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Lôøi Nhaø xuaát baûn
Söï nghieäp ñoåi môùi do Ñaûng ta khôûi xöôùng vaø laõnh ñaïo ñaõ tieán haønh

ñöôïc gaàn 25 naêm; ñaõ thu ñöôïc nhieàu thaønh töïu to lôùn treân nhieàu maët, ñôøi
soáng kinh teá - xaõ hoäi khoâng ngöøng phaùt trieån. Quaù trình bieán ñoåi nhanh
vaø lieân tuïc cuûa xaõ hoäi, söï taêng tröôûng kinh teá ñaát nöôùc ñaõ laøm thay ñoåi,
ñem laïi nhöõng trieån voïng phaùt trieån cho nhieàu ngaønh, ngheà, nhieàu lónh
vöïc, trong ñoù, ñaát ñai laø moät lónh vöïc taïo ñöôïc söï quan taâm, söï ñaàu tö
cuûa caùc toå chöùc, caùc caù nhaân ñeán töø caùc khu vöïc kinh teá khaùc nhau, caû
trong nöôùc vaø nöôùc ngoaøi.

Tuy nhieân, beân caïnh nhöõng thuaän lôïi cuûa söï thoáng nhaát giöõa yù Ñaûng,
loøng daân, nhöõng thaønh töïu ñaït ñöôïc cuûa moät trong nhöõng neàn kinh teá
chuyeån ñoåi thaønh coâng nhaát treân theá giôùi, chuùng ta cuõng phaûi ñoái maët vôùi
raát nhieàu thaùch thöùc, nhöõng nguy cô ñaõ hieän dieän hay coøn ñang tieàm aån,
trong ñoù vaán naïn tham nhuõng laø moät nguy cô coù khaû naêng laøm chaäm, laøm
cheäch höôùng tieán trình ñoåi môùi cuûa Ñaûng, Nhaø nöôùc ta. Lónh vöïc ñaát ñai,
laø lónh vöïc coøn aån chöùa vaø phaùt trieån nhöõng nguy cô ruûi do deã daãn ñeán
tham nhuõng, kìm haõm söï phaùt trieån cuûa neàn kinh teá ñaát nöôùc vaø laøm xoùi
moøn loøng tin cuûa nhaân daân ñoái vôùi coâng cuoäc ñoåi môùi cuûa Ñaûng noùi chung
vaø chính saùch quaûn lyù ñaát ñai noùi rieâng.

Cuoán saùch: Nhaän dieän vaø giaûm thieåu caùc ruûi ro daãn ñeán tham nhuõng
trong quaûn lyù ñaát ñai ôû Vieät Nam (saùch tham khaûo) ñöôïc hình thaønh treân cô
sôû baùo caùo cuøng teân do Ñaïi söù quaùn Ñan Maïch, Ngaân haøng Theá giôùi vaø Ñaïi
söù quaùn Thuïy Ñieån phoái hôïp thöïc hieän. Noäi dung cuûa cuoán saùch naøy ñöôïc
thöïc hieän bôûi nhoùm taùc giaû laø caùc chuyeân gia vaø tö vaán cuûa caùc toå chöùc...

Cuoán saùch taäp trung phaân tích vaø giaûi thích caùc nguyeân nhaân phaùt
sinh tham nhuõng trong lónh vöïc quaûn lyù ñaát ñai; caùc hình thöùc hieän coù cuûa
loaïi tham nhuõng naøy. Treân cô sôû phaân loaïi tham nhuõng, xaùc ñònh nguy cô
vaø caùc daïng tham nhuõng chính trong quaûn lyù ñaát ñai, caùc taùc giaû ñeà xuaát
caùch thöùc giaûi quyeát ñoái vôùi töøng daïng tham nhuõng cuï theå vaø ñöa ra moät
soá kieán nghò nhaèm phoøng, choáng tham nhuõng trong lónh vöïc naøy.
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NHAÄN DIEÄN VAØ GIAÛM THIEÅU CAÙC RUÛI RO DAÃN ÑEÁN...

Ñaây laø moät höôùng nhìn ñeán töø caùc toå chöùc nöôùc ngoaøi vôùi phaïm vi
nghieân cöùu heïp. Chính vì vaäy, moät soá quan ñieåm, ñaùnh giaù vaø caùch söû
duïng, phaân tích caùc thuaät ngöõ chính trò - phaùp lyù trong cuoán saùch naøy chæ
theå hieän quan ñieåm, yù kieán rieâng cuûa ngöôøi vieát, khoâng phaûi quan ñieåm
chính thöùc cuûa Ñaûng vaø Nhaø nöôùc ta. Ñeå giuùp ñoäc giaû coù theâm moät caùch
tieáp caän khi nghieân cöùu cuoán saùch naøy, veà cô baûn, chuùng toâi giöõ nguyeân
vaên theo baûn goác. Tuy nhieân, ôû moät soá noäi dung chuùng toâi coù chænh lyù laïi,
löôïc boû vaø chuù thích ñeå goùp phaàn baûo ñaûm tính hôïp lyù khaùch quan hôn
cho noäi dung cuoán saùch.

Vôùi yù nghóa ñoù, Nhaø xuaát baûn Chính trò quoác gia - Söï thaät xuaát baûn
cuoán saùch Nhaän dieän vaø giaûm thieåu caùc ruûi ro daãn ñeán tham nhuõng trong
quaûn lyù ñaát ñai ôû Vieät Nam (saùch tham khaûo).

Xin giôùi thieäu cuoán saùch cuøng baïn ñoïc.

Thaùng Gieâng naêm 2011
NHAØ XUAÁT BAÛN CHÍNH TRÒ QUOÁC GIA - SÖÏ THAÄT
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Lôøi caûm ôn
Baùo caùo naøy ñöôïc thöïc hieän vôùi söï phoái hôïp giöõa Ñaïi söù quaùn Ñan

Maïch, Ngaân haøng Theá giôùi vaø Ñaïi söù quaùn Thuïy Ñieån. Nhoùm taùc giaû thöïc
hieän baùo caùo nghieân cöùu naøy do oâng Soren Davidsen (Coá vaán tröôûng veà
Quaûn trò, Boä Ngoaïi giao Ñan Maïch) laøm tröôûng nhoùm, vaø oâng Jim H.
Anderson (Chuyeân gia Quaûn trò cao caáp, Ngaân haøng Theá giôùi) laøm ñoàng
tröôûng nhoùm, vaø bao goàm baø Maria Delfina Alcaide (Chuyeân gia tö vaán
cuûa Ñaïi söù quaùn Ñan Maïch vaø Ngaân haøng Theá giôùi), TS. Ñaëng Huøng Voõ
(Chuyeân gia tö vaán cuûa Ñaïi söù quaùn Thuïy Ñieån), TS. Ñaëng Ngoïc Dinh
(Giaùm ñoác CECODES), TS. Ñaëng Hoaøng Giang (Chuyeân gia CECODES),
vaø baø Traàn Thò Lan Höông (Chuyeân gia quaûn trò, Ngaân haøng Theá giôùi). Baùo
caùo ñöôïc goùp yù ñaùnh giaù bôûi caùc chuyeân gia trong ngaønh, oâng Thomas
Markussen (Phoù Giaùo sö khoa Kinh teá, Tröôøng Ñaïi hoïc Copenhagen), baø
Asmeen Khan (Chuyeân gia Quaûn trò cao caáp, Trung taâm Quaûn trò vuøng
chaâu AÙ Thaùi Bình Döông), vaø oâng Gregory Kisunko (Chuyeân gia Quaûn trò
cao caáp, Ñoâng AÂu vaø Trung AÙ). Nhoùm taùc giaû cuõng göûi lôøi caûm ôn ñeán caùc
oâng baø Deepak Mishra, Leâ Anh Tuaán, Yasuhiko Matsuda, Phaïm Thò Moäng
Hoa vaø Nguyeãn Theá Duõng cuûa Ngaân haøng Theá giôùi veà nhöõng lôøi nhaän xeùt
höõu ích. 

Nhoùm taùc giaû xin traân troïng caûm ôn nhöõng yù kieán ñoùng goùp, nhöõng
phaûn hoài, hoã trôï quyù baùu cuûa Vaên phoøng Ban chæ ñaïo Trung öông veà phoøng,
choáng tham nhuõng (OSCAC) vaø Thanh tra Chính phuû (GI) ñoái vôùi Döï thaûo
baùo caùo vaø trong suoát quaù trình nghieân cöùu. Nhoùm cuõng xin caûm ôn söï hôïp
taùc cuûa Toång cuïc Quaûn lyù ñaát ñai thuoäc Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng
(MONRE), Phoøng Coâng nghieäp vaø Thöông maïi Vieät Nam, chính quyeàn tænh
Baéc Ninh, Bình Ñònh, Thaønh phoá Hoà Chí Minh, Laïng Sôn vaø Tieàn Giang.
Chuùng toâi cuõng xin göûi lôøi caûm ôn ñeán nhöõng ngöôøi daân ñòa phöông vaø caùc
doanh nghieäp cuûa caùc tænh noùi treân ñaõ tham gia vaøo caùc cuoäc nghieân cöùu tình
huoáng, cuõng xin caûm ôn caùc chuyeân gia, nhaø baùo chuû choát cuûa Vieät Nam ñaõ
cuøng chia seû suy nghó vôùi chuùng toâi veà chuû ñeà naøy. 
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DANH MUÏC CAÙC TÖØ VIEÁT TAÉT

AC-Law Luaät phoøng, choáng tham nhuõng 
CECODES Trung taâm nghieân cöùu phaùt trieån hoã trôï coäng ñoàng 
CPC Uyû ban nhaân daân caáp xaõ 
CPV Ñaûng Coäng saûn Vieät Nam 
DONRE Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng caáp tænh 
DOC Sôû Xaây döïng caáp tænh 
DPI Sôû Keá hoaïch vaø Ñaàu tö caáp tænh 
GDLA Toång cuïc Quaûn lyù ñaát ñai 
GI Thanh tra Chính phuû 
GoV Chính phuû Vieät Nam 
GSO Toång cuïc Thoáng keâ 
HCMC Thaønh phoá Hoà Chí Minh 
HH Hoä gia ñình 
IFC Coâng ty taøi chính quoác teá 
ILSSA Vieän Khoa hoïc Lao ñoäng vaø Xaõ hoäi 
LMIs Trung gian thò tröôøng ñaát ñai 
LURHOC Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø 

taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát, goïi taét laø Giaáy chöùng nhaän 
MONRE Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng 
OSCAC Vaên phoøng Ban chæ ñaïo Trung öông veà phoøng, choáng tham nhuõng 
PCI Chæ soá naêng löïc caïnh tranh caáp tænh 
PMU Ban quaûn lyù döï aùn 
PPC Uyû ban nhaân daân caáp tænh 
DPC Uyû ban nhaân daân caáp huyeän 
SME Doanh nghieäp vöøa vaø nhoû 
SOC Phoøng xaây döïng caáp huyeän 
SONRE Phoøng taøi nguyeân vaø moâi tröôøng caáp huyeän 
VHLSS Ñieàu tra Möùc soáng hoä gia ñình Vieät Nam 
WB ES Ñieàu tra Doanh nghieäp cuûa Ngaân haøng Theá giôùi 
WB ICS Ñieàu tra Moâi tröôøng ñaàu tö cuûa Ngaân haøng Theá giôùi 
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Toùm taét toång quan

Boái caûnh nghieân cöùu
Töø khi tieán haønh Ñoåi môùi, quaù trình bieán ñoåi xaõ hoäi vaø taêng tröôûng kinh teá cuûa Vieät Nam

dieãn ra nhanh vaø lieân tuïc, trong ñoù, vaán ñeà ñaát ñai luoân chieám öu theá treân nhieàu phöông
dieän. Trong thôøi gian ñaàu caûi caùch ñaát ñai ôû Vieät Nam, quaù trình giao laïi ruoäng ñaát, veà raát
nhieàu phöông dieän, ñaõ dieãn ra nhanh goïn, hieäu quaû vaø bình ñaúng.

Tuy nhieân, hieän nay, trong vieäc quaûn lyù ñaát ñai, Vieät Nam ñang phaûi ñoái maët vôùi nhöõng
thaùch thöùc thaäm chí coøn lôùn hôn tröôùc kia. Trong giai ñoaïn töø naêm 2001 ñeán naêm 2010, gaàn
1 trieäu heùcta ñaát noâng nghieäp ñaõ ñöôïc chuyeån ñoåi sang muïc ñích ñaát phi noâng nghieäp vaø hôn
5 trieäu heùcta ñaát töø boû hoang (chieám 62% toång soá dieän tích ñaát boû hoang trong naêm 2000) ñöôïc
chuyeån ñoåi ñeå söû duïng cho nhieàu muïc ñích khaùc nhau. Baûn chaát caùc quyeàn veà ñaát ñai, töø möùc
ñoä coù theå döï baùo, baûo ñaûm tieáp caän caùc quyeàn naøy, ñaõ ñoùng vai troø chuû choát trong vieäc xaây
döïng nhöõng löïa choïn kinh teá vaø chieán löôïc phaùt trieån trong taát caû caùc ngaønh cuûa xaõ hoäi.
Chính saùch vaø taäp quaùn söû duïng ñaát coù aûnh höôûng raát lôùn ñeán tính saün saøng, khaû naêng tieáp
caän ñaát ñai vaø nhöõng trieån voïng quaûn lyù beàn vöõng nguoàn taøi nguyeân thieân nhieân. Coâng cuoäc
chuyeån ñoåi muïc ñích söû duïng ñaát toaøn dieän ñang dieãn ra hieän nay ñaët ra nhieàu thaùch thöùc
cho tính lieâm chính bôûi nhöõng ñaëc lôïi tieàm aån khoång loà luoân laø boùng ma cuûa tham nhuõng.

Nhöng “tham nhuõng” laø thuaät ngöõ coù nghóa khaù roäng. Theo ñoù, Baùo caùo naøy nhaèm giaûi
thích taïi sao tham nhuõng laïi xaûy ra, döôùi hình thöùc naøo, vaø caùch xöû lyù daïng tham nhuõng ñoù
ra sao. Cuï theå hôn, Baùo caùo seõ phaân tích tham nhuõng theo töøng loaïi, xaùc ñònh nhöõng nguy cô vaø
caùc daïng tham nhuõng chính trong quaûn lyù ñaát ñai vaø döïa treân phaân tích naøy ñeà xuaát moät soá kieán
nghò nhaèm taêng cöôøng tính lieâm chính trong quaûn lyù ñaát ñai. Ñeå ñaït ñöôïc muïc ñích ñoù, Baùo caùo
aùp duïng phöông phaùp tieáp caän theo chuoãi quy trình ñeå phaân tích nhöõng ruûi ro (nguy cô) daãn
ñeán tham nhuõng trong hai quaù trình: (1) Caáp Giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû
höõu nhaø ôû vaø caùc taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát (Giaáy chöùng nhaän); (2) Thu hoài vaø giao, cho
thueâ ñaát. Ñaây laø hai loaïi hình dòch vuï quaûn lyù ñaát ñai chuû choát do Nhaø nöôùc cung caáp.

Ñeå moå xeû nhöõng nguyeân nhaân gaây tham nhuõng, haøng loaït phöông phaùp tieáp caän vaø caùc
phaân tích ñaõ ñöôïc söû duïng, nhö: tieán haønh caùc chuyeán khaûo saùt thöïc ñòa ñeán 5 tænh ñeå laáy
thoâng tin thoâng qua thaûo luaän nhoùm taäp trung, phoûng vaán chuyeân saâu, vaø khaûo saùt khoâng
chính thöùc veà nhöõng ngöôøi tham gia thaûo luaän nhoùm taäp trung. Nhöõng phaùt hieän ñònh tính
naøy ñöôïc hoã trôï theâm nhôø caùc phaân tích ñònh löôïng döïa treân raát nhieàu cuoäc khaûo saùt gaàn
ñaây veà caùc nhaø quaûn lyù doanh nghieäp vaø hoä gia ñình. Cuoái cuøng, laø moät nghieân cöùu song
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