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Lời cảm ơn

Nghiên cứu này được thực hiện theo yêu cầu của Ngân hàng Thế giới (WB) và Bộ phát triển Quốc 
Tế Vương Quốc Anh (DFID) thông qua quỹ Ủy thác GAPAP. Quan điểm được bày tỏ của tác giả 
ở đây không nhất thiết phản ánh quan điểm của WB và DFID. Nhóm tác giả chân thành cảm ơn 
ông James Anderson, bà Trần Thị Lan Hương, tiến sĩ Đặng Ngọc Dinh, giáo sư Đặng Hùng Võ, 
bà Asmeen Khan, ông Lê Anh Tuấn và bà Phạm Thị Mộng Hoa đã đưa ra những ý kiến đóng góp 
hữu ích trong quá trình thực hiện dự án nghiên cứu, nhóm nghiên cứu DANIDA đã chia sẻ nhiều 
thông tin hữu ích. Chúng tôi cũng gửi lời cảm ơn tới ông Lê Văn Lân (Văn phòng Ủy Ban chỉ đạo 
Trung Ương về Phòng, Chống Tham nhũng) và ông Đào Trung Chính (Tổng cục Địa Chính) đã 
có những đóng góp xây dựng vào bản báo cáo của chúng tôi. Bản báo cáo này cũng đã được trình 
bầy tại Hội nghị Bàn tròn về “Nâng cao tính minh bạch trong quản lý đất đai ở Việt Nam” do 
Đại sứ quán Thụy điển tổ chức và được sự hỗ trợ của Tổ chức Minh bạch Quốc tế và Hướng tới 
sự  minh bạch, Đan Mạch, UNDP và Ngân Hàng Thế giới vào ngày 18 tháng 11 năm 2010 tại Hà 
Nội, Việt nam. Nhóm nghiên cứu cũng đã được sự hỗ trợ của đội khảo sát của DEPOCEN gồm các 
thành viên, Lê Quang Nhật, Đinh Khương Duy, Trần Nguyên Chất, Nguyễn Hồng Trà My, Nguyễn 
Thị Minh Thành, Bùi Văn Tuân, Bùi Thu Hà, Nguyễn Thị Hà Trang và Ngô Thị Thu Hà đã nỗ lực 
hoàn thành công việc trong khuôn khổ thời gian cho phép để giúp dự án nghiên cứu này được hoàn 
thiện.  Như thường lệ, các tác giả của Báo cáo này là những người chịu trách nhiệm về những sai 
sót có thể còn tồn tại trong báo cáo.
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Tóm tắt nội dung

Giới thiệu chung
Đất và việc quản lý đất đai hợp lý là vấn đề thiết yếu ở các nước đang phát triển. Sử dụng và quản 
lý hiệu quả đất đai có vai trò quan trọng trong việc tối đa hóa những lợi ích tiềm năng của sự phát 
triển kinh tế xã hội thành công và bền vững. Thông tin chính xác và dễ tiếp cận là điều kiện cần 
thiết cho sự phát triển nông thôn và thành thị một cách bền vững để góp phần xóa đói giảm nghèo. 
Thị trường đất hoạt động hiệu quả là điều kiện cần thiết để đạt được các mục tiêu nói trên, và điều 
kiện để cho thị trường đất hoạt động hiệu quả chính là việc tiếp cận thông tin phải  hiệu quả về chi 
phí, dễ dàng và nhanh chóng. 

Mặc dù Luật Đất đai 2003 ra đời nhằm tạo điều kiện phát triển thị trường đất đai, nhưng vẫn còn 
nhiều trở ngại đối với sự phát triển của thị trường đất do việc tiếp cận thông tin đất đai vẫn còn 
hạn chế. Vì vậy, người sử dụng thông tin đất đai thường phải dựa vào các quan hệ cá nhân hoặc 
tìm cách tiếp cận người bán đất thông qua các kênh không chính thức. Vì vậy, tăng cường tiếp cận 
thông tin đất đai là vấn đề cần được ưu tiên do thông tin về đất đai chính là cơ sở để ra quyết định 
đầu tư như quản lý đất đai.

Ở một góc độ rộng hơn, mức độ tiếp cận thông tin về đất đai lại là thước đo mức độ minh bạch 
trong quản lý đất đai. Chính phủ đã ban hành một số quy định về chính sách công bố thông tin và 
đơn giản hóa thủ tục hành chính nhằm tăng cường tiếp cận thông tin cho công chúng, giảm quan 
liêu và ngăn ngừa tham nhũng trong quản lý hành chính. Những chính sách và thủ tục đó bao gồm  
Luật Phòng, chống tham nhũng năm 2005, Luật CNTT 2006, Pháp lệnh dân chủ cơ sở năm 2007, 
và Đề án 30. Các quy định quản lý đất đai cũng có liên quan đến các chính sách đề cập ở trên. Luật 
Đất đai, sau đó được chi tiết bằng Nghị định 84 (2007) và nghị định 69 (2009), đòi hỏi phải có một 
mức độ minh bạch nhất định trong quản lý đất đai. Mặc dù việc ban hành các quy định quản lý đất 
đai đánh dấu một tiến bộ đáng kể đối với việc tiếp cận thông tin về đất, vẫn còn thiếu bằng chứng 
thực nghiệm mang tính hệ thống về việc các quy định liên quan đến minh bạch trong khung pháp 
lý về quản lý đất đai đã được thực hiện trong thực tế như thế nào. Trong bối cảnh như vây, báo cáo 
này ghi chép lại thực trạng công bố thông tin về đất đai theo quy định của Pháp Luật. 

Phương pháp nghiên cứu

Phương pháp nghiên cứu được áp dụng trong nghiên cứu này được thiết kế thực hiện 2 nhiệm vụ 
chính có liên quan tới nhau. Nhiệm vụ thứ nhất là thu thập thông tin dựa trên các thông tin công 
khai liên quan đến đât đai trên mạng điện tử. Đầu tiên danh sách website của các tỉnh và các Bộ 
được xây dựng, và sau đó các thông tin liên quan đến đất đai trên các website này được kiểm tra, 
chụp lại hình ảnh để làm dữ liệu trong quá trình phân tích sau này. Nhiệm vụ thứ hai là thu thập 
thông tin bằng cách đi kiểm tra thực tế những thông tin đất đai không phải công bố trên internet, 
nhưng có thể được công bố bằng hình thức khác.  Kỹ thuật quan sát hệ thống là phương pháp thu 
thập thông tin cho công việc này. Việc quan sát được thực hiện ở cả 3 cấp (cấp tỉnh, cấp huyện và 
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cấp xã). Một mẫu đại điện của các tỉnh được lựa chọn, trong đó  Hà Nội, Đà Nẵng và TP HCM 
được lựa chọn một cách chắc chắn. Từ mỗi tỉnh được lựa chọn, nhóm nghiên cứu chọn ra hai huyện 
bằng cách sử dụng tiêu chí phân tầng để chọn ra một huyện (quận) thuộc khu vực đô thị. Từ mỗi 
huyện được chọn, lại chọn ngẫu nhiên ra 5 xã/phường. Kết quả mẫu tổng hợp bao gồm: 12 tỉnh, 
24 huyện và 120 xã  

Kết quả 

Công khai thông tin trên website

Năm loại thông tin được kiểm tra: Thủ tục hành chính liên quan đến đất đai, thông tin về quy hoạch 
kế hoạch sử dụng đất, thông tin về quy hoạch đô thị, thông tin liên quan đến đền bù hỗ trợ tái định 
cư và thông tin về giao đất cấp đất. Những nội dung trên bao gồm cả những thông tin bắt buộc công 
bố công khai trên mạng điện tử, nhưng thông tin không bắt buộc công bố công khai trên mạng điện 
tử, hay bắt buộc công khai nhưng không cần công khai trên mạng. Một vài kết quả liên quan đến 
tần suất của việc công bố và cung cấp đầy đủ thông tin được tóm tắt trong bảng dưới đây:

Bảng 1: Thủ tục hành chính liên quan đến đất đai 

Loại hình 
công bố

Phần 
trăm

1/ Danh sách các thủ tục và biểu mẫu liên quan đến cấp giấy chứng nhận 
sử dụng đất

Bắt buộc 
công bố trên 
website

89.39

2/ Thông tin về địa chỉ, điện thoại, địa chỉ email nhận phản hồi và kiến 
nghị của cá nhân và tổ chức về quy định thủ tục hành chính

như trên 33.33

3/ Thông tin về việc phản hồi và kiến nghị của cá nhân và tổ chức  về quy 
định hành chính liên quan đến cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

như trên 34.85

4/ Kết quả giải quyết phản hồi và kiến nghị về thủ tục hành chính liên 
quan đến đất đai

như trên 27.27

5/ Văn bản quy định mức phí cho việc cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất

Không bắt 
buộc công 
khai 

50.00

6/ Dịch vụ trực tuyến cho cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất như trên 13.64
Tổng số quan sát

Kết quả liên quan đến tần suất công khai các thông tin về thủ tục hành chính liên quan đến đất 
đai rất đa dạng (xem Bảng 1 ở trên). Đối với nội dung 1 (danh sách trình tự các thủ tục, biểu mẫu 
liên quan đến chứng nhận quyền sử dụng đất), có tới 89.4 % website được khảo sát công bố thông 
tin bắt buộc công khai này. Tuy nhiên ở mục 4 (kết quả giải quyết phản hồi và kiến nghị liên quan 
đến các thủ tục hành chính về đất đai) cũng là thông tin bắt buộc phải công bố nhưng chỉ có 27.3% 
website được khảo sát công bố thông tin trên mạng điện tử. 
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Kết quả về tần suất công bố thông tin liên quan đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cũng rất 
đa dạng (Bảng 2 dưới đây). 51.5% websites công bố thông tin ở mục 1 (báo cáo về quy hoạch kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết). Bảng 2 cho thấy chỉ có 9.1% websites cung cấp thông tin ở mục 2 (bản 
đồ hiện trạng sử dụng đất). Cả hai mục 1 và 2 này là thông tin bắt buộc công bố công khai. Đối với 
mục 1 có hơn 50% websites cung cấp thông tin đầy đủ và rất đầy đủ. Gần 20% website cung cấp 
thông tin đầy đủ.

Bảng 2: Thông tin về quy hoạch sử dụng đất chi tiết

Loại hình công bố Phần trăm
Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất chi tiết, kế 
hoạch SD đất chi tiết

Bắt buộc công bố 
trên website

51.53

Bản đồ hiện trạng SD đất Bắt buộc công bố 
trên website

9.09

Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với T.hợp xét duyệt quy 
hoạch SD đất chi tiết

Bắt buộc công bố 
trên website

22.73

Tần suất của việc công khai thông tin về quy hoạch đô thị là 12.1% đối với mục 1 ( Dự thảo quy 
hoạch đô thị) và 31.8% đối với mục hai (Quy hoạch đô thị đã được phê duyệt) (xem Bảng 3). Với 
thông tin về quy hoạch đô thị đã  được phê duyệt thì khả năng truy cập được tăng lên đáng kể. Kết 
quả này được ghi nhận là khá tốt đối với chính quyền địa phương để làm tăng tính minh bặng của 
thông tin liên quan đến đất đai 

Bảng 3: Thông tin về quy hoạch đô thị

Loại hình công bố Phần trăm
Dự thảo quy hoạch đô thị Bắt buộc công khai nhưng không 

cần trên mạng điện tử
12.12

Quy hoạch đô thị được phê duyệt Bắt buộc công khai nhưng không 
cần trên mạng điện tử

31.82

Tương tự như việc công bố thông tin về quy hoạch đô thị, thông tin về bản dự thảo kế hoạch kế 
hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư được đăng tải trên một số trang web mặc dù trên thực tế đây là 
những thông tin không bắt buộc công khai trên internet. (xem Bảng số 4) 

Bảng 4: Thông tin liên quan đến đền bù hỗ trợ tái định cư 

Loại hình công bố Số lượng Phần trăm
Quyết định đền bù, hỗ trợ và tái định cư Bắt buộc công khai nhưng 

không cần trên mạng điện tử 
26 39.39

Dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái 
định cư 

Bắt buộc công khai nhưng 
không cần trên mạng điện tử 

3 4.55



Tr
an

g 
8

Thông tin về giao đất cấp đất bao gồm 2 nội dung (i) tiêu chí giao đất cấp đất và (ii) Quyết định 
giao đất cấp đất (xem ở bảng 5). Theo các quy định hiện nay, loại thông tin này không yêu cầu công 
bố công khai. Điều đáng ngạc nhiên là quan sát viên của chúng tôi vẫn thu thập được loại thông tin 
này trên một số trang web của Tỉnh thành.

Bảng 5: Thông tin về giao đất cấp đất

Loại hình công bố Số lượng %

Tiêu chí về giao đất cấp đất Không bắt buộc 
công bố công khai

14 21.21

Quyết định giao đất, cấp đất bao gồm: hồ sơ các nhà đầu tư, 
tên và nội dung dự án, mức giá cuối cùng, giá được đề xuất 
bởi Bộ tài chính

Không bắt buộc 
công bố công khai

7 10.61

Các thông tin công khai bên ngoài trang web

Những thông tin công khai bên ngoài trang web được kiểm tra tại chính quyền cấp tỉnh, cấp huyện 
và cấp xã. Ở cả 3 cấp quan sát viên thu thập cả thông tin bắt buộc công khai và những thông tin 
không bắt buộc công khai. Cũng như việc công khai thông tin trên website, kết quả đi thực tế rất 
phong phú. Trong một số trường hợp tần suất của cung cấp thông tin khá cao và đầy đủ. Tuy nhiên 
cũng có một số trường hợp cả tần suất lấy được thông tin và mức độ đầy đủ của thông tin cần được 
cải thiện, và một vài trường hợp không thuận lợi để có thông tin. Để biết thông tin cụ thể hơn về 
công khai thông tin ở cấp tỉnh, xem Bảng 6.

Bảng 6: Công khai thông tin ở cấp tỉnh

Tỷ lệ phần trăm địa phương 
có thông tin

Mức độ khó khăn khi tiếp 
cận thông tin

Thông tin bắt buộc công khai
Quy hoạch kế hoạch sử dụng đất 
chi tiết

50% (6/12) 3 địa phương khó
3 địa phương dễ

Quy hoạch đô thị 66.7% (8/12) 3 địa phương khó
Dự thảo quy hoạch đô thị 16.7% (2/12) Thông tin chỉ thu được khi có 

yêu cầu
Thông tin không bắt buộc công khai
Giao đất cấp đất 66.7% (8/12) Hầu như là không khó  (7/8 tiếp 

cận ở mức độ bình thường)
Bản đồ địa điểm đầu tư 16.7% (2/12) Khó
Biên bản lấy ý kiến về dự thảo 
quy hoạch đô thị

Không thể tiếp cận được Rất khó (không thể tiếp cận 
được)
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Xem Bảng 7 bên dưới để biết thông tin chi tiết hơn về công khai thông tin ở cấp huyện

Bảng 7: Công khai thông tin ở cấp huyện

Tỷ lệ phần trăm địa 
phương có thông tin 

Mức độ khó khăn khi tiếp 
cận thông tin

Thông tin bắt buộc công khai
Trình tự thủ tục cấp chứng nhận quyền sử 
dụng đất

87.5% (21/24) Dễ để tiếp cận trên 70% địa 
phương

Quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết 41.7% (10/24) Cung cấp miễn phí ở 9/10 
địa phương, 20% địa phowng 
được bao cáo là khó để tiếp 
cận thông tin

Quy hoạch đô thị 45.8% (11/24) Dễ tiếp cận thông tin
Dự thảo quy hoạch đô thị 4.2% (1/24) Khó
Thông tin không bắt buộc công khai
Kế hoạch đền bù hỗ trợ tái đinh cư và 
biên bản lấy ý kiến cho dự thảo kế hoạch 
đền bù hỗ trợ và tái định cư

8.3% (2/24) Tiếp cận được hạn chế

Biên bản lấy ý kiến về dự thảo quy hoạch 
đô thị

0% (0/24) Không tiếp cận được

Bảng 8 dưới đây cung cấp thông tin về công khai thông tin ở cấp xã

Bảng 8: Công khai thông tin ở cấp xã

Tỷ lệ phần trăm 
địa phương có 
thông tin

Mức độ khó khăn khi tiếp 
cận thông tin

Thủ tục hành chính cho việc cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất

79.5% (93/117) 81.7% tỷ lệ tiếp cận thông 
tin dễ và rất dễ  

Danh sách các hộ gia đình và các tổ chức nộp hồ 
sơ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

29.9% (35/117) 82.9% tỷ lệ tiếp cận thông 
tin dễ và rất dễ

Quyết định đền bù hỗ trợ và tái định cư đã 20.7% (24/117) 75% tỷ lệ tiếp cận thông tin 
là dễ và rất dễ

Dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư 4.27% (5/117) Khó
Quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết 51.3% (60/117) 63.3% tỷ lệ tiếp cận thông 

tin là dễ và rất dễ
Quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình) 23.0% (27/117) 55.5% tỷ lệ tiếp cận thông 

tin là dễ và rất dễ
Dự thảo quy hoạch đô thị 3.4% (4/117) Khó 
Biên bản lấy ý kiến về dự thảo kế hoạch đền bù 
hỗ trợ và tái định cư

3.4% (4/117) Khó  

Biên bản lấy ý kiến về dự thảo quy hoạch đô thị 0.0% (0/117) Không tiếp cận được 
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Phân tích việc thực hiện cung cấp thông tin  

Các số liệu được nhóm nghiên cứu tổng hợp lại để có thể tính điểm cho 12 tỉnh. Sau khi tính được 
điểm chúng tôi xác định được những địa phương thực hiện công bố thông tin tốt nhất. TPHCM thực 
hiện tốt nhất ở cấp xã, tiếp theo là Khánh Hòa, Hà Nội và Hưng Yên. Các tỉnh thực hiện trung bình 
là Đà Nẵng, Quảng Nam, Thái Bình và Cần Thơ

Kết quả cũng chỉ ra những tỉnh/ thành phố có thu nhập cao nằm trong nhóm thực hiện tốt việc cung 
cấp thông tin. Nhưng kết quả cũng chỉ ra những Tỉnh/ Thành phố có mức thu nhập thấp cũng thực 
hiện cung cấp thông tin khá tốt (ví dụ Quảng Nam và Hưng Yên). Ở cấp huyện kết quả của quá 
trình thu thập thông tin chỉ ra rằng Khánh Hòa, Hà Nội và Đà Nẵng là những tỉnh thực hiện tốt, sau 
đó là Cần Thơ và TPHCM. Ở cấp Tỉnh thực hiện tốt nhất là Đà nẵng sau đó là TPHCM, Hưng yên, 
Thái Bình, Cần Thơ, Tiền Giang và Bến Tre  

Bảng 9: Tóm tắt các điểm ở cấp xã, cấp huyện và cấp tỉnh

Tên tỉnh Điểm cấp xã Điểm cấp huyện Điểm cấp tỉnh
Hà Tĩnh 1.22 1.67 1.67
Bến Tre 1.48 1.67 5.00
Bắc Ninh 1.67 2.50 0.00
Tiền Giang 1.89 2.50 5.00
Cần Thơ 2.00 5.00 5.00
Thái Bình 2.22 1.67 5.00
Đà Nẵng 2.56 5.00 6.67
Quảng Nam 2.56 3.33 3.33
Hà Nội 3.11 5.00 1.67
Hưng Yên 3.11 2.50 5.00
Khánh Hòa 4.08 5.00 3.33
HCM 4.22 4.17 5.00

Kết luận

Cuộc khảo sát cho thấy kết quả có cả trường hợp tích cực lẫn trường hợp chưa tốt. Thậm chí tại các 
nơi có kết quả tương đối khả quan thì vẫn có thể làm tốt hơn. Vì thế trong khi tính minh bạch và 
trách nhiệm giải trình dường như đã được cải thiện, nhưng nghiên cứu cho thấy mức độ khó khăn 
đối với một người dân bình thường khi tìm hiểu hệ thống quản lý đất đai ở Việt Nam. Điều này 
cũng cho thấy mức độ không hiệu quả và chi phí giao dịch còn lớn vẫn là vấn đề tồn tại trong hệ 
thống hành chính đất đai và gây cản trở cho sự tăng trưởng kinh tế của Việt Nam. Có thể cung cấp 
nhiều thông tin hơn, dễ dàng hơn, đầy đủ hơn, và rộng rãi hơn trên website điều này sẽ làm tăng 
năng lực của người dân địa phương trong tiếp cận thông tin. Hơn nữa nó cũng giúp làm tăng tính 
minh bạch và trách nhiệm giải trình khi những người bên ngoài và những người đánh giá đều có 
thể tiếp cận thông tin dễ dàng. Điều ngạc nhiên là trong một số trường hợp, thông tin không thuộc 
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dạng bắt buộc phải cung cấp công khai thì một số nơi vẫn cung cấp công khai, trong một số khu 
vực khác, mức độ thông tin được cung cấp là không đầy đủ. Có thể là do trong những trường hợp 
đó những nơi này cảm thấy việc cung cấp thông tin là thuận tiện và cũng vì lợi ích của mình. Bằng 
chứng định tính cho thấy thêm rằng để cải thiện hơn nữa việc tiếp cận thông tin về đất đai một cách 
toàn diện chúng ta cần lưu ý tới một số vấn đề có thể cản trở khả năng tiếp cận thông tin đất đai bao 
gồm năng lực thực hiện (ví dụ như thiếu nguồn lực vật chất và con người), thực hiện việc quản lý 
hồ sơ còn kém (không tồn tại ở hệ thống lưu trữ tại một số địa phương) văn hóa tổ chức (ví dụ cần 
phải hỏi ý kiến lãnh đạo rồi mới làm, thái độ phục vụ công dân), và yếu tố nhận thức  khi nhiều cán 
bộ công dường như không biết rằng thông tin liên quan đến đât đai cần thiết phải được công khai 
theo quy định của các Luật hiện hành. Đồng thời nhiều người dân không biết rằng họ có quyền 
được yêu cầu cung cấp những thông tin này. Kết quả tổng thể từ nghiên cứu này cho thấy mặc dù 
Việt Nam có những bộ luật và quy định tương đối tốt về công bố thông tin cho người dân nhưng 
vẫn còn có thể cải thiện hơn nữa.
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I/ Giới thiệu chung

Năm 1986, Chính phủ Việt Nam tiến hành cải cách kinh tế - “Đổi mới”, chuyển đổi đất nước từ nền 
kinh tế kế hoạch hóa tập trung sang nền kinh tế thị trường. Hai mươi năm qua Việt Nam đã chứng 
kiến công cuộc cải cách toàn diện, đặc biệt trong chính sách quản lý đất đai. Công cuộc cải cách 
này cùng với chính sách mở cửa nhằm thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài và tự do hóa thương mại 
với đỉnh cao là khi Việt Nam gia nhập WTO vào năm 2007, đã góp phần tạo nên một khu vực tư 
nhân năng động ngày càng lớn mạnh ở trong nước. Nhờ có các chương trình cải cách toàn diện, 
Việt Nam đã đạt được những thành tựu đáng kể về tăng trưởng GDP, ổn định kinh tế vĩ mô, tăng 
cường xuất khẩu, và phát triển nền kinh tế thị trường đi liền với xóa đói giảm nghèo. Giờ đây, Việt 
Nam thường được coi là một trong các nước đang phát triển thành công về việc đạt tăng trưởng 
kinh tế cao và giảm đói nghèo. Trong giai đoạn 1990-2008, tỷ lệ tăng trưởng GDP của Việt Nam 
trung bình trên 7% mỗi năm. Tỷ lệ tăng trưởng này tiếp tục nằm trong nhóm tăng trưởng cao nhất 
trong khu vực (đứng thứ hai sau Trung Quốc).

Sự phát triển của đất nước đã đạt tới điểm, mà ở đó quản trị nhà nước trở nên cực kỳ quan trọng 
cho sự phát triển quốc gia. Việc thiếu vắng hệ thống quản trị tốt là lý do tại sao nhiều nước, đặc 
biệt là các nước đang phát triển vẫn tiếp tục thất bại trong nỗ lực giảm đói nghèo và theo đuổi các 
chương trình phát triển con người và nền kinh tế (ADB 2005, trang 2). Việc quản trị không tốt sẽ 
dẫn tới vấn đề không hiệu quả, tham nhũng là những vấn làm tiêu tan những nỗ lực phát triển của 
chính phủ. Điều đáng tiếc là Việt Nam không phải là ngoại lệ và đất nước đang phải đối mặt với 
thách thức này. Quản trị được coi là  lĩnh vực cần được cải thiện để hỗ trợ  cho sự phát triển và  duy 
trì đà tăng trưởng kinh tế cao và bền vững cho đất nước.1

Rất nhiều nghiên cứu mang tính học thuật và thực  nghiệm đã chỉ ra rằng một hệ thống quản lý đất 
tốt sẽ góp phần trợ giúp cho sự phát triển về kinh tế, xã hội và sinh thái. Hệ thống quản trị đất đai 
tốt là điều kiện tiên quyết để phát triển kinh tế, ổn định xã hội và phát triển bền vững. Điều thách 
thức ở đây là làm thế nào để hệ thống quản trị này cho phù hợp và hiệu quả, để phát huy hết tiềm 
năng cho sự phát triển của đất nước. Sự phát triển liên tục của Việt Nam trong những thập kỷ qua 
làm gia tăng nhanh các văn bản pháp luật điều chỉnh sự phát triển của các lĩnh vực khác nhau. Một 
trong các lĩnh vực có sự phát triển đáng kể là quản lý đất đai. Từ Luật đất đai đầu tiên năm 1987 
đã công nhận quyền sử dụng đất của các cá nhân và hộ gia đình, Luật đất đai lần thứ ba năm 2003 
đã quy định phạm vi rộng hơn về quản lý đất đai bao gồm định giá đất, các điều kiện chuyển đổi 
đất tự nguyện và bắt buộc, cũng như các chính sách về đền bù tái định cư.2 Nghị định 84 (2007) và 
nghị định 69  (2009) đã làm rõ hơn về tính minh bạch của luật đất đai năm 2003, với các quy định 

1  Đặc biệt, tham nhũng được đánh giá là mối đe dọa nghiêm trong cho sự phát triển của quốc gia. Tuy nhiên, báo 
cáo này sẽ không nhằm giải quyết nhiệm vụ quan trọng trong giải quyết bộ máy chính quyền và nạn tham nhũng 
tại Việt Nam, nhưng sẽ thảo luận vấn đề này trong ngành quản lý đất đai.

2 Theo Hiến pháp Việt Nam, đất đai là tài sản của tất cả mọi người, chính phủ phân bổ và cho thuê đất tới các tổ 
chức, hộ gia đình và các cá nhân cho mục dích sử dụng dài hạn. Người sử dụng đất tùy theo địa vị của mình 
mà được chấp nhận sử dụng toàn bộ hay một phần qtrao đổi, chuyển nhượng, thừa kế, cầm cố, cho thuê và đầu 
tư.
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bổ sung về giấy chứng nhận sử dụng, mua lại đất và các thủ tục chuyển đổi đất bắt buộc, đền bù, 
tái định cư và hòa giải.3

Đất và việc quản lý đất đai hợp lý là vấn đề thiết yếu ở các nước đang phát triển. Sử dụng và quản 
lý hiệu quả đất đai có vai trò quan trọng trong việc tối đa hóa những lợi ích tiềm năng của sự phát 
triển kinh tế xã hội thành công và bền vững. Thông tin chính xác và dễ tiếp cận là điều kiện cần 
thiết cho sự phát triển nông thôn và thành thị một cách bền vững để góp phần xóa đói giảm nghèo. 
Thị trường đất hoạt động hiệu quả là điều kiện cần thiết để đạt được các mục tiêu nói trên, và điều 
kiện để cho thị trường đất hoạt động hiệu quả chính là việc tiếp cận thông tin phải  hiệu quả về chi 
phí, dễ dàng và nhanh chóng. 

Mặc dù Luật Đất đai 2003 ra đời nhằm tạo điều kiện phát triển thị trường đất đai, nhưng vẫn còn 
nhiều trở ngại đối với sự phát triển của thị trường đất do việc tiếp cận thông tin đất đai vẫn còn 
hạn chế. Vì vậy, người sử dụng thông tin đất đai thường phải dựa vào các quan hệ cá nhân hoặc 
tìm cách tiếp cận người bán đất thông qua các kênh không chính thức. Vì vậy, tăng cường tiếp cận 
thông tin đất đai là vấn đề cần được ưu tiên do thông tin về đất đai chính là cơ sở để ra quyết định 
đầu tư những như quản lý đất đai.

Ở một góc độ rộng hơn, mức độ tiếp cận thông tin về đất đai lại là thước đo mức độ minh bạch trong 
quản lý đất đai. Chính phủ đã ban hành một số quy định về chính sách công bố thông tin và đơn giản 
hóa thủ tục hành chính nhằm tăng cường tiếp cận thông tin cho công chúng, giảm quan liêu và ngăn 
ngừa tham nhũng trong quản lý hành chính. Những chính sách và thủ tục đó bao gồm  Luật Phòng, 
chống tham nhũng năm 2005, Luật CNTT 2006, Pháp lệnh dân chủ cơ sở năm 2007, và Đề án 30. 
Các quy định quản lý đất đai cũng có liên quan đền các chính sách đề cập ở trên. Luật Đất đai, sau 
đó được chi tiết bằng Nghị định 84 (2007) và Nghị định 69 (2009), đòi hỏi phải có một mức độ minh 
bạch nhất định trong quản lý đất đai.4  Mặc dù việc ban hành các quy định quản lý đất đai đánh dấu 
một tiến bộ đáng kể đối với việc tiếp cận thông tin về đất, vẫn còn thiếu bằng chứng thực nghiệm 
mang tính hệ thống về việc các quy định liên quan đến minh bạch trong khung pháp lý về quản lý 
đất đai đã được thực hiện trong thực tế như thế nào.  

Trong bối cảnh đó, nghiên cứu này được triển khai để thu thập dữ liệu có hệ thống về mức độ và 
tính chất của công bố thông tin liên quan đến vấn đề đất đai. Những phát hiện từ nghiên cứu sẽ giúp 
làm rõ những điểm yếu đang cản trở sự minh bạch một cách triệt để hơn, cung cấp một cơ sở dữ liệu 
ban đầu và dựa vào đó để đo lường tiến bộ trong tương lai về khả năng tiếp cận thông tin đất đai. 
Với mục đích đó, nhiệm vụ của nghiên cứu này tiến hành quan sát có hệ thống trong đó bao gồm 
hai thành phần quan trọng và liên quan chặt chẽ với nhau (i) thu thập dữ liệu về công bố thông tin 
liên quan đến đất đai trên website; và (ii) kiểm tra thực tế - thu thập dữ liệu đã công bố về đất liên 
quan đến thông tin không được  công bố công khai trên internet. Phần II trình bày phương pháp 
luận mà chúng tôi sử dụng để thực hiện nghiên cứu này. Các kết quả quan sát dựa trên nghiên cứu 
thực địa và kiểm tra các trang web được trình bày trong phần III. Phần IV đưa ra một số khuyến 
nghị bao gồm cả khuyến nghị về chính sách.

3  Bản chú giải chính sách về mua lại đất và chuyển đổi tự nguyện của WB tại Việt Nam, 6/2009
4  Hiện nay nhiều quốc gia trên thế giới đã đưa hiệu lực pháp lý về quyền tiếp cận thông tin vào trong hiến pháp 

của họ và  bằng cách thông qua những Luật có hiệu lực trong thực tế 
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II/ Phương pháp nghiên cứu

Theo quy định của pháp luật về đất đai, thông tin đất đai sẽ được cung cấp bằng nhiều hình thức 
khác nhau, tùy thuộc vào ai là người chịu trách nhiệm cung cấp thông tin. Các hình thức cung cấp 
thông khác nhau bao gồm từ việc đăng các thông tin, thủ tục lên cổng thông tin của tỉnh, các Bộ, 
ban ngành, với tư cách là cơ quan cao nhất trong việc cung cấp thông tin, đăng lên bảng tin của Ủy 
ban nhân dân các cấp, hoặc cấp độ thấp nhất là các thông tin cung cấp theo yêu cầu. Để thu thập dữ 
liệu về tiếp cận thông tin đất đai, hai nhiệm vụ được yêu cầu thực hiện:

Nhiệm vụ 1: Thu thập số liệu thông tin đất đai được công bố trên mạng internet.

Nhiệm vụ 2: Kiểm tra một loạt các dữ liệu về công bố thông tin liên quan đến đất đai mà 
không được công bố công khai trên internet.

Hai hình thức thu thập dữ liệu đòi hỏi phương pháp thu thập dữ liệu khác nhau. Do đó chúng tôi sẽ 
lần lượt giới thiệu về hai phương pháp này. 

2.1 Thu thập dữ liệu về thông tin liên quan đến đất đai cần công bố trên trang 
web

Mục đích của việc này là để thu thập dữ liệu trực tuyến về công bố thông tin trong quản lý đất đai. 
Yêu cầu là các thông tin này phải được công bố công khai trên mạng Internet thông qua cổng thông 
tin điện tử của các Bộ liên quan và chính quyền địa phương. Để thu thập các thông tin về khả năng 
truy cập trực tuyến của thông tin về đất đai, các bước sau đây được thực hiện:

• Bước 1: Xem xét các văn bản quy phạm pháp luật, chính sách liên quan đến quản lý đất đai 
nhằm xác định các loại đất, thông tin được yêu cầu công bố trên website.

• Bước 2: Xây dựng danh sách các trang web (cả ở chính quyền trung ương và địa phương) để 
chúng được kiểm tra/truy cập. Danh sách này bao gồm tất cả các trang web của chính quyền tỉnh 
và một số cơ quan Trung ương.  

• Bước 3: Xây dựng một giao thức thu thập dữ liệu (xem phụ lục).

• Bước 4: Thực hiện việc truy cập trang web và thu thập dữ liệu. Bản in và bản ghi sẽ được lưu 
giữ cho mục đích xác minh sau đó.

• Bước 5: Nhập dữ liệu và phân tích.

2.2 Thu thập dữ liệu về thông tin liên quan đến đât đai khi đi kiểm tra thực tế

Mục đích của việc này là để thu thập dữ liệu thông tin, mà không công bố công khai trên internet, 
nhưng có thể được công bố bằng các hình thức khác. Trong nghiên cứu này chúng tôi sử dụng một 
cách tiếp cận ba bước, trong đó kỹ thuật quan sát hệ thống đóng vai trò quan trọng trong nghiên 
cứu thực địa thu thập dữ liệu. Quan sát hệ thống là phương pháp chính của thu thập dữ liệu (bằng 
phương tiện của con người, cơ khí, điện, điện tử), đó là một phần của nghiên cứu định tính cũng 
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như các kỹ thuật nghiên cứu định lượng. Quan sát hệ thống sử dụng các mục được xác định rõ ràng 
(thường là các định nghĩa) và thu thập dữ liệu số. Một lợi thế khác biệt của kỹ thuật quan sát có hệ 
thống được dùng trong nghiên cứu này là nó ghi lại hành vi thực tế, hơn là ghi những gì mọi người 
báo cáo (tức là những gì họ nói/đã làm hoặc tin rằng họ sẽ nói/làm). Phương pháp này rất thích hợp 
đối với các đề tài nghiên cứu rất nhạy cảm, và kỹ thuật này có thể đem đến những hiểu biết nhiều 
hơn so với các kỹ thuật điều tra thông thường.5 Phương pháp quan sát hệ thống hệ thống hóa, công 
tác thực địa/công tác quan sát khác cho một nhóm các nhà nghiên cứu khi tiến hành quan sát các đối 
tượng nghiên cứu (trong trường hợp này, là tiếp cận thông tin đất đai) trong một bối cảnh tự nhiên. 
Các nhà nghiên cứu ghi lại sự kiện khi họ nhìn thấy (và nghe) thấy. Họ thực hiện theo các quy định 
được xây dựng một cách chặt chẽ đối với nghiên cứu. Điều này cho phép nhiều nhà nghiên cứu 
cùng tiến hành quan sát nhiều đối tượng, thay vì dựa trên quan sát chỉ một người. Cách tiếp cận của 
chúng tôi trình bày trong sơ đồ sau đây phân chia thành ba khối chính: (i) thiết kế nghiên cứu , (ii) 
có quan sát hệ thống tại thực địa; và  (iii) viết báo cáo.

5  Quan sát là một kỹ thuật có liên quan đến việc trực tiếp quan sát hành vi với mục đích mô tả nó. Thực hiện việc 
quan sát có nghĩa là nghiên cứu kỹ một đối tượng, hoặc một cá nhân, hoặc nhóm người, hay một sự kiện với tất 
cả các giác quan. Ghi lại các quan sát có thể có nhiều hình thức, từ đơn giản và thông thường đến chính xác và 
tinh vi. Ví dụ, một người quan sát có thể nhìn một sự kiện và sau đó hoàn thành một danh sách kiểm tra về việc 
có hay không hành vi quan trọng xảy ra. Hoặc người quan sát có thể viết các ghi chú về mọi thứ xảy ra trong sự 
hiện diện của mình. Việc ghi lại phức tạp hơn có thể bao gồm các thiết bị nghe nhìn. Albert J. Reiss, Jr, người đã 
phát triển những phương pháp ghi chép cân nhắc một số vấn đề quan trọng trong việc thực hiện quan sát hệ thống 
bao gồm: (1) lựa chọn của các vấn đề để điều tra, (2) sơ bộ điều tra bằng quan sát trực tiếp, (3) định nghĩa của thế 
giới được chấp nhận, (4) lấy mẫu quan sát, (5) phát triển các công cụ để thu thập và ghi lại những quan sát có hệ 
thống, (6) dự phòng lỗi, (7) kiểm tra lại tài liệu, (8) tổ chức cho việc quan sát trường trực tiếp, (9) xử lý các quan 
sát, và (10) phân tích định lượng. Những bất lợi của phương pháp quan sát là thời gian. 

THIẾT KẾ NGHIÊN CỨU

THỰC HIỆN QUAN SÁT CÓ 
HỆ THỐNG

CHUẨN BỊ BÁO CÁO 
HOÀN CHỈNH

 - Tổng quan các nghiên cứu, 
báo cáo 

 - Xây dựng kế hoạch công việc 
và khung báo cáo

 - Xây dựng chương trình quan 
sát

 - Thiết kế và chọn mẫu
 - Thử nghiệm với chương trình 

nghiên cứu
 - Đào tạo quan sát viên 
 - Tiến hành khảo sát và lựa chọn 

các tỉnh  
 - Kiểm tra và giám sát chất lượng
 - Nhập và phân tích số liệu

 - Viết báo cáo  
 - Tham gia hội thảo với WB để 

trình bày báo cáo sơ bộ, thảo 
luận và nhận những phản hồi 

 - Sửa báo cáo
 - Gửi báo cáo hoàn chỉnh
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(i) Thiết kế nghiên cứu

Giống như bất kỳ nghiên cứu khác, các giai đoạn thiết kế nghiên cứu là vô cùng quan trọng, vì nó 
quyết đinh tất cả các giai đoạn nghiên cứu sau này và cung cấp các nhân tố chính cho giai đoạn 
nghiên cứu về sau. Ở giai đoạn thiết kế nghiên cứu, nhóm nghiên cứu tiến hành tham khảo xin 
ý kiến các chuyên gia có kinh nghiệm trong lĩnh vực đất đai và chuyên gia quản trị công để làm 
đầu vào cho việc thiết kế nghiên cứu. Nhóm nghiên cứu sau đó tiến hành đánh giá đầy đủ và toàn 
diện những văn bản pháp luật liên quan đến đất đai và quy định không bắt buộc phải công bố trên 
internet. Một số vấn đề trong việc thực hiện các nghiên cứu quan sát cần được giải quyết: (a) độ tin 
cậy; (b) khái quát; (c) phương pháp quan sát và (d)những ý kiến của nhà nghiên cứu.

(a) Độ tin cậy: Ưu điểm của nghiên cứu quan sát là có tính hiệu lực mạnh mẽ bởi vì các nhà nghiên 
cứu có thể thu thập nhiều thông tin có chiều sâu về một hoạt động và/ hoặc hành vi cụ thể . Tuy 
nhiên, một vấn đề phát sinh về độ tin cậy, là phạm vi mà các quan sát có thể nhân rộng, là một điều 
kiện cần thiết trong nghiên cứu quan sát6. Một phương pháp phổ biến để đảm bảo độ tin cậy là có 
hai quan sát viên độc lập ghi các thông tin, và đây là phương pháp sẽ được thông qua trong nghiên 
cứu của chúng tôi. Một kiểm tra quan trọng  khác đối với độ tin cậy là phát triển/sử dụng các định 
nghĩa quen thuộc - làm cho khái niệm trừu tượng và phức tạp trở nên dễ hiểu hơn. Trong nghiên 
cứu này, chúng tôi đã làm việc cùng với nhóm chuyên gia Ngân hàng Thế giới để xây dựng, phát 
triển và hoàn thành: (i) toàn bộ thông tin không bắt buộc công bố trên web; (ii) công cụ nghiên cứu 
thực địa,7 và (iii) tiến hành các thủ tục quan sát, là các hướng dẫn cho các quan sát viên.

(b) Khái quát hóa:8 Trong nghiên cứu quan sát, các phát hiện chỉ phản ánh một nhóm dân số/địa 
điểm duy nhất (tức là cấp tỉnh, huyện, xã) và do đó không thể được khái quát hóa. Việc khái quát 
hoát có thể được đảm bảo bằng việc xây dựng một quy trình lấy mẫu theo cách để có thể thu được 
một mẫu đại diện. Trong việc lựa chọn mẫu của chúng tôi, chúng tôi sử dụng hai tiêu chí: (i) khu 
vực Bắc, Trung, Nam; và (ii) đô thị hóa9. Đối với mỗi tỉnh được lựa chọn trong mẫu, chúng tôi đã 
chọn hai huyện, từ mỗi huyện chúng tôi lựa chọn ngẫu nhiên ra năm xã. 

(c) Các phương pháp quan sát: Sáu cách khác nhau phân loại các phương pháp quan sát được 
liệt kê dưới đây:

• Quan sát có sự tham gia và không tham gia;
• Quan sát tự nguyện và ép buộc;
• Quan sát ngẫu nhiên hoặc có chủ định;
• Quan sát khách quan hoặc chủ quan;
• Quan sát có cấu trúc và không cấu trúc;
• Quan sát trực tiếp và gián tiếp;

6 Ngoài ra, nó còn có nghĩa là tạo ra kết quả phù hợp. Nếu chúng ta lặp lại nghiên cứu này, chúng ta sẽ đạt được 
cùng một kết quả.

7 Ví dụ: xác định rõ những nội dung “khó lấy thông tin”
8  Đôi khi, tổng hợp liên quan đến giá trị hiệu lực bên ngoài – phạm vi nghiên cứu đúng cho những người khác, nơi 

khác, thời điểm khác
9 Theo Ngân hàng thế giới, chúng tôi hiểu rằng song song với nghiên cứu này, có một nghiên cứu khác cũng đang 

được thực hiện bởi DANIDA trên 5 tỉnh của Việt Nam. Để tránh sự lặp lại nhưng vẫn học hỏi được từ nghiên cứu 
của DANIDA, trong bài này, chúng tôi sẽ chọn một số tỉnh trùng với tỉnh mà DANIDA đã thực hiện trong nghiên 
cứu của họ
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Trong nghiên cứu này, chúng tôi sử dụng kết hợp các phương pháp này, ví dụ như người tham gia 
tự nhiên, không lộ liễu, có cấu trúc, và quan sát trực tiếp. Sự kết hợp các phương pháp cho phép 
các nhà nghiên cứu của chúng tôi tương tác với những người cung cấp thông tin trong việc thiết lập 
công việc của họ bằng cách sử dụng phương thức không lộ liễu, có cấu trúc, và trực tiếp. Trong quá 
trình quan sát, các quan sát viên/nhà nghiên cứu lưu giữ chi tiết liên lạc của người có liên quan để 
báo cáo, sau đó có thể được gửi cho họ.

(d) Ý kiến chủ quan của nhà nghiên cứu: Ngoài ra còn có vấn đề phát sinh do ý kiến chủ quan 
của nhà nghiên cứu. Thường thì người ta cho rằng các nhà nghiên cứu có thể “nhìn thấy những gì 
họ muốn xem.” Tuy nhiên, khuynh hướng này thường có thể được khắc phục với đào tạo, ghi lại 
quan sát bằng các thiết bị điện tử. Trong dự án của chúng tôi, việc đào tạo được tiến hành cho tất 
cả các nhà nghiên cứu và họ cũng được trang bị các thiết bị ghi âm điện tử 

(ii) Quan sát hệ thống tại thực địa

Các quy trình nghiên cứu thực địa được phát triển bởi cả nhóm nghiên cứu và có sự tham gia của 
các quan sát viên. Một số thử nghiệm đã được tiến hành trước khi hoàn thiện các quy trình. Trước 
khi bắt đầu nghiên cứu thực địa thực tế, tất cả các quan sát viên/nhà nghiên cứu được các trưởng 
nhóm đào tạo.  Mỗi nhóm nghiên cứu thực địa có 2-3 thành viên, bao gồm một trưởng nhóm /giám 
sát và các thành viên trong nhóm. Khi tất cả các nhà nghiên cứu/quan sát viên đã được đào tạo, họ 
được cử đi để nghiên cứu thực địa với mục đích thu thập dữ liệu. Chương trình trong CSPro được 
thiết kế cho việc nhập dữ liệu. Để đảm bảo chất lượng tốt nhất của dữ liệu, sẽ có hai người nhập 
độc lập 100% số phiếu, sau đó tiến hành kiểm tra hai lần để tránh các lỗi của người nhập trong quá 
trình nhập dữ liệu. 

2.2.1 Lấy mẫu

Có một mẫu đại diện trong nghiên cứu là vô cùng quan trọng để đảm báo tính giá trị của nghiên 
cứu. Do nghiên cứu được thực hiện ở cả ba cấp, huyện, tỉnh và xã, nên chúng tôi lựa chọn một mẫu 
đại diện ở cấp tỉnh, được lựa chọn ngẫu nhiên và phân tầng trên các tiêu chí địa lý cũng như chỉ số 
tiếp cận đất PCI.10 Từ mỗi tỉnh được lựa chọn, chúng tôi chọn hai huyện bằng cách sử dụng một 
chỉ số đô thị, là tiêu chí phân tầng của chúng tôi. Đối với mỗi huyện, chúng tôi chọn ngẫu nhiên 
năm xã. Chúng tôi cũng xin lưu ý rằng ba thành phố, Hà Nội, Đà Nẵng và TP Hồ Chí Minh được 
chọn một cách chắc chắn. Kết quả chọn mẫu được trình bày ở  phụ lục A3 – chọn mẫu cho địa bàn 
nghiên cứu. Nhìn chung, chúng tôi chọn 12 tỉnh, 24 huyện và 120 xã/phường.

2.3 Quy định thông tin về đất đai

Thông tin liên quan đến đất đai (cả thông tin bắt buộc công khai và không bắt buộc công khai) được 
quy định cung cấp một cách chi tiết trong các luật và quy định liên quan. Tuy nhiên để hệ thống 
hóa những thông tin liên quan đến đất đai nhằm mục đích cho nghiên cứu của chúng tôi và cung 
cấp cho người đọc một bức tranh chính xác các thông tin liên quan đến đất đai được công khai ở 
các cấp khác nhau thì đó là thông tin bắt buộc công bố trực tuyến trên mạng điện tử, chúng tôi dựa 
trên chuỗi giá trị được phát triển bởi tiến sĩ Đặng Hùng Võ (2010). Luật và quy định về công khai 
thông tin liên quan đến đất đai được tóm tắt trong phụ lục A4

10 PCI là chỉ số cạnh tranh cấp tỉnh hàng năm được Phòng thương mại và công nghiệp VN công bố về năng lực 
các tỉnh. 
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Chuỗi giá trị 1: Minh bạch trong thủ tục cấp giấy chứng nhận sử dụng đất

CÔNG BỐ 
THÔNG TIN VỀ 
CÁC THỦ TỤC

NỘP HỒ SƠ VÀ 
CÁC VĂN BẢN 
LIÊN QUAN

ĐÁNH GIÁ/THẨM 
ĐỊNH HỒ SƠ VÀ 
PHÊ DUYỆT

CẤP GIẤY 
CHỨNG NHẬN 
QUYỀN SỬ 
DỤNG ĐẤT

GIẢI QUYẾT 
KHIẾU NẠI VÀ 
TỐ CÁO

Thủ tục hành 
chính về đất đai 
tại UBND cấp 
tỉnh, cấp huyện 
và cấp xã

Thủ tục hành 
chính về đất đai ở 
cấp huyện  giải 
qyết  cho các hộ 
gia đình

Thủ tục hành 
chính về đất đai ở 
cấp tỉnh giải quyết 
cho các tổ chức

UBND cấp Huyện 
giải quyết đối với 
các hộ gia đình và 
UBND cấp tỉnh 
đối với các tổ chức

Văn phòng đăng 
ký đất đai  hoặc 
UBND cấp xã

UBND cấp tỉnh 
và cấp Huyện

Công khai trên 
website của Tỉnh và 
văn phòng của tất 
cả các cấp

Công bố danh sách 
các hộ gia đình/ tổ 
chức  sẽ nhận được 
chứng  nhân về đất 
đai

Công khai  
quyết định giải 
quyết  tại cấp 
Tỉnh và cấp 
Huyện

Chuỗi giá trị 1: Quá trình nhận và giải quyết thủ tục hành chính liên quan đến cấp giấy chứng nhận sử dụng đất (theo Đặng Hùng Võ 2010)

Chuỗi giá trị 2: Sự minh bạch trong quy trình quản lý đất

CÔNG BỐ 
THÔNG TIN VỀ 
CÁC THỦ TỤC

NỘP HỒ SƠ ĐĂNG KÝ 
VÀ CÁC VĂN BẢN 
LIÊN QUAN

THỰC HIỆN VIỆC 
ĐĂNG KÝ ĐẤT

Văn phòng đăng ký đất ở cấp 
tỉnh, huyện và hội dông nhân 
nhân xã

Văn phòng đăng ký đất cấp 
huyện dành cho người dân/hộ 
gia đình

Các văn phòng đăng ký 
đất cấp huyện dành cho 
người dân/hộ gia đình

Công khai tại văn phòng đăng 
ký đất ở tất cả các cấp và hội 
đồng nhân dân cấp xã

KẾ HOẠCH 
SỬ DỤNG 
ĐẤT                          

Văn phòng 
của HĐND 
các cấp 

QUY HOẠCH 
ĐÔ THỊ                                                    

GIỚI THIỆU ĐỊA 
ĐIỂM  CHO CÁC 
DỰ ÁN ĐẦU TƯ

KẾ HOẠCH 
THU HỒI 
ĐẤT 

GIAO ĐẤT 
CẤP 
ĐẤT/QUYẾT 
ĐỊNH  CHO 
THUÊ ĐẤT

KẾ HOẠCH 
ĐỀN BÙ VÀ TÁI 
ĐỊNH CƯ 

GIẢI QUYẾT 
KHIẾU NẠI 
VÀ TỐ CÁO

Văn phòng của 
HĐND các cấp

Ban Quản lý 
đất cấp tỉnh

HĐND cấp 
tỉnh và huyện

HĐND 
cấp tỉnh

HĐND cấp 
tỉnh và huyện

HĐND cấp tỉnh 
và huyện

Công khai 
kế hoạch đã 
phê duyệt ở 
tất cả các 
cấp

Công khai 
kế hoạch đã 
phê duyệt ở 
tất cả các 
cấp  

Không bắt 
buộc công 
khai bản đồ 
địa điểm  đàu 
tư 

Công khai kế 
hoạch đã phê 
duyệt ở cấp 
xã

Không bắt 
buộc công 
khai 

Công khai dự 
thảo và kế 
hoạch đã phê 
duyệt  ở cấp xã 

Công khai 
quyết định 
định cư ở cấp 
tỉnh và huyện

Chuỗi giá trị 2: Quá trình quản lý đất (theo Đặng Hùng Võ 2010)

Chuỗi giá trị 3: Quá trình giải quyết việc thu hồi đất (theo Đặng Hùng Võ 2010)

Văn phòng đăng ký đât cấp 
tỉnh dành cho các tổ chức

Các văn phòng đăng ký đất 
cấp tỉnh dành cho các tổ 
chức

Chuối giá trị 3: Sự minh bạch trong việc thu hồi đất bắt buộc cho các dự án 
đầu tư

CÔNG BỐ 
THÔNG TIN VỀ 
CÁC THỦ TỤC

NỘP HỒ SƠ ĐĂNG KÝ 
VÀ CÁC VĂN BẢN 
LIÊN QUAN

THỰC HIỆN VIỆC 
ĐĂNG KÝ ĐẤT

Văn phòng đăng ký đất ở cấp 
tỉnh, huyện và hội dông nhân 
nhân xã

Văn phòng đăng ký đất cấp 
huyện dành cho người dân/hộ 
gia đình

Các văn phòng đăng ký 
đất cấp huyện dành cho 
người dân/hộ gia đình

Công khai tại văn phòng đăng 
ký đất ở tất cả các cấp và hội 
đồng nhân dân cấp xã

KẾ HOẠCH 
SỬ DỤNG 
ĐẤT                          

Văn phòng 
của HĐND 
các cấp 

QUY HOẠCH 
ĐÔ THỊ                                                    

GIỚI THIỆU ĐỊA 
ĐIỂM  CHO CÁC 
DỰ ÁN ĐẦU TƯ

KẾ HOẠCH 
THU HỒI 
ĐẤT 

GIAO ĐẤT 
CẤP 
ĐẤT/QUYẾT 
ĐỊNH  CHO 
THUÊ ĐẤT

KẾ HOẠCH 
ĐỀN BÙ VÀ TÁI 
ĐỊNH CƯ 

GIẢI QUYẾT 
KHIẾU NẠI 
VÀ TỐ CÁO

Văn phòng của 
HĐND các cấp

Ban Quản lý 
đất cấp tỉnh

HĐND cấp 
tỉnh và huyện

HĐND 
cấp tỉnh

HĐND cấp 
tỉnh và huyện

HĐND cấp tỉnh 
và huyện

Công khai 
kế hoạch đã 
phê duyệt ở 
tất cả các 
cấp

Công khai 
kế hoạch đã 
phê duyệt ở 
tất cả các 
cấp  

Không bắt 
buộc công 
khai bản đồ 
địa điểm  đàu 
tư 

Công khai kế 
hoạch đã phê 
duyệt ở cấp 
xã

Không bắt 
buộc công 
khai 

Công khai dự 
thảo và kế 
hoạch đã phê 
duyệt  ở cấp xã 

Công khai 
quyết định 
định cư ở cấp 
tỉnh và huyện

Chuỗi giá trị 2: Quá trình quản lý đất (theo Đặng Hùng Võ 2010)

Chuỗi giá trị 3: Quá trình giải quyết việc thu hồi đất (theo Đặng Hùng Võ 2010)

Văn phòng đăng ký đât cấp 
tỉnh dành cho các tổ chức

Các văn phòng đăng ký đất 
cấp tỉnh dành cho các tổ 
chức
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III/ Các phát hiện chính

3.1 Công khai trên website

Công khai thông tin và các quy định liên quan đến đất đai trên website được quy định tại một số 
Luật và quy định hiện hành. Tổng số, có 66 website bao gồm 63 website của tỉnh và 3 website của 
Bộ (Bộ TNMT, Bộ kế hoạch và đầu tư và Bộ Xây dựng) đã được kiểm tra trong quá trình thực hiện 
quan sát của chúng tôi. Các thông tin được kỳ vọng công bố công khai trên website được chia thành 
5 nhóm: (i) Thông tin liên quan đến thủ tục hành chính về  đất đai; (ii) Thông tin về quy hoạch kế 
hoạch sử dụng đất (cấp quốc gia, cấp tỉnh, cấp huyện) và dự thảo quy hoạch sử dụng đất (QHKH); 
(iii) thông tin về quy hoạch đô thị (QHDT); (iv) thông tin liên quan đến đền bù tái định cư (TDC); 
(v) thông tin liên quan đến giao đất cấp đất (GDCD). Với mỗi nhóm, một vài thông tin là bắt buộc 
công bố công khai, một vài thông tin là không bắt buộc công bố công khai trên mạng điện tử. Nhìn 
trong bảng được trình bày ở phần dưới, chúng tôi đã chỉ ra những thông tin nào bắt buộc công khai 
những thông tin nào không bắt buộc công khai.

Ngoài việc kiểm tra thông tin liên quan đến đất đai, các quan sát viên cũng được yêu cầu cố gắng 
đánh giá số liệu họ thu được dựa vào thang đo từ 1 đến 5 với tiêu chí : 1 là rất không đầy đủ và 5 là 
rất đầy đủ. Thang đo được xây dựng cho mỗi mục thông tin trong suốt quá trình kiểm tra của nhóm 
nghiên cứu để đảm bảo tính thống nhất giữa các quan sát viên. Tùy thuộc vào các nội dung yêu cầu 
của mỗi mục thông tin, các thang được xây dựng cho mỗi mục riêng biệt. Trong một số trường hợp 
các chỉ số định lượng có sẵn thang đo được xây dựng dựa trên các chỉ số này. Trong một số trường 
hợp khác việc đánh giá dựa vào các quan sát viên, với sự xác minh sau đó.

3.1.1 Thủ tục hành chính liên quan đến đất đai

Với các loại thông tin về đất đai liên quan đến thủ tục hành chính có một số mục thông tin bắt buộc 
phải công bố trên mạng điện tử, bao gồm các mục từ 1-4 trong bảng 1 dưới đây. Các thông tin này 
bắt buộc phải công bố công khai theo quy định của nhà nước thể hiện thông qua các điều 28 của 
Luật Công nghệ thông tin, điều 21 của Luật phòng chống tham nhũng về sự minh bạch trong quản 
lý và  sử dụng đất đai, và điều 13, 19 của Nghị định 20/ 2008, Quyết định số 30/QĐ-TTg ngày 10 
tháng 01 năm 2007, thông tin địa chỉ cơ quan, địa chỉ thư tín, số điện thoại chuyên dùng, địa chỉ 
website, địa chỉ email thực hiện quy định hành chính bắt buộc phải đăng trên website của các Bộ, 
ngành và các tỉnh thành phố trực thuộc Trung ương.
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Bảng 1: Thủ tục hành chính liên quan đến đất đai 

Loại hình công bố Số lượng %
1/ Danh sách các thủ tục và biểu mẫu liên quan đến cấp 
giấy chứng nhận sử dụng đất

Bắt buộc công bố 
trên website

59/66 89.39

2/ Thông tin về địa chỉ, điện thoại, địa chỉ email nhận 
phản hồi và kiến nghị của cá nhân và tổ chức về quy 
định thủ tục hành chính

Bắt buộc công bố 
trên website 

22/66 33.33

3/ Thông tin về việc phản hồi và kiến nghị của cá nhân 
và tổ chức  về quy định hành chính liên quan đến cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

Bắt buộc công bố 
trên website e

23/66 34.85

4/ Kết quả giải quyết phản hồi và kiến nghị về thủ tục 
hành chính liên quan đến đất đai

Bắt buộc công bố 
trên website 

18/66 27.27

5/ Văn bản quy định mức phí cho việc cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất

Không bắt buộc 
công khai 

33/66 50.00

6/ Dịch vụ trực tuyến cho cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất

Không bắt buộc 
công khai 

9/66 13.64

Tổng số quan sát 66/66 100%

Bảng 1 ở trên cung cấp số liệu thống kê tóm tắt thông tin thu được về đất đai liên quan đến thủ tục 
hành chính.Trong một số khía cạnh kết quả đạt được là đáng khích lệ. 89.4% website được kiểm tra 
có chứa thông tin ở mục 1- “danh sách các thủ tục hành chính, biểu mẫu liên quan đến cấp chứng 
chỉ quyền sử dụng đất

7, Không
59, CÓ

1.7%
1.7%

16.9%
39%

40.7%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

Hình 1: Danh sách các thủ tục và biểu mẫu liên quan đến cấp giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất

Biểu đồ 1 chỉ ra trong số 59 website có chứa thông tin, thông tin được tìm thấy là đầy đủ theo sự 
đánh giá của người kiểm tra thông tin, với 79.7 % các trường hợp  có thông tin cung cấp đầy đủ 
hoặc rất đầy đủ. Khi đánh giá mức độ đầy đủ của mục thông tin này chúng tôi kiểm tra nếu website 
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đó cung cấp đủ các thông tin sau: (i) trình tự thủ tục cho việc cấp chứng nhận Quyền sử dụng 
đất; (ii) biểu mẫu liên quan; (iii) quy định thời gian; (iv) quy định về mức phí phải nôp. Nếu một 
website được kiểm tra chứa tất cả các nội dung trên thì được đánh giá là rất đầy đủ. 

Tuy nhiên , đối với thông tin thứ 2 chỉ có 22 website có thông tin về địa chỉ, điện thoại, địa 
chỉ email nhận phản hồi và kiến nghị của cá nhân và tổ chức về quy định thủ tục hành chính, 
chiếm 33.3% trong tổng số website được tìm kiếm. Trong số 22 website này cung cấp thông 
tin liên hệ thì chỉ có 13.6% website cung cấp rất đầy đủ, mặc dù vậy số lượng đáng kể website 
được coi là đủ thông tin 36.4% như minh họa ở hình vẽ số 2

44, Không 22, CÓ

36.4%

36.4%

13.6%

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

Hình 2: Thông tin liên hệ để cá nhân/ tổ chức nhận phản hồi kiến nghị

13.6%

Một kết quả tương tự đối với mục thông tin ở mục thứ 3- “thông tin về việc phản hồi và kiến nghị 
của cá nhân và tổ chức về quy định thủ tục hành chính cho việc cấp chứng nhận quyền sử dụng 
đất”, chỉ có 23 websites (chiếm 34.9%) cung cấp thông tin. Trong số 23 websites cung cấp thông 
tin theo quy định, số liệu xem như là đầy đủ và rất đầy đủ chiếm chưa đến 50% các trường hợp 
(xem hình vẽ số 3) 

Liên quan đến thông tin ở mục số 4 – “kết quả giải quyết phản hồi và kiến nghị về thủ tục hành 
chính liên quan đến cấp chứng nhận quyền sử dụng đất”. Thông tin này có thể tìm thấy ở 18 
websites (chiếm 27.3% tổng số website trong nghiên cứu này)
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43, Không 23, CÓ 34.8%

21.7%

4.4%

Hình 3: Thông tin về phản hồi và kiến nghị của người dân

13%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

26.1%

Trong hai loại thông tin về thủ tục hành chính liên quan đến đất đai, có 2 mục thông tin cần kiểm 
tra nhưng không quy định công bố công khai trực tuyến, mục 5 và mục 6 trong bảng 1. Theo bảng 
1 thì 50% website cung cấp thông tin liên quan đến văn bản quy định mức phí cho việc cấp chứng 
nhận quyền sử dụng đất, trong số những website có chứa thông tin, những thông tin này hầu như là 
đầy đủ hoặc rất đầy đủ (hình vẽ số 4). Đây là kết quả rất thú vị mặc dù thông tin này không yêu cầu 
cần công bố trực tuyến, nhưng trong thực tế vẫn có. 

33, Không 33, CÓ

15.1%

48.5%

3%

Hình 4: Thông tin liên quan đến mức phí cho việc cấp giấy
chứng nhận quyền sử dụng đất

6.1%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ
27.3%

Về mục số 6, cũng là mục thông tin không bắt buộc công bố công khai, thông tin này không thu 
được kết quả khả quan như thông tin số 5. Chúng tôi tìm thấy ở một vài websites (9 trong tổng số 
66 trang web) cung cấp dịch vụ trực tuyến cho việc cấp chứng nhận quyền sử dụng đất. Bao gồm 
các tỉnh: Bình Phước, Thái Bình, Gia Lai, Tiền Giang, Hà Nam, Tây Ninh, Hậu Giang, Lạng Sơn, 
Phú Yên
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3.1.2 Thông tin về quy hoạch sử dụng đất chi tiết và dự thảo quy hoạch đất chi tiết

Với loại thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, tất cả các mục thông tin đã báo cáo là những 
thông tin bắt buộc công khai trực tuyến. Theo điều 27 về công bố công khai kế hoạch sử dụng đất 
của Nghị định 181 hướng dẫn thi hành Luật đất đai, Bộ Tài nguyên Môi trường đã quy định công 
bố công khai toàn bộ tài liệu liên quan đến quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất đã được Quốc hội 
phê duyệt. Công bố công khai trực tuyến cũng được quy định tại điều 27, Sở TNMT và Phòng 
TNMT (cấp huyện và cấp tỉnh) được quy định công bố trực tuyến tất cả các tài liệu liên quan đến 
đất đai thuộc về quy hoạch kế hoạch sử dụng đất của địa phương đã được phê duyệt.

Bảng 2: Thông tin về quy hoạch sử dụng đất chi tiết

Loại hình công bố Số lượng Phần trăm
Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất 
chi tiết, kế hoạch SD đất chi tiết

Bắt buộc công bố 
trên website

34 51.51

Bản đồ hiện trạng SD đất Bắt buộc công bố 
trên website

6 9.09

Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với T.hợp 
xét duyệt quy hoạch SD đất chi tiết

Bắt buộc công bố 
trên website

15 22.73

Bảng số 2 cung cấp thông tin về việc tiếp cận thông tin liên quan đến dự thảo Quy hoạch và dự 
thảo quy hoạch sử dụng đất, Nhìn vào bảng trên, thông tin có trên cổng thông tin điện tử là rất hạn 
chế. Một nửa websites (34 websites) cung cấp tài liệu liên quan đến báo cáo quy hoạch kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết, chiếm 52% trong tổng số 66 trang web được kiểm tra. Trong số 34 website này 
có hơn 50% cung cấp thông tin đầy đủ và rất đầy đủ như hình vẽ 5 chỉ ra. Chỉ hơn 20% trong số 34 
website là hầu như cung cấp đầy đủ

32, Không 34, CÓ

26.5%
41.2%

2.9%

Hình 5: Báo cáo quy hoạch đất chi tiết, kế hoạch sử dụng
đất chi tiêu

17.6%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ
11.8%
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Số lượng website cung cấp thông tin liên quan đến bản đổ quy hoạch đất và bản đồ hiện trạng 
sử dụng đất và bản đồ quy hoạch chi tiết trong trường hợp được phê duyệt là khá nhỏ. Chỉ có 15 
website có “Bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết đối với trường hợp xét duyệt quy hoạch sử dụng 
đất chi tiết” được tìm thấy. Biểu đồ 6 minh họa cho mức độ đầy đủ của 15 website cung cấp thông 
tin. Có hơn 30% trang web cung cấp thông tin đầy đủ và rất đầy đủ theo đánh giá của quan sát viên. 
Tuy nhiên số lượng website cung cấp số liệu không đầy đủ khá cao là 26.7%

51, Không 15, CÓ

40%

6.7%

6.7%

Hình 6: Bản đồ quy hoạch sử dụng đất chi tiết trong
trường hợp quy hoạch sử dụng đất chi tiết được phê duyệt

20%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

26.6%

Đối với Bản đồ hiện trạng sử dụng đất, trong thực tế là tệ nhất, chỉ có 6 website cung cấp bản đồ 
hiện trạng sử dụng đất. Các tỉnh đó bao gồm: An Giang, Bà Ria Vũng Tàu, Bắc Ninh, Bến Tre, 
Long An và Thái Nguyên.

3.1.3 Thông tin về quy hoạch đô thị

Nhóm thông tin về Quy hoạch đô thị bao gồm hai nội dung quan trọng: (i) dự thảo quy hoạch 
đô thị; và (ii) quy hoạch đô thị đã được phê duyệt. Công bố công khai nội dung về quy hoạch 
đô thị được quy định ở các điều 20,21, 53 và 54 của Luật quy hoạch đô thị. Mặc dù là thông 
tin bắt buộc công bố công khai nhưng không quy định loại thông tin này cần công khai trên 
mạng điện tử của UBND tỉnh hoặc website của các Bộ liên quan. Ngoài việc kiểm tra thông 
tin này công bố công khai trong báo cáo. Chúng tôi cũng kiểm tra việc hiển thị trên mạng điện 
tử của thông tin. Kết quả được trình bày trong bảng số 3. Như đã chỉ ra, có một số lượng đáng 
kể trường hợp có được thông tin này trên mạng điện tử (mặc dù không có quy định như vậy). 
Các kết quả kiểm tra cho thấy 12% có dự thảo quy hoạch đô thị hiển thị trên website. Tên của 
8 website đó là:  Lâm Đồng, Long An, Đà Nẵng, Cần Thơ, An Giang, Hậu Giang, Daknong và 
Điện Biên. Quy hoạch đô thị được phê duyệt có ở 21 trang web.
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Bảng 3: Thông tin về quy hoạch đô thị

Loại hình công bố Số lương Phần trăm
Dự thảo quy hoạch đô thị Bắt buộc công khai nhưng 

không cần trên mạng điện tử
8 12.12

Quy hoạch đô thị được phê duyệt Bắt buộc công khai nhưng 
không cần trên mạng điện tử

21 31.82

Với quy hoạch đô thị đã được phê duyệt chính thức, sự tiếp cận thông tin này tăng lên đáng kể. 
Thông tin về quy hoạch đô thị đã dược phê duyệt hiển thị ở 21 trong tổng số 66 websites (31.8%). 
Kết quả đưa ra là khá hợp lý với cán bộ cấp tỉnh để tăng tính minh bạch của các thông tin về đất 
đai. Đối với 21 website có thông tin thì chưa đến một nửa trang web cung cấp thông tin đầy đủ và 
rất đầy đủ. (xem hình 7 phía dưới)

 

Hình 7: Mức độ đầy đủ của thông tin liên quan đến quy hoạch
đô thị

45, Không 21, CÓ

23.8% 38.1%

4.8%

23.8%
9.5%

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

3.1.4 Thông tin liên quan đến đền bù hỗ trợ tái định cư  

Thông tin về đền bù tái định cư gồm 2 mục chính: (i) quyết định về hỗ trợ, đền bù và tái định cư; 
(ii) dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư. Tương tự như nhóm thông tin về quy hoạch đô 
thị, theo điều 57 của Nghị định 84/2007- CP, bắt buộc công bố những thông tin này nhưng không 
yêu cầu phải hiển thị trên mạng điện tử của Tỉnh/Thành phố hay các Bộ 

Bảng 4: Thông tin liên quan đến đền bù hỗ trợ tái định cư 

Loại hình công bố Số lượng Phần trăm
Quyết định đền bù, hỗ trợ và tái định cư Bắt buộc công khai nhưng 

không cần trên mạng điện tử 
26 39.39

Dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái 
định cư

Bắt buộc công khai nhưng 
không cần trên mạng điện tử 

3 4.55
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Kết quả nghiên cứu chỉ ra trong bảng 4 tương tự như tiếp cận thông tin về quy hoạch đô thị, thông 
tin về dự thảo kế hoạch đền bù và tái định cư hiển thị trên website mặc dù trên thực tế đây là thông 
tin không bắt buộc hiển thị trên Internet. Chỉ có ba website (Bà Rịa- Vũng Tàu, Hậu Giang, và Lai 
Châu) chứa thông tin về dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư. Nhưng cần cải thiện hơn 
với thông tin về quyết định đền bù, hỗ trợ và tái định cư. Gần một nửa website chứa thông tin về 
quyết định chính thức. Hình số 8 chỉ ra mức độ đầy đủ của thông tin có thể tiếp cận. Trong số những 
website cũng cấp thông tin có 44 % website cung cấp đầy đủ và rất đầy đủ thông tin về quyết định 
đền bù hỗ trợ và tái định cư.

Hình 8: Quyết định về hỗ trợ đền bù và tái định cư

Rất không đầy đủ

Không đầy đủ

Trung bình

Đầy đủ

Rất đầy đủ

40, Không 26, CÓ
36% 32%

4%

16% 12%

3.1.5 Thông tin về giao đất cấp đất 

Nhóm thông tin này bao gồm hai nội dung: (i) tiêu chí giao đất cấp đất và (ii) quyết định giao đất 
cấp đất. Theo các quy định hiện hành loại thông tin này là không bắt buộc phải công bố công khai. 
Là những thông tin không yêu cầu công khai nên chúng tôi dự kiến tìm thấy rất khó nhưng điều 
ngạc nhiên là có số lượng đáng kể các thông tin trên trong quan sát của chúng tôi. 

Bảng 5 chỉ ra rằng 14 website trong số 66 website chứa thông tin về các tiêu chí giao đất cấp đất, 
chỉ có 7 website cung cấp thông tin về quyết định giao đất cấp đất. Các tỉnh đó là: Bình Định, Lai 
Châu, Kon Tum, Quảng Ninh, Quảng Trị, Quảng Nam, Thừa Thiên Huế.  

Bảng 5: Thông tin về giao đất cấp đất  

Loại hình công bố Số lượng Phần trăm
Tiêu chí về giao đất cấp đất Không bắt buộc 

công bố công khai
14 21.21

Quyết định giao đất, cấp đất bao gồm: hồ sơ 
các nhà đầu tư, tên và nội dung dự án, mức giá 
cuối cùng, giá được đề xuất bởi Bộ tài chính

Không bắt buộc 
công bố công khai

7 10.61
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Sau khi kiểm tra thông tin trên website, với những trường hợp một vài thông tin thiếu hoặc quan 
sát viên không tìm thấy, người kiểm tra sẽ liên hệ với Ban quản trị mạng (địa chỉ email này thường 
ở trên đầu hoặc phía cuối mỗi website). Nghiên cứu viên hỏi về những thông tin còn thiếu trong 
website, mục đích của việc này là xem Ban quản trị mạng có trả lời các câu hỏi của nhà nghiên cứu 
hay không, Trong số 61 website chúng tôi đã gửi yêu cầu tới ban quản trị mạng, chỉ có 6 tỉnh chúng 
tôi nhận được thông tin trả lời đó là: Bình Phước, Khánh Hòa, Kon Tum, Quảng Nam và Quảng 
Trị. Nhìn chung, những thư trả lời hướng dẫn đến một trang web khác có thông tin hoặc xin lỗi về 
việc web của họ chưa có thông tin này.

3.2 Công khai thông tin bên ngoài website

Trong phần này, chúng tôi báo cáo về sự công khai thông tin không phải trên trang web (đó là 
những thông tin không bắt buộc công bố trên website).  Như đã được đề cập trước đây, thông tin sẽ 
được công bố ở cả 3 cấp chính quyền, cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã. Cần lưu ý  rằng ở các cấp khác 
nhau nhiệm vụ công bố thông tin và loại hình thông tin công khai là khác nhau ở các cấp chính 
quyền khác nhau.

3.2.1. Thông tin công khai ở cấp tỉnh

Ở cấp tỉnh, có hai loại thông tin liên quan đến đất đai khi đi quan sát thực tế:

(1)Thông tin bắt buộc công khai: Thông tin liên quan đến quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi 
tiết; quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình) và dự thảo quy hoạch đô thị; và (2)Thông tin 
không bắt buộc công bố công khai bao gồm: tiêu chí giao đất cấp đất; bản đồ địa điểm đầu tư; và 
biên bản đóng góp ý kiến cho dự thảo quy hoạch đô thị. Ngoài ra nếu kiểm tra những thông tin này 
có chúng tôi cũng hỏi quan sát viên mức độ tiếp cận thông tin, thông tin có được cung cấp miễn phí 
không và hình thức cung cấp thông tin.11

(1) Thông tin bắt buộc công bố công khai:

+ Thông tin liên quan đến quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết: Một trong những nghĩa 
vụ quan trọng của cấp tỉnh và thành phố là cung cấp thông tin liên quan đến quy hoạch và kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết. Điều 27 của Nghị định 181/2004 về thi hành Luật đất đai quy định Sở TNMT 
cấp tỉnh (và phòng TNMT cấp huyện) có nghĩa vụ công bố tất cả các tài liệu liên quan đến quy 
hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết tại văn phòng của họ (xem ở phần công bố thông tin này trên 
trang web). Nhóm nghiên cứu đến phòng quy hoạch đất của Sở TNMT để tìm thông tin này. Theo 
nghiên cứu quan sát của chúng tôi ở 12 tỉnh, thì thông tin này chỉ tiếp cận được ở 6 trong số 12 
tỉnh (chiếm 50%). Tỉ lệ  này là thấp và đáng ngạc nhiên ở cấp tỉnh. Trong số các địa điểm cung cấp 
thông tin về quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết, 3 địa điểm được đánh giá là khó khăn để 
có thông tin 3 địa điểm còn lại là dễ để có thông tin. Thông tin có thể được tiếp cận mà không mất 
phí và hầu hết là trưng bày công khai (5 trong tổng số 6 điểm quan sát). Về phân bố địa lý có sự 
khác biệt giữa các vùng, ở Miền Bắc chúng tôi không có thông tin này ở bất kỳ điểm nào. Điều này 
trái ngược với các tỉnh Miền Trung chúng tôi lấy được thông tin này ở tất cả các tỉnh. Các thông 

11Trong thực tế người dân hiếm khi đến cơ quan cấp tỉnh để tìm thông tin. Vì vậy khi quan sát viên của chính tôi 
đến UBND cấp tỉnh để tìm kiếm thông tin, chúng tôi ngạc nhiên khi cơ cán bộ ở đó ở nhiều trường hợp yêu cầu 
chúng tôi xuất trình “ giấy giới thiệu”
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tin ở những tỉnh này là trưng bày công khai. Ở Miền Nam, chúng tôi chỉ tìm được thông tin này ở 
2 tỉnh (trong số 4 tỉnh).  

Hộp 1: Các tỉnh thực hiện tốt về việc cung cấp thông tin liên quan đến quy 
hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết

Theo kinh nghiệm đi thực tế của chúng tôi đã chỉ rằng một số tỉnh như: TP Hồ Chí Minh, Đà Nẵng 
và Tiền Giang là những tỉnh thực hiện tốt việc cung cấp thông tin này. Thành phố Hồ Chí Minh 
là điạ phương thực hiện tốt nhât. Bên ngoài phòng TNMT người dân có thể nhìn thấy bản đồ quy 
hoạch sử dụng đất tỷ lệ 1/10000 cho người dân của TP đến tìm thông tin. Chúng tôi tiếp tục tìm 
thông tin về quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết ở Viện quy hoạch Kiến trúc. Chúng tôi được 
hướng dẫn để tìm thông tin ở phòng trưng bày nơi có toàn bộ bản đồ quy hoạch chi tiết, sơ đồ, 
mô hình được trưng bày công khai. Chúng tôi không cần xuất trình giấy giới thiệu cho cán bộ phụ 
trách. Ở Đà Nẵng và Tiền Giang cũng thực hiện tốt việc cung cáp thông tin một cách công khai. 
Điều này trái ngược với Hà Nội. Mặc dù ở Hà Nội, chúng tôi đã tiến hành quan sát thí điểm trước 
khi đi thực tế nhằm mục đích xây dựng chương trình nghiên cứu. Đến khi thu thập thông tin trong 
thực tế một nhóm quan sát khác được cử đến Sở TNMT của TP để thu thập thông tin  nhưng chúng 
tôi không thể tiếp cận được thông tin này. Bản đồ không được trưng bày, khi tìm kiếm thông tin 
này từ cán bộ phụ trách chúng tôi phải đi đến nhiều Sở khác nhau ở TP Hà Nội nhưung vẫn không 
lấy được thông tin gì.

+ Quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình): Điều 55 Luật Quy hoạch đô thị là thông tin 
yêu cầu  quy hoạch đô thị được phê duyệt được công bố công khai bởi UBND các cấp (trong trường 
hợp này là cấp tỉnh). Để có thông tin này, quan sát viên của chúng tôi đến cả Sở TNMT của tỉnh, 
Sở Xây dựng hoặc Viện Quy hoạch Kiến Trúc. Thông tin liên quan đến quy hoạch đô thị có thể 
tiếp cận được ở 8 trong số 12 tỉnh (chiếm 66.7%). Tất cả các thông tin này đều thu thập được mà 
không mất phí nhưng có một vài tỉnh (3 tỉnh) việc tiếp cận thông tin này là khó. Trong số các tỉnh 
tìm thấy thông tin khó, thông tin không trưng bày công khai được cung cấp khi quan sát viên đóng 
vai người dân đi tìm hiểu thông tin về đất để yêu cấu thông tin.

+ Dự thảo quy hoạch đô thị: Thông tin liên quan đến dự thảo quy hoạch đô thị yêu cầu công bố 
công khai ở điều 21 của Luật quy hoạch đô thị. Đúng như dự kiến, tiếp cận dự thảo quy hoạch đô 
thị tệ hơn tiếp cận thông tin về quy hoạch đô thị chính thức. Theo số liệu của chúng tôi, chúng tôi 
có thể tiếp cận dự thảo quy hoạch đô thị ở 2 trong tổng số 12 tỉnh (chiếm 16.7%). Theo báo cáo từ 
các quan sát viên của chúng tôi một số lệ phí là cần thiết để có được thông tin này và hai địa phương 
lấy được thông tin này là do sự yêu cầu từ phía quan sát viên chứ không trưng bày công khai. Đối 
với 10 trường hợp từ chối thì lý do chính do các cán bộ phụ trách lý giải là dự thảo đã trở thành các 
văn bản chính thức rồi vì vậythời điểm này công bố không có giá trị gì.

(2) Thông tin không bắt buộc công bố công khai

+ Tiêu chí giao đất cấp đất: mặc dù đây là loại thông tin không bắt buộc công bố công khai, thông 
tin liên quan đến tiêu chí giao đất cấp đất được xem là quan trọng, đặc biệt là từ quan điểm của 
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các doanh nghiệp và các nhà đầu tư tiềm năng. Một điều thú vị là mặc dù thông tin này là không 
bắt buộc, nhưng 8 trong số 12 tỉnh cung cấp thông tin này chiếm (66.7%) và phần lớn trường hợp 
là không khó khăn để có thông tin này (theo báo cáo của quan sát viên có thể tiếp cận bình thường 
tại 7 trong số 8 địa điểm). Thông tin cũng hiển thị hoặc cung cấp theo yêu cầu. Để có thông tin này 
chúng tôi đến Sở TNMT hoặc Phòng một cửa giải quyết thủ tuc hành chính.

+ Bản đồ địa điểm đầu tư: Tiếp cận bản đồ địa điểm đầu tư bị hạn chế, trong số 12 tỉnh chúng tôi 
chỉ tiếp cận được 2 tỉnh.  Điều này phù hợp với những gì chúng tôi hình dung ra trước khi tiến hành 
nghiên cứu thực địa vì đây là loại thông tin không bắt buộc và thêm vào đó thông tin nhạy cảm hoặc 
lỗi thời thì khó công bố công khai.

+ Biên bản lấy ý kiến dự thảo quy hoạch đô thị: trong số 12 tỉnh, quan sát viên của chúng tôi 
không thể tìm thấy bât kỳ thông tin gì liên quan đến biên bản lấy ý kiến về dự thảo quy hoạch đô 
thị. Điều này có thể được giải thích bởi “vấn đề thời điểm quan sát” có thể khi các quan sát của 
chúng tôi diễn ra  mà không có biên bản lấy ý kiến hoặc tại thời điểm quan sát thì thời hạn lấy ý 
kiến đã qua rồi. Để có thông tin rõ hơn về vấn đề này chúng tôi đề xuất cần có một cuộc nghiên 
cứu sâu hơn. Các quan sát của chúng tôi được yêu cầu báo cáo những lý do mà thông tin không tiếp 
cận được. Khá kỳ lạ là 5 trong 12 tỉnh có biên bản lấy ý kiến về dự thảo này nhưng từ chối cho các 
quan sát viên tiếp cận thộng tin.

3.2.2 Thông tin công khai ở cấp huyện

Không giống như việc tìm kiếm thông tin ở cấp xã, quan sát viên chỉ cần đến trụ sở của UBND 
xã/ phường để có thể hỏi tất cả các thông tin liên quan, ở cấp huyện có nhiều phòng chuyên môn. 
Theo như kết quả nghiên cứu, các quan sát viên đã đến các phòng ban khác nhau để thu thập thông 
tin khác nhau; ví dụ đến phòng một cửa để hỏi thông tin về thủ tụ hành chính; phòng tài nguyên 
môi trường để hỏi về quy hoạch kế hoạch sử dụng đất, phòng quy hoạch đô thị để hỏi quy hoạch 
đô thị. Tương tự như ở cấp tỉnh, ở cấp huyện có hai loại thông tin trong quá trình đi thực địa: (1) 
thông tin bắt buộc công bố công khai-bao gồm việc cấp chứng nhận chuyển quyền sử dụng đất; 
quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết; quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình) và dự thảo 
quy hoạch đô thị; (2) thông tin không bắt buộc công bố công khai- bao gồm kế hoạch bồi thường 
hỗ trợ và tái định cư, dự thảo kế hoạch bồi thường hỗ trợ tái định cư, biên bản lấy ý kiến về dự thảo 
quy hoạch đô thị.

(1) Thông tin bắt buộc công bố công khai

+ Thủ tục hành chính cho việc chuyển quyền sử dụng đất: Về thủ tuc hành chính để làm giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, cấp xã chịu trách nhiệm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
lần đầu, ở cấp huyện chịu trách nhiệm về việc chuyển quyền sử dụng đất, sửa các thay đổi đối với 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của cá nhân/ hộ gia đình. Luật phòng chống tham nhũng có 
nêu rõ đối với việc công bố công khai thủ tục hành chính, trình tự để thực hiện. Ở cấp huyện  yêu 
cầu thông tin này được niêm yết  và tất cả các nội dung liên quan như bao gồm các bước, thời gian 
dự kiến cho mỗi bước, mức phí phải trả. Kết quả thu được là rất đáng khích lệ, trong thực tế thông 
tin này có ở cấp huyện. 
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Hình 9: Mức độ tiếp cận thông tin về thủ tục chuyển quyền sử dụng đất

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

3, Không 21, CÓ
47.6%

28.6%

9.5%

14.3%

Trong tổng số 24 huyện, chúng tôi có thể tiếp cận thông tin này ở 21 huyện (87.5% là tỷ lệ khá cao).  
Không chỉ được tìm thấy, những thông tin này cũng dễ dàng tiếp cận. Hình 9 bên trên minh họa 
cho việc dễ tiếp cận thông tin ở trên 76% địa điểm tìm thấy thông tin. Mức độ tiếp cận cũng phản 
ánh hình thức công bố thông tin. Ở mục công bố thông tin, trong số 21 tỉnh thì có 61,9% thông tin 
được niêm yết công khai có 28,6%  được cán bộ trực tiếp hướng dẫn  khi có yêu cầu còn lại 9,5% 
công bố thông tin bằng hình thức khác (ví dụ như việc thủ tục hành chính được in sẵn trên (ví dụ 
như việc in thủ tục trên hồ sơ đính kèm luôn) theo mô tả trong hình vẽ số 10. 

Hình 10: Hình thức công khai thông tin liên quan đến
chuyển quyền sử dụng đất

Niêm yết

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

3, Không 21, CÓ

61.9%

28.6%
9.5%

Mức độ đầy đủ của thông tin được giới thiệu trong hình 11 bên dưới. Chúng ta có thể thấy hầu 
hết  các trường hợp tìm thấy thông tin cung cấp nội dung đầy đủ chi tiết các thủ tục liên quan đến 
chuyển quyền sử dụng đất (hơn 80%)
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Hình 11: Mức độ đầy đủ của thông tin liên quan đến thủ tục
chuyển quyền sử dụng đất

Đầy đủ toàn bộ

Có hầu hết

Có một số

Có rất ít

3, Không 21, CÓ 23.8%
57.2%

9.5%

9.5%

+ Quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết: tương tự như trách nhiệm cung cấp thông tin của cơ 
quan cấp tỉnh, trách nhiệm công bố toàn bộ tài liệu liên quan đến quy hoạch kế hoạch sử dụng đất 
cấp huyện được cung cấp ở điều 27 của Nghị định 181/2004 về Hướng dẫn thi hành Luật đất đai.12 Ở 
cấp huyện cung cấp thông tin về  quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết còn hạn chế. Theo các quan 
sát của chúng tôi chỉ có thể tiếp cận thông tin này tại 10  trong tổng số 20 quận/huyện được kiểm tra 
(41.7%) . Tuy nhiên, thông tin được cung cấp miễn phí là 9 trong số 10 huyện này. Mức độ tiếp cận 
thông tin được mô tả trong hình số 12 bên dưới. Như chúng ta có thể thấy, thông tin này không dễ 
dàng có được, với 20% báo cáo là khó khăn để có thể tiếp cận thông tin. Điều này cũng phù hợp với 
hình thức công khai thông tin. Trong tổng số 10 huyện cung cấp thông tin, 6 huyện trong số đó niêm 
yết thông tin  công khai, còn 4 huyện cung cấp thông tin khi có yêu cầu. Hẳn không ngạc nhiên  mức 
độ đầy đủ khi tiếp cận thông tin cũng rất hạn chế, chúng tôi chỉ có đầy đủ toàn bộ thông tin ở 1 địa 
điểm  và  hầu như là đầy đủ ở 1 địa điểm nữa.13

Hình 12: Mức độ tiếp cận thông tin về quy hoạch sử dụng đất
và kế hoạch sử dụng đất chi tiết

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

10%

30%

40%
20%

14, Không 10, CÓ

12 Điều này quy định rằng Phòng TNMT cấp huyện chịu trách nhiệm công bố công khai tất cả tài liệu về quy hoạch 
kế hoạch sử dụng đất ở địa phương tại văn phòng UBND cấp huyện  .

13 Với số lượng quan sát nhỏ, người đọc nên thận trọng khi sử dụng các phương pháp suy ra phần trăm. 
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+ Quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình): Trách nhiệm của chính quyền cấp huyện là 
công khai thông tin về quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị được quy định trong điều 55 
của Luật quy hoạch đô thị. ở cấp huyện, công dân có thể tiếp cận thông tin này khi đến phòng một 
cửa, phòng Tài nguyên và Môi trường và phòng quy hoạch đô thị để tìm thông tin về quy hoạch 
đô thị, quy hoạch kế hoạch sử dụng đất. Theo quan sát của chúng tôi chỉ tìm thấy thông tin về quy 
hoạch đô thị tại 11 trong số 24 huyện (45%) và thông tin này có thể tìm kiếm hoàn toàn miễn phí ở 
cả 11 trường hợp quan sát viên có thông tin.Theo quan sát của chúng tôi thông tin có thể được tìm 
kiếm khá dễ đối với tất cả các huyện nơi chúng tôi có thể tiếp cận thông tin (xem bản đồ 13 bên 
dưới). Tương tự như ví vụ trước, hình thức công khai thông tin là trưng bày công khai (chiếm 72%).

Hình 13: Tiếp cận thông tin về quy hoạch đô thị

Rất dễ

Dễ

Trung bình

63.6%

18.2% 18.2%

13, Không 11, CÓ

+ Dự thảo quy hoạch đô thị: Dự thảo quy hoạch đô thị là thông tin cần công khai nhằm lấy ý kiến 
của cộng đồng. Tuy nhiên, trên thực tế theo quan sát của chúng tôi chỉ có một địa điểm là có thông 
tin trong tổng số 24 huyện. Tất cả 23 huyện khác, chúng tôi không tìm được thông tin gì. 

(2) Thông tin không bắt buộc công bố công khai

Mặc dù không bắt buộc, danh sách hộ gia đình đủ điều kiện và danh sách các hộ gia đình không đủ 
điều kiện cấp giấy chứng nhân quyền sử dụng đất được tìm thấy

+ Kế hoạch đền bù, hỗ trợ tái định cư và biên bản lấy ý kiến cho dự thảo kế hoạch đền bù hỗ 
trợ tái định cư là thông tin không bắt buộc công khai, thông tin này tiếp cận được rất hạn chế. Chỉ 
có hai huyện chúng tôi lấy được thông tin này.

+ Biên bản lấy ý kiến về dự thảo quy hoạch đô thị: chúng tôi không thể thấy bất kỳ thông tin nào 
ở cấp huyện của bất cứ huyện nào

3.2.3 Thông tin công khai ở cấp xã

Chúng tôi dự kiến tiến hành quan sát tại 120 xã tại 12 tỉnh. Tuy nhiên do điều kiện tự nhiên và thời 
tiết (đường giao thông và bão lớn) ở một vài địa điểm ( ví dụ như ở Hà Tĩnh), chúng tôi không thể 
đến được 3 xã. Kết quả là tổng số các xã còn lại để phân tích là 117. 
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Cũng giống như cấp tỉnh và cấp huyện ở cấp xã có 2 loại thông tin liên quan đến đất đai cần được  quan 
sát trong quá trình đi thực tế: (1) Thông tin bắt buộc công bố công khai; và (2) thông tin không bắt 
buộc công bố công khai. Tuy nhiên ở cấp xã có rất nhiều loại thông tin bắt buộc công bố công khai.

Bảng 6: Công khai thông tin ở cấp xã

Số lượng Phần trăm
Thủ tục hành chính cho việc cấp chứng nhận quyền sử dụng đất 93 79.49
Danh sách hộ gia đình và tổ chức nộp hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận 
sử dụng đất

35 29.91

Quyết định kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư 24 20.69

Dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư 5 4.27
Quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết 60 51.28
Quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình) 27 23.08
Dự thảo quy hoạch đô thị 4 3.42
Biên bản lấy ý kiến về dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư 4 3.42
Biên bản lấy ý kiến về dự thảo quy hoạch đô thị 0 0.00

(1) Thông tin bắt buộc công bố công khai

+ Thủ tục hành chính liên quan đến cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Ở Việt nam cấp 
chứng nhận quyền sử dụng đất đóng vai trò quan trọng, thông tin này có ý nghĩa cho cả  người dân 
và các doanh nghiệp. Theo các Luật và quy định ở Việt Nam, thông tin liên quan đến thủ tục hành 
chính cho việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền 
với đất là cần thiết được công bố bằng nhiều cách thức và hình thức.  Trong mục  4 điều 21 của 
Luật phòng chống tham nhũng, điều 5 Pháp lệnh dân chủ cơ sở , UBND cấp xã, phường, thị trấn 
có trách nhiệm công khai toàn bộ thông tin về thủ tục hành chính trong phạm vi giải quyết của cấp 
xã. Công khai bằng các hình thức sau: (i) niêm yết tại trụ sở UBND hoặc Hội đồng nhân dân; (ii) 
thông qua hệ thống loa phát thanh; (iii) thông qua trưởng thôn hoặc tổ trưởng tổ dân phố để thông 
báo đến nhân dân; (iv) chính quyền cấp xã có thể kết hợp nhiều hình thức công bố công khai. Tuy 
nhiên khi tìm kiếm thông tin các quan sát  viên của chúng tôi chỉ kiểm tra được hai hình thức. Đó 
là địa điểm thông tin được niêm yết và văn phòng của UBND xã. Tại những điểm này chúng tôi có 
thể trực tiếp hỏi về thông tin cần tìm kiếm. Chính vì vậy kết quả báo cáo ở đây chỉ giải thích trong 
khuôn khổ đó, có thể có nhiều trường hợp như thông tin được công khai ở địa phương thông qua 
trưởng thôn hoặc hình thức khác ví dụ người đứng đầu cộng đồng dân cư. Theo quan sát của chúng 
tôi, thông tin này có được với số lượng lớn. Trong số 117 xã thì có 93 xã cung cấp thông tin này 
(79.5%). Hình vẽ 14 dưới đây chỉ ra thông tin này tiếp cận khá dễ dàng.
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Hình 14: Tiếp cận thông tin liên quan đến thủ tục hành chính
để cấp chứng nhận quyền sử dụng đất

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

43%
38.7%

8.6%
9.7%

24, Không 93, CÓ

Hình vẽ 15 phía dưới chỉ ra hình thức công khai thông tin hầu như là được niêm yết và cung cấp 
theo yêu cầu. Theo đánh giá của quan sát viên, mức độ đầy đủ của thông tin khá cao (79.5%). Theo 
kinh nghiệm của quan sát viên, đây là thông tin liên quan đến đất đai được tiếp cận dễ nhất khi họ 
với tư cách là cá nhân đến làm việc ở văn phòng của chính quyền địa phương.

Hình 15: Hình thức công khai thông tin

Niêm yết

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

10.8%

24, Không 93, CÓ

51.6%

37.6%

+ Danh sách các hộ gia đình và tổ chức nộp đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
được quy định tại điều 135 của Nghị định 181/2004 cần công bố công khai. Ủy ban nhân dân xã, 
phường hoặc thị trấn chịu trách nhiệm công khai danh sách các trường hợp đủ điều kiện và không 
đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại trụ sở UBND xã, thị trấn trong thời gian 
mười lăm (15) ngày; xem xét các ý kiến đóng góp đối với các trường hợp xin cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất gửi hồ sơ đến Văn phòng ĐK QSD đất thuộc Phòng Tài nguyên và Môi trường. 
Để tiếp cận loại thông tin này, nhóm nghiên cứu đến văn phòng của chính quyền cấp xã tìm kiếm 
những thông tin được niêm yết. Nếu không có, nhóm nghiên cứu sẽ hỏi trực tiếp thông tin từ cán bộ 
địa phương. Như đã chỉ ra ở bảng 6 phía trên, quan sát viên của chúng tôi chỉ tiếp cận được thông 
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tin liên quan đến danh sách các hộ gia đình đủ và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất ở 35 xã trong tổng số 117 xã (chiếm 29.9% trong tổng số 117 xã). Trong đó 35 xã có 
thể lấy được danh sách này là không khó khăn và chúng hầu như hiển thị bằng hình thức niêm yết 
(xem hình 16 và 17 phía dưới).

Hình 16: Tiếp cận thông tin về các hộ gia đình đủ
và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận QSD đất

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

82, Không 35, CÓ

34.3%

48.6%
11.4%

5.7%

Hình 17: Hình thức công khai thông tin danh sách các
hộ gia đình đủ và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận

QSD đất

Niêm yết

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

22.8%74.3%

2.9%

82, Không 35, CÓ

Những trường hợp chúng tôi không lấy được thông tin ở 82 địa phương có những lý do khác nhau 
rất nhiều. Lý do thứ nhất, có 15 trường hợp chúng tôi không lấy được danh sách này là vì nó không 
được niêm yết công khai ở trụ sở của UBND xã/phường, cán bộ phụ trách không có mặt trong giờ 
làm việc để có thể cung cấp thông tin. Lý do thứ 2, do chúng tôi bị từ chối cung cấp thông tin bởi 
cán bộ phụ trách tại địa phương đó. Họ thường yêu cầu chúng tôi xin xác nhận của lãnh đạo xã nếu 
chúng tôi cần thông tin chi tiết về trường hợp cụ thể, sau đó mới cung cấp cho chúng tôi. Lý do thứ 
3 có 9 trường hợp chúng tôi bị từ chối cung cấp thông tin vì thời gian yêu cầu đã qua thời hạn công 
khai của địa phương đó (hoặc là họ đã thông báo trên loa phát thanh hoặc thông qua trưởng thôn, 
trưởng xóm). Lý do cuối cùng, có 30 trường hợp chúng tôi không lấy được thông tin vì lý do đơn 
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giản là “danh sách này không tồn tại”. Trong quá trình tìm kiếm chúng tôi có thu được một vài lý 
do lý giải thích tại sao danh sách này không tồn tại ở một số địa phương: (i) khi họ cấp giấy chứng 
nhận với số lượng nhỏ (không theo đợt), họ gửi thông báo đến từng hộ gia đình liên quan nên không 
cần làm danh sách; (ii) chỉ một vài hộ chưa cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì chính quyền 
địa phương giải quyết từng trường hợp cụ thể và danh sách này không tồn tại theo đúng nghĩa đen; 
(iii)việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được thực hiện ở địa phương cách đây một thời 
gian rất lâu rồi nên giờ không có danh sách này nữa. Có thể thấy sự cải tiến có thể được thực hiện 
ở những địa phương này nếu có can thiệp thích hợp.

+ Quyết định kế hoạch hỗ trợ đền bù và tái định cư: công bố công khai thông tin này được quy 
định ở điều 57 của Nghị định 84/2007/ND-CP về sau được quy định trong Nghị định 69/CP đưa ra 
vào tháng 8 năm 2009. Thông tin này là tiêu chí quan trọng vì ảnh hướng đến sinh kế và quyết định 
của nhiều cá nhân và hộ gia đình. Tuy nhiên, theo bảng 6 ở bên trên quan sát viên của chúng tôi chỉ 
tìm thấy ở 24 địa điểm, chỉ chiếm 20.7% tổng số xã. Thông tin liên quan đến quyết định kế hoạch 
hỗ trợ đền bù và rái định cư được công khai qua hai kênh chính: phần lớn thông qua niêm yết công 
khai (77.3%- trong số 24 xã 24 xã chúng tôi tìm được thông tin trực tiếp bằng việc niêm yết công 
khai tại trụ sở của 19 xã) và  cán bộ cung cấp thông tin (22.7% đối với 5 trường hợp).  

Hình 18: Tiếp cận thông tin về quyết định đền bù, hỗ trợ 
và tái định cư

Rất dễ

Dễ

Trung bình

25%

20.8%

54.2%

93, Không 24, CÓ

Hình vẽ 18 bên trên cung cấp mức độ tiếp cận của thông tin này. Như chúng ta thấy, không khó 
khăn để có được thông tin trong số 24 trường hợp có thông tin. 54.2% trường hợp được báo cáo là 
“rất dễ” để tiếp cận thông tin từ các quan sát viên và 20.8% trường hợp khác là dễ để có thông tin. 
Từ một chiều hướng khác, xem chất lượng thông tin là mức độ đầy đủ của thông tin. Đối với thông 
tin tiếp cận được, nó được xem là tương đối đầy đủ chi tiết (xem hình 19 bên dưới).
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Hình 19: Mức độ đầy đủ của thông tin liên quan đến
đền bù, hỗ trợ và tái định cư

Đầy đủ toàn bộ

Có hầu hết

Có một số

Có rất ít

93, Không 24, CÓ

40.9%

40.9%

19.1%

9.1%

Tương tự như ở trên những trường hợp mà chúng tôi không thể lấy được thông tin ở 93 địa phương 
khác nhau và tình trạng không tệ như điều trông thấy. Trong số 93 trường hợp không lấy được 
thông tin có 19 trường hợp chúng tôi không thể gặp được cán bộ phụ trách để hỏi khi thông tin 
không được trưng bày công khai. Có 20 trường hợp cán bộ phụ trách yêu cầu quan sát viên của 
chúng tôi xin ý kiến của lãnh đạo xã hoặc giấy giới thiệu từ phòng Tài nguyên và Môi trường 
huyện, hay là họ lý giải thông tin này chỉ được cung cấp cho cơ quan nhà nước và các tổ chức, 
không cung cấp cho cá nhân. Có 18 trường hợp cán bộ từ chối trực tiếp cung cấp thông tin về Quyết 
định bồi thường, hỗ trợ và tái định cư. 35 trường hợp còn lại không lấy được thông tin này cán bộ 
địa phương cho rằng địa phương họ không có khu đất nào đang bồi thường, giải phóng mặt bằng 
nên thông tin này không tồn tại.  

+ Dự thảo kế hoạch đến bù hỗ trợ và tái định cư: được quy định trong điều 19 của Pháp lênh 
dân chủ cấp cơ sở và Nghị định 69 (2009), người dân sẽ có cơ hội đóng góp ý kiến vào các vấn đề 
về dự thảo kế hoạch bồi thường hỗ trợ đối với khu đất đang bị giải phóng mặt bằng, xây dựng cơ 
sở hạ tầng và quy hoạch khu dân cư. Theo điều này, dự thảo kế hoạch bồi thường hỗ trợ và tái định 
cư cần hiển thị ở cấp xã để lấy ý kiến các hộ gia đình. Một điều rõ ràng có thể thấy được như bên 
trên thông tin liên quan đến quyết định chính thức kế hoạch bồi thường hỗ trợ và tái định cư là khó 
có thể lấy được. Theo bảng 6 ở trên, quan sát viên chỉ tìm được thông tin liên quan đến đất đai về 
vấn đề này ở 4 xã chiếm (3.42%).14

+ Quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết: Thông tin này bắt buộc công bố công khai 
theo quy định của Chính phủ thông qua điều 28 của Luật Đất đai 2003:  (i) Uỷ ban nhân dân 
xã, phường, thị trấn có trách nhiệm công bố công khai quy hoạch sử dụng đất chi tiết, kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết của địa phương tại trụ sở Uỷ ban nhân dân. (ii) Cơ quan quản lý đất đai 
các cấp có trách nhiệm công bố công khai quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương 
tại trụ sở cơ quan và trên các phương tiện thông tin đại chúng;  (iii) Việc công bố công khai tại 
trụ sở Uỷ ban nhân dân và cơ quan quản lý đất đai được thực hiện trong suốt thời gian của kỳ 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có hiệu lực. Theo như bảng 6 ở trên thông tin liên quan đến 

14 Số lượng này là nhỏ, chúng tôi không phân tích sâu hơn vấn đề liên quan đến thông tin này.
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quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết  tiếp cận được ở 60 xã, chiếm 52.3% trong tổng số 
117 xã chúng tôi tiến ngành nghiên cứu quan sát. Theo các quan sát của chúng tôi người dân 
có thể có thông tin mà không mất phí (59/60 trường hợp). Như minh họa hình 20 phía dưới, là 
khá dễ để có thể tiếp cận thông tin này

1.7%

Hình 20: Tiếp cận thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

Rất khó

57, Không 60, CÓ

43.3%

20%

15%
20%

Hình thức công khai thông tin được trình bày ở hình 21. Quan sát viên có được thông tin này trực 
tiếp từ hình thức niêm yết công khai 36.7% các xã. Còn 55% xã khác quan sát viên tiếp cận đơn 
giản bằng việc yêu cầu cán bộ phụ trách cung cấp thông tin.15

Hình 21: Hình thức công khai thông tin về quy hoạch và kế hoạch
sử dụng đất chi tiết

Niêm yết

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

57, Không 60, CÓ
55%

36.7%

8.3%

Hình 22 minh họa mức độ đầy đủ của thông tin liên quan đến vấn đề này ở cấp xã nơi mà chúng tôi 
có thể tiếp cận được quy hoạch kế hoạch sử dụng đất chi tiết. Theo như chỉ ra ở hình 22 chất lượng 
thông tin không cao. Trên 20% trường hợp chứa thông tin hầu như thông tin là đầy đủ chỉ có 3.3% 
chứa thông tin đầy đủ toàn bộ.

15 Tài liệu này có thể được giữ ở trong tủ của cán bộ địa phương. Có một vài trường hợp cán bộ thậm trí còn không 
nhó để tài liệu ở đâu hoặc tìm mất nhiều thời gian mới thấy. 
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3.3%

Hình 22: Mức độ đầy đủ của thông tin liên quan đến quy hoạch
kế hoạch sử dụng đất chi tiết

Đầy đủ toàn bộ

Có hầu hết

Có một số

Có ít

Có rất ít

57, Không 60, CÓ

23.3%

41.7%

10%

21.7%

Trong số 57 trường hợp chúng tôi không thể tiếp cận thông tin này, lý do khác nhau rất nhiều. Có 
20 trường hợp cán bộ phụ trách dè chừng khi thấy quan sát viên hỏi về thông tin này họ giải thích 
cho chúng tôi là không tin này không thể cung cấp cho cá nhân. Một vài trường hợp (ví dụ như ở 
Đà Nẵng) yêu cầu chúng tôi có giấy giới thiệu của phòng TNMT huyện để lấy thông tin này. Một 
vài trường hợp khác yêu cầu chúng tôi giải thích lý do tìm thông tin này và yêu cầu thông tin chi 
tiết về bản thân và mục đích trình lên lãnh đạo xã. Thật trớ trêu ở vị trí của người trả lời thông tin 
họ cho rằng thông tin này là tài liệu nội bộ không thể cung cấp cho người dân được, hoặc là lý do 
người dân có xem bản đồ cũng không hiểu được nên không cho xem. Một số trường hợp (5 trường 
hợp) thì không cho xem được vì bản đồ đã rách nát, đã bị mất không tìm thấy…) Còn một vài nơi 
thì cán bộ xã chỉ lên cấp huyện để xem.  

+ Quy hoạch đô thị (bao gồm bản vẽ và mô hình): Thông tin liên quan đến quy hoạch đô thị chỉ 
có thể tiếp cận được ở 27 xã trong tổng số 117 xã (chiếm 23.1%). Loại thông tin này cũng không dễ 
để có được theo như xem hình 23. Tuy nhiên số liệu chỉ ra rằng cả các xã đô thị và nông thôn cần 
thiết để công khai thông tin về quy hoạch đô thị. Điều này có nghĩa là một số lượng đáng kể  các 
xã ở nông thôn công bố thông tin về quy hoạch đô thị mặc dù đối với họ không phải là bắt buộc. 
Để tìm hiểu rõ hơn chúng tôi tập trung vào các xã ở đô thị và chúng tôi tìm được thông tin về quy 
hoạch đô thị ở 14 trong tổng số 59 xã và thông tin này là không khó khăn để có thể lấy được theo 
như minh họa ở hình 23b. Hình 24 và 24b chỉ ra hình thức công khai thông tin về quy hoạch đô thị.  
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18.5%

Hình 23: Tiếp cận thông tin về quy hoạch đô thị

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

Rất khó

22.2%

18.5%

3.7%

37%
90, Không 27, CÓ

28.57%

Hình 23b: Tiếp cận thông tin về quy hoạch đô thị
(Đối với khu vực đô thị)

Rất dễ

Dễ

Trung bình

Khó

Rất khó

21.4%

7.14%

7.14%

35.7%
45, Không 14, CÓ

Trong số 90 trường hợp chúng tôi không thu được thông tin thì có 34 trường hợp cán bộ phụ trách 
trả lời rằng địa phương họ không có quy hoạch đô thị (37.8%). Có 21 trường hợp cần thêm thông 
tin từ quan sát viên  (ví dụ yêu cầu giấy giới thiệu), họ lập luận rằng đất đai là thông tin cần bí mật 
không thể tiết lộ. 21 trường hợp khác thông tin này không được trưng bày công khai và cán bộ 
phụ trách vắng mặt trong giờ hành chính. Một vài trường hợp khác từ chối cung cấp vì do bản đồ 
quy hoạch đô thị đã bị mất, hỏng, rách hoặc đã cũ không còn giá trị đề nghị quan sát viên đến cấp 
huyện để lấy thông tin   
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50%

Hình 24: Hình thức công khai thông tin về quy hoạch đô thị

Trưng bày

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

46.1%

3.9%

90, Không 27, CÓ

42.9%

Hình 24b: Hình thức công khai thông tin về quy hoạch
đô thị (đối với khu vực đô thị) 

Trưng bày

Cung cấp theo yêu cầu

Khác

50%

7.1%

45, Không 14, CÓ

+ Dự thảo quy hoạch đô thị: Thông tin liên quan đến dự thảo quy hoạch đô thị chỉ tiếp cận được 
ở một vài xã (4 địa bàn) chiếm 3.4 % tổng số các địa điểm quan sát.

(2)Thông tin không bắt buộc công bố công khai: Khác với thực tế ở cấp tỉnh thông tin mà không 
bắt buộc công bố công khai ở cấp xã, lấy được các thông tin này là vô cùng hạn chế. Các quan sát 
của chúng tôi chỉ ra rằng biên bản lấy ý kiến cho dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư chỉ 
lấy được ở 4 xã, và chúng tôi không có bất kỳ thông tin gì liên quan đến biên bản lấy ý kiến về dự 
thảo quy hoạch đô thị.

3.3 Phân tích đánh giá 

Số liệu thu được từ quan sát thực địa cung cấp một bức tranh tổng thể về khả năng tiếp cận các 
thông tin liên quan đến đất đai ở cả ba cấp đó là: cấp tỉnh, cấp huyện và cấp xã. Trong phần này, 
chúng tôi tập hợp và xây dựng điểm cho 12 tỉnh. Với những điểm số này chúng tôi có thể xác định 
được những trường hợp thực hiện tốt nhất. 
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3.3.1 Điểm cấp tỉnh dựa vào việc tiếp cận thông tin ở cấp xã      

Để xây dựng được thang điểm cho tỉnh sử dụng số liệu của cấp xã chúng tôi dùng phương pháp 
tính toán điểm cộng của mỗi tỉnh. Đối với mỗi tỉnh chúng tôi tiến hành quan sát tại 10 xã, mỗi xã 
có 9 thông tin liên quan đến đất đai.16 Về mỗi thông tin cụ thể liên quan đến đất đai, chúng tôi đánh 
giá một điểm cho một xã có thông tin và 0 điểm khi không có thông tin. Ví dụ Bắc Ninh có 7/10 
xã có thông tin về “ Thủ tục hành chính liên quan đến cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”, 
trong trường hợp này tỉnh Bắc Ninh được 7 điểm ở thông tin 1 (TT 1 trong bảng 7). Tương tự như 
vậy với các thông tin khác. Sau cùng thực hiện việc chấm điểm cho việc tiếp cận thông tin ở các xã 
rồi chia trung bình cho các thông tin.. Theo như Bảng 7, TPHCM là tỉnh thực hiện tốt nhất ở cấp 
xã tiếp theo là Khánh Hòa, Hà Nội và Hưng Yên. Các tỉnh thực hiện ở mức trung bình là Đà Nẵng, 
Quảng Nam, Thái Bình và Cần Thơ. Kết quả cho thấy các tỉnh có thu nhập cao nằm trong nhóm 
tiếp cận thông tin tốt. Kết quả cũng chỉ ra các tỉnh có thu nhập thấp hơn thì tiếp cận thông tin cũng 
khá tốt (Quảng Nam và Hưng Yên).17 

Bảng 7: Chấm điểm các tỉnh dựa vào tiếp cận thông tin ở cấp xã

Tên tỉnh TT1 TT2 TT3 TT4 TT5 TT6 TT7 TT8 TT9 Điểm
Hà Tĩnh 4.4 0 1.1 0 3.3 1.1 0 1.1 0 1.22
Bến Tre 8.9 3.3 0 0 1.1 0 0 0 0 1.48
Bắc Ninh 7 0 1 0 2 4 1 0 0 1.67
Tiền Giang 6 2 1 0 6 2 0 0 0 1.89
Cần Thơ 10 0 0 0 5 3 0 0 0 2.00
Thái Bình 9 3 1 0 6 0 1 0 0 2.22
Đà Nẵng 9 5 3 0 4 2 0 0 0 2.56
Quảng Nam 9 4 1 0 8 1 0 0 0 2.56
Hà Nội 8 2 6 1 6 3 2 0 0 3.11
Hưng Yên 8 2 6 1 6 3 2 0 0 3.11
Khánh Hòa 8.9 7.8 4.4 1.1 8.9 5.6 0 0 0 4.08
HCM 8 7 6 2 8 6 0 1 0 4.22

3.3.2 Chấm điểm các tỉnh dựa vào việc tiếp cận thông tin ở cấp huyện

Chúng tôi sử dụng phương pháp tương tự như ở cấp xã để tính toán điểm cho cấp huyện. Chúng 
tôi có hai quan sát ở cấp huyện cho mỗi tỉnh và mỗi huyện cần thu thập 6 thông tin. Chúng tôi cho 
điểm 10 cho một thông tin ở một tỉnh nếu cả hai quan sát đó đều có thông tin cần tìm. Kết quả chỉ 
ra ở bảng 8 là: Khánh Hòa, Hà Nội và Đà Nẵng là những tỉnh thực hiện tốt việc cung cấp thông tin 
ở cấp huyện tiếp theo là Cần Thơ và TP HCM. 

16 Một vài tỉnh chúng tôi chỉ tiến hành quan sát được 9 xã do diều kiện thời tiết
17 Các xã thực hiện tốt như: Vĩnh Phương, Phước Long, Vĩnh Phước, Xương Huân của TP Nha Trang (tỉnh Khánh 

Hòa), Ninh Phước, Ninh Thượng của huyện Ninh Hòa (tỉnh Khánh Hòa); Phú Xuân, Vũ Chính của TP Thái Bình; 
xã Đông Phong, Hồng Giang của huyện Đông Hưng tỉnh Thái Bình; Phướng Cát Lái, Thạnh Mỹ Lợi (Quận 2, 
HCM), thị Trấn Nhà Bè, xã Hiệp Phước, Phước Kiểng, Phước Lộc (huyện Nhà Bè, TPHCM)
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Bảng 8: Chấm điểm các tỉnh dựa vào tiếp cận thông tin ở cấp huyện

Tên tỉnh TT1 TT2 TT3 TT4 TT5 TT6  Tổng số Điểm
Hà Tĩnh 5 0 5 0 0 0 10 1.67
Bến Tre 10 0 0 0 0 0 10 1.67
Bắc Ninh 10 5 0 0 0 0 15 2.50
Tiền Giang 5 0 5 0 5 0 15 2.50
Cần Thơ 10 10 10 0 0 0 30 5.00
Thái Bình 5 5 0 0 0 0 10 1.67
Đà Nẵng 10 10 10 0 0 0 30 5.00
Quảng Nam 10 5 5 0 0 0 20 3.33
Hà Nội 10 5 5 5 5 0 30 5.00
Hưng Yên 10 5 0 0 0 0 15 2.50
Khánh Hòa 10 10 10 0 0 0 30 5.00
HCM 10 10 5 0 0 0 25 4.17

 3.3.3 Chấm điểm các tỉnh dựa vào việc tiếp cận thông tin ở cấp tỉnh

Tương tự như trên chúng tôi cho điểm các tỉnh/thành phố dựa vào sử dụng số liệu thu thập thông 
tin ở cấp tỉnh. Điểm cao nhất cho mỗi tiêu chí là điểm 10 và điểm thấp nhất là điểm 0. Kết quả chỉ 
ra ở bảng 9, một lần nữa tỉnh nằm trong tốp thực hiện tốt là Đà Nẵng, tiếp theo là Hồ Chí Minh, 
Hưng Yên, Thái Bình, Cần Thơ, Tiền Giang và Bến Tre.  

Bảng 9: Chấm điểm các tỉnh dựa vào việc tiếp cận thông tin ở cấp tỉnh

Tên tỉnh TT1 TT2 TT3 TT4 TT5 TT6 Tổng Điểm
Hà Tĩnh 10 0 0 0 0 0 10 1.67
Bến Tre 0 10 0 10 10 0 30 5.00
Bắc Ninh 0 0 0 0 0 0 0 0.00
Tiền Giang 10 10 0 10 0 0 30 5.00
Cần Thơ 10 10 0 10 0 0 30 5.00
Thái Bình 0 10 10 10 0 0 30 5.00
Đà Nẵng 10 10 10 10 0 0 40 6.67
Quảng Nam 10 10 0 0 0 0 20 3.33
Hà Nội 0 0 0 10 0 0 10 1.67
Hưng Yên 0 10 0 10 10 0 30 5.00
Khánh Hòa 10 10 0 0 0 0 20 3.33
HCM 10 10 0 10 0 0 30 5.00

3.3.4 Đánh giá chung 

Bảng 10 nhìn lại tổng điểm ở cả 3 cấp, như chúng ta thấy, bảng tổng hợp tỉnh thực hiện tốt nhất là 
Đà Nẵng, tiếp theo là Hồ Chí Minh, Khánh Hòa, Cần Thơ và Hà Nội. Một điều thú vị là mặc dù Đà 
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Nẵng là tỉnh có số điểm tổng cao nhất nhưng không phải là tỉnh thực hiện tốt nhất ở cấp xã bởi vì  
điểm ở cấp huyện và cấp tỉnh rất cao. Thành phố HCM điểm ở cả 3 cấp là rất tốt. Khánh Hòa thực 
hiện tốt hơn Đà Nẵng ở cả cấp xã và cấp huyện nhưng lại kém hơn Đà Nẵng ở cấp tỉnh.

Bảng 10: Đánh giá việc thực hiện ở các tỉnh

Tên tỉnh Điểm cấp xã Điểm cấp huyện Điểm cấp tỉnh Điểm chung
Hà Tĩnh 1.22 1.67 1.67 1.52
Bến Tre 1.48 1.67 5.00 2.72
Bắc Ninh 1.67 2.50 0.00 1.39
Tiền Giang 1.89 2.50 5.00 3.13
Cần Thơ 2.00 5.00 5.00 4.00
Thái Bình 2.22 1.67 5.00 2.96
Đà Nẵng 2.56 5.00 6.67 4.74
Quảng Nam 2.56 3.33 3.33 3.07
Hà Nội 3.11 5.00 1.67 3.26
Hưng Yên 3.11 2.50 5.00 3.54
Khánh Hòa 4.08 5.00 3.33 4.14
HCM 4.22 4.17 5.00 4.46

Nhìn chung xếp hạng các tỉnh trong bảng 10 là phù hợp với với nhận định của các quan sát viên. Họ 
đồng ý rằng 3 tỉnh dẫn đầu là Đà Nẵng, TPHCM và Khánh Hòa. Tuy nhiên quan sát viên của chúng 
tôi đề xuất xếp hạng Khánh Hòa ở vị trí đầu tiên thay cho Đà Nẵng vì tiếp cận thông tin ở Khánh 
Hòa rất thuận lợi ở cả 3 cấp. Phương pháp của chúng tôi sẽ đo dữ liệu của cấp xã, huyện và tỉnh là 
tương đương nhau. Nếu như chúng tôi cho rằng dữ liệu cấp xã tính toán kỹ hơn thì số liệu sẽ khác. 

Chúng tôi cho rằng tại một số tỉnh thành phố có thu nhập cao hơn như Hồ Chí Minh, Khánh Hòa và 
Đà Nẵng, nhu cầu thông tin đất đai sẽ cao hơn do tại đó có các hoạt động kinh tế và đầu tư sôi động. 
Tại những tỉnh và thành phố này có nhiều dự án xây dựng và đầu tư do đó sẽ có liên quan tới việc 
giải tỏa bồi thường và tái định cư. Điều này sẽ làm cho nhu cầu thông tin của người dân và doanh 
nghiệp tăng lên. Khi nhu cầu thông tin tăng lên, thì việc đáp ứng nhu cầu thông tin của cán bộ/cơ 
quan địa phương cũng tăng lên. Ví dụ, bằng việc đáp ứng nhiều yêu cầu của người dân địa phương 
về thông tin đất đai, thì bản thân cơ quan nhà nước cũng như cán bộ cũng có hiểu biết về thông tin 
đất đai nhiều hơn so với các địa phương khác (các điều kiện khác như nhau). Ngoài ra, tại những 
địa điểm này thì các thông tin về đất như thủ tục cấp giấy chứng nhận đất, bản đồ sử dụng đất, kế 
hoạch bồi thường tái định cư cũng có nhiều hơn. Điều này giúp giải thích một phần tại sao chúng 
ta có thể quan sát thấy nhiều thông tin về đất đai hơn tại các tỉnh có thu nhập cao hơn. Mặt khác, 
quan sát của chúng tôi cũng cho thấy là tại một số địa phương có thu nhập thất hơn mà việc cung 
cấp thông tin cũng rất tốt. Có hai trường hợp: (i) tại khu vực miền núi có ít các dự án liên quan đến 
đất đai (bồi thường hoặc tái định cư). Kết quả là những thông tin liên quan đến đất đai như các thủ 
tục hành chính và bản đồ địa chính, sử dụng đất mà các cán bộ có thể thu thập được dễ dàng; và ii) 
tại những nơi các cán bộ muốn thu hút các nhà đầu tư đến địa phương mình, họ rất năng động trong 
việc cung cấp các thông tin liên quan đến đất đai.  
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IV/ Kết luận

Theo kết quả tổng hợp, các tỉnh có kết quả công bố thông tin tương đối khả quan thì vẫn cần cải 
thiện nhiều thứ. Vì thế ngay cả khi tính minh bạch và trách nhiệm giải trình có vẻ như được nâng 
lên, một người bình thường sẽ vẫn gặp phải khó khăn khi cần tìm hiểu hệ thống hành chính về đất 
đai. Điều này chỉ ra rằng có sự kém hiệu quả đáng kể và chi phí giao dịch vẫn còn quá lớn  trong 
hệ thống hành chính đất đai và điều đó gây cản trở cho tăng trưởng kinh tế của Việt Nam. Một số 
đề xuất trực tiếp từ phân tích của chúng tôi:

• Nâng cao kiến thức và năng lực cho đội ngũ cán bộ cấp xã đặc biệt là đội ngũ cán bộ là cán bộ 
Địa chính có các khóa đào tạo tập huấn các văn bản quy phạm pháp luật liên quan đến nghĩa 
vụ và trách nhiệm của cán bộ công chức ở cấp xã có nghĩa vụ cung cấp các thông tin công khai 
về đất đai cho nhân dân, tránh tình trạng có cán bộ nói: “đất đai là thuộc phạm vi quản lý của 
nhà nước những thông tin về đất đai là những thông tin chỉ được cung cấp cho cơ quan nhà 
nước và các tổ chức, cá nhân không liên quan không được xem những thông tin này”. Trong 
một số nơi cán bộ phụ trách cấp huyện và cấp xã có vẻ rất bất ngờ khi trong thực tế người dân 
đến trụ sở cơ quan nhà nước hỏi các thông tin về đất đai. Họ thường yêu cầu: “Giấy giới thiệu” 
hoặc giải thích lý do tìm kiếm thông tin cho dù đó là thông tin trong thực tế cần phải công khai.

• -Thực hiện việc công bố thông tin một cách toàn diện ở cả cấp huyện và cấp xã: Thực hiện 
công khai thông tin cần thực hiện một cách có hệ thống và toàn diện. Trong thực tế có những 
trường hợp cán bộ cấp xã chỉ người tìm kiếm thông tin lên cấp huyện, ở Cấp huyện cán bộ lại 
chỉ xuống cấp xã.  Cần thực hiện toàn diện và hệ thống hơn có nghĩa là người tìm kiếm có thể 
tiếp cận thông tin về đất đai ở tất cả các cấp (cấp huyện và cấp xã). Thông tin cần có sẵn, dễ 
tìm từ hệ thống lưu trữ. Hiện nay nhiều trường hợp cán bộ phụ trách không thể xác định được 
vị trí thông tin cần tìm kiếm đó không phải là một hình thức lưu giữ tốt ( bản đồ , tài liệu hỏng, 
rách nát).

• Nâng cao nhận thức và tăng cường các chiến dịch giáo dục: người dân hình như không nhận 
thức được quyền của họ về tiếp cận các thông tin nói chung và các thông tin liên quan đến đất 
đai nói riêng.

• Tiếp cận thông tin là quan trong nhưng chất lượng thông tin cũng quan trọng: là khó khăn cho 
người dân hiện nay có thể biết thông tin nào đã tiếp cận có được cung cấp đẩy đủ và toàn diện 
hay không.

 Thêm vào đó có thể đưa nhiều thông tin hơn, đầy đủ hơn, rộng rãi hơn trên website và điều này sẽ 
làm tăng khả năng tiếp cận thông tin của người dân địa phương. Hơn nữa nó cũng giúp làm tăng 
tính minh bạch của chính quyền khi những người bên ngoài và những người đánh giá đều có thể 
tiếp cận thông tin. Điều ngạc nhiên là trong một số trường hợp, không bắt buộc phải cung cấp một 
số thông tin thì họ vẫn cung cấp, trong một số khu vực khác, mức độ thông tin được cung cấp là 
không đầy đủ. Có thể những trường hợp đó nhà cung cấp thông tin cảm thấy thích thú và thuận tiện 
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trong quá trình cung cấp thông tin đó. Bằng chứng định tính cho thấy thêm rằng để cải thiện hơn 
nữa việc tiếp cận thông tin về đất đai một cách toàn diện thì cần lưu ý một số vấn đề cản trở khả 
năng tiếp cận thông tin đất đai bao gồm năng lực thực hiện (ví dụ như thiếu nguồn lực vật chất và 
con người), thực hiện việc quản lý hồ sơ còn kém (tức là không tồn tại ở hệ thống lưu trữ tại một số 
địa điểm) văn hóa tổ chức (ví dụ cần phải hỏi lãnh đạo của tôi, thái độ phục vụ đối với công dân), 
và yếu tố nhận thức khi nhiều cán bộ công dường như không biết rằng thông tin liên quan đến đất 
đai cần thiết phải được công khai theo quy định của các Luật hiện hành. Đồng thời nhiều người dân 
có thể không biết rằng họ có quyền được yêu cầu những thông tin này. Kết quả tổng thể từ nghiên 
cứu này cho thấy mặc dù Việt Nam có những bộ luật và quy định tương đối tốt về công bố thông 
tin cho người dân nhưng vẫn còn chỗ trống để cải thiện lập pháp và hành pháp. 
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Phụ Lục

A1. Thiết kế hướng dẫn kiểm tra thông tin trên website
HƯỚNG DẪN KIỂM TRA

TÌM HIỂU KHẢ NĂNG TIẾP CẬN THÔNG TIN ĐẤT ĐAI QUA CỔNG THÔNG TIN 
ĐIỆN TỬ CỦA CÁC TỈNH/ THÀNH PHỐ

1. Mục tiêu:

Thu thập thông tin về việc cung cấp thông tin liên quan đến đất đai trên các website hiện có của các 
cơ quan chức năng tại Việt Nam. Người kiểm tra chỉ cần thu thập được thông tin về việc cung cấp 
thông tin (publication of information), chứ không phải là những thông tin cụ thể về đất đai. 

2. Các trang web cần truy cập: 

• Website của Bộ Tài nguyên và Môi trường
• Website các sở, ban ngành thuộc Bộ Tài nguyên và Môi trường
• Website chính thức/cổng thông tin điện tử của 64 tỉnh/ thành của Việt Nam
• Website của Sở Tài nguyên và Môi trường của các tỉnh
• Website của các huyện (nếu có) kiểm tra từ cổng thông tin điện tử của tỉnh đó.
• Google.com
3. Các thông tin cần kiểm tra:

Bao gồm các nhóm thông tin về: 

• Thủ tục hành chính liên quan đến đất đai
• Các vấn đề về giao đất, cấp đất
• Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị
• Kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư 

Hình thức thông tin của các nhóm thông tin này sẽ được trình bày cụ thể ở dưới đây
4. Cách thức thực hiện: 

• Tìm địa chỉ các trang web cần truy cập kể trên, liệt kê địa chỉ các trang web này vào một bản 
excel có các cột: STT, Tên trang web, địa chỉ trang web, tỉnh (có trang web này)  

STT Tên trang Web Địa chỉ trang Web Tỉnh Huyện
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• Truy cập vào các trang web nói trên, trước hết là các trang web chính thức, để kiểm tra có hay 
không các thông tin trên. Nếu không tìm thấy thông tin ở các trang web chính thức thì tìm kiếm 
qua www.google.com

• Các thông tin thuộc nhóm 1 là thông tin về thủ tục hành chính liên quan đến đất đai (TTHC) 
thường được tìm thấy ở website của  sở tài nguyên môi trường của các tỉnh trong các mục sau: 
mục thủ tục hành chính/ hướng dẫn thủ tục/ bộ thủ tục hành chính. Trừ thông tin về mức phí là 
thông tin bắt buộc phải cung cấp trực tuyến nên dễ tìm

• Các thông tin nhóm 2 là nhóm thông tin về quy hoạch kế hoạch sử dụng đất (cấp Quốc gia, cấp 
tỉnh, cấp huyện) và dự thảo kế hoạch sử dụng đất (QHKH) thường được tìm thấy ở website của  
sở Tài nguyên và Môi trường của các tỉnh trong các mục sau: quy hoạch/ công bố quy hoạch/ 
thông tin quy hoạch. Thông tin thuộc nhóm này là thông tin bắt buộc phải cung cấp trực tuyến 
nên dễ tìm

• Các thông tin nhóm 3 là thông tin về quy hoạch đô thị (QHĐT) thường được tìm thấy ở website 
của  sở tài nguyên môi trường của các tỉnh trong các mục sau: quy hoạch/ công bố quy hoạch/ 
thông tin quy hoạch 

• Các thông tin thuộc nhóm 3, nhóm 4, nhóm 5 không bắt buộc phải cung cấp trực tuyến nên 
người kiểm tra ưu tiên sử dụng www.google.com

• Lưu lại các file bản mềm đã tìm được vào các folder theo cây thư mục sau: Cấp 1: miền Bắc, 
Trung, Nam, cấp 2: tên các tỉnh thuộc các miền, cấp 3: tên các huyện thuộc các tỉnh đó.

• Đặt tên file tìm được theo mã bằng tiếng việt không dấu, ví dụ: “TTHC01 tinh A”/ “QHKH 
huyen B”

• Chụp lại màn hình, in ra làm bằng chứng về việc tìm được hoặc không tìm được thông tin, lưu 
file ảnh này vào thư mục phù hợp, với tên bao gồm ví dụ như: “Anh TTHC01 huyen A”  

• Đánh giá mức độ đầy đủ của thông tin, ghi lại thời gian truy cập, ghi lại các bước đã làm vào 
phiếu tổng hợp (summary sheet). Việc ghi lại vào summary sheet phải thực hiện ngay sau khi 
kiểm tra website của từng tỉnh/huyện để đảm bảo tính chính xác.   

5. Các hình thức thông tin (information output) cụ thể:

a. Nhóm 1: Thông tin về thủ tục hành chính liên quan đến đất đai (TTHC)

Bao gồm:

 ¾ Danh sách các thủ tục và biểu mẫu liên quan đến cấp giấy chứng nhận sử dụng đất (TTHC1)
 ¾ Thông tin về địa chỉ, điện thoại, địa chỉ email nhận phản hồi và kiến nghị của cá nhân và tổ 

chức về quy định thủ tục hành chính (TTHC2)
 ¾ Thông tin về việc phản hồi và kiến nghị của cá nhân và tổ chức  về quy định hành chính liên 

quan đến cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (TTHC3)
 ¾ Kết quả giải quyết phản hồi và kiến nghị về thủ tục hành chính liên quan đến đất đai (TTHC4)
 ¾ Văn bản quy định mức phí cho việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (TTHC5)
 ¾ Dịch vụ trực tuyến cho cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (TTHC6)
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b. Nhóm 2: Thông tin về quy hoạch kế hoạch sử dụng đất (cấp Quốc gia, cấp tỉnh, cấp huyện) 
và dự thảo kế hoạch sử dụng đất (QHKH)

Bao gồm: 

 ¾ Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất chi tiết, kế hoạch SD đất chi tiết; (QHKH1) 
 ¾ Bản đồ hiện trạng SD đất; (QHKH2)
 ¾ Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với T.hợp xét duyệt quy hoạch SD đất chi tiết (QHKH3)

c. Nhóm 3:  Thông tin về quy hoạch đô thị (QHDT)

Bao gồm:

 ¾ Dự thảo quy hoạch đô thị (QHDT1)
 ¾ Quy hoạch đô thị được phê duyệt (QHDT2)

d. Nhóm 4: Nội dung liên quan đến đền bù, hỗ trợ và tái định cư (TDC)

Bao gồm:

 ¾ Quyết định đền bù, hỗ trợ và tái định cư (TDC1)
 ¾ Dự thảo kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư (TDC2)

e. Nhóm 5: Giao đất cấp đất (GDCD)

Bao gồm:

 ¾ Tiêu chuẩn về giao đất cấp đất (GDCD1)
 ¾ Quyết định giao đất, cấp đất bao gồm: hồ sơ các nhà đầu tư, tên và nội dung dự án, mức giá 

cuối cùng, giá được đề xuất bởi Bộ tài chính (GDCD2)

Sau khi kết thúc việc tìm kiếm tất cả 5 nhóm thông tin trên, nghiên cứu viên sẽ liên hệ với ban 
quản trị mạng theo địa chỉ được ghi phía cuối hoặc đầu trang web để hỏi về những thông tin thiếu 
trong 5 nhóm thông tin trên. Mục đích xem BQT mạng có trao đổi hướng dẫn, liên hệ với NCV 
hay không (LHQTM)

6. Mẫu phiếu tổng hợp (summary sheet)

Sau khi tìm kiếm 16 thông tin  theo tỉnh hoặc quốc gia thì phản ánh vào phiếu tổng hợp theo mẫu 
sau. Lưu lại bằng bản mềm theo quy định VD “SS huyen A”, lưu lại thư mục phù hợp. Ngoài ra 
cần in thành bản cứng. 
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ần

 c
âu

 tr
ả 
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c 

tìm
 k

iế
m

 b
ằn

g 
w

eb
sit

e c
ủa

 tỉ
nh

/ h
uy

ện
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A2. Thiết kế hướng dẫn quan sát trong thực tế

A2.1 Hướng dẫn quan sát ở cấp tỉnh

THIẾT KẾ QUAN SÁT 
TÌM HIỂU KHẢ NĂNG TIẾP CẬN THÔNG TIN ĐẤT ĐAI Ở CẤP TỈNH

******

NHỮNG LƯU Ý TRƯỚC KHI THỰC HIỆN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN

Mục tiêu: Thu thập thông tin về việc cung cấp thông tin liên quan đến đất đai.
Phương thức quan sát: Cán bộ quan sát thực địa phải đặc biệt lưu ý phương pháp thu thập thông 
tin ở đây là phương pháp quan sát kín. Thông qua việc tiếp cận thông tin về đất đai ở các địa 
phương với tư cách là người dân bình thường có nhu cầu tiếp cận thông tin về quy định quản lý 
đất đai hoặc đi mua đất. Trong trường hợp quan sát viên bị người cung cấp thông tin ở cấp tỉnh  
yêu cầu nói rõ lý do cần tiếp cận thông tin khi đó người nghiên cứu có thể trả lời rằng đại diện cho 
công ty đi tìm hiểu thông tin về đất. Người quan sát sẽ thu thập được thông tin về việc cung cấp 
thông tin (publication of information), chứ không phải là những thông tin cụ thể về đất đai. Cố 
gắng đến mức tối đa để đảm bảo người/cơ quan cung cấp thông tin không bị ảnh hưởng, tác động 
trong khi tiến hành quan sát. 

Chuẩn bị: 

Việc chuẩn bị các thông tin về địa bàn quan sát sẽ giúp ích cho người thực hiện việc quan sát tiến 
hành việc quan sát một cách nhanh chóng, chính xác và hiệu quả. Tối thiểu, nên tìm hiểu các thông 
tin khái quát về đất đai tại địa bàn mình sẽ quan sát.   
Tìm hiểu ở tỉnh hiện đã có những khu đô thị hoặc khu công nghiệp nào được phê duyệt và những 
khu đô thị hoặc khu công nghiệp nào chưa được phê duyệt còn đang trong quá trình xây dựng, dự 
thảo để thực hiện nội dung thứ 3. Thông tin này sẽ kiểm tra trước trên website của địa phương và 
hỏi chính người dân của địa phương khi cán bộ nghiên cứu xuống địa bàn quan sát.
Mang theo giấy giới thiệu của DEPOCEN, trong đó quan sát viên được giới thiệu là nhân viên của 
DEPOCEN tìm hiểu những thủ tục thông tin về đất. 
Mang theo giấy giới thiệu của WB về dự án nghiên cứu tiếp cận thông tin về đất đai. Lưu ý, không 
sử dụng giấy giới thiệu này để tiếp cận thông tin, chỉ sử dụng trong trường hợp cấp thiết khi quan sát 
viên bị chính quyền địa phương hỏi đến mục đích đi tiếp cận thông tin về đất đai ở địa phương đó 

Quan sát viên cần nhất quán khi tìm hiểu thông tin về đất đai với tư cách:

1. Người dân thường, có nhu cầu liên quan đến thông tin về đất 
2. Cán bộ Trung tâm DEPOCEN được giao nhiệm vụ đi tìm hiểu thông tin về đất cho giám 

đốc (chỉ áp dụng trong trường hợp tìm hiểu thông tin về giao đất, cấp đất ở cấp tỉnh).
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Yêu cầu: 

1. Lưu lại, ghi chép lại (record) khoảng thời gian để tiếp cận thông tin, mức độ khó khăn khi 
tiếp cận thông tin, thái độ của cán bộ phụ trách của từng bước, số lần tiếp xúc với cán bộ để 
có được thông tin mình muốn là bao nhiêu lần; để phản ánh mức độ khó của thông tin vào 
phiếu tổng hợp, cán bộ cung cấp thông tin có hỏi về mục đích tìm hiểu thông tin của người 
quan sát hay không.  

2. Ghi vắn tắt các bước đã làm vào phiếu tổng hợp. 
3. Nếu như không tiếp cận được thông tin phải ghi rõ lý do. 
4. Cuối mỗi lần quan sát, ngoài việc điền ngay thông tin vào phiếu tổng hợp, cần làm một 

phiếu nhật ký ghi rõ quy trình thực hiện, thông tin thu được, kinh nghiệm rút ra.

 Chú ý: 

1. Ưu tiên quan sát để thu thập thông tin (nhìn bảng tin, bảng niêm yết thông tin, quan sát 
người dân đang làm thủ tục xin thông tin về đất đai tại địa bàn quan sát,..), sau khi quan 
sát thì hỏi thẳng thông tin mình muốn với tư cách một người dân bình thường mà chưa 
cần nêu lý do. 

2. Ở những khâu phải tiếp xúc với cán bộ, cần hỏi tên và số điện thoại của cán bộ đã giải 
đáp thắc mắc để ghi vào nhật ký. Tất cả các trường hợp trả lời cán bộ phụ trách đi vắng 
thì xin số điện thoại để gọi hỏi. Nếu gọi không được hoặc trả lời không có thông tin thì 
có thể hỏi người dân. Sau đó, tiếp tục chuyển sang tiếp cận thông tin tiếp theo.

CÁC THÔNG TIN CẦN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN CẤP TỈNH

Nội dung 1: Thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất bao gồm: (một hoặc nhiều thông tin ghi dưới đây)

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch, kế hoạch SD đất;
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất đối với Trường hợp xét duyệt quy hoạch SD đất.

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm: (một hoặc nhiều thông tin ghi dưới đây)

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất chi tiết, kế hoạch SD đất chi tiết; 
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với trường hợp xét duyệt quy hoạch SD đất chi tiết.

Lưu ý:

Quy hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của quy hoạch sử dụng đất thể hiện trên bản 
đồ địa chính

Kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của kế hoạch sử dụng đất và gắn với thửa đất

Dự thảo quy hoạch, sử dụng đất

Cơ quan chịu trách nhiệm cung cấp các thông tin này thường là Sở Tài nguyên và Môi trường. 
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Bối cảnh: Văn phòng Sở Tài nguyên và Môi trường (hoặc một cơ quan được chỉ định để cung 
cấp thông tin đất đai)  

Thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên thực tế thường thể hiện dưới hình thức là 
bản đồ quy hoạch sử dụng đất hoặc bản đồ địa chính niêm yết tại Sở Tài nguyên và Môi trường 
(không nên chỉ sử dụng từ quy hoạch vì người ta sẽ chỉ sang phòng quy hoạch đô thị do nhầm lẫn). 

Ngoài ra, thời điểm này là năm 2010, mà quy hoạch sử dụng đất chi tiết hiện tại phê duyệt từ năm 
1990, còn quy hoạch cho giai đoạn 2011-2020 thì cuối 2010 mới có, nên tài liệu quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết hiện tại thường rất khó xin. Nên quan sát viên hỏi thêm xin xem dự thảo 
quy hoạch sử dụng đất cho năm 2011-2020.

Tài liệu kế hoạch sử dụng đất là tài liệu quy định rõ khu vực nào dành cho đất nông nghiệp, lâm 
nghiệp, làm đường, công nghiệp v.v…

Bước đầu quan sát viên tiếp cận thông tin với tư cách là người dân bình thường có nhu cầu tìm 
hiểu thông tin đến đất (mua/bán đất) để hỏi trực tiếp. Trong trường hợp nếu bị hỏi về mục đích 
của việc tìm hiểu thông tin để làm gì, có thể giải thích là  nhân viên của công ty DEPOCEN có 
nhu cầu tìm hiểu thông tin về đất.  

Tìm hiểu khả năng phải trả lệ phí (chính thức hoặc không chính thức) để tiếp cận thông tin

1. Tìm hiểu xem có bản đồ quy hoạch sử dụng đất tại văn phòng của Sở TN&MT của tỉnh hay 
không

☺ Nếu có, Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng

2. Hỏi về tài liệu kế hoạch sử dụng đất của tỉnh,  

Tình huống  2.1: Xem được: ☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng hoặc thử xin phép photo.

Tình huống  2.2: Không cho xem hoặc trả lời là không có: tiếp tục hỏi thêm một số người nữa 
để kiểm tra thông tin 
Tình huống  2.3: Họ không hiểu đó là cái gì: Giải thích như trên, hoặc giải thích là tài liệu đi 
kèm sơ đồ quy hoạch (tên) niêm yết phía ngoài (nếu bên ngoài có sơ đồ quy hoạch.)  

Chú ý: Tất cả các thông tin này theo luật là bắt buộc phải được cung cấp và công bố công khai. 
Việc đề nghị cung cấp thông tin không phải là một yêu cầu đặc biệt. Ngoài ra, việc đánh giá về 
mức độ khó khăn của việc tiếp cận thông tin phải căn cứ vào việc thông tin đó đã được phê duyệt 
hay chưa (hay đã có hay chưa). Đương nhiên, chỉ thông tin có rồi thì mới đánh giá được khả năng 
tiếp cận với thông tin đó.

Nội dung 2: Tìm hiểu thông tin về 

1. Tiêu chuẩn giao đất 

2. Bản đồ địa điểm đầu tư
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Bối cảnh: Tại văn phòng UBND tỉnh hoặc VP của Sở Tài nguyên và Môi trường

Các doanh nghiệp, tổ chức mà thường là các doanh nghiệp sản xuất sẽ hay có nhu cầu thuê, xin 
cấp đất để hoạt động.  

Bước đầu với tư cách là một người dân bình thường hỏi xin cán bộ phụ trách các thông tin trên, có 
thể là hỏi Chánh văn phòng. Khi bị bỏi về mục đích tìm hiểu thông tin, thì quan sát viên có thể giải 
thích là đại diện công ty tư vấn đầu tư/nhân viên của Depocen để tìm hiểu thủ tục thuê đất ở tỉnh 
như thế nào, tiêu chí được giao đất là gì, cần chuẩn bị những gì, bản đồ địa điểm đầu tư ra sao. 

Bản đồ địa điểm đầu tư là tài liệu liệt kê các vị trí có thể đầu tư, có địa chỉ và bản đồ, ranh giới rõ 
ràng của các mảnh đất để cung cấp cho các nhà đầu tư và thường ban hành vào đầu năm tài chính. 
Bản đồ này thường nhanh chóng được lấp đầy ngay sau khi được công bố.

Tình huống 1: Nếu được xem quy định tiêu chuẩn giao đất ở địa phương và bản đồ địa điểm đầu 
tư : ☺Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng nếu được phép
Tình huống 2: Nếu không được xem, hỏi xem có thể tìm hiểu thông tin này ở đâu, có phải mất 
chi phí gì không (chính thức hoặc không chính thức) và tiếp tục thực hiện theo chỉ dẫn.

Chú ý: Theo luật, cả ba thông tin này đều không bắt buộc phải được công bố công khai. Việc đề 
nghị cung cấp thông tin có thể sẽ gặp khó khăn hơn nội dung 1 ở trên. Các thông tin về tiêu chuẩn 
giao đất và Bản đồ địa điểm đầu tư có thể khó tiếp cận do trách nhiệm cung cấp thông tin của các 
cơ quan không rõ ràng. 

Nội dung 3: Tìm hiểu thông tin 

1. Quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị  (quy hoạch khu đô thị đang được xây 
dựng, chưa phê duyệt), Bao gồm

• Sơ đồ quy hoạch
• Bản đồ quy hoạch
• Mô hình
• Tài liệu quy hoạch
• Quyết định quy hoạch

 hoặc

• Tài liệu dự thảo quy hoạch

2. Biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự thảo kế hoạch đô thị
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Bối cảnh: Đến Trụ sở UBND tỉnh, TP trưc thuộc TW (có thể là ban quy hoạch đô thị)

Bước đầu có thể tiếp cận thông tin với tư cách là một người dân có nhu cầu thông tin đến đất (mua/
bán đất) để hỏi trực tiếp. Khi bị bỏi về mục đích tìm hiểu thông tin, có thể  trả lời là người nhân 
viên của một công ty (DEPOCEN) có nhu cầu tìm hiểu thông tin về đất.

Theo thông tin đã chuẩn bị ở trên, quan sát viên nêu tên cụ thể một (hoặc một số) khu đô thị đã 
được phê duyệt và hỏi tài liệu quy hoạch đô thị ở (những) khu này. Tương tự đối với những khu 
đô thị chưa được phê duyệt thì hỏi về tài liệu dự thảo quy hoạch đô thị và biên bản lấy ý kiến 
đóng góp về dự thảo quy hoạch đô thị.

1. Quan sát xem có hay không bản đồ quy hoạch niêm yết ở trụ sở
☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng

2. Hỏi cán bộ “bản đồ quy hoạch đô thị” để xin tài liệu quy hoạch và dự thảo quy hoạch đô 
thị của tỉnh 

Tình huống 2.1. Chỉ xuống xã
Tình huống 2.2. Có cho xem ☺ Xin pho to hoặc tìm cách chụp ảnh 
Tình huống 2.3. Không cho xem thì hỏi nếu xin mua có được không? Chi phí là bao nhiêu? 
Chính thức hay là không chính thức?

3. Hỏi cán bộ về biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự thảo quy hoạch đối với những khu đô thị 
chưa phê duyệt quy hoạch để biết các phương án có thể được áp dụng, phục vụ cho nhu cầu 
thuê đất của công ty. 

 Nếu không được xem, hỏi xem việc tiếp cận có phải mất lệ phí (chính thức hoặc không chính thức) 
hay không, nếu có là bao nhiêu?

Chú ý: Thông tin về quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị theo luật là bắt buộc phải được 
cung cấp và công bố công khai. Việc đề nghị cung cấp thông tin không phải là một yêu cầu đặc biệt.

Biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự thảo quy hoạch đô thị không phải là thông tin bắt buộc công 
khai theo luật nên khả năng tiếp cận thông tin sẽ khó hơn.
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A2.2 Thiết kế quan sát ở cấp huyện

THIẾT KẾ QUAN SÁT  
TÌM HIỂU KHẢ NĂNG TIẾP CẬN THÔNG TIN ĐẤT ĐAI Ở CẤP HUYỆN

******

NHỮNG LƯU Ý TRƯỚC KHI THỰC HIỆN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN  

Mục tiêu: Thu thập thông tin về việc cung cấp thông tin liên quan đến đất đai.

Phương thức quan sát: Cán bộ quan sát thực địa phải đặc biệt lưu ý phương pháp thu thập thông tin 
ở đây là phương pháp quan sát kín. Thông qua việc tiếp cận thông tin về đất đai ở các địa phương với 
tư cách là người dân bình thường có nhu cầu tiếp cận thông tin về đất hoặc đi mua đất. Trong trường 
hợp quan sát viên bị người cung cấp thông tin ở cấp huyện  yêu cầu nói rõ lý do cần tiếp cận thông tin 
khi đó người nghiên cứu có thể trả lời rằng đại diện cho công ty đi tìm hiểu thông tin về đất. Người 
quan sát sẽ thu thập được thông tin về việc cung cấp thông tin (publication of information), chứ 
không phải là những thông tin cụ thể về đất đai. Cố gắng đến mức tối đa để đảm bảo người/cơ quan 
cung cấp thông tin không bị ảnh hưởng, tác động trong khi tiến hành quan sát   

Chuẩn bị: 

Việc chuẩn bị các thông tin về địa bàn quan sát sẽ giúp ích cho người thực hiện việc quan sát tiến 
hành việc quan sát một cách nhanh chóng, chính xác và hiệu quả. 

Tối thiểu, quan sát viên nên tìm hiểu các thông tin khái quát về đất đai tại địa bàn mình sẽ quan sát. 

Quan sát viên cũng cần tìm hiểu xem quận/huyện đang quan sát có quy hoạch đô thị hay không, 
còn đang dự thảo hay đã được phê duyệt để hỏi thông tin về quy hoạch đô thị. 

Hỏi người địa phương xem có khu vực nào đang giải phóng mặt bằng hay không để hỏi Biên bản 
lấy ý kiến đóng góp về dự thảo kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư. Thông tin càng chi tiết 
càng tốt, cần biết được xã nào đang giải phóng mặt bằng, thu hồi đất, và việc này đang diễn ra ở 
giai đoạn nào

Mang theo giấy giới thiệu của DEPOCEN, trong đó quan sát viên được giới thiệu là nhân viên của 
DEPOCEN tìm hiểu những thủ tục thông tin về đất. 

Mang theo giấy giới thiệu của WB về dự án nghiên cứu tiếp cận thông tin về đất đai. Lưu ý, không 
sử dụng giấy giới thiệu này để tiếp cận thông tin, chỉ sử dụng trong trường hợp cấp thiết khi quan sát 
viên bị chính quyền địa phương hỏi đến mục đích đi tiếp cận thông tin về đất đai ở địa phương đó 

Quan sát viên có thể linh hoạt tiếp cận các thông tin với tư cách dưới đây:

1. Người dân thường đi mua đất hoặc có nhu cầu liên quan đến thông tin về đất
2. Cán bộ công ty DEPOCEN được giao nhiệm vụ đi tìm hiểu thông tin về đất cho giám đốc 

Yêu cầu: 

1. Lưu lại, ghi chép lại (record) khoảng thời gian để tiếp cận thông tin, thái độ của cán bộ 
phụ trách của từng bước, số lần tiếp xúc với cán bộ để có được thông tin mình muốn là bao 
nhiêu lần; để phản ánh mức độ khó hoặc dễ khi tiếp cận thông tin vào phiếu tổng hợp;  cán 
bộ cung cấp thông tin có hỏi về mục đích tìm hiểu thông tin của người quan sát hay không.  
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2. Ghi vắn tắt các bước đã làm vào phiếu tổng hợp. 
3. Nếu như không tiếp cận được thông tin phải ghi rõ lý do. 
4. Cuối mỗi lần quan sát, ngoài việc điền ngay thông tin vào phiếu tổng hợp, cần làm một 

Phiếu nhật ký ghi rõ quy trình thực hiện, thông tin thu được, không thu được, kinh nghiệm 
rút ra.

Chú ý:

1. Ưu tiên quan sát để thu thập thông tin (nhìn bảng tin, bảng niêm yết thông tin, quan sát 
người dân đang làm thủ tục xin thông tin về đất đai tại địa bàn quan sát,..), sau khi quan sát 
thì hỏi thẳng thông tin mình muốn với tư cách một công dân bình thường mà chưa cần nêu 
lý do. 

2. Ở những khâu phải tiếp xúc với cán bộ, cần hỏi tên và số điện thoại của cán bộ đã giải đáp 
thắc mắc để ghi vào nhật ký. Tất cả các trường hợp trả lời cán bộ phụ trách đi vắng thì xin 
số điện thoại để gọi hỏi. Nếu gọi không được hoặc trả lời không có thông tin thì có thể hỏi 
người dân. Sau đó, tiếp tục chuyển sang tiếp cận thông tin tiếp theo.

CÁC THÔNG TIN CẦN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN CẤP HUYỆN

Nội dung 1: Tìm hiểu thông tin về Trình tự cấp giấy Chứng nhận Chuyển quyền sử dụng đất 
và danh sách các hộ gia đình đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất. Bao gồm:

• Các bước thực hiện
• Thời gian mỗi bước
• Mức phí 
• Danh sách các hộ gia đình đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất

Cơ quan chịu trách nhiệm cung cấp là UBND quận/huyện

Bối cảnh: Đến UBND huyện, hỏi bảo vệ phòng một cửa nộp hồ sơ chuyển quyền sử dụng đất, 
hoặc phòng đăng ký sử dụng đất (có thể nằm trong phòng Tài nguyên và Môi trường)

Tiếp cận thông tin với tư cách người dân bình thường hỏi về thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất.

Danh sách các hộ hộ gia đình đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất có thể dán bên ngoài phòng một cửa hoặc phòng tài nguyên môi trường.

Cấp quận/huyện chỉ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho các trường hợp chuyển nhượng, 
còn giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu sẽ được cấp ở xã/phường.

Các thông tin về trình tự cấp giấy CNQSDĐ thường được niêm yết ở bảng tin.
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1. Nhìn bảng xem có niêm yết trình tự cấp giấy CN QSDĐ với đầy đủ các nội dung trên không. 
☺Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng

2. Hỏi một /một số cán bộ cho biết thủ tục chuyển nhượng sổ đỏ khi mua đất, lưu ý hỏi về cả 
thời gian và mức phí cụ thể.

Tình huống 2.1: Cán bộ không hướng dẫn
Tình huống 2.2: Cán bộ có hướng dẫn
Tình huống 2.3: Cán bộ chỉ ra bảng tin

3. Hỏi một vài người dân đến làm thủ tục chuyển nhượng sổ đỏ về trình tự các bước thực hiện, 
thời gian, và mức phí để có giấy CN QSDD

Chú ý: Các thông tin này bắt buộc phải được cung cấp theo quy định của pháp luật nên thường 
người dân dễ dàng tiếp cận (Trừ Danh sách các hộ gia đình đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất)

Nội dung 2: Tìm hiểu thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (chi tiết). 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất bao gồm:

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch, kế hoạch SD đất;
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất đối với T.hợp xét duyệt quy hoạch SD đất.

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm:

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất chi tiết, kế hoạch SD đất chi tiết; 
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với T.hợp xét duyệt quy hoạch SD đất chi tiết.

Lưu ý:

Quy hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của quy hoạch sử dụng đất thể hiện trên bản 
đồ địa chính

Kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của kế hoạch sử dụng đất và gắn với thửa đất

Dự thảo kế hoạch sử dụng đât chi tiết cho 2011- 2020
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Bối cảnh: Phòng một cửa nơi làm thủ tục cung cấp thông tin đất đai hoặc phòng tài nguyên 
môi trường.

Kế hoạch này trên thực tế thường thể hiện dưới hình thức là bản đồ quy hoạch sử dụng đất hoặc 
bản đồ địa chính niêm yết tại phòng một cửa hoặc tại phòng tài nguyên môi trường hoặc phòng quản 
lý đô thị (không nên dùng từ quy hoạch vì người ta sẽ chỉ sang phòng quy hoạch đô thị vì nhầm). 

Ngoài ra, thời điểm này là năm 2010, mà quy hoạch sử dụng đất chi tiết hiện tại phê duyệt từ năm 
1990, còn quy hoạch cho giai đoạn 2011-2020 thì cuối 2010 mới có, nên tài liệu quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất chi tiết hiện tại thường rất khó xin. Nên quan sát viên hỏi thêm dự thảo kế hoạch 
sử dụng đất chi tiết cho 2011-2020. 

Tài liệu kế hoạch sử dụng đất là tài liệu quy định rõ khu vực nào dành cho đất nông nghiệp, lâm 
nghiệp, làm đường, công nghiệp v.v…

Tiếp cận thông tin với tư cách một người dân thường hỏi trực tiếp thông tin đang quan tâm. Nếu 
cần thiết, có thể tiếp cận với tư cách người dân đi mua đất để hỏi về quy hoạch, kế hoạch sử dụng 
đất chi tiết

1. Nhìn xem có thấy bản đồ quy hoạch sử dụng đất tại quận/huyện đó hay không
 ☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng
2. Hỏi tài liệu kế hoạch sử dụng đất của quận/huyện với tư cách người dân thường đi mua đất 

Tình huống 2.1: Xem được: ☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng 
Tình huống 2.2: Không cho xem hoặc trả lời là không có: tiếp tục hỏi thêm một vài cán bộ nữa 
để kiểm tra thông tin 
Tình huống 2.3: Họ không hiểu đó là cái gì: giải thích như trên, hoặc giải thích là tài liệu đi kèm 
sơ đồ quy hoạch (tên) niêm yết phía ngoài (nếu bên ngoài có sơ đồ quy hoạch.) Nếu người được 
hỏi vẫn không hiểu thì chuyển sang bước 3.
Tình huống 2.4: Nếu không được xem, hỏi xem việc tiếp cận có phải mất lệ phí (chính thức hoặc 
không chính thức) hay không; nếu có là bao nhiêu.

Chú ý: Đây là thông tin bắt buộc phải công khai cho người dân nên việc đề nghị cung cấp thông 
tin không phải là một yêu cầu đặc biệt. 

Nội dung 3: Tìm hiểu thông tin về Quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị. Bao gồm:

• Sơ đồ quy hoạch
• Bản đồ quy hoạch
• Mô hình
• Tài liệu quy hoạch
• Quyết định quy hoạch
 hoặc 

• Tài liệu dự thảo quy hoạch
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Bối cảnh: Đến phòng quản lý đô thị hoặc phòng một cửa 

Bước đầu tiếp cận thông tin với tư cách một người dân bình thường có nhu cầu tìm hiểu thông tin 
đến đất (mua/bán đất) để hỏi trực tiếp. Trong trường hợp nếu bị hỏi về mục đích của việc tìm hiểu 
thông tin để làm gì, có thể giải thích là nhân viên của một công ty (DEPOCEN) có nhu cầu tìm 
hiểu thông tin về đất cho giám đốc.

Theo thông tin đã chuẩn bị ở trên, quan sát viên nêu tên cụ thể một (hoặc một số) khu đô thị đã 
được phê duyệt và hỏi tài liệu quy hoạch đô thị ở (những) khu này. Tương tự đối với những khu 
đô thị chưa được phê duyệt thì hỏi về tài liệu dự thảo quy hoạch đô thị.

1. Xin xem quy hoạch đô thị tổng hợp của địa phương    
Tình huống 2.1: Có bản đồ, bản vẽ ☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng
Tình huống 2.2: Chuyển trách nhiệm cho cấp xã: quan sát viên giải thích đây là quy hoạch tổng 
thể của cả quận/huyện, nếu có nhưng khó lấy thì hỏi xem có mua được không, nếu có thì chi 
phí là bao nhiêu. 

2. Xin xem quy hoạch của riêng một khu đô thị nào đó, các bước cũng lặp lại như phần 1.
3. Hỏi xem dự thảo quy hoạch đô thị ở địa phương 

Tình huống 3.1: Có cho xem: ☺ Xin pho to hoặc tìm cách chụp ảnh 
Tình huống 3.2: Không cho xem thì hỏi xin mua có được không, nếu được chi phí (chính thức 
hay không chính thức) là bao nhiêu?

Chú ý: Thông tin về quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị theo luật là bắt buộc phải được 
cung cấp và công bố công khai. Việc đề nghị cung cấp thông tin không phải là một yêu cầu đặc biệt.

Nội dung 4: Tìm hiểu thông tin về kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư, biên bản lấy ý kiến 
đóng góp về dự thảo đền bù, hỗ trợ và tái định cư. 

Bối cảnh: Phòng Tài nguyên và Môi trường

Sau khi thông báo về kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư được niêm yết ở cấp xã nơi có giải 
phóng mặt bằng, người dân sẽ gửi ý kiến bằng văn bản cho UBND xã hoặc huyện về kế hoạch đó 
hoặc cấp xã sẽ tổ chức các cuộc họp lấy ý kiến của người dân về kế hoạch này. Huyện và xã căn 
cứ vào ý kiến của người dân để ghi vào biên bản này.

Quan sát viên tiếp cận thông tin này với tư cách là người dân bình thường, khi bị cán bộ cấp huyện 
yêu cầu nói rõ lý do tìm hiểu thông tin quan sát viên có thể tiếp cận thông tin trong vài trò người 
dân mua đất ở khu vực bị giải phóng mặt bằng, hỏi cán bộ về thông tin này. 

Quan sát viên hỏi xin kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư, biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự 
thảo kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư.
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Tình huống 1: Cán bộ cho xem
Tình huống 2: Cán bộ không cho xem

Nếu không được xem, hỏi xem việc tiếp cận có phải mất lệ phí (chính thức hoặc không chính thức) 
hay không; nếu có là bao nhiêu.

Chú ý: Thông tin về kế hoạch đền bù hỗ trợ và tái định cư, biên bản lấy ý kiến đóng góp về 
dự thảo kế hoạch đền bù, hỗ trợ và tái định cư không phải là thông tin bắt buộc công khai theo luật 
nên khả năng tiếp cận thông tin sẽ rất khó.
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A2.3 Thiết kế quan sát ở cấp xã

THIẾT KẾ QUAN SÁT 
TÌM HIỂU KHẢ NĂNG TIẾP CẬN THÔNG TIN ĐẤT ĐAI Ở CẤP XÃ

******

NHỮNG LƯU Ý TRƯỚC KHI THỰC HIỆN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN  

Mục tiêu: Thu thập thông tin về việc cung cấp thông tin liên quan đến đất đai tại cấp xã.

Phương thức quan sát: Cán bộ quan sát thực địa phải đặc biệt lưu ý phương pháp thu thập thông 
tin ở đây là phương pháp quan sát kín. Thông qua việc tiếp cận thông tin về đất đai ở các địa 
phương với tư cách là người dân bình thường có nhu cầu tiếp cận thông tin về đất hoặc đi mua đất. 
Trong trường hợp quan sát viên bị người cung cấp thông tin ở cấp xã  yêu cầu nói rõ lý do cần tiếp 
cận thông tin khi đó người nghiên cứu có thể trả lời rằng đại diện cho công ty đi tìm hiểu thông 
tin về đất. Người quan sát sẽ thu thập được thông tin về việc cung cấp thông tin (publication of 
information), chứ không phải là những thông tin cụ thể về đất đai. Cố gắng đến mức tối đa để đảm 
bảo người/cơ quan cung cấp thông tin không bị ảnh hưởng, tác động trong khi tiến hành quan sát.     

Chuẩn bị:  

Việc chuẩn bị các thông tin về địa bàn quan sát sẽ giúp ích cho người thực hiện việc quan sát tiến 
hành việc quan sát một cách nhanh chóng, chính xác và hiệu quả. Tối thiểu, nên tìm hiểu các thông 
tin khái quát về đất đai tại địa bàn mình sẽ quan sát. 

Tìm hiểu ở xã/phường/thị trấn hiện có thuộc quy hoạch đô thị hay không, đã được phê duyệt hay 
còn là dự thảo để hỏi về thông tin quy hoạch đô thị. Hỏi thông tin một mảnh đất đang bán ở xã/
phường/thị trấn (thông tin về mảnh đất càng chi tiết càng tốt) để đóng vai  người mua đất khi bị 
cán bộ cung cấp thông tin yêu cầu nói rõ lý do khi tìm hiểu thông tin về đất đai ở địa phương.

Tìm hiểu xem xã/phường/thị trấn đang quan sát có khu vực bị thu hồi, giải tỏa để làm đường, khu 
công nghiệp... tái định cư hay không để hỏi thông tin về quyết định đền bù, hỗ trợ và tái định cư. 

Các thông tin trên có thể tìm hiểu trên mạng hoặc hỏi trực tiếp người dân địa phương. 

Mang theo giấy giới thiệu của DEPOCEN, trong đó quan sát viên được giới thiệu là nhân viên của 
DEPOCEN tìm hiểu những thủ tục thông tin về đất. 

Mang theo giấy giới thiệu của WB về dự án nghiên cứu tiếp cận thông tin về đất đai. Lưu ý, không 
sử dụng giấy giới thiệu này để tiếp cận thông tin, chỉ sử dụng trong trường hợp cấp thiết khi quan 
sát viên bị chính quyền địa phương hỏi đến mục đích đi tiếp cận thông tin về đất đai ở địa phương 
đó 

Quan sát viên có thể linh hoạt tiếp cận các thông tin với tư cách dưới đây:

1. Người dân thường có nhu cầu liên quan đến thông tin về đất, đi mua đất
2. Người dân có đất thuộc diện bị thu hồi ở địa phương gần đó 
3. Cán bộ công ty DEPOCEN được giao nhiệm vụ đi tìm hiểu thông tin về đất cho giám đốc 
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Yêu cầu: 

1. Lưu lại, ghi chép lại (record) khoảng thời gian để tiếp cận thông tin, thái độ của cán bộ 
phụ trách của từng bước, số lần tiếp xúc với cán bộ để có được thông tin mình muốn là bao 
nhiêu lần; để phản ánh mức độ khó hoặc dễ khi tiếp cận thông tin vào phiếu tổng hợp, cán 
bộ cung cấp thông tin có hỏi về mục đích tìm hiểu thông tin của người quan sát hay không 

2. Ghi vắn tắt các bước đã làm vào phiếu tổng hợp.  
3. Nếu như không tiếp cận được thông tin phải ghi rõ lý do
4. Cuối mỗi lần quan sát, ngoài việc điền ngay thông tin vào phiếu tổng hợp, cần làm một 

phiếu nhật ký ghi rõ quy trình thực hiện, thông tin thu được, kinh nghiệm rút ra.

Chú ý:

1. Ưu tiên quan sát để thu thập thông tin (nhìn bảng tin, bảng niêm yết thông tin, quan sát 
người dân đang làm thủ tục xin thông tin về đất đai tại địa bàn quan sát...), sau khi quan sát 
thì hỏi thẳng thông tin mình muốn với tư cách một công dân bình thường mà chưa cần nêu 
lý do. 

2. Ở những khâu phải tiếp xúc với cán bộ, cần hỏi tên và số điện thoại của cán bộ đã giải đáp 
thắc mắc để ghi vào nhật ký. Tất cả các trường hợp trả lời cán bộ phụ trách đi vắng thì xin 
số điện thoại để gọi hỏi. Nếu gọi không được hoặc trả lời không có thông tin thì có thể hỏi 
người dân. Sau đó, tiếp tục chuyển sang tiếp cận thông tin tiếp theo.

3. Việc tìm hiểu việc cung cấp thông tin về quy hoạch đô thị chỉ cần thực hiện ở địa bàn có 
quy hoạch đô thị

CÁC THÔNG TIN CẦN QUAN SÁT TẠI ĐỊA BÀN CẤP XÃ

Nội dung 1: Tìm hiểu thông tin về thủ tục hành chính xin cấp giấy chứng nhận sử dụng đất 
(lần đầu hoặc chuyển nhượng nếu đất ở nông thôn...) và danh sách các hộ gia đình đủ điều 
kiện và không đủ điều kiện cấp GCN QSDĐ. Bao gồm

• Các bước thực hiện
• Thời gian mỗi bước
• Mức phí
• Danh sách các hộ gia đình 

Bộ phận địa chính chịu trách nhiệm cung cấp thông tin này
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Bối cảnh: Đến UBND xã/phường/thị trấn, tìm nơi  xin cấp giấy sử dụng đất lần đầu (không hỏi 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì rất dễ bị chỉ lên cấp quận/huyện)

Tiếp cận thông tin với tư cách là người dân bình thường quan tâm đến thủ tục hành chính về việc 
cấp giấy chứng nhận QSDD, khi cán bộ phụ trách yêu cầu nói rõ lý do tìm hiểu thông tin có thể 
nói là người dân mua đất ở địa phương hỏi về thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hỏi 
về danh sách để biết lô đất định mua có đủ điều kiện cấp GCN QSDĐ không.

Các thông tin này thường được niêm yết ở bảng tin. Danh sách có thể được niêm yết hoặc thông 
báo trên loa xã/phường/thị trấn.

Nếu danh sách không niêm yết hoặc không hỏi được cán bộ thì có thể hỏi thêm người dân ở địa 
phương hoặc một số người đến trụ sở UBND xã làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất về hình thức công khai danh sách này. 

4. Nhìn bảng xem có niêm yết trình tự cấp giấy CN QSDĐ với đầy đủ các nội dung trên hay 
không; có niêm yết danh sách hộ gia đình đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp GCN 
QSDĐ hay không. 

 ☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng
5. Hỏi một /một số cán bộ cho biết thủ tục cấp giấy CN quyền sử dụng đất, lưu ý hỏi về cả thời 

gian và mức phí cụ thể.
Tình huống 2.1: Cán bộ không hướng dẫn 
Tình huống 2.2: Cán bộ có hướng dẫn
Tình huống 2.3: Cán bộ chỉ ra bảng tin

6. Hỏi một /một số cán bộ về kết quả đăng ký cấp GCN QSDĐ sẽ được thông báo như thế nào.
Tình huống 3.1:  Cán bộ không hướng dẫn hoặc không có cán bộ hướng dẫn: Hỏi thêm một 
vài người dân. 
Tình huống 3.2: Cán bộ có hướng dẫn 

Chú ý: Thông tin này là thông tin bắt buộc phải công khai theo luật và trên thực tế cũng dễ dàng 
tiếp cận. Cần ghi chép cẩn thận và sao chụp tài liệu để có thể so sánh mức độ chi tiết và rõ ràng của 
thủ tục xin CN QSDĐ tại mỗi địa phương

Nội dung 2: Tìm hiểu thông tin về việc công khai các quyết định về tiền đền bù, kế hoạch hỗ 
trợ và tái định cư hoặc dự thảo kế hoạch cho việc bồi thường, hỗ trợ và tái định cư.  Bao gồm: 

• Mức hỗ trợ, bồi thường, 
• Việc cấp phát nhà hoặc đất cho việc tái định cư (nếu có)
• Thời gian và địa điểm của việc thanh toán tiền bồi thường
• Thời gian để chuyển giao đất bị thu hồi
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Bối cảnh: UBND xã/phường/thị trấn, bộ phận địa chính

Thông tin này được niêm yết ở bảng tin của tổ dân phố, khu, xóm, thôn nơi có đất bị thu hồi, niêm 
yết tại trụ sở UBND xã/phường/thị trấn trong khoảng thời gian không quá 3 ngày kể từ khi nhận 
được quyết định phê duyệt phương án đền bù và thông báo trên phương tiện thông tin đại chúng.

Tiếp cận thông tin với tư cách là người dân bình thường có nhu cầu tìm hiểu thông tin về đất đai, 
khi cán bộ phụ trách yêu cầu nói rõ lý do tìm hiểu thông tin người quan sát có thể nói là người 
dân ở địa phương gần đó có mảnh đất thuộc diện bị thu hồi đi hỏi về mức hỗ trợ đền bù ở xã này 
để so sánh mức hỗ trợ đền bù, và hỏi về các thông tin về bồi thường hỗ trợ tái định cư khác như 
đã ghi ở trên…

Hỏi thêm người dân ở địa phương về các thông tin ở trên

1. Quan sát xem có niêm yết trên bảng tin các thông tin về dự thảo kế hoạch hoặc quyết định 
phê chuẩn cho việc hỗ trợ đền bù và tái định cư hay không. Nếu không thấy niêm yết, quan 
sát viên đề nghị trực tiếp cán bộ phụ trách địa chính được xem các thông tin đó theo các tình 
huống ở trên

 Nếu không được, hỏi xem việc tiếp cận có phải mất lệ phí (chính thức hoặc không chính 
thức) hay không; nếu có thì là bao nhiêu.

2. Quan sát người dân đến giao dịch với UBND xã/phường/thị trấn về vấn đề hỗ trợ, bồi thường 
tái định cư (nếu gặp) và hỏi trực tiếp người dân về những thông tin đã nêu trên.

3. Hỏi người dân bên ngoài trụ sở UBND có đất trong diện bị thu hồi hỏi về mức hỗ trợ đền bù 
có công khai không, có hợp lý không, thời gian và địa điểm họ nhận được tiền đền bù….

Chú ý: 

Thông tin này chỉ cần kiểm tra ở các xã/phường/thị trấn có thu hồi, giải phóng mặt bằng, bồi 
thường hỗ trợ tái định cư. Thông tin này phải được công khai theo quy định của pháp luật.

Các thông tin chỉ được niêm yết vào thời điểm có thu hồi đất, giải phóng mặt bằng nên nếu quan 
sát viên không đi khảo sát vào đúng thời điểm đó thì ngoài việc hỏi trực tiếp cán bộ phụ trách địa 
chính, quan sát viên cần hỏi cả người dân về việc công khai các thông tin trên đã được thực hiện 
như thế nào. 

Nội dung 3: Xem quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất chi tiết được phê duyệt, phê duyệt quy 
hoạch đô thị (bản vẽ & mô hình), dự thảo quy hoạch đô thị, biên bản lấy ý kiến đóng góp về 
dự thảo quy hoạch đô thị; 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất bao gồm:

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch, kế hoạch SD đất;
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất đối với T.hợp xét duyệt quy hoạch SD đất.
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Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm:

• Báo cáo thuyết minh tổng hợp quy hoạch SD đất chi tiết, kế hoạch SD đất chi tiết; 
• Bản đồ hiện trạng SD đất;
• Bản đồ quy hoạch SD đất chi tiết đối với T.hợp xét duyệt quy hoạch SD đất chi tiết.

Lưu ý:

Quy hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của quy hoạch sử dụng đất thể hiện trên bản 
đồ địa chính

Kế hoạch sử dụng đất chi tiết bao gồm các nội dung của kế hoạch sử dụng đất và gắn với thửa đất

Bối cảnh: UBND xã/phường/thị trấn, bộ phận địa chính

Tiếp cận thông tin với tư cách người dân bình thường, nếu cán bộ phụ trách yêu cầu nêu lý do lấy 
thông tin có thể nói là người dân ở địa phương khác đến đây mua đất, hỏi quy hoạch sử dụng đất 
để biết thửa đất đó có thuộc quy hoạch hay không.

Hình thức thông tin về quy hoạch bao gồm: Sơ đồ quy hoạch, bản đồ quy hoạch, bản vẽ, mô hình, 
tài liệu quy hoạch, quyết định quy hoạch, hoặc tài liệu dự thảo quy hoạch  

Có thể giải thích cho cán bộ địa chính về Quy hoạch sử dụng đất là tài liệu trong đó quy định rõ 
khu vực đất nông nghiệp, đất công nghiệp, đất làm đường v.v…

1. Xin xem kế hoạch sử dụng đất của xã/phường/thị trấn, nếu cán bộ không hiểu thì giải thích 
như trong bối cảnh. Nếu có bản đồ, bản vẽ: ☺Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng

2. Hỏi phê duyệt quy hoạch đô thị và dự thảo quy hoạch đô thị. Nếu có sơ đồ hoặc bản vẽ : 
☺ Chụp ảnh lưu lại làm bằng chứng. 

3. Hỏi cán bộ về biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự thảo quy hoạch đô thị
 Nếu không được, hỏi xem việc tiếp cận có phải mất lệ phí (chính thức hoặc không chính 

thức) hay không; nếu có thì là bao nhiêu

Chú ý: Các thông tin này chỉ hỏi ở những xã/phường/thị trấn có quy hoạch đô thị đã được duyệt 
hoặc đang còn là dự thảo. 

Đối với thông tin về biên bản lấy ý kiến đóng góp về dự thảo quy hoạch đô thị chỉ hỏi ở những xã/
phường/thị trấn chưa được phê duyệt quy hoạch đô thị. Đây là thông tin không bắt buộc nên khá 
khó tiếp cận.
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A3. Địa bản khảo sát 
Cấp tỉnh

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam
Hà Nội Đà Nẵng TP HCM
Bắc Ninh Khánh Hòa Cần Thơ
Hưng Yên Hà Tĩnh Bến Tre
Thái Bình Quảng Nam Tiền Giang

Cấp huyện
Miền Bắc Miền Trung Miền Nam

Hà Nội Tây Hồ Đà Nẵng Liên Chiểu HCM Quận 2

Từ Liêm  Hòa Vang  Nhà Bè

Bắc Ninh Thị xã Từ Sơn Khánh Hòa TP Nha Trang Cần Thơ  Ninh Kiều
Tiên Du Ninh Hòa Phong Điền

Hưng Yên TP Hưng Yên Hà Tĩnh Thị xã Hồng Lĩnh Bến Tre  TP Bến Tre

Mỹ Hào Hương Khê  Châu Thành
Thái Bình Tp Thái Bình Quảng Nam TP Tam Kỳ Tiền Giang Tp Mỹ Tho

Đông Hưng Đại Lộc Chợ Gạo
Cấp xã

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam
Hà Nội Tây Hồ Nhật Tân Đà Nẵng Liên Chiểu Hòa Hiệp 

Nam
HCM Quận 2 An Đông 

Lợi
Quảng An Hòa Hiệp 

Bắc
Thủ Thiêm

Tứ Liên Hòa 
Khánh 
Nam

Thạnh Mỹ 
Lợi

Yên Phụ Hòa Khánh 
Bắc

An Phú

Thụy Khê Hòa Minh Cát Lái
Từ Liêm Hòa Vang Nhà Bè

Đông Ngạc Hòa Châu TT Nhà Bè
Mễ Trì Hòa 

Khương
Long Thới

Phú Diễn Hòa Liên Phước 
Kiềng

Trung Văn Hòa Nhơn Hiệp 
Phước

Tây Tựu Hòa 
Phước

Phước Lộc

Bắc Ninh Thị xã Từ 
Sơn 

Khánh 
Hòa

TP Nha 
Trang

Cần Thơ Ninh Kiều

Đình Bảng Vĩnh Long An Cư

Đồng Kỵ Vĩnh 
Phước

An Bình

Phù Khê Vĩnh 
Phương

An Hòa

Tương 
Giang

Vĩnh 
Thạnh

An Khế

Châu Khê Xương 
Huân

Xuân 
Khánh

Tiên Du Ninh Hòa Phong 
Điền
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Đại Đồng NinhBình TT Phong 
Điền

Hiền Vân Ninh 
Phước

Giai Xuân

Hoàn Sơn Ninh 
Thượng

Mỹ Khánh

Liên Bão Ninh Vân Trường 
Long

Phật Tích Thị trấn 
Ninh Hòa 

TânThới

Hưng Yên TP Hưng 
Yên

Hà Tĩnh Thị xã 
Hồng Lĩnh

Bến Tre TP Bến Tre

An Tảo Đức 
Thuận

Phường 1

Hiến Nam Đậu Liêu Phường 4

Lê Lợi Nam Hồng Phường 7

Quảng Châu Thuận Lộc Phú 
Khương

Trung Nghĩa Trung 
Lương

Phú Hưng

Mỹ Hào Hương Khê Châu 
Thành

Bạch Sam TT Hương 
Khê

Tam Phước

Cẩm Xá Hòa Hải Giao Long

Dương 
Quang

Phương 
Mỹ

Tiên Long

Nhân Hòa Phúc 
Trạch

Thanh 
Triều

Phùng Chí 
Kiên

Phương 
Điền

Tường Đa

Thái Bình TP Thái 
Bình

Quảng 
Nam

TP Tam Kỳ Tiền 
Giang

Tp Mỹ Tho

Đồng Thọ An Sơn Phường 1

Phú Xuân An Phú Phường 4

Tân Bình Hòa Thuận Phường 7

Vũ Chính Phước 
Hòa

Mỹ Phong

Vũ Lạc Trường 
Sơn

Thới Sơn

Đông 
Hưng

Chợ Gạo

Đồng Phú Dai Loc Đại Đồng Phú Kiết

Đông Kinh Đại Hiệp Tân Bình 
Thạnh

Đông 
Phương

Đại Phong Bình Phan

Đông Phong Đại Sơn An  Thạnh 
Thủy

Hồng Giang Đại Thạnh Hòa Định
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yệ
n

Đ
iề

u 
16

3 
N

gh
ị đ

ịn
h 

18
1 

(2
00

4)
, đ

iề
u 

63
-6

4 
N

gh
ị 

đị
nh

 8
4 

(2
00

7)



Tr
an

g 
79

T
hô

ng
 ti

n 
cô

ng
 k

ha
i

H
ìn

h 
th

ức
 c

ôn
g 

kh
ai

C
ơ 

qu
an

 c
hị

u 
tr

ác
h 

nh
iệ

m
Q

uy
 đ

ịn
h 

bở
i 

cá
c 

lu
ật

C
un

g 
cấ

p 
cá

c 
dị

ch
 v

ụ 
trự
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A5. Một số bằng chứng minh họa về việc cung cấp thông tin đất  

A5.1 Ví dụ tốt về cung cấp thông tin đất trên website  

Danh mục các thủ tục và mẫu đơn liên quan đến cấp giấy chứng nhận quyền 
sở hữu đất trên website tỉnh Hà Tĩnh   
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Báo cáo về kế hoạch sử dụng đất chi tiết trên website của tỉnh Bắc Binh   

Quyết định phân cấp đất trên website của tỉnh Quảng Nam  
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A5.2 Ví dụ không tốt về việc cung cấp thông tin trên trang web  

Không có thông tin gì về thủ tục hành chính liên quan quan đến đất dai trên 
website của tỉnh Ninh Bình   

Không có thông tin về dịch vụ cấp giấy chúng nhận quyền sử đụng dất tại 
website tỉnh Hà Giang
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A5.3 Ví dụ tốt về việc cung cấp thông tin không dựa vào web  

Bản đồ chi tiết, kế hoạch và mô hình được trưng bày để người dân xem tại 
Viện Kế hoạch Kiến trúc thành phố Hồ Chí Minh  

Quy hoạch đất và kế hoạch sử dụng đất chi tiết tại cấp xã trước cửa cơ quan 
hành chính một cửa   
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A5.4 Một ví dụ không tốt về việc cung cấp thông tin không trên trang web

Bảng thông báo nơi thông báo về các thủ tục hành chính tại một xã  

Bảng thông báo nơi thông báo về các thủ tục hành chính tại một xã  

In 500 cuốn, khổ 19x24cm, 
số kế hoạch xuất bản 171-2010/CXB/31/03/VHTT cấp ngày 29/12/2010
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