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PHAN CAP, PHAN QUYEN GIUA TRUNG UONGVADIA PHUONG
TRONG QUAN LY NHA NUGC VEEDAT DO THI

TRUONG THI PIEP”

Quan Iy d4t d6 thila mot trong nhiing nhiém vy trong yéu ctia chinh quyén dé thi. Phan cép,
phéan quyén qudn Iy dat do thj 1a vdn dé then chét dé khoi thong, phat huy nguén Iuc, tao
don bdy dé cdc d6 thi phdt trién trong giai doan hién nay. Trén co sé phén tich quy dinh vé
phén cdp, phan quyén qudn Iy ddt dai n6i chung va ddt doé thi néi riéng, bai viét dé xudt mot
s0 kién nghi nhadm ddy manh phan c4p, phan quyén qudn Iy d4t dé thi bdo dam hiéu I,
hiéu qua.
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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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1. D4t van dé

Tinh dén thoi diém hién nay, ca nudc co
900 khu vize do thi céc loail. Véi khong gian
ngay cang mo rong, ha tang kinh té - xa hoi
dugc dau tu dong bo, cac do thi ngay cang
dong vai tro quan trong, tré thanh dong luc,
dau tau thiic ddy viing néi riéng va ca nudc noi
chung phat trién nhanh, bén viing. Trén co s
do, ngay 24/01/2022, Bo Chinh tri da ban
hanh Nghi quyét s6 06-NQ/TW, trong d6 dua
ra quan diém chi dao: “Thuc hién phan cap,
phan quyén manh mé hon cho chinh quyén
do thi, gén v6i dé cao trach nhiém, bao dam
su lanh dao, chi dao, quan ly thong nhat ctia
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Trung uong. Phét huy va khai thac tot cac
nguon lyc tt chinh céc d6 thi va nguon luc xa
hoi cho phat trién do thi”, Két luan s6 224-
KL/TW ngay 08/12/2025 cta Bo Chinh tri ve
tiép tuc thuc hién Nghi quyét s6 06-NQ/TW
cting nhan manh yéu cau: “... d@y manh phan
cdp, phan quyén, cat giam thi tuc hanh chinh,
dong bo voi chinh quyén dia phuong hai cép,
phat trién do thi tang truong xanh, bén
vimg...”. Co thé khang dinh: phan cdp, phan
quyén vé quan ly dat do thi 1a vdn dé khong
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moi, viéc trién khai thuc hién budc dau da bao
dam hiéu luc, hiéu qua, song van con nhiéu
vuéng mac, bat cap, chua dap tng yéu cau
phat trién céc do thi trong tinh hinh hién nay,
mot trong nhiing Iy do co ban 1a con nhiéu
quan niém chua thong nhét. Vivay, viéc thong
nhét vé cach tiép can, phan tich, doi sanh cac
quy dinh dé phét hién diém nghén, tir d6, dua
ra kién nghi, dé xudt ddy manh phan cép,
phan quyén quan ly dat do thi 1a can thiét.

2. Phan cdp, phan quyén trong quan Iy d4t
do thi hién nay

2.1. Ly ludn vé phan cap, phan quyén

Theo tir dién Luat hoc: “Phan cap quan ly
hanh chinh la viéc chuyén giao nhiém vy,
quyén han ctia co quan quan ly cép trén cho
co quan quan ly nha nuéc cdp dudi thuc hién
thuong xuyén, lau dai, 6n dinh trén co s&
phap luat”4; “Phan quyén la phan chia quyén
binh cho dia phuong hodc cho nhiéu co
quan”. Thuat ngt phép ly hay di kem voi
phan cédp, phan quyén la iy quyén. Uy quyén
duoc hiéu la “giao quyén cho nguoi khéc thay
mat minh st dung quyén ma minh c6 dugc
mot cach hop phéap”®. Trong hoat dong quan
ly nha nudc, viec Gy quyén duge thuc hién
bang van ban.

Phan cdp, phan quyén trong quan ly nha
nuoc ciing dugc dé cap trong nhiéu van ban
quy pham phép luat. Trong do c6 thé ké dén:
Ludt To chiic chinh quyén dia phuong nam
2025 c6 quy dinh truc tiép vé phan cdp, phan
quyén. Cu thé:

(1) Ve phan cdp, khoan 1 biéu 13 Luat To
chtic chinh quyén dia phuong nam 2025 quy
dinh: Hoi dong nhan dan cdp tinh phan cép
cho Uy ban nhan dan (UBND) cung cap hodc
Hoi dong nhan dan cap xa; UBND cdp tinh,
Chu tich UBND cap tinh phan cdp cho co
quan chuyén mén, t6 chtic hanh chinh khac
thuéc UBND cdp minh, UBND, Chu tich
UBND cép xa thuc hién lién tuc, thuong xuyén
mot hodc mgt s6 nhiém vy, quyén han ma
minh duoc giao theo quy dinh ctia phép luat,
trir truong hop phap luat quy dinh khong duoc
phan cap.

UBND cép tinh, Chui tich UBND cap tinh
phan cdp cho don vi sunghiép conglap thudc
pham vi quan ly thuc hién lién tuc, thuong
xuyén mot hodc mot s6 nhiém vu, quyén han
ma minh dugc giao theo quy dinh ctia phap
luat dé tang quyén tu chi cho céc don vi su
nghiép cong lap trong viéc quan tri don vi va
cung tmg dich vu cong, trit truong hop phap
luat quy dinh khong dugc phan cap”.

(2) Vé phan quyén, khoan 1, khoan 3 Diéu
12 Ludt T6 chtic chinh quyén dia phurongnam
2025 ghi nhan: “Viéc phan quyén cho chinh
quyén dia phuong céc cap phai duoc quy dinh
trong luat, nghi quyét ctia Quoc hoi, trong do
xac dinh ro chti thé thuc hién, n6i dung, pham
vi nhiém vy, quyén han, bao dam céc nguyén
tic phan dinh thdm quyén va phu hop véi
nhiém vy, quyén han ctia chinh quyén dia
phuong céc cap quy dinh tai Luat nay” va
phéan dinh 16 trdch nhiém: “Co quan nha nudc
cap trén, trong pham vi nhiém vy, quyén han
ctia minh, c6 trach nhiém kiém tra, thanh tra,
gidm sét vé tinh hop hién, hop phép trong viéc
chinh quyén dia phuong céc cap thuc hién cac
nhiém vy, quyén han dugc phan quyén”.

(3) Ve ty quyén, khoan 1 Diéu 14 Luat To
chiic chinh quyén dia phuong nam 2025 quy
dinh: UBND 1y quyén cho Chti tich UBND,
nguoi dimg dau co quan chuyén mon, t6 chiic
hanh chinh khéc, don vi sy nghiép cong lap
thudc UBND cap minh hoac UBND, Chti tich
UBND cédp duéi; Cht tich UBND ty quyén
cho nguoi diing dau co quan chuyén mon, td
chtic hanh chinh khac, don vi si nghiép cong
lap thugc UBND cdp minh hoac Chu tich
UBND cdp dudi; nguoi ding dau co quan
chuyén mén, t6 chitc hanh chinh khac thuoc
UBND cép tinh iy quyén cho UBND, Chti tich
UBND cap xa; Chu tich UBND cédp xa uy
quyén cho cong chiic thudéc UBND cédp minh
thue hién mot hodc mot s6 nhiém vy, quyén
han ma minh dugc giao theo quy dinh ctia
phap luat trong khoang thoi gian xac dinh kem
theo céac diéu kién cu thé, trit truong hop phéap
luat quy dinh khong duoc tiy quyén.
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Viéc iy quyén cho don vi st nghiép cong
lap chi thuc hién déi véi cac nhiém vy, quyén
han nham tdng quyén tu cht cho cac don vi
su nghiép cong lap trong viéc quan tri don vi
va cung ung dich vu cong.

Nhu vay, Ludt To chic chinh quyén dia
phuongnam 2025 da lam r6 nhimg van dé lien
quan dén phan cdp, phan quyén, nhu: diéu
kién phan cdp, phan quyén; nguyén tic phan
cdp, phan quyén; chu thé phan cdp, phan
quyén... Day la co so phap ly quan trong dé
quy dinh cu thé va trién khai thyc hién viéc
phén cdp, phan quyén trong hoat dong quan
ly dat dai n6i chung va dat do thi ndi riéng.

Tt viéc tiép can dudi goc do giai thich
thuat ngtt phdp ly, quy dinh trong hé thong
van ban quy pham phép luatlam nén tang, c6
thé khai quat vé phan cdp, phan quyén trong
quan ly dat do thi, nhu sau:

Phan cdp quan ly dat do thi la viéc t6 chtc
hé thong co quan quan ly dat dai va phan dinh
tham quyén cho timg cap tir trung wong dén
dia phuong, timg co quan cu thé cho phuthgp
voi chiic nang, nhiém vu va dac di€ém ctia ting
cdp, tlig co quan nham bao dam tinh khoa
hoc, nhanh chdong, hiéu qua, chdt ché va tiét
kiém trong quan ly dat do thi.

Phan quyén trong quan ly ddt do thi la viéc
céc co quan, don vi, dia phuong tu cht, tu chiu
trach nhiém trong viéc thuc hién cdc nhiém
Vi, quyén han duoc co quan c6 thdm quyén
giao nham bao dam tinh khoa hoc, nhanh
chong, hiéu qua, chit ché va tiét kiém trong
quan ly dat do thi.

Tuy nhién, trong quan ly d4t dai n6i chung
va quan ly dat do thi n6i riéng, moi quan hé
gitta cac co quan c6 thadm quyén tir trung wong
dén dia phuong trong trién khai, thyc thi nhiém
vy, gidi quyét tinh huong ndy sinh trong thuc té
khong don thuan 1a maéi quan hé theo chiéu
doc, theo chiéu ngang ma con la méi quan hé
cap, phan quyén va mot s6 hinh thiic phan
dinh thdm quyén khéc cting chi mang tinh chat
tuong doi, khong tach biét cu thé.
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2.2. Phan cap, phan quyén quan Iy dat do
thi theo quy dinh hién nay

Mot 13, phan cdp, phdn quyén trong quy
hoach, ké hoach st dung dat do thi.

Quy hoach, ké hoach st dung dat la cong
cu phép ly quan trong dé quan ly va stt dung
dat do thi c6 hiéu qua. Thong qua do, chinh
quyén céc cap sé chu dong bé tri quy dat cho
phét trién cac nganh, cac linh vuc, dap tng
nhu cau dat dai cho xay dung co s& ha tang,
cac khu cong nghiép, co s& san xudt - kinh
doanh, cac khu dan cu & khu vyc do thi. Dong
thoi, quy hoach, ké hoach sit dung dat la can
ctt dé hién thuc hod qua trinh chuyén dich co
cau stt dung dat do thi dong bo véi qua trinh
chuyén dich co cédu kinh té theo huéng dich
vy, cong nghiép, nong nghiép ¢ cac do thilon
hién nay.

Dé tdng tinh chu dong, linh hoat trong
quyét dinh, trién khai thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung dat, Diéu 72 Luat Dat dai nam
2024 da phan cap cho “Chinh pht phé duyét
ké hoach st dung ddt quoc gia”. Doi voi quy
hoach, ké hoach sttdung dat cap tinh, khoan 5
Diéu 65 ctia Ludt nay quy dinh: “Thanh pho
truc thudc Trung wong da c6 quy hoach chung
dugc phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé
quy hoach dé thi thi khong phailap quy hoach
stt dung dat cap tinh ma cédn ctt quy hoach
chung dé lap ké hoach st dung dat cap tinh”.

Truong hop quy hoach chung duogc phé
duyét sau khi phé duyét quy hoach st dung
dat cap tinh ma lam thay doi chi tiéu stt dung
dat trong quy hoach st dung dat cap tinh thi
khong phai thuc hién diéu chinh quy hoach st
dung dat cap tinh ma can ctt quy hoach chung
dé 1ap ké hoach stt dung dat cap tinh.

Céc thanh pho truc thuc trung wong da
c6 quy hoach do thi theo quy dinh ctia phap
luat vé quy hoach do thi thi khong lap quy
hoach st dung dat, ma cdn ctt quy hoach do
thi dé lap ké hoach st dung dat. Cac dia
phuong da dugc phé duyét quy hoach tinh
thoi ky 2021 - 2030 theo quy dinh cta phap
luat vé quy hoach thi duoc tiép tuc st dung
phuong én phan bo va khoanh vung dat dai
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trong quy hoach tinh dé thuc hién cong tac
quan ly dat dai cho dén hét ky quy hoach va
phailap ké hoach st dung dat 5 nam giai doan
2026 - 2030.

Nhu vay, Luat da phan dinh ro rang trong
phan cdp, phan quyén quy hoach, ké hoach st
dung dat do thi, tach bach gitta quy hoach, ké
hoach st dung dét do thi voi cac loai dat khac.
béng chu y la viéc tich hop gitta quy hoach do
thi va quy hoach stt dung dat do thi lam co s&
lap ké hoach st dung dat do thi. Viéc day
manh phén cdp cho Chinh phti, chinh quyén
dia phuong va xem quy hoach do thila can ctt
deé xac lap ké hoach st dung dat 1a buoc tién
16n nham tranh chong chéo trong cong tac
quy hoach dat dai voi quy hoach do thi, han
ché lang phi, ton kém trong cong tac quy
hoach ma van bao dam thuc hién duoc cac
yéu cau ctia quan ly nha nudc.

Hai la, phan cap, phan quyén trong hoat
dong giao, cho thué, cho phép chuyén muc
dich st dung dat do thi.

Trong quan ly dat do thi, hoat dong giao
dt, cho thué dat, chuyén muc dich stt dung
dat vé ban chat dugc xem nhu hoat dong phan
phoi dat dai, gitt vai tro rdt quan trong. Viéc
phén c4p, phan quyén trong giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich stt dung ddt nham bao
dam sy nhanh chéng, hiéu qua trong qua
trinh phan phoi dat dai, thic ddy su phét trién
cua thi truong bat dong san, dac biét la & khu
vure do thi.

Céc quy dinh lién quan dén hoat dong
giao, cho thug, cho phép chuyén muc dich st
dung dat do thi trong Ludt Dat dai nam 2024
thdm quyén giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich stt dung dat thudc vé UBND cac cép.
Tuy nhién, c6 mot s6 diém mai vé doi tuong
quan ly. Cu thé: UBND cép tinh c6 thdm quyén
giao dat doi voi “to chiic ton gido” khong phai
voi “co'soton gido” nhu quy dinh ci.

Nhu vay, Ludt Dat dai nam 2024 c6 céch
nhin nhan maéi hon trong hoat dong phan
phai quyén stt dung dét ctia cac co quan nha
nuoc; dong thoi, lam r6 thdm quyén cta
UBND céc cap duogc phép giao dat, cho thué

dat, chuyén muc dich stt dung dét cho nhiting
doi tuong cu thé. Tuy nhién, v6i sit phan cap,
phan quyén manh mé cho chinh quyén dia
phuong trong linh vire nay can cé co ché kiém
soat chat ché dé tranh lam quyén, phat sinh
nhiing diém nong chinh tri - xa hoi, dac biétla
o khu vuc do thi, noi khi€u kién, khiéu nai vuot
cap, kéo dai vé dat dai chiém ty Ié lon.

Bala, phan cap, phan quyén trong dang ky
dat dai.

Dang ky dat dai dong vai tro quan trong
trong quan ly dat dai. Day chinh la can ctt xay
dung co s¢ ditliéu dét dai, 1a co s& dé xac dinh
nguoi stt dung, giai quyét tranh chdp dat dai.
Khoan 2 Diéu 136 Ludt Dat dai nam 2024 quy
dinh thdm quyén cdp Gidy ching nhan quyén
stt dung dat, quyén s¢ httu tai san gin lién voi
dat, xac nhan thay déi déi voi truong hop dang
ky bién dong duoc thuc hién, nhu sau:

T6 chic dang ky dat dai thuc hién cho
nguoi stt dung dat, chi s¢ hiwu tai san gén lién
voi dat la to chiic trong nudc, to chiic ton gido,
t0 chtic ton gido truce thudc, t6 chiic nuwdc ngoai
c6 chtic nang ngoai giao, t6 chiic kinh t€ c6 von
dau tu nudc ngoai; cdp Gidy ching nhan
quyén stt dung dat, quyén s hitu tai san gan
lién voi ddt cho chi sé htwu tai san gén lién voi
datla to chtic nudc ngoai, cd nhan nudc ngoai.

Chi nhénh ctia t6 chiic dang ky dat dai
hoac t6 chiic dang ky dat dai thuc hién cho
nguoi sit dung dat, chti s¢ hitu tai san gin lién
voi dét la cd nhan, cong dong dan cu, nguoi
goc Viet Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

T6 chiic dang ky dét dai, chi nhanh ctia to
chtic dang ky dat dai dugc st dung con ddu
ctia minh dé thuc hién cap Gidy chimg nhan
quyén stt dung dat, quyén s& hitu tai san gan
lién voi ddt hodc xac nhan vao Gidy ching
nhan da cép.

Theo do, viéc phan quyén, iy quyén nay
gop phan giam ty & ho so tré hen doi voi linh
vuc dat dai, ngan chdn c6 hiéu qua tinh trang
nhting nhiéu, gay phién ha cho nguoi dan,
gitp nang cao s hai long ctia nguoi dan va
doanh nghiép trong qua trinh giai quyét cac
thu tuc lién quan dén dét dai ¢ cac do thi.
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Bon Ia, phan cdp, phdn quyén trong dinh
gid dat do thi.

Luat Dat dai nam 2024 da bo quy dinh
khung gia dat ciia Chinh phu. Khi thyc hién
mo hinh chinh quyén dia phuong hai cép, tai
khoan 1Diéu 50 Ludt To chiic chinh quyén dia
phuong nam 2025, khoan 2 Diéu 8 Nghi dinh
s0 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua
Chinh phti quy dinh vé phan dinh thim quyén
cta chinh quyén dia phuong hai cap, phan
cdp, phan quyén trong linh vuc dat dai thi
UBND cdp tinh c6 thdm quyén quyét dinh
bang gid dat. Diéu nay da khdc phuc dugc bat
cap trong viéc ap khung gié dat & cac do thi tur
truoc dén nay, do 1a co chénh léch rat 16n so
voi gid chuyén nhuogng thuc té trén thi truong,
Khi b6 khung gia dat, tinh theo nguyén tac thi
truong, gia quyén stt dung dét do thi co thé cao
hon nhung la gia tri thuc t€, khong phai la gia
a0, sé loai bo hién tugng hailoai gia, tirdo, han
ché dugc tinh trang that thu ngan séch.

Tuy nhién, viéc bo khung gia dat sé lam
tang gia dat khi boi thuong giai phong mat
béng, gay kho khan cho qud trinh tiép can dat
dai cia nguoi dan va doanh nghiép. Bén canh
do, viéc xac dinh tiéu chi va quy trinh kiém tra,
gidm sat cac dia phuong trong viéc xay dung
bang gid dat theo yéu cau ctua Nghi quyét so
18-NQ/TW cling 1a noi dung can quan tam
ding muc.

3. Mot s0 kién nghi

Thir nhat, Luat Dat dai nam 2024 chua co
co ché kiém soat da chat ché doi voi viéc tap
trung nhiéu tham quyén quan trong vé dat dai
cho UBND cap tinh, nhat la trong ban hanh
bang gia dat, quyét dinh gia dt cu thé va céc
quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich stt dung dat, thu hoi dat. Vi vay, can bo
sung quy dinh 16 rang vé co ché kiém soat
quyén luc, trong d6 co viéc thué cac t6 chiic
dinh gia dat doc lap nham bao dam tinh khach
quan, cong bang trong quan ly dat do thi.

Thit hai, viéc phan cdp, phan quyén trong
quan ly ddt do thi hién chua gén chat voi viéc
bao ddm cac diéu kién thuc hién. Do do, can
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ti€p tuc hoan thién phap luat theo huéng
phén cép, phan quyén phai di doi voi bao dam
nang luc va dieu kién thue thi ctia chinh quyén
dia phuong.

Thit ba, hién nay, cac quy dinh vé phan
cdp, phan quyén vé dat dai van mang tinh
chung chung, chura c6 sy phan biét rd rang doi
voi quan ly dat do thi. Phap luat chua thé hién
day dt yéu cau dac thu ctia dat do thi, nhat 1a
tai cac do thi lon. Vi vay, can bo sung cac quy
dinh vé phan cdp, phan quyén pht hop riéng
doi voi dat do thi nham tao dong luc phét trién
do thi theo chu truong cia Dang, Nha nudc.

Thtt tu, viéc thiét lap co ché kiém soéat viéc
thuc hién phan cdp, phan quyén trong quan
ly dat do thi hién nay chua day du. Cong tac
thanh tra, kiém tra va xtt Iy vi pham chua duogc
thiét ké tuong xting v6i mic do tham quyén
duoc phan cdp. Do dd, can tang cuong co ché
giam sat, kiém tra va kiém soat quyén luc
nham bao dam phan cdp, phan quyén di lién
voi ky cuong, ky luat trong quan ly dat do thi.

4, Kétluan

Quan ly dat do thi la mot trong nhimg
nhiém vu trong yéu cda chinh quyén do thi
trong giai doan hién nay. Viéc phan cap, phan
quyén hop ly trong xay dung quy hoach, ké
hoach st dung; giao, cho thué, cho phép
chuyén muc dich st dung; dang ky; dinh gia dat
sé la khau then chot gop phan lam cho nguon
luc nay dugc st dung hop ly, thu hiit dau tw, tao
dong luc dé céc do thi bt phé phat triénJ
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