ 

dưỡng có loại hình condotel, oficetel...; các dự án có vi phạm được dư luận, báo 

chí phản ánh...  

Hàng năm, thực hiện Luật thanh tra, chương trình công tác của Chính phủ, 

các Bộ nghành (Bộ Tài nguyên và Môi trường,Thanh tra chính phủ, Bộ Xây 

dựng...) và các địa phương đều xây dựng và ban hành kế hoạch thanh tra, kiểm 

tra, trong đó lĩnh vực đất đai và các lĩnh vực liên quan đến đất đô thị như đầu tư, 

xây dựng. 

b) Việc tổ chức thực hiện của ngành tài nguyên và môi trường 

Trong giai đoạn từ năm 2015-2018, toàn ngành tài nguyên và môi trường 

đã tiến hành hơn 2.300 cuộc thanh tra, kiểm tra, qua đó đã phát hiện kiến nghị 

xử lý thu hồi diện tích 22.362 ha đất. Trong đó, Bộ Tài nguyên và Môi trường: 

Thực hiện thanh tra trách nhiệm trên địa bàn 28 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ương, cụ thể: Năm 2014, thực hiện thanh tra trách nhiệm đối với 07 Ủy ban 

nhân dân tỉnh và 14 Ủy ban nhân dân cấp huyện. Năm 2015, thực hiện thanh tra 

trách nhiệm đối với 06 Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và 09 Ủy ban nhân dân cấp 

huyện. Năm 2016, thực hiện thanh tra trách nhiệm đối với 06 Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh và 31 Ủy ban nhân dân cấp huyện. Năm 2017, thực hiện thanh tra trách 

nhiệm đối với 07 Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và 22 Ủy ban nhân dân cấp huyện. 

Năm 2018, thực hiện thanh tra trách nhiệm đối với 02 Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

và 03 Ủy ban nhân dân cấp huyện.  

Kết quả thanh tra cho thấy, cơ bản các nội dung quản lý nhà nước về đất 

đai được thực hiện đúng theo quy định như: (i) Việc tổ chức lập quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất các cấp; (ii) Việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

đã được các địa phương quan tâm đúng mức, đảm bảo tốt hơn quyền lợi cho 

người có đất bị thu hồi góp phần hạn chế được khiếu kiện của người dân và đẩy 

nhanh tiến độ công tác bồi thường giải phóng mặt bằng khi thực hiện các dự án 

đầu tư (iii) công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, lập hồ sơ địa chính 

dạng số, trong đó một số địa phương đã vận hành cơ sở dữ liệu địa chính; (iv) 

việc thành lập Văn phòng Đăng ký đất đai một cấp, cải cách thủ tục hành chính 

trong lĩnh vực đất đai được coi trọng, giúp giảm tối đa các thủ tục hành chính, 

tạo điều kiện thuận lợi hơn cho tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trong việc nộp hồ 

sơ thực hiện thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian giải quyết công việc. 
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Tuy nhiên, bên cạnh đó cũng phát hiện những tồn tại, hạn chế như sau:  

(i) Việc tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ở một số địa 

phương chưa được coi trọng; kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện 

chưa đáp ứng được nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang đất 

ở của hộ gia đình, cá nhân, 

(ii) Việc thu hồi đất do vi phạm pháp luật đất đai ở các địa phương còn 

chậm, nhất là đối với các dự án khu thương mại, du lịch, dự án phát triển nhà ở 

không phải là khu đô thị mới, dự án xây dựng nhà máy chế biến nông sản, thực 

phẩm, dự án sản xuất nông nghiệp công nghệ cao,...đã không đưa đất vào sử 

dụng hoặc tiến độ sử dụng đất chậm so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư gây 

lãng phí đất đai, nhiều trường hợp thực hiện thu hồi đất chưa đúng quy định dẫn 

đến khiếu kiện kéo dài; có 17,8% số tỉnh, thành phố được thanh tra giao đất, cho 

thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất chưa phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất được phê duyệt. 

(iii) Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất còn có sai sót như: xác 

định nguồn gốc đất, thời điểm sử dụng đất, hạn mức đất ở chưa đúng, làm ảnh 

hưởng đến quyền lợi của người dân. 

(iv) Việc xác định giá đất cụ thể ở một số địa phương chưa phù hợp với 

giá thị trường nên việc bồi thường giải phóng mặt bằng để thực hiện các dự án 

đầu tư hay bị khiếu kiện, chậm so với tiến độ đề ra. 

Thực hiện Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 03/01/2018 của Thủ tướng Chính 

phủ về chấn chỉnh, tăng cường công tác quản lý đất đai và xây dựng hệ thống 

thông tin đất đai, Bộ Tài nguyên và Môi trường đã chỉ đạo các địa phương tổ 

chức thanh tra, kiểm tra, xử lý nghiêm các vi phạm pháp luật về đất đai. Theo số 

liệu báo cáo của 48 tỉnh, thành phố cho thấy có 3.088 dự án công trình chậm 

triển khai thực hiện với tổng diện tích 80.453,2 ha; trong đó có 2.067 dự án  đã 

có quyết định giao, cho thuê đất nhưng không sử dụng đất quá 12 tháng hoặc 

chậm tiến độ quá 24 tháng, với tổng diện tích là 60.332,1 ha; ngoài ra còn có 

732 dự án với diện tích là 7.488 ha đã được cấp Giấy chứng nhận đầu tư hoặc 

quyết định chủ trương đầu tư nhưng chậm làm thủ tục giao đất, thuê đất để triển 

khai thực hiện dự án và 289 dự án với diện tích 12.632,9 đã có quyết định, thông 

báo thu hồi đất để giao đất đã lâu nhưng không thực hiện. Kết quả xử lý vi phạm 

tại 38 tỉnh trong số 48 tỉnh có báo cáo, cho thấy đã thực hiện xử lý 1.336 dự án 

chậm triển khai với tổng diện tích 22.707,9 ha; trong đó: thu hồi đất của 309 dự 

án với diện tích 9.033,5 ha, gia hạn thời gian đưa đất vào sử dụng 195 dự án với 

diện tích 798,5 ha; ngoài ra còn hủy bỏ quyết định hoặc thông báo thu hồi đất để 

giao cho chủ đầu tư tại 100 dự án với diện tích 5.387.8 ha, thu hồi Giấy chứng 

nhận đầu tư hoặc quyết định chủ trương đầu tư do chậm làm thủ tục giao đất 732 

dự án với diện tích 7.488 ha. 
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c) Việc tổ chức thực hiện của Bộ Xây dựng  

Công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát và xử lý vi phạm về quy hoạch và 

phát triển đô thị đã được quan tâm hơn. Riêng trong năm 2018, Thanh tra Bộ 

Xây dựng đã tiến hành 93 đoàn thanh tra; kiến nghị xử lý về kinh tế số tiền là 

944, 4 tỷ đồng. Thanh tra các Sở Xây dựng trên cả nước đã tiến hành triển khai 

1200 đoàn thanh tra và kiểm tra; kiến nghị xử lý về kinh tế số tiền 1600 tỷ đồng 

bao gồm các quyết định thu hồi và giảm trừ thanh quyết toán nộp ngân sách nhà 

nước và đã thực hiện các kiến nghị xử lý về kinh tế số tiền 730 tỷ đồng; ban 

hành 1.503 Quyết định xử phạt vi phạm hành chính với tổng số tiền 60,1 tỷ đồng 

và đã thực hiện các quyết định xử phạt vi phạm hành chính số tiền 40,6 tỷ đồng. 

d) Việc tổ chức thực hiện của Thanh tra Chính phủ 

Trong giai đoạn từ khi Luật đất đai 2013 có hiệu đến hết năm 2018, ngành 

Thanh tra đã tiến hành 4.289 cuộc thanh tra trong lĩnh vực quản lý, sử dụng đất 

đai, qua thanh tra đã phát hiện sai phạm về đất đai hơn 1.373 tỷ đồng, 40.185 ha 

đất; kiến nghị thu hồi về ngân sách nhà nước hơn 368 tỷ đồng, 9.022 ha đất và 

đề nghị cơ quan có thẩm quyền xem xét xử lý hơn 1.004 tỷ đồng, 31.163 ha đất; 

kiến nghị cơ quan có thẩm quyền kiểm điểm, xử lý hành chính 2.931 tổ chức, 

14.120 cá nhân, chuyển cơ quan điều tra 71 vụ, 91 đối tượng17  

Thanh tra Chính phủ đã tiến hành 21 cuộc thanh tra có nội dung liên quan 

đến việc quy hoạch, quản lý, sử dụng đất tại đô thị, trong đó: đã ban hành 14 kết 

luận thanh tra18; 07 cuộc thanh tra đang xây dựng báo cáo và hoàn thiện kết luận 

Qua 14 kết luận thanh tra, Thanh tra Chính phủ đã phát hiện sai phạm với số tiền 

gần 3.685 tỷ đồng, 19.297 ha đất; kiến nghị thu hồi về ngân sách nhà nước trên 

3.151 tỷ đồng, 13.231 ha đất, đề nghị cơ quan có thẩm quyền xem xét, xử lý 534 

tỷ đồng, 6.067 ha đất; kiến nghị kiểm điểm, xử lý hành chính nhiều tập thể, cá 

nhân có liên quan, chuyển cơ quan điều tra 01 vụ19; kiến nghị Thủ tướng Chính 

phủ chỉ đạo các bộ, ngành tham mưu, ban hành mới hoặc sửa đổi, bổ sung nhiều 

cơ chế chính sách liên quan còn bất cập, chưa phù hợp. Qua công tác thanh tra, 

Thanh tra Chính phủ đã xác định được một số tồn tại, hạn chế: 

- Chất lượng quy hoạch còn thấp, tính dự báo chưa cao, nhiều chỉ tiêu 

quy hoạch được phê duyệt và thực tế thực hiện có sự khác biệt lớn. Còn bị động 

trong việc lập, phê duyệt quy hoạch sử dụng đất.  

 - Ủy ban nhân dân tỉnh chưa sâu sát, còn bị động, thiếu nhất quán trong 

chỉ đạo điều hành các sở ngành liên quan để xác định nghĩa vụ tài chính về đất 

                                           
17 Theo Báo cáo tổng kết ngành Thanh tra từ năm 2014 đến năm 2018. 
18 Trong các kết luận TTCP không nêu tách bạch riêng đất đô thị với các loại đất khác. 
19 Đối với việc chuyển nhượng 10 cơ sở nhà đất tại Kết luận thanh tra việc chuyển đổi nhà, đất công có vị trí 

đắc địa sang mục đích khác trên địa bàn thành phố Đà Nẵng.  
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đai của các nhà đầu tư. Còn tình trạng không khách quan, không chính xác trong 

việc xác định giá đất để thu tiền sử dụng đất của một số doanh nghiệp được giao 

đất ở không thông qua đấu giá đất; xác định giá thu tiền sử dụng đất khi chuyển 

đổi quỹ đất công, các cơ sở nhà đất sang mục đích khác chưa phù hợp thị 

trường. 

- Việc chuyển đổi nhà đất công có vị trí đắc địa sang mục đích khác; nhận 

chuyển nhượng một số cơ sở nhà, đất ở vị trí đắc địa không thông qua đấu giá. 

Có nơi có tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất và các cơ sở nhà đất nhưng chưa 

phù hợp các quy định của Luật đất đai và Quyết định số 216/2005/QĐ-TTg ngày 

31/8/2005 của Thủ tướng Chính phủ về quy chế đấu giá quyền sử dụng đất20 làm 

thất thu ngân sách nhà nước. 

- Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với mục đích đất ở, có thời hạn 

sử dụng lâu dài đối với các cơ sở nhà đất trước đây được sử dụng với mục đích 

là trụ sở cơ quan, cơ sở sản xuất kinh doanh, đất công trình công cộng, dịch vụ 

thương mại khi chưa làm thủ tục chuyển mục đích sử dụng. Giao đất ở không 

hình thành đơn vị ở không đúng quy định; giảm tiền sử dụng đất ở không hình 

thành đơn vị ở không có căn cứ 

đ) Đánh giá chung 

Công tác thanh tra trách nhiệm đã có chuyển biến tích cực và phát huy 

hiệu quả. Việc thanh tra, kiểm tra đã có sự phối hợp giữa Trung ương và các địa 

phương, không để xảy ra chồng chéo về đối tượng, nội dung thanh tra; đã cơ bản 

xử lý triệt để tình trạng chồng chéo về đối tượng, nội dung thanh tra với Thanh 

tra Chính phủ, các Bộ, ngành Trung ương và các địa phương theo đúng tinh thần 

chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại Chỉ thị số 20/CT-TTg ngày 17/5/2017. Qua 

công tác thanh tra đã giúp cơ quan quản lý nhà nước ở Trung ương và địa 

phương đánh giá đúng thực trạng công tác quản lý nhà nước trong lĩnh vực đất 

đai trên địa bàn; kịp thời phát hiện những tồn tại, hạn chế trong việc thực thi 

pháp luật để khắc phục, chấn chỉnh, xử lý theo quy định, không làm thất thoát tài 

sản nhà nước, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của tổ chức, cá nhân có liên 

quan; đề ra những giải pháp hữu hiệu, mang tính đột phá nhằm nâng cao hiệu 

quả quản lý nhà nước về đất đai.  

Ngoài ra, qua thanh tra còn giúp phát hiện những chồng chéo, bất cập về 

chính sách, pháp luật trong lĩnh vực đất đai để kịp thời sửa đổi, bổ sung, thay thế 

nhằm tạo hành lang pháp lý chặt chẽ, đồng bộ, giúp công tác quản lý nhà nước 

về đất đai ngày càng đi vào nề nếp, ổn định. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đã quan 

                                           
20 Tổ chức đấu giá không có phương án được cấp có thẩm quyền phê duyệt; chưa xác định chính xác diện tích 

thửa đất; việc xác định, thẩm định và phê duyệt giá đất để đấu giá chưa phù hợp; cho phép chuyển đổi tên người sử 

dụng đất sau khi trúng đấu giá … 
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tâm đến công tác thanh tra trách nhiệm về đất đai đối với Ủy ban nhân dân cấp 

huyện, để kịp thời phát hiện những sai phạm và kiến nghị cơ quan có thẩm 

quyền xử lý theo quy định, đúng bản chất vụ việc; các cuộc thanh tra cơ bản 

thực hiện đúng trình tự, thủ tục, nội dung thanh tra không chồng chéo, bám sát 

những vấn đề nổi cộm, “nóng” tại địa phương. 

Tuy nhiên, công tác thanh tra trách nhiệm đã có sự đổi mới nhưng chưa 

trở thành công cụ sắc bén để nâng cao hiệu lực, hiệu quả thực thi chính sách, 

pháp luật; chưa tập trung giải quyết triệt để các vấn đề bức xúc trong công tác 

quản lý nhà nước về đất đai tồn tại trước khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực.  

Trên thực tế, việc thu hồi lại các tài sản của Nhà nước bị thất thoát phát hiện qua 

thanh tra còn ở mức thấp. Việc theo dõi, đôn đốc, kiểm tra việc thực hiện các kết 

luận thanh tra còn hạn chế, dẫn đến tình trạng một số tổ chức, cá nhân sau thanh 

tra chậm hoặc không thực hiện nghiêm các kết luận thanh tra nên làm giảm tính 

hiệu lực, hiệu quả của công tác thanh tra. Ủy ban nhân dân một số địa phương 

chưa quan tâm đúng mức đến công tác tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp 

luật về đất đai; chưa kiên quyết xử lý các sai phạm của tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân trên địa bàn, vẫn còn tình trạng hợp thức hóa cho những sai phạm (như 

việc xây dựng nhà ở trái phép trên đất nông nghiệp; lấn, chiếm đất đai; chuyển 

mục đích sử dụng đất trái phép,…). Nguồn lực về con người, kinh phí, trang 

thiết bị cho công tác thanh tra, kiểm tra về đất đai chưa đáp ứng được với khối 

lượng nhiệm vụ được giao và các nhiệm vụ thực tế phát sinh. Bên cạnh đó, cán 

bộ thanh tra về đất đai còn phải thực hiện giải quyết nhiều đơn thư khiếu nại, tố 

cáo, tranh chấp đất đai nên việc triển khai công tác thanh tra, kiểm tra có lúc còn 

bị động và chậm so với kế hoạch. 

7. Trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức, cá nhân 

- Theo chức năng, nhiệm vụ, thẩm quyền, việc tham mưu ban hành chính 

sách về đất đai, quy hoạch đô thị còn kịp thời, có những nội dung còn chồng 

chéo, các cơ quan cần phải có giải pháp để khắc phục. 

- Một số địa phương còn đặt nặng mục tiêu thu hút đầu tư hơn là việc tăng 

thu ngân sách nhà nước thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, do đó việc chấp 

thuận chủ đầu tư các dự án đô thị, giao đất có thu tiền sử dụng đất và cho thuê 

đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất nhằm khai thác nguồn lực đất đai 

thực hiện còn rất hạn chế, hầu hết là chỉ định cho các nhà đầu tư, trách nhiệm 

này thuộc Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp. 

- Việc bàn giao đất trên thực địa cho chủ đầu tư thực hiện dự án tại một số 

địa phương khi chưa có quyết định giao đất, cho thuê đất; bàn giao đất trước khi 

tính, thu nghĩa vụ tài chính, ký hợp đồng thuê đất; không có biên bản bàn giao 

đất ngoài thực địa thuộc trách nhiệm của Ủy ban nhân dân các cấp.  
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- Thẩm quyền quản lý đất đai đã được phân cấp mạnh cho các địa phương 

nhưng việc tổ chức thi hành tại một số địa phương còn chưa quyết liệt. 

- Một số địa phương điều chỉnh quy hoạch chi tiết xây dựng nhiều lần 

nhưng việc lấy ý kiến còn hạn chế và không có báo cáo đầy đủ. 

- Một số chủ đầu tư dự án sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp vẫn tự ý 

thỏa thuận nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp khi chưa có văn bản chấp 

thuận chủ trương dự án đầu tư của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; 

- Nhà đầu tư tự ý sử dụng đất đối với các khu đất đã thực hiện xong việc 

nhận chuyển nhượng, bồi thường, giải phóng mặt bằng nhưng chưa có quyết 

định giao đất, cho thuê đất; thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo 

hình thức phân lô bán nền chưa đúng quy định của pháp luật đất đai; thực hiện 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại dự án khi chưa đủ điều kiện quy định 

(chưa hoàn thiện việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật; chưa thực hiện nghĩa vụ tài 

chính về đất đai). Ngoài ra, còn nhiều dự án thực hiện huy động vốn từ người 

dân khi chưa đủ điều kiện theo quy định của pháp luật nhà ở; 

- Một số nhà đầu tư không đưa đất vào sử dụng hoặc tiến độ thực hiện dự 

án quá chậm; chậm nộp tiền hoặc chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai. 

III. NHỮNG ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ 

Đất đai là một vấn đề phức tạp, nhạy cảm, mang tính chất lịch sử. Khi giải 

quyết các vấn đề về đất đai cần xem xét một cách toàn diện, vừa đảm bảo phát 

triển kinh tế - xã hội vừa phải đảm bảo ổn định chính trị. Đặc biệt, trong bối 

cảnh toàn cầu hóa, hội nhập sâu rộng, cùng với việc phát triển khoa học công 

nghệ, cách mạng Công nghệ 4.0 và biến đổi khí hậu; cùng với điều kiện nước ta 

là một quốc gia đang phát triển, đất chật, người đông, sự gia tăng dân số và các 

vấn đề xã hội, quá trình đô thị hóa diễn ra một cách mạnh mẽ gây ra nhiều áp 

lực đến tài nguyên đất đai. Với dự báo trong khoảng thời gian 20-25 năm tới 

nước ta bước vào giai đoạn "Đô thị hóa và Phát triển", đặt ra những yêu cầu 

quản lý, sử dụng có hiệu quả nguồn lực đất đai cho phát triển bền vững các 

ngành kinh tế - xã hội, đặc biệt ở các đô thị. 

1. Đối với Quốc hội 

- Xem xét sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai và các Luật có 

liên quan như: Đầu tư, Đầu tư công, Doanh nghiệp, Đấu thầu, Nhà ở, Kinh 

doanh bất động sản, Xây dựng, Quy hoạch đô thị, Xử lý vi phạm hành chính… 

nhằm khắc phục tình trạng chồng chéo, thiếu thống nhất, đồng bộ; tháo gỡ được 

những khó khăn, vướng mắc, bất cập và phát sinh trong thực tiễn, khắc phục 

tình trạng thất thoát, lãng phí; tạo điều kiện để các luật đi vào cuộc sống, thuận 

lợi cho công tác tổ chức thi hành; phục vụ cho phát triển kinh tế - xã hội và bảo 

đảm quốc phòng, an ninh, chủ quyền quốc gia.  
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- Tiếp tục thể chế hóa các quan điểm, định hướng của Ban Chấp hành 

Trung ương tại Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31 tháng 10 năm 2012 Hội nghị 

lần thứ 6, Ban Chấp hành Trung ương Khóa XI, Kết luận số 36-KL/TW ngày 

06/9/2018 của Bộ Chính trị về đẩy mạnh thực hiện Nghị quyết số 19-NQ/TW và 

các Nghị quyết, Kết luận của Ban Chấp hành Trung ương, Bộ Chính trị liên 

quan đến quy hoạch, quản lý, sử dụng đất như: giao đất, cho thuê đất được thực 

hiện chủ yếu thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng 

đất; thu hẹp hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê để 

nuôi dưỡng nguồn thu; cơ quan tham mưu xây dựng giá đất và cơ quan thẩm 

định giá đất là hai cơ quan độc lập; hoàn thiện cơ chế, chính sách thu hồi đất, bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư để tạo quỹ đất, khai thác nguồn lực đất đai theo quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất, nhất là quỹ đất phụ cận các công trình kết cấu hạ 

tầng, bảo đảm hài hòa lợi ích của Nhà nước, người có đất thu hồi và nhà đầu tư, 

giảm khiếu kiện liên quan đến thu hồi đất; thực hiện nghiêm việc thu hồi đất đối 

với các dự án sử dụng đất có vi phạm, nhất là thu hồi đất tại các vị trí có lợi thế, 

khả năng sinh lợi cao trong quá trình rà soát, sắp xếp tài sản công; hoàn thiện 

quy định về quản lý, sử dụng đất quốc phòng, quy định rõ trách nhiệm của 

Chính phủ, Bộ Quốc phòng, các bộ, ngành, Ủy ban nhân dân các cấp trong quản 

lý, sử dụng đất quốc phòng; kiểm soát chặt chẽ việc sử dụng đất quốc phòng, an 

ninh kết hợp với mục đích phát triển kinh tế - xã hội. 

Tiếp tục hoàn thiện thể chế hóa chủ trương, chính sách về thuế sử dụng đất 

theo hướng người sử dụng nhiều diện tích đất, nhiều nhà ở, đất bỏ hoang, đất đã 

giao, đã cho thuê nhưng chậm đưa vào sử dụng thì phải chịu mức thuế cao hơn. 

- Sửa đổi bổ sung Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật phù hợp hơn 

với thực tiễn, đảm bảo việc ban hành văn bản quy phạm pháp luật được kịp thời, 

chính xác; đổi mới quy trình lập đề nghị, đánh giá tác động chính sách và quy 

trình xây dựng luật nhằm đảm báo tính thống nhất, đồng bộ giữa các ngành luật 

- Trong quá trình xây dựng và thông qua các dự án luật cần xác định Luật 

Đất đai là “luật cơ bản”, phải đảm bảo sự ổn định; các luật khác có liên quan 

phải phù hợp với Luật Đất đai, tránh chồng chéo, không thống nhất; tăng cường 

vai trò của chính quyền đô thị, quy định trách nhiệm cụ thể của người đứng đầu 

trong công tác xây dựng các văn bản quy phạm pháp luật về quy hoạch, quản lý, 

sử dụng đất đai. 

- Trong thời gian chưa sửa kịp thời Luật Đất đai và pháp luật khác có liên 

quan, đề nghị Quốc hội ban hành Nghị quyết thí điểm để xử lý một số nội dung 

liên quan đến quản lý đất đai, quy hoạch đô thị như: tập trung, tích tụ đất đai 

phục vụ sản xuất nông nghiệp tập trung, quy mô lớn; định giá đất theo mô hình 

vùng giá trị; ban hành Nghị quyết về cơ chế quản lý, sử dụng đất quốc phòng 

vào hoạt động sản xuất, xây dựng kinh tế quốc phòng của Quân đội để đáp ứng 

yêu cầu quản lý, sử dụng giải quyết những khó khăn, bất cập hiện nay. 
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- Khi ban hành Nghị quyết về giám sát quy hoạch, quản lý sử dụng đất đô 

thị cần quy định cơ chế trích nguồn thu từ đất để đầu tư cho công tác quản lý đất 

đai, đặc biệt là việc hoàn thiện hồ sơ địa chính, xây dựng hệ thống thông tin, cơ 

sở dữ liệu đất đai, nhất là cơ sở dữ liệu về quy hoạch và giá đất. 

2. Đối với Chính phủ 

- Chủ động, tổng kết, đánh giá việc tổ chức thi hành các Luật để sửa đổi 

bổ sung Luật Đất đai và các Luật có liên quan như: Đầu tư, Doanh nghiệp, Đấu 

thầu, Nhà ở, Kinh doanh bất động sản, Xây dựng, Quy hoạch đô thị, Xử lý vi 

phạm hành chính, Thuế để thế chế hóa các Nghị quyết của Đảng, Kết luận của 

Bộ Chính tri, để trình Quốc hội. 

- Chính phủ chủ động rà soát các Nghị định21, các Quyết định của Thủ 

tướng Chính phủ, Thông tư của các Bộ, ngành và các văn bản quy phạm pháp 

luật của địa phương, trên cơ sở đó, sửa đổi, bổ sung hoàn chỉnh để tạo ra hệ 

thống pháp luật đồng bộ, thống nhất, cụ thể, rõ ràng, khắc phục một cách căn 

bản các tồn tại hiện nay. 

- Chỉ đạo tổ chức thực hiện nghiêm pháp luật về đất đai, pháp luật về đô 

thị, chấn chỉnh, khắc phục, xử lý nghiêm các vi phạm trong lĩnh vực đất đai, quy 

hoạch đô thị.  

- Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra về quản lý đất đai đô thị, quy 

hoạch xây dựng và quản lý phát triển đô thị. 

3. Đối với các Bộ ngành 

Trên cơ sở các văn bản quy phạm pháp luật do Quốc hội, Chính phủ ban 

hành, các Bộ, ngành kịp thời xây dựng và ban hành các thông tư và tiêu chuẩn, 

quy chuẩn kỹ thuật để tổ chức, thực hiện.  

Tăng cường công tác kiểm tra việc thi hành pháp luật tại các địa phương về 

các nội dung về ban hành văn bản cụ thể hóa theo phân cấp, công tác chỉ đạo, lãnh 

đạo trong việc thi hành pháp luật, các điều kiện đảm bảo việc thi hành pháp luật. 

4. Đối với chính quyền địa phương 

- Trên cơ sở các Luật, Nghị định, Thông tư, tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ 

thuật đã được sửa đổi, bổ sung, ban hành, Hội đồng nhân dân và Ủy ban nhân 

dân các cấp xây dựng và ban hành các văn bản theo phân cấp và tài liệu hướng 

dẫn để tổ chức thực hiện phù hợp với điều kiện thực tế địa phương.  

                                           
21 Sửa đổi, bổ sung Nghị định quy định về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; Nghị định quy 

định về Khung giá đất; Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất; ban hành 

Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Quy hoạch, Nghị định quy định chi tiết thi hành việc sư dụng tài sản 

công để thanh toán cho nhà đầu tư khi thực hiện dự án BT; Nghị định quy định về giao dịch điện tử trong lĩnh 

vực đất đai; Nghị định quy định về xây dựng, quản lý và sử dụng hệ thống thông tin,… 
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- Rà soát, đánh giá quy hoạch đô thị, tổ chức lập quy hoạch đồng bộ; ban 

hành và thực hiện nghiêm quy định quản lý theo quy hoạch được duyệt, quy chế 

quản lý quy hoạch, kiến trúc đô thị. Rà soát, đánh giá, phân loại  các dự án phát 

triển nhà ở, dịch cụ để bảo đảm cân đối cung cầu. 

- Thực hiện đầy đủ, nghiêm túc các quy định pháp luật về đất đai, pháp 

luật về xây dựng, pháp luật về quy hoạch; quản lý đầu tư phát triển đô thị; phát 

triển nhà ở và kinh doanh bất động sản và các pháp luật khác có liên quan.  

- Tăng cường công tác thanh tra, xử lý nghiêm, kịp thời các vi phạm; đẩy 

mạnh việc triển khai thi hành pháp luật tại địa phương. 

5. Các giải pháp thực hiện 

a) Giải pháp về cơ chế chính sách 

- Tiếp tục nghiên cứu, thể chế hóa đầy đủ, toàn diện nội dung của Nghị 

quyết số 19-NQ/TW ngày 31/10/2012 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 

Kết luận số 36-KL/TW số 06/9/2018 của Bộ Chính trị và các Nghị quyết, Kết 

luận khác của Trung ương, Bộ Chính trị có nội dung chỉ đạo về quy hoạch, quản 

lý, sử dụng đất. 

- Quan tâm và tăng cường việc nghiên cứu cơ sở lý luận và thực tiễn để 

làm căn cứ cho việc hoạch định chính sách, pháp luật về đất đai, đảm bảo phù 

hợp với thực tiễn, phù hợp với cơ chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, 

phục vụ cho phát triển kinh tế, xã hội, quốc phòng, an ninh của đất nước và hội 

nhập quốc tế. 

b) Giải pháp về nội dung quản lý nhà nước về đất đai 

- Quy hoạch sử dụng đất: 

+ Nâng cao chất lượng xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đảm 

bảo sử dụng tiết kiệm, hiệu quả, đồng bộ theo hướng có tầm nhìn chiến lược dài 

hạn, quản lý, khai thác được không gian ngầm, chiều cao công trình, bảo vệ môi 

trường sinh thái, thích ứng với biến đổi khí hậu. 

+ Nâng cao chất lượng công tác quy hoạch xây dựng, quản lý phát triển 

đô thị; quản lý chặt chẽ việc điều chỉnh quy hoạch đô thị, đảm bảo công khai, 

minh bạch, lấy ý kiến cộng đồng dân cư, giải trình và tiếp thu đầy đủ ý kiến của 

cộng đồng dân cư theo quy định. 

+ Công bố công khai, kịp thời quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đặc biệt 

là quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

phê duyệt theo đúng quy định; quản lý, giám sát chặt chẽ, hạn chế tối đa việc 

điều chỉnh quy hoạch chi tiết, đảm bảo quy chuẩn, tiêu chuẩn, quyền lợi của Nhà 

nước và cộng đồng dân cư; huy động mọi nguồn lực, chú trọng xã hội hóa để 
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triển khai thực hiện đồng bộ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chương trình phát 

triển đô thị, đặc biệt là xây dựng hạ tầng kỹ thuật đô thị đồng bộ.  

- Giá đất, tài chính đất đai:  

+ Hoàn thiện hệ thống các công cụ tài chính, kinh tế đất, đặc biệt là đất đô 

thị để điều tiết các quan hệ đất đai và quản lý thị trường bất động sản.  

+ Hoàn thiện cơ chế định giá đất đảm bảo minh bạch, phù hợp với giá thị 

trường, quy định rõ trách nhiệm của các cơ quan liên quan. 

+ Xây dựng cơ chế, lộ trình thực hiện cho thuê đất chủ yếu theo hình thức 

trả tiền hàng năm, phù hợp với tình hình, tính chất, mục đích sử dụng đất, bảo 

đảm nguồn thu ổn định, tránh thất thoát cho ngân sách nhà nước. 

+ Nghiên cứu xây dựng chính sách thuế theo nguyên tắc người sử dụng 

nhiều diện tích đất, nhiều nhà ở, đất bỏ hoang, đất đã giao, đã cho thuê nhưng 

chậm đưa vào sử dụng thì phải chịu mức thuế cao hơn vào thời điểm thích hợp. 

+ Tăng cường hợp tác quốc tế, trao đổi kinh nghiệm với các nước để tiếp 

tục hoàn thiện cơ chế chính sách về giá đất; trên cơ sở đổi mới phương pháp xác 

định giá đất đảm bảo đơn giản, độc lập, khách quan, phù hợp với thị trường và 

có hệ thống theo dõi được biến động giá đất trên thị trường.  

- Xây dựng hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu đất đai: 

+ Tập trung nguồn lực xây dựng, hoàn thiện và vận hành hệ thống thông 

tin, cơ sở dữ liệu đất đai; xem xét để lại một phần nguồn thu từ đất tại các đô thị 

để đầu tư xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, đặc biệt là cơ sở dữ liệu về quy hoạch, 

giá đất và hệ thống hồ sơ địa chính hiện đại; 

+ Tăng cường đầu tư ứng dụng công nghệ cao (công nghệ viễn thám) 

trong giám sát việc sử dụng đất theo quy hoạch sử dụng đất. 

+ Có biện pháp, kế hoạch kết nối liên thông điện tử giữa các cơ quan đất 

đai, thuế và các cơ quan có liên quan. 

- Thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư: 

+ Hoàn thiện cơ chế thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo 

hướng xác định rõ các trường hợp nhà nước thu hồi đất để chỉnh trang, phát triển 

đô thị; xác định giá đất để lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 

+ Kiểm soát chặt chẽ việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích 

sử dụng đất theo quy định; đảm bảo công khai, minh bạch, dân chủ, công bằng. 

+ Kiên quyết thu hồi đối với những diện tích đất dôi dư của các tổ chức nhà 

nước, đơn vị sự nghiệp trong quá trình rà soát, sắp xếp tài sản công, nhất là các vị 

trí có khả năng sinh lợi để đấu giá ngăn ngừa thất thoát tài sản, vốn nhà nước. 
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- Đo đạc lập bản đồ địa chính, điều tra cơ bản về đất đai: 

+ Tập trung đầu tư nguồn lực tài chính, đẩy mạnh việc đo đạc lập bản đồ 

địa chính chính quy. 

+ Hoàn thiện cơ chế và tổ chức thực hiện điều tra, đánh giá tài nguyên đất, 

đảm bảo cung cấp đầy đủ thông tin, tư liệu về số lượng, chất lượng, tiềm năng 

và môi trường đất phục vụ cho việc hoạch định chính sách và ban hành quyết 

định của cơ quan nhà nước trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất. 

- Cải cách thủ tục hành chính: Tiếp tục đẩy mạnh công tác cải cách hành 

chính trong lĩnh vực đất đai, từng bước thực hiện các giao dịch theo phương 

thức điện tử nhằm góp phần cải thiện môi trường đầu tư kinh doanh, gắn với 

chương trình xây dựng nền hành chính hiện đại, đô thị thông minh. 

- Về xử lý vi phạm: 

+ Tăng cường kiểm tra, thanh tra, giám sát, phát hiện xử lý kịp thời, 

nghiêm minh các tập thể, cá nhân vi phạm pháp luật đất. 

+ Tập trung giải quyết, xử lý kịp thời các vụ việc khiếu kiện về đất đai, 

từng bước khắc phục tình trạng khiếu kiện vượt cấp, kéo dài. 

+ Thực hiện nghiêm biện pháp khắc phục hậu quả, buộc khôi phục lại tình 

trạng ban đầu, cưỡng chế tháo dỡ phần xây dựng trái phép hay không phép. 

c) Giải pháp thực hiện 

- Tăng cường giám sát của Quốc hội, các Ủy ban của Quốc hội, các Đoàn 

đại biểu Quốc hội, các Đại biểu Quốc hội và Hội đồng nhân dân các cấp trong 

công tác quản lý quy hoạch, quản lý sử dụng đất. 

- Xây dựng chiến lược sử dụng đất quốc gia có tầm nhìn dài hạn đến năm 

2045, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng an ninh; bảo đảm 

nguồn lực đất đai được sử dụng hiệu quả, bền vững, thích ứng với biến đổi khí 

hậu, bảo vệ tài nguyên, môi trường sinh thái. 

- Tăng cường công tác tuyên truyền, giáo dục, quán triệt và hướng dẫn 

thực hiện các chủ trương, chính sách, pháp luật về quy hoạch, đất đai của các cơ 

quan Trung ương và địa phương phù hợp với đặc thù quản lý đất đai, quy hoạch 

của khu vực đô thị.  

- Bảo đảm sự quản lý thống nhất từ cấp Trung ương đến địa phương trong 

phân cấp quản lý về đất đai; hoàn thiện cơ chế, quy định cụ thể trong việc thực 

hiện phân cấp quản lý đất đai nhằm quản lý chặt chẽ quy hoạch sử dụng đất, thu 

hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, tài chính đất đai 

đảm bảo sử dụng đất đai tiết kiệm, hiệu quả. 
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Tăng cường sự phối hợp giữa các Bộ, ngành và địa phương trong việc xây 

dựng và tổ chức thực hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch, quản lý, sử dụng 

đất đai.  

- Tăng cường công tác đào tạo nâng cao trình độ, năng lực của cán bộ làm 

công tác quy hoạch, quản lý đất đai, xây dựng chính sách, pháp luật.  

Trên đây là báo cáo kết quả thực hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch, 

quản lý, sử dụng đất đai tại đô thị từ khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực đến 

hết năm 2018, Chính phủ kính trình Quốc hội./. 
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