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Abstract

In the context of economic institutional reform, the land administration system in Vietnam is undergoing
a historic shift from "state management" by administrative orders to "modern governance" based on market
principles. This study examines clarifying legal breakthroughs from the Land Law 2024, especially the land
pricing mechanism, multi-purpose land use and digitization of cadastral data. Although the new legal corridor
creates great momentum, practical implementation still reveals many bottlenecks due to legal conflicts and
weak data systems. The study proposes that developing a comprehensive governance ecosystem, integrating
blockchain technology and new financial tools is an inevitable direction to thoroughly resolve barriers and meet
the requirements of integration and sustainable development.
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1.Pat van dé

Dat dai la tai nguyén quoc gia vo gia, tu liéu san xuat dac biét quan trong trong moi hoat déng kinh
t&, chinh tri, xa hoi. Hé théng phap luat dat dai da lién tuc dugc déi mdi qua cac van ban Luat Dat dai nam
1987, 1993, 2003 va 2013, tiing budc chuyén déi tir co ché bao cap sang co ché thi trudng dinh hudng
XHCN. Tuy nhién, truéc boi canh héi nhap quéc té ngay cang sau rong va su van dong khéng ngling ctia
nén kinh té tri thiic, mé hinh“quan ly nha nudc” truyén théng dua vao cac cong cu hanh chinh, ménh lénh
da boc 16 nhitng gidi han. Su ciing nhac trong quy hoach, dé tré clia cac co ché dinh gia tai san va su bat
can xung théng tin da bién quan ly dat dai thanh mot trong nhiing diém nghén 16n can tré su phét trién
kinh té, phat sinh xung dét loi ich. Nham khéc phuc nhimng bat cap nay, Nghi quyét s6 18-NQ/TW (2022)
da dinh hinh triét ly chuyén d6i manh mé tu tu duy “quan ly” sang “quan tri” dat dai hién dai. Cu thé hoa
dudng 16i nay, Quéc hoi da thong qua Luat Dat dai 2024 (s6 31/2024/QH15), danh dau giai doan chuyén
bién mdi trong phan b, diéu tiét va téi uu hda ngudn luc dat dai qudc gia. Luat Dat dai 2024 khong chi
tai cdu truc co ché tai chinh théng qua x6a bé khung gia dat dinh ky dé chuyén sang Bang gia dat hang
nam bam sat thi trudng ma con pha vé rao can phan khu chiic nang bang co ché sirdung dat da muc dich
déng thai thuc ddy sé héa qua Hé théng thong tin dat dai qudc gia (VBDLIS).

Mac du vay, giai doan tir nam 2024 dén nam 2026 dang chiing kién nhiing vuéng mac thuc té gitta
quy dinh tién bo va stic y clia bé may hanh chinh cii cung co s& ha tang dir liéu chua déng bo. Déi véi
nhom dat phi néng nghiép, ach tac béc 16 ré qua nhimng xung dét gitta phap luat dat dai vai Luat Dau
thau, Luat Dau tu va sy ling ting trong tham dinh gia. D6i véi nhom dat ndng nghiép, rao can ky thuat
vé diéu kién xay dung cong trinh phu trg dang lam cham trién khai cdc mé hinh kinh té tuan hoan. Dac
biét, d6i véi nhém dat 1am nghiép, hé luy lich sirvé dit liéu dia chinh chua dugc lam sach dan dén tinh
trang lan chiém va tranh chdp quy mé I6n tai cac tinh mién nui. Nhirng rao can nay la thach thic I6n
can thao g& dé hién thuc héa cac muc tiéu phat trién bén viing.
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2. Phuong phap nghién citu

Nghién ctru van dung phuong phéap duy vat bién ching xem xét méi quan hé hitu ca gitta thé ché
phap ly va thuc tién thi hanh, déng thai dung phuong phap duy vat lich sir dé dat déi tuong trong
b6i cadnh chuyén déi s6 quéc gia giai doan 2025-2026. Cac phuong phap nghién ctu cu thé bao gom:
Phan tich va téng hop quy dinh ctia Luat Dat dai 2024; So sanh luat hoc ddi chi€éu mé hinh Viét Nam vai
Estonia va Han Quéc; Théng ké, téng hop s6 liéu danh gia thuc tién thi hanh phap luat.

3. Néi dung nghién cttu

3.1. Co'sé ly ludn vé quan tri ddt dai hién dai trong nén kinh té thi truéng

3.1.1. Chuyén dich tu duy tor “Quan ly ddt dai” sang “Quan tri dat dai”

Trong ly ludn hanh chinh cong truyén théng tai Viét Nam, “Quan ly nha nuéc” phan anh ban chat cia
quyén luc cdng théng qua phuang thic diéu chinh mang tinh “chdp hanh va diéu hanh” tir trén xuéng.
Nha nudc gir vai trd chl thé doc quyén quyét dinh viéc phan bé, thu hoi va dinh gia dat dai bang ménh
[énh hanh chinh don phuong, trong khi nguai dan va doanh nghiép thu déng tié€p nhan. Du dam bao
tinh tap trung quyén luc, mé hinh nay lai tao ra su xo ciing cho thi trudng bat dong san va lam tang chi
phi khéng chinh thiic cho xa hoi. Su chuyén dich ti“quan ly” sang “quan tri” [a mét budc chuyén déi
can ban. Néu “Quan ly dat dai” thién vé khia canh ky thuat, khoa hoc va cac can thiép truc tiép nhu do
dac ban d6, lap quy hoach, giao dat va dang ky dia chinh, ngugc lai “Quan tri dat dai” lai mang tam vi
mo hon, bao trum cac quy tac, quy trinh, thiét ché va cau truc quyén luc quyét dinh cach thuc tiép can,
str dung va chuyén giao tai nguyén dat dai.

Theo ly thuyét siéu quan tri (meta-governance), quan tri dat dai la mét hé sinh thai doi héi tinh minh
bach, trach nhiém giai trinh cao va su tham gia d&i thoai binh ddng cia nhiéu bén lién quan, bao gém
khu vuc tu nhan, xa hoi dan su va cac cdng dong dia phuang. Theo T6 chiic Luong thuc va Nong nghiép
Lién hgp qudc (FAO), quan tri dat dai la téng thé cac quy tac, quy trinh va thiét ché quyét dinh cach thic
ti€p can, sir dung va kiém soat dat dai trong xa hoi (FAQ, 2012, tr. 7). trong d6 nhan manh nguyén tac
minh bach, céng bang va su tham gia clia cdng dong. Mé hinh quan tri hién dai phai bao vé quyén sur
dung dat nhu mot quyén tai san ving chac, bao dam thi trudng van hanh theo quy luat cung cau va
kiém soat hiéu qua tai nguyén; Nha nudc khéng con déng vai trod cai quan don thuan, ma chuyén sang
lam “nha kién tao thi trudng” diéu tiét vi mé bang di liéu va cong nghé.

3.1.2. Bdc trung cta qudn tri ddt dai trong nén kinh té thi truong

Tai Viét Nam, dat dai thudc s& hiiu toan dan do Nha nuéc dai dién chi sé hiru. Ban chat hién dinh nay
khién phap luat dat dai mang dam tinh quyén luc cong va dinh hudng chinh tri xa hoi. Tuy nhién, dé van
hanh hiéu qua trong kinh té thi truong, “quyén sir dung dat” phai dugc bao ho nhu mot quyén tai san doc
lap, c6 kha nang thuong mai héa va tai chinh héa manh mé. Bac trung quan tri dat dai tai Viét Nam hién
nay thé hién ro qua ba khia canh: 1) Tinh thi trudng trong dinh gia va phan bé nguén luc: Dot pha Ién nhat
cla Luat Dat dai nam 2024 la xéa bd “Khung gia dat” c6 dinh dé chuyén sang “Bang gia dat hang nam”
(Khoan 1 Piéu 159 Luat Bat dai nam 2024) gilp tai chinh tir dat dai (thué, phi, tién béi thudng) bam sat
thi trudng, diéu tiét hiéu qua gia tri dia t6 gia tdng tir dau tu ha tdng cdng cdng ma khéng tén hai dén lgi
ich ctia ngudi dan; 2) Bac tinh da muc tiéu va téi uu héa khéng gian: Tu duy quan ly phan khu chiic nang
cling nhéc ct dang bi pha v&. Quan tri hién dai phap ly hda quyén két hgp nhiéu cong nang kinh té trén
cung mét dién tich khong gian (Diéu 218 Luat Dat dai nam 2024) nhu két hgp ndng nghiép véi du lich
sinh thai hodc nang lugng téi tao nham t6i da hoa hiéu suat st dung tai nguyén va thu hat dong von dau
tu tu nhan vao cac mé hinh kinh té xanh; 3) Minh bach hoa di liéu s6: Xay dung Hé thong théng tin dat
dai quéc gia (VBDLIS) théng nhat nham cong khai dit liéu quy hoach va trang thai phap ly thira dat theo
thai gian thuc nham loai bo bat can xing théng tin va ngan ngtia truc loi chinh sach.

3.1.3. Yéu cau xanh héa va bai hoc sé héa tir mé hinh quéc té

Tién trinh hoi nhap sau rdng qua cac Hiép dinh Thuong mai tu do thé hé méi (CPTPP, EVFTA) budc Viét
Nam phai nang cap hé théng quan tri dé bao hd quyén tai san va thu hut dong vén FDI chét luong cao
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(Diéu 4, Diéu 44 Luat Dat dai nam 2024). Cac dinh ché tai chinh toan cau déu uu tién tiéu chuan ESG khi
tham dinh du an. Do d6, quan tri dat dai phai tré thanh cong cu déc luc dé thuc hién cam két Net Zero vao
nam 2050. Hé sinh thai dat 1am nghiép can dugc quan tri nhu nhimg "kho luu tri carbon" dé thuong mai
hoa tin chi carbon, rang budc ngudi st dung dat bang cac nghia vu bao vé da dang sinh hoc (Khoan 3
Diéu 31 Luat D4t dai 2024). D6i chiéu quéc té, mé hinh ctia Estonia cung cap bai hoc sau sac vé nén tang
lién théng dir liéu X-Road két hap cdng nghé s cai phan tan KSI Blockchain gitp tu déong hoa 99% giao
dich hanh chinh céng vé dat dai. Nguyén tac “Once-Only” (chi ndp mét lan) dam bao cong dan khéng
phai ndp lai bat ky thong tin nao da cé trong hé théng dit liéu qudc gia (Estonia Republican Land Board,
2022, tr. 18). Viéc nhung Blockchain vao hé so dia chinh giup phong tda tuyét déi moi nd luc can thiép,
stra d6i toa do hay lich st giao dich tir cac ca nhan tham nhiing (Estonia Republican Land Board, 2022, tr.
24).Déng thai, hé théng thong tin KLIS ctia Han Quéc minh chiing cho stic manh ctia quan tri di liéu thoi
gian thuc. Khi théng tin giao dich tir phong cédng chiing dugc truyén tai ngay lap tic dén co sé dit liéu
qudc gia, chinh phti c6 du théng s chinh xac dé st dung cac cdng cu thué quan va tin dung nham ha
nhiét thi trudng mot cach chuan xac, thay vi dung dén cac bién phap cdm doan hanh chinh (Korean Land
and Housing Corporation, 2023, tr. 37). S6 héa khong chi la qua trinh mua sdm phan mém ma la su thiét
ké lai toan bo quy trinh tuong tac phap ly gitta Nha nudc, doanh nghiép va céng dan.

3.2. Nhiing chuyén bién tich cuc trong quadn tri dét dai tir Ludt Dét dai 2024

3.2.1. D6i méi cdu tric tai chinh va bdm sdt thj truong

Luat Dat dai 2024 cung cac Nghi dinh huéng dan (Nghi dinh 71/2024/ND-CP vé gia dat, Nghi dinh
102/2024/ND-CP hudng dan chi tiét thi hanh, Nghi dinh 103/2024/ND-CP vé tién st dung dat, tién thué
dat) da tao ra nhiing chuyén bién tich cuc trén thuc té. Su kién tao Ién nhat la viéc bai bd “khung gia
dat” ct dé trao quyén cha dong cho chinh quyén dia phuong ban hanh Bang gia dat hang nam theo
sat diéu kién thi trudng. Tai Thanh phé H6 Chi Minh, diéu chinh céc tuyén trung tam 1én sat nguéng
mét ty déng méi mét vudng (dudng Dong Khai, Nguyén Hué dat 954,3 triéu déng/m?). Tai Ha Noi, hé
s6 K dugc diéu chinh linh hoat dé dam bao ngudi dan bi thu héi dat khéng chiu thiét thoi. Dao luat mai
quy dinh rd, ngudi st dung dat khi bi thu héi sé dugc boi thudng bang dat c6 cing muc dich st dung;
néu khéng c6 dat dé béi thudng, ho sé dugc dén bu bang tién theo Bang gia dat hang nam. Co ché nay
cling téi cau tric nghia vu thué chuyén nhugng bat déng san. Hién nay, thu nhap chiu thué dugc tinh
toan truc tiép dua trén Bang gia dat cia Nha nudc thay vi chi dya vao gia tri ké khai trén hgp déng giao
dich, x6a bd hé thong “hgp déng hai gid” von gay that thoat ngan sach trudc day. Bén canh dé, Luat Dat
dai 2024 han ché t6i da thué dat tra tién mét lan, yéu cau phan I6n cac du an thuong mai phai ap dung
hinh thic tra tién thué dat hang nam, dam bao nguén thu ngan sach 6n dinh, dai han cho Nha nudc va
gidm bdt ganh nang vén dau tu ban dau cho doanh nghiép.

3.2.2. Khai théng nguén luc khéng gian qua co ché st dung ddt da muc dich

Diéu 218 Luat Dat dai 2024 va Diéu 99 Nghi dinh 102/2024/ND-CP cho phép ngudi sit dung dat khai
thac cong nang phu trg nhu thuong mai, dich vy, du lich sinh thai trén dat nong nghiép, dat lam nghiép
ma khéng lam mat di muc dich s&r dung chinh. Su c&i tréi thé ché nay da tao stic bat to I6n cho qua trinh
tich tu, tap trung dat ndéng nghiép trén quy mé I6n, khuyén khich cac doanh nghiép dau tu manh vao
nong nghiép cong nghé cao va téi da hda gia tri sinh 16i trén mot don vi dién tich. Tai Ha N6i, chinh quyén
da c6 nhing hudng dan cu thé vé viéc khai thac cac vung dat phu sa ven séng cho muc dich két hgp du
lich ndbng nghiép, mang lai sinh k& mai cho cong déng. Dac biét, su cong nhan gia tri dich vu méi truéng
ring trén dat lam nghiép da mé dudng cho cac du an thuong mai hod tin chi carbon riing. Viéc Viét Nam
chuyén nhuong thanh cong 10,3 triéu tan CO, cho Ngan hang Thé gidi, mang vé khoan doanh thu 51,5
triéu USD dé phan b6 phét trién sinh ké tai cac tinh Bic Trung Bo 1a mot minh ching dién hinh (B6 Néong
nghiép va Phat trién nong thon, 2024, tr. 12). Riing khéng can phai khai thac gé van tao ra dong tién bén
viing néu hé thong quan tri cong nhan cac gia tri vo hinh cda tai nguyén.

3.2.3. D6t phd minh bach héa dua trén Hé théng théng tin ddt dai quéc gia

Su minh bach trong quan tri dat dai hién dai hoan toan phu thudc vao Hé théng thong tin dat dai
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quéc gia (VBDLIS) - hé théng c6t 16i dugc phat trién tir nén tang du an MPLIS (Multi-Purpose Land
Information System) dudi su hé trg ky thuat cia Ngan hang Thé gigi. D&n nam 2026, trén téng sé hon
100 triéu thira dat trén ca nudc, co quan quan ly da dinh danh va s6 héa 64 triéu thlra dat, tich hop vao
€0 sG di liéu tap trung. M6 hinh Van phong Bang ky DBat dai mot cap truc thudc S& Tai nguyén va Méi
trudng da chiing minh hiéu qua vugt trdi so véi moé hinh phan tan ci, cham dat ky nguyén quan ly hé
sG gidy manh mun tai cap huyén. Viéc lién théng di liéu gitip cat giam téi 40% thaoi gian thuc hién tha
tuc dang ky bién dong dat dai, ndng cao dang ké nang luc cung cap dich vu cong truc tuyén muc dé 4
cho ngudi dan va doanh nghiép.

3.3. Cdc diém nghén thé ché va rao cdn ky thudt trong thuc tién thi hanh

3.3.1. Rao can di liéu trong thdm dinh gid dat

Mac dli co ché gia dat mdi rat tién bo, viéc thuc thi Nghi dinh 71/2024/ND-CP hién dang gap bé tac tai
khau thdm dinh gia dat theo phuong phap so sanh truc tiép. Quy dinh bat buéc hoéi dong dinh gia phai
thu thap théng tin giao dich chuadn xac clia it nhat ba thira dat tuong dong trén thi trudng. Tuy nhién, do
hé théng dang ky gia giao dich lich st tai Viét Nam van bi nhiéu loan bai thoi quen ké khai thap gia tri dé
tranh thué, cac théng tin thu thap dugc thudng cé do sai léch I6n. Hé qua la cac hoi dong dinh gia cap
tinh 1am vao trang thai ling tung, so trach nhiém dan dén tién dé phé duyét gia dat cu thé cho cac du an
dau tu bi dinh tré, kéo theo su cham tré trong gidi ngan von dén bu giai phdng mat bang va lam phét sinh
xung dot xa héi khi gia dat tang vot nhung gia dén bu dat ndng nghiép lién ké khéng thay déi.

3.3.2. Su'thiéu vdng tiéu chudn ky thudt lién nganh vé ddt da muc dich

Cac quy dinh khéng ché dién tich két hgp khong qua 50% dién tich muc dich chinh; cong trinh xay dung
phai dé dang thao dé va viéc két hap khong dugc lam thay déi loai hinh dat géc mang tinh dinh tinh tao ra
su hoang mang cho chinh quyén dia phuang. Thiéu vang mét bé tiéu chudn ky thuat lién nganh ré rang,
nhiéu can bd dia chinh c6 xu huéng “khéng lam dé tranh sai pham’, khién hang loat du an néng nghiép
c6ng nghé cao va dién mat trdi 4p mai van roi vao tinh trang chd dgi moi mon su xét duyét thu tuc.

3.3.3. Di sén “di liéu bdn” va tinh trang chéng chéo ranh gidi dét Iam nghiép

Chat lugng d liéu dau vao yéu kém dang kim ham tién trinh chuyén déi sé nganh dat dai. Cac
chién dich lam sach dit liéu tai mot s6 d6 thi I6n nhuTP. H6 Chi Minh da bdc 16 nhiéu tén tai lich su: di
liu dia chinh bi chéng chéo toa dd, hé sa thiéu ma dinh danh ca nhan va thiéu tinh lién théng véi Co
sG dit liéu quoc gia vé dan cu. Nghiém trong hon, tai khu vuc mién ndi va Tay Nguyén, c6 dén 121.000
ha dat lam nghiép trén toan qudc hién bi lan chiém, tranh chap hodc cap trung ranh gidi (riéng tinh
Quang Tri chiém 15.000 ha). Thuc trang thuc dia chua dugc lam sach nay de doa truc ti€p dén tinh xac
thuc va an toan clia hé thong dit liéu s6 héa.

3.3.4. Xung dét phdp ludt gida dét dai véi ddu tu, ddu thdu

Su thiéu déng b gilta cac van ban luat ban hanh cling thoi ky dang tao ra diém nghén thé ché
nghiém trong cho cac du an bat dong san. Cu thé, c6 su vénh nhau vé mat quy trinh gilra Diéu 126 Luat
Dat dai 2024 va co ché thu hoi dat dé dau thau du an va cac quy dinh clia Luat D4u thau 2023. Nha dau
tu sau khi tring thau bat budc phai thanh lap té chic kinh té doc lap thuc hién du an va ting 100% chi
phi gidi phong mat bang trong vong 6 thang ké tur khi phé duyét phuong an dén bu. Quy dinh ciing
nhac nay tao ra khodng tréng phép ly vé tu cach phap nhan ky két hgp déng gitra cong ty me tring
thau va cong ty con thuc hién, déng thai gay rui ro dit gay cau tric tai chinh cia doanh nghiép khi
tién dé ban giao dat thuang kéo dai hon rat nhiéu so vai thai han 6 thang. Vuéng mac nay phan anh ré
trong két qua Bao cao Chi s6 Nang luc canh tranh cap tinh (PCl) nam 2024-2025, khi tiéu chi“Tiép can
dat dai va st dung dat 6n dinh”kéo IUi thit hang ctia nhiéu dia phuong (VCCI, 2025, tr. 74). Tai TP. H6 Chi
Minh, su tdc nghén dong chay hé so va bat déng trong dén bu da dan dén viéc xt ly t6i 85.300 don thu
khi€u nai lién quan dén dat dai, chiém tGi 75% tong lugng khiéu nai hanh chinh toan thanh phé. Dé
gidm thiéu tinh trang nay, mot diém sang mdi cGa Luat Dat dai 2024 la viéc chinh thuc thira nhan va bé
sung ca ché giai quyét tranh chdp théng qua hoa giai thuong mai va trong tai thuong mai déi vai cac
tranh chap phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dat dai, ky vong sé giam tai ap luc cho hé
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thong tda an va co quan hanh chinh nha nuéc.

3.4. Dé xudt giai phdp hoan thién hé théng quan tri dat dai huéng téi su' phdt trién bén viing dén
nam 2030

3.4.1. Hoan thién thé ché va xu ly xung dét phdp ludt quy hoach khéng gian

Chinh pht sém kién nghi Quéc héi dp dung ky thuat lap phap “mot luat siia nhiéu luat” dé ra soat,
stra d6i cac diéu khodn xung dét gilta Luat Dat dai 2024, Luat D4u thau, Luat Dau tu va Luat Kinh doanh
Bat dong san nham tao hanh lang phap ly nhat quan. D&i vai diém nghén tai Diéu 126 Luat Dat dai
2024 can ban hanh nghi dinh hudng dan chi tiét quy trinh chuyén giao quyén va nghia vu tir cong ty
me trung thau sang té chic kinh té du an, déng thai cho phép doanh nghiép sit dung céng cu bao lanh
ngan hang (bank guarantee) dé dam bao nghia vu chi tra tién dén bu gidi phong mat bang thay vi ndp
100% tién mat Ung trudc, giup khoi thdong thanh khoan cho doanh nghiép. Thém vao dé, can thiét lap
co ché dang ky s& hiru dat dai dang 3D (3D Cadastre) cho céc cong trinh ngam dé thi va khong gian
trén cao doc lap vai quyén st dung bé mat dat truyén théng. Déi véi co ché sir dung dat da muc dich
(Biéu 218), B6 Nong nghiép va Méi trudng can ban hanh quy chuan xay dung riéng cho tiing loai cong
trinh phu trg trén dat néng nghiép, dinh luong héa ré rang cac tiéu chi, tao hanh lang an toan phap ly
dé chinh quyén dia phuong tu tin cap phép cho cac du &n kinh té tuan hoan.

3.4.2. Ung dung céng nghé Blockchain va Al néng cao niém tin sé dit liéu dia chinh

Hé théng VBDLIS phai duoc két néi API tu ddng, thai gian thuc véi Co s di liéu qudc gia vé Dan cu
va Hé thdng quan ly Thué Quéc gia theo nguyén téc “Once-Only”. Khi mét giao dich chuyén nhuong
phat sinh tai phong cong ching, hé théng tu dong trich xuat ma dinh danh ca nhan, truy van truc tiép
Bang gia dat hang nam dé tu dong tinh toan nghia vu tai chinh va cap nhat trang thai phap ly vao s6
dd s6 ctia cong dan. DE x(r ly 121.000 ha dat 1am nghiép bi lan chiém va cap trung ranh gidi tai khu vuc
mién nui, Chinh pha can thi diém ing dung cdng nghé chubi khéi (Blockchain) vao quan ly hé s dia
chinh ldam nghiép. Bang cach thiét lap mét sé cai phan tan khéng thé chinh sira, moi toa dd GPS do dac
md&i nhat va ching c phap ly sé dugc ma héa va dong dau thai gian. Su bao mat cta Blockchain sé
ngan chan tinh trang am tham thay ddi ho so, dich chuyén ranh gidi, thiét Iap co ché kiém dinh an toan
cho hé théng bao ho tai san cta quéc gia.

3.4.3. B6i m&i céng cu tai chinh va hoan thién hanh lang thi trudng carbon

Dé& nang cao tinh kha thi cia phuang phép so sanh truc ti€p khi xdy dung Bang gia dat theo Nghi
dinh 71/2024/ND-CP, Nha nudc can dau tu xay dung Mang ludi Quan trac Gia dat tu dong. Hé théng
nay sé sir dung cac thuat toan tri tué nhan tao (Al) dé lién tuc thu thap dir liéu gia giao dich thuc té tu
cac van phong cong ching, cac san giao dich bat dong san hgp phap, tu dong loai bd bién sé nhiéu
nham dua ra chi s6 gia dat trung binh chudn xac dén ting thiia dat. Bi déi véi co ché dinh gia, Nha
nudc can ap dung cdng cu Thué Tai san |Gy tién doi véi hanh vi gam gilr dat dai, bo hoang nham triét
tiéu dong luc dau co truc lgi dia t6. Trong boi canh héi nhap xanh, Chinh pha can ban hanh mét nghi
dinh chuyén nganh dinh nghia ré thudc tinh phap ly ctia tin chi carbon riing coi day la mét loai quyén
tai san vo hinh phat sinh hgp phap tir quyén st dung dat rimng; quy dinh minh bach ty 1& phan chia lgi
nhuan kinh té gitra Nha nudc, Ban quan ly riing va cac hé dan truc tiép nhan giao dat gitt riing, dong
thai khan truong thiét 1ap san giao dich tin chi carbon quéc gia.

3.4.4. Pa dang héa co ché gidm sdt, phan bién va tai phdn tu nhdn

Dé caéi thién tinh minh bach trong lay y kién cdng déng theo danh gia ciia Ngan hang Thé gigi
(LGAF) can bat budc thuc hién co ché phan bién quy hoach déc lap théng qua viéc cdng bé toan bd
ban dé quy hoach Ién céng thong tin GIS truc tuyén, cho phép ngudi dan va chuyén gia dong gép y
kién truc tiép trén ban do so trudc khi phé duyét. Bén canh do, viéc giai quyét tranh chap dat dai can
ddy manh hon nita thong qua céac dinh ché tu nhan nhu trong tai thuong mai va hoa giai thuong mai
do6i véi cac du an kinh té, giam su phu thudc vao cac quyét dinh hanh chinh duy y chi clia co quan quan
ly. Viéc tach bach gilra co quan dinh gia dat va co quan ra quyét dinh thu héi dat cting la mot nguyén
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tdc quan tri thiét yéu nhdm ngan chan tinh trang “vira da bong, vira théi coi”,

4. Két luan

Qua trinh chuyén d6i sang “quan tri dat dai hién dai” tai Viét Nam la cudc cdch mang sau sac vé tu
duy hé théng va cau tric quyén luc cong trong nén kinh té thi trudng. Thuc tién thi hanh Luat Dat dai
2024 budc dau da tao dung nén méng viing chic qua Bang gia dat hang nam bam sat thi truong, linh
hoat ca ché st dung dat da muc dich va ddy manh s6 héa qua VBDLIS. Tuy nhién, tién trinh nay dang
vap phai luc can tir su chéng chéo gitia cac hé thong luat dau tu, ddu thau va 6 nhiém di liéu dia chinh
lich sti. D& dat dai thuc su dugc gidi phdng, cac né luc cai cach dé€n nam 2030 phai tap trung vao viéc
lam sach va lién thong di liéu s6 héa, manh dan ting dung cac cong nghé tién phong nhu Blockchain
dé bao vé quyén tai san va st dung cong cu thué quan, thi trudng thay cho ménh Iénh hanh chinh.
Chi khi thiét 1ap dugc hé sinh thai quan tri minh bach, déng b, Viéet Nam mdéi cé thé gii quyét triét dé
xung dot lgi ich, bdo ddm an sinh xa hoi va nang cao nang luc canh tranh quéc gia.
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