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1. Đặt vấn đề
Tính đến thời điểm hiện nay, cả nước có

900 khu vực đô thị các loại1. Với không gian
ngày càng mở rộng, hạ tầng kinh tế - xã hội
được đầu tư đồng bộ, các đô thị ngày càng
đóng vai trò quan trọng, trở thành động lực,
đầu tàu thúc đẩy vùng nói riêng và cả nước nói
chung phát triển nhanh, bền vững. Trên cơ sở
đó, ngày 24/01/2022, Bộ Chính trị đã ban
hành Nghị quyết số 06-NQ/TW, trong đó đưa
ra quan điểm chỉ đạo: “Thực hiện phân cấp,
phân quyền mạnh mẽ hơn cho chính quyền
đô thị, gắn với đề cao trách nhiệm, bảo đảm
sự lãnh đạo, chỉ đạo, quản lý thống nhất của

Trung ương. Phát huy và khai thác tốt các
nguồn lực từ chính các đô thị và nguồn lực xã
hội cho phát triển đô thị”, Kết luận số 224-
KL/TW ngày 08/12/2025 của Bộ Chính trị về
tiếp tục thực hiện Nghị quyết số 06-NQ/TW
cũng nhấn mạnh yêu cầu: “... đẩy mạnh phân
cấp, phân quyền, cắt giảm thủ tục hành chính,
đồng bộ với chính quyền địa phương hai  cấp,
phát triển đô thị tăng trưởng xanh, bền
vững...”. Có thể khẳng định: phân cấp, phân
quyền về quản lý đất đô thị là vấn đề không
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Quản lý đất đô thị là một trong những nhiệm vụ trọng yếu của chính quyền đô thị. Phân cấp,
phân quyền quản lý đất đô thị là vấn đề then chốt để khơi thông, phát huy nguồn lực, tạo
đòn bẩy để các đô thị phát triển trong giai đoạn hiện nay. Trên cơ sở phân tích quy định về
phân cấp, phân quyền quản lý đất đai nói chung và đất đô thị nói riêng, bài viết đề xuất một
số kiến nghị nhằm đẩy mạnh phân cấp, phân quyền quản lý đất đô thị bảo đảm hiệu lực,
hiệu quả.
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Urban land management is a key responsibility of urban authorities. Decentralization and
delegation in urban land management are crucial factors for unlocking and mobilizing
resources, thereby creating momentum for urban development in the current context. Based
on an analysis of regulations on decentralization and delegation in land management, both
in general and in urban land management, this article proposes several recommendations
to strengthen decentralization and delegation, ensuring effectiveness and efficiency.
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mới, việc triển khai thực hiện bước đầu đã bảo
đảm hiệu lực, hiệu quả, song vẫn còn nhiều
vướng mắc, bất cập, chưa đáp ứng yêu cầu
phát triển các đô thị trong tình hình hiện nay,
một trong những lý do cơ bản là còn nhiều
quan niệm chưa thống nhất. Vì vậy, việc thống
nhất về cách tiếp cận, phân tích, đối sánh các
quy định để phát hiện điểm nghẽn, từ đó, đưa
ra kiến nghị, đề xuất đẩy mạnh phân cấp,
phân quyền quản lý đất đô thị là cần thiết. 

2. Phân cấp, phân quyền trong quản lý đất
đô thị hiện nay

2.1. Lý luận về phân cấp, phân quyền 
Theo từ điển Luật học: “Phân cấp quản lý

hành chính là việc chuyển giao nhiệm vụ,
quyền hạn của cơ quan quản lý cấp trên cho
cơ quan quản lý nhà nước cấp dưới thực hiện
thường xuyên, lâu dài, ổn định trên cơ sở
pháp luật”2; “Phân quyền là phân chia quyền
bính cho địa phương hoặc cho nhiều cơ
quan”3. Thuật ngữ pháp lý hay đi kèm với
phân cấp, phân quyền là ủy quyền. Ủy quyền
được hiểu là “giao quyền cho người khác thay
mặt mình sử dụng quyền mà mình có được
một cách hợp pháp”4. Trong hoạt động quản
lý nhà nước, việc ủy quyền được thực hiện
bằng văn bản.

Phân cấp, phân quyền trong quản lý nhà
nước cũng được đề cập trong nhiều văn bản
quy phạm pháp luật. Trong đó có thể kể đến:
Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm
2025 có quy định trực tiếp về phân cấp, phân
quyền. Cụ thể: 

(1) Về phân cấp, khoản 1 Điều 13 Luật Tổ
chức chính quyền địa phương năm 2025 quy
định: Hội đồng nhân dân cấp tỉnh phân cấp
cho Ủy ban nhân dân (UBND) cùng cấp hoặc
Hội đồng nhân dân cấp xã; UBND cấp tỉnh,
Chủ tịch UBND cấp tỉnh phân cấp cho cơ
quan chuyên môn, tổ chức hành chính khác
thuộc UBND cấp mình, UBND, Chủ tịch
UBND cấp xã thực hiện liên tục, thường xuyên
một hoặc một số nhiệm vụ, quyền hạn mà
mình được giao theo quy định của pháp luật,
trừ trường hợp pháp luật quy định không được
phân cấp.

UBND cấp tỉnh, Chủ tịch UBND cấp tỉnh
phân cấp cho đơn vị sự nghiệp công lập thuộc
phạm vi quản lý thực hiện liên tục, thường
xuyên một hoặc một số nhiệm vụ, quyền hạn
mà mình được giao theo quy định của pháp
luật để tăng quyền tự chủ cho các đơn vị sự
nghiệp công lập trong việc quản trị đơn vị và
cung ứng dịch vụ công, trừ trường hợp pháp
luật quy định không được phân cấp”.

(2) Về phân quyền, khoản 1, khoản 3 Điều
12 Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm
2025 ghi nhận: “Việc phân quyền cho chính
quyền địa phương các cấp phải được quy định
trong luật, nghị quyết của Quốc hội, trong đó
xác định rõ chủ thể thực hiện, nội dung, phạm
vi nhiệm vụ, quyền hạn, bảo đảm các nguyên
tắc phân định thẩm quyền và phù hợp với
nhiệm vụ, quyền hạn của chính quyền địa
phương các cấp quy định tại Luật này” và
phân định rõ trách nhiệm: “Cơ quan nhà nước
cấp trên, trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn
của mình, có trách nhiệm kiểm tra, thanh tra,
giám sát về tính hợp hiến, hợp pháp trong việc
chính quyền địa phương các cấp thực hiện các
nhiệm vụ, quyền hạn được phân quyền”.

(3) Về ủy quyền, khoản 1 Điều 14 Luật Tổ
chức chính quyền địa phương năm 2025 quy
định: UBND ủy quyền cho Chủ tịch UBND,
người đứng đầu cơ quan chuyên môn, tổ chức
hành chính khác, đơn vị sự nghiệp công lập
thuộc UBND cấp mình hoặc UBND, Chủ tịch
UBND cấp dưới; Chủ tịch UBND ủy quyền
cho người đứng đầu cơ quan chuyên môn, tổ
chức hành chính khác, đơn vị sự nghiệp công
lập thuộc UBND cấp mình hoặc Chủ tịch
UBND cấp dưới; người đứng đầu cơ quan
chuyên môn, tổ chức hành chính khác thuộc
UBND cấp tỉnh ủy quyền cho UBND, Chủ tịch
UBND cấp xã; Chủ tịch UBND cấp xã ủy
quyền cho công chức thuộc UBND cấp mình
thực hiện một hoặc một số nhiệm vụ, quyền
hạn mà mình được giao theo quy định của
pháp luật trong khoảng thời gian xác định kèm
theo các điều kiện cụ thể, trừ trường hợp pháp
luật quy định không được ủy quyền.
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Việc ủy quyền cho đơn vị sự nghiệp công
lập chỉ thực hiện đối với các nhiệm vụ, quyền
hạn nhằm tăng quyền tự chủ cho các đơn vị
sự nghiệp công lập trong việc quản trị đơn vị
và cung ứng dịch vụ công.

Như vậy, Luật Tổ chức chính quyền địa
phương năm 2025 đã làm rõ những vấn đề liên
quan đến phân cấp, phân quyền, như: điều
kiện phân cấp, phân quyền; nguyên tắc phân
cấp, phân quyền; chủ thể phân cấp, phân
quyền... Đây là cơ sở pháp lý quan trọng để
quy định cụ thể và triển khai thực hiện việc
phân cấp, phân quyền trong hoạt động quản
lý đất đai nói chung và đất đô thị nói riêng.

Từ việc tiếp cận dưới góc độ giải thích
thuật ngữ pháp lý, quy định trong hệ thống
văn bản quy phạm pháp luật làm nền tảng, có
thể khái quát về phân cấp, phân quyền trong
quản lý đất đô thị, như sau: 

Phân cấp quản lý đất đô thị là việc tổ chức
hệ thống cơ quan quản lý đất đai và phân định
thẩm quyền cho từng cấp từ trung ương đến
địa phương, từng cơ quan cụ thể cho phù hợp
với chức năng, nhiệm vụ và đặc điểm của từng
cấp, từng cơ quan nhằm bảo đảm tính khoa
học, nhanh chóng, hiệu quả, chặt chẽ và tiết
kiệm trong quản lý đất đô thị. 

Phân quyền trong quản lý đất đô thị là việc
các cơ quan, đơn vị, địa phương tự chủ, tự chịu
trách nhiệm trong việc thực hiện các nhiệm
vụ, quyền hạn được cơ quan có thẩm quyền
giao nhằm bảo đảm tính khoa học, nhanh
chóng, hiệu quả, chặt chẽ và tiết kiệm trong
quản lý đất đô thị. 

Tuy nhiên, trong quản lý đất đai nói chung
và quản lý đất đô thị nói riêng, mối quan hệ
giữa các cơ quan có thẩm quyền từ trung ương
đến địa phương trong triển khai, thực thi nhiệm
vụ, giải quyết tình huống nảy sinh trong thực tế
không đơn thuần là mối quan hệ theo chiều
dọc, theo chiều ngang mà còn là mối quan hệ
phức hợp mạng lưới. Vì vậy, ranh giới giữa phân
cấp, phân quyền và một số hình thức phân
định thẩm quyền khác cũng chỉ mang tính chất
tương đối, không tách biệt cụ thể.

2.2. Phân cấp, phân quyền quản lý đất đô
thị theo quy định hiện nay

Một là, phân cấp, phân quyền trong quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất đô thị.

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là công
cụ pháp lý quan trọng để quản lý và sử dụng
đất đô thị có hiệu quả. Thông qua đó, chính
quyền các cấp sẽ chủ động bố trí quỹ đất cho
phát triển các ngành, các lĩnh vực, đáp ứng
nhu cầu đất đai cho xây dựng cơ sở hạ tầng,
các khu công nghiệp, cơ sở sản xuất - kinh
doanh, các khu dân cư ở khu vực đô thị. Đồng
thời, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là căn
cứ để hiện thực hoá quá trình chuyển dịch cơ
cấu sử dụng đất đô thị đồng bộ với quá trình
chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng dịch
vụ, công nghiệp, nông nghiệp ở các đô thị lớn
hiện nay. 

Để tăng tính chủ động, linh hoạt trong
quyết định, triển khai thực hiện quy hoạch, kế
hoạch sử dụng đất, Điều 72 Luật Đất đai năm
2024 đã phân cấp cho “Chính phủ phê duyệt
kế hoạch sử dụng đất quốc gia”. Đối với quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, khoản 5
Điều 65 của Luật này quy định: “Thành phố
trực thuộc Trung ương đã có quy hoạch chung
được phê duyệt theo quy định của pháp luật về
quy hoạch đô thị thì không phải lập quy hoạch
sử dụng đất cấp tỉnh mà căn cứ quy hoạch
chung để lập kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh”.

Trường hợp quy hoạch chung được phê
duyệt sau khi phê duyệt quy hoạch sử dụng
đất cấp tỉnh mà làm thay đổi chỉ tiêu sử dụng
đất trong quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh thì
không phải thực hiện điều chỉnh quy hoạch sử
dụng đất cấp tỉnh mà căn cứ quy hoạch chung
để lập kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh.

Các thành phố trực thuộc trung ương đã
có quy hoạch đô thị theo quy định của pháp
luật về quy hoạch đô thị thì không lập quy
hoạch sử dụng đất, mà căn cứ quy hoạch đô
thị để lập kế hoạch sử dụng đất. Các địa
phương đã được phê duyệt quy hoạch tỉnh
thời kỳ 2021 - 2030 theo quy định của pháp
luật về quy hoạch thì được tiếp tục sử dụng
phương án phân bổ và khoanh vùng đất đai
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trong quy hoạch tỉnh để thực hiện công tác
quản lý đất đai cho đến hết kỳ quy hoạch và
phải lập kế hoạch sử dụng đất 5 năm giai đoạn
2026 - 2030. 

Như vậy, Luật đã phân định rõ ràng trong
phân cấp, phân quyền quy hoạch, kế hoạch sử
dụng đất đô thị, tách bạch giữa quy hoạch, kế
hoạch sử dụng đất đô thị với các loại đất khác.
Đáng chú ý là việc tích hợp giữa quy hoạch đô
thị và quy hoạch sử dụng đất đô thị làm cơ sở
lập kế hoạch sử dụng đất đô thị. Việc đẩy
mạnh phân cấp cho Chính phủ, chính quyền
địa phương và xem quy hoạch đô thị là căn cứ
để xác lập kế hoạch sử dụng đất là bước tiến
lớn nhằm tránh chồng chéo trong công tác
quy hoạch đất đai với quy hoạch đô thị, hạn
chế lãng phí, tốn kém trong công tác quy
hoạch mà vẫn bảo đảm thực hiện được các
yêu cầu của quản lý nhà nước. 

Hai là, phân cấp, phân quyền trong hoạt
động giao, cho thuê, cho phép chuyển mục
đích sử dụng đất đô thị.

Trong quản lý đất đô thị, hoạt động giao
đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng
đất về bản chất được xem như hoạt động phân
phối đất đai, giữ vai trò rất quan trọng. Việc
phân cấp, phân quyền trong giao đất, cho thuê
đất, chuyển mục đích sử dụng đất nhằm bảo
đảm sự nhanh chóng, hiệu quả trong quá
trình phân phối đất đai, thúc đẩy sự phát triển
của thị trường bất động sản, đặc biệt là ở khu
vực đô thị.

Các quy định liên quan đến hoạt động
giao, cho thuê, cho phép chuyển mục đích sử
dụng đất đô thị trong Luật Đất đai năm 2024
thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, chuyển
mục đích sử dụng đất thuộc về UBND các cấp.
Tuy nhiên, có một số điểm mới về đối tượng
quản lý. Cụ thể: UBND cấp tỉnh có thẩm quyền
giao đất đối với “tổ chức tôn giáo” không phải
với “cơ sở tôn giáo” như quy định cũ.

Như vậy, Luật Đất đai năm 2024 có cách
nhìn nhận mới hơn trong hoạt động phân
phối quyền sử dụng đất của các cơ quan nhà
nước; đồng thời, làm rõ thẩm quyền của
UBND các cấp được phép giao đất, cho thuê

đất, chuyển mục đích sử dụng đất cho những
đối tượng cụ thể. Tuy nhiên, với sự phân cấp,
phân quyền mạnh mẽ cho chính quyền địa
phương trong lĩnh vực này cần có cơ chế kiểm
soát chặt chẽ để tránh lạm quyền, phát sinh
những điểm nóng chính trị - xã hội, đặc biệt là
ở khu vực đô thị, nơi khiếu kiện, khiếu nại vượt
cấp, kéo dài về đất đai chiếm tỷ lệ lớn.

Ba là, phân cấp, phân quyền trong đăng ký
đất đai.

Đăng ký đất đai đóng vai trò quan trọng
trong quản lý đất đai. Đây chính là căn cứ xây
dựng cơ sở dữ liệu đất đai, là cơ sở để xác định
người sử dụng, giải quyết tranh chấp đất đai.
Khoản 2 Điều 136 Luật Đất đai năm 2024 quy
định thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền
sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với
đất, xác nhận thay đổi đối với trường hợp đăng
ký biến động được thực hiện, như sau:  

Tổ chức đăng ký đất đai thực hiện cho
người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền
với đất là tổ chức trong nước, tổ chức tôn giáo,
tổ chức tôn giáo trực thuộc, tổ chức nước ngoài
có chức năng ngoại giao, tổ chức kinh tế có vốn
đầu tư nước ngoài; cấp Giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn
liền với đất cho chủ sở hữu tài sản gắn liền với
đất là tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài.

Chi nhánh của tổ chức đăng ký đất đai
hoặc tổ chức đăng ký đất đai thực hiện cho
người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền
với đất là cá nhân, cộng đồng dân cư, người
gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài.

Tổ chức đăng ký đất đai, chi nhánh của tổ
chức đăng ký đất đai được sử dụng con dấu
của mình để thực hiện cấp Giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn
liền với đất hoặc xác nhận vào Giấy chứng
nhận đã cấp.

Theo đó, việc phân quyền, ủy quyền này
góp phần giảm tỷ lệ hồ sơ trễ hẹn đối với lĩnh
vực đất đai, ngăn chặn có hiệu quả tình trạng
nhũng nhiễu, gây phiền hà cho người dân,
giúp nâng cao sự hài lòng của người dân và
doanh nghiệp trong quá trình giải quyết các
thủ tục liên quan đến đất đai ở các đô thị.



41

Nghiên cứu - Trao đổi

Tạp chí Quản lý nhà nước - Số 362 (3/2026)

Bốn là, phân cấp, phân quyền trong định
giá đất đô thị.

Luật Đất đai năm 2024 đã bỏ quy định
khung giá đất của Chính phủ. Khi thực hiện
mô hình chính quyền địa phương hai cấp, tại
khoản 1 Điều 50 Luật Tổ chức chính quyền địa
phương năm 2025, khoản 2 Điều 8 Nghị định
số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của
Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền
của chính quyền địa phương hai cấp, phân
cấp, phân quyền trong lĩnh vực đất đai thì
UBND cấp tỉnh có thẩm quyền quyết định
bảng giá đất. Điều này đã khắc phục được bất
cập trong việc áp khung giá đất ở các đô thị từ
trước đến nay, đó là có chênh lệch rất lớn so
với giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường.
Khi bỏ khung giá đất, tính theo nguyên tắc thị
trường, giá quyền sử dụng đất đô thị có thể cao
hơn nhưng là giá trị thực tế, không phải là giá
ảo, sẽ loại bỏ hiện tượng hai loại giá, từ đó, hạn
chế được tình trạng thất thu ngân sách. 

Tuy nhiên, việc bỏ khung giá đất sẽ làm
tăng giá đất  khi bồi thường giải phóng mặt
bằng, gây khó khăn cho quá trình tiếp cận đất
đai của người dân và doanh nghiệp. Bên cạnh
đó, việc xác định tiêu chí và quy trình kiểm tra,
giám sát các địa phương trong việc xây dựng
bảng giá đất theo yêu cầu của Nghị quyết số
18-NQ/TW cũng là nội dung cần quan tâm
đúng mức.

3. Một số kiến nghị
Thứ nhất, Luật Đất đai năm 2024 chưa có

cơ chế kiểm soát đủ chặt chẽ đối với việc tập
trung nhiều thẩm quyền quan trọng về đất đai
cho UBND cấp tỉnh, nhất là trong ban hành
bảng giá đất, quyết định giá đất cụ thể và các
quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục
đích sử dụng đất, thu hồi đất. Vì vậy, cần bổ
sung quy định rõ ràng về cơ chế kiểm soát
quyền lực, trong đó có việc thuê các tổ chức
định giá đất độc lập nhằm bảo đảm tính khách
quan, công bằng trong quản lý đất đô thị.

Thứ hai, việc phân cấp, phân quyền trong
quản lý đất đô thị hiện chưa gắn chặt với việc
bảo đảm các điều kiện thực hiện. Do đó, cần

tiếp tục hoàn thiện pháp luật theo hướng
phân cấp, phân quyền phải đi đôi với bảo đảm
năng lực và điều kiện thực thi của chính quyền
địa phương.

Thứ ba, hiện nay, các quy định về phân
cấp, phân quyền về đất đai vẫn mang tính
chung chung, chưa có sự phân biệt rõ ràng đối
với quản lý đất đô thị. Pháp luật chưa thể hiện
đầy đủ yêu cầu đặc thù của đất đô thị, nhất là
tại các đô thị lớn. Vì vậy, cần bổ sung các quy
định về phân cấp, phân quyền phù hợp riêng
đối với đất đô thị nhằm tạo động lực phát triển
đô thị theo chủ trương của Đảng, Nhà nước.

Thứ tư, việc thiết lập cơ chế kiểm soát việc
thực hiện phân cấp, phân quyền trong quản
lý đất đô thị hiện nay chưa đầy đủ. Công tác
thanh tra, kiểm tra và xử lý vi phạm chưa được
thiết kế tương xứng với mức độ thẩm quyền
được phân cấp. Do đó, cần tăng cường cơ chế
giám sát, kiểm tra và kiểm soát quyền lực
nhằm bảo đảm phân cấp, phân quyền đi liền
với kỷ cương, kỷ luật trong quản lý đất đô thị.

4. Kết luận
Quản lý đất đô thị là một trong những

nhiệm vụ trọng yếu của chính quyền đô thị
trong giai đoạn hiện nay. Việc phân cấp, phân
quyền hợp lý trong xây dựng quy hoạch, kế
hoạch sử dụng; giao, cho thuê, cho phép
chuyển mục đích sử dụng; đăng ký; định giá đất
sẽ là khâu then chốt góp phần làm cho nguồn
lực này được sử dụng hợp lý, thu hút đầu tư, tạo
động lực để các đô thị bứt phá phát triểnr
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