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TOM TAT

Bai viét nham khai quat mot sé két qua nghién ctru do thi hoa, tac dong ctia d6 thi hoa dén quan 1y, s dung dat,
tir d6 dé xudt mot s6 kién nghi trong quan 1y, sir dung dat dudi tic dong ciia qua trinh d6 thi hoa. S6 lidu dugce
thu thép tir cac nghién ctru khoa hoc trong nude va qudc té da duoc cong bd, cac van ban phép 1y lién quan. D6
thi va d6 thi hoa dugc hiéu theo nhiéu cach khéac nhau trén thé gidi. Tac dong cua do thi hoa dén quan 1y va st
dung dat ciing khac nhau do téc d6 do thi hoa, ty 1 d6 thi hoa va didu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi tai cac khu
vuc khac nhau. Dudi tac dong cuia do thi hoa, dién tich dét ndéng nghiép bi chuyén dan thanh dét phi nong nghiép
lam nay sinh cac khiéu nai, khiéu kién vé& dat dai lién quan dén gia dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cling nhu
cép gidy ching nhan quyén st dung dat... va dic biét gay git tai cic qudc gia dang phat trién trong d6 co Viét
Nam. Dé han ché cac tac dong tiéu cuc cua do thi hoa dén quan ly va st dung d4t can hoan thién chinh sach, phéap
luat dét dai; quan 1y va sir dung dat; ting cudng nhan luc; co sé vat chit; hiéu biét va chip hanh phap luat cua

nguoi sir dung dat.

Tir khéa: dé thi héa, quan Iy dét dai, sir dung dAt dai, ty 1¢ dé thi hoA.

1. PAT VAN DE

D6 thi hoéa (PTH) 14 hién twong x3 hoi tat
yéu, thiic ddy phat trién kinh té ctia cac quic gia
trén thé gioi [1]. Theo Lién Hop Qudc, ty 1& dan
s6 d6 thi trén toan cau nam 2017 dat 55% (tuong
duong véi 4,2 ty nguoi, ting 25% so véi nam
1950). Bic My 1a khu vuc co ty 16 BTH cao
nhat, dat 82%, chau A dat xap xi 50% va chau
Phi 14 43%. Ty 18 dan s6 d6 thi trén toan cau du
kién s& dat 60% vao 2030 va 68% vao nim 2050
[2]. Trong nhiing thap ky gan day, tbc d6 DTH
cao, dac biét ¢ cac nudc cod thu nhap thép va
trung binh, di din dén sy gia ting nhanh s
luong céc si€u do thi co trén 10 tri¢u dan [3].

DTH lam bién d6i nghé nghiép, 16i séng, vin
héa, hanh vi, ciu trac nhan khau hoc cua ca khu
vuc d6 thi va nong thon, déng thoi tac dong truc
tiép dén su phat trién kinh té - xa hoi, trong do
¢ quan 1y va st dung dat (SDD) [4, 5]. Bé co
céi nhin tong thé vé tac dong ctia d6 thi hoa dén
quan 1y va SDD, bai viét trinh bay mot s6 van
dé 1y luan va thuc tién vé tac dong cua DTH dén
quan 1y va SDP nham tra 16i cac cdu hoi sau:

D6 thi va PTH la gi? Tdc déng ciia PTH dén
quadn quan 1y va SDP la gi? Thuec tién tac dong
ciia PTH dén qudn 1y va SDP hién nay nhu
thé nao?
2. LY LUAN VE TAC PONG CUA PO THI
HOA PEN QUAN LY VA SU DUNG PAT
2.1. D6 thi

C6 nhiéu quan diém dugc sir dung dé dinh
nghia d6 thi. Theo quan diém xa hoi hoc, dé thi
12 mdt hinh thirc tdn tai cua xa hoi trong mot
pham vi khong gian cu thé va 1a mot hinh thirc
cu tri cia con nguoi [6]. Trén goc d quan 1y
kinh té - x4 hoi, d6 thi 1a diém tap trung dan cu
v6i mat do cao, chu yéu l1a lao dong phi néng
nghiép, c6 co s& ha tang thich hop, 14 trung tAm
tong hop hay trung tam chuyén nganh c6 vai tro
thiic day su phat trién kinh té - xa hoi cua ca
nuée, ciia mot mién lanh thd, mot tinh, mot
huyén hodc mdt vung trong tinh hodc trong
huyén [7].

Tai Viét Nam, do6 thi dugc dinh nghia 1a khu
vuc tap trung dan s6 sinh séng c6 mat do cao va
chu yéu hoat dong trong linh vuc kinh té phi
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nong nghiép, 1a trung tam chinh tri, hanh chinh,
kinh té, vin hoa hodc chuyén nganh, co vai trd
thac day sy phat trién kinh té - xa hoi ctia qudc
gia hodc mdt vung lanh thd, mot dja phuong,
bao gém ndi thanh, ngoai thanh cta thanh phé;
ndi thi, ngoai thi cua thi xa; thi tran [8]. Theo
Luat quy hoach d6 thi, d6 thi dugc hiéu 1a khu
vuc tap trung dan cu sinh séng c6 mat do cao va
chii yéu hoat dong trong linh vic kinh té phi
néng nghiép, 1a trung tam chinh tri, hanh chinh,
kinh té, vin héa hodc chuyén nganh, co vai trd
thac day sy phat trién kinh té - xa hoi ctia qudc
gia hodc mdt vung lanh thd, mot dja phuong,
bao gém ndi thanh, ngoai thanh cta thanh phé;
ndi thi, ngoai thi cua thi x3; thi tran [9].

Tir nhitng phdn tich ¢ trén, cé thé hiéu, dé
thi la mét khu vue ¢é dan sé dong duc, co co
s& ha tang twong doi dong b va dai da sé dan
cu hoat déng trong nhitng linh viee kinh té phi
nong nghiép.

2.2. D6 thi hoa

D6 thi hoa (PTH) 1a mot qua trinh phat trién
kinh té va xa hoi phtrc tap [10]. Khai niém DTH
cing dugc hiéu theo nhidu khia canh khac nhau.
Theo cach hiéu truyén théng, PTH dugc xem
xét dudi khia canh nhan khau hoc, tirc 1a su gia
ting s6 luong ngudi séng & cac khu vuc d6 thi.
Noi cach khac, PTH la su chuyén dich dan s
theo 1anh tho tir cac ving nong thén phan tan
sang cac vung do thi [11]. Nhu vay, theo quan
diém nhan khau hoc, khai niém DTH thuong dé
cap dén su di chuyén cua ngudi dan dén cac thi
tran va thanh phd hay su mé rong cua cac thanh
phd, tirc 13 sy ting trudng cua cac khu vuc do
thi. Mac du vay, qué trinh PTH khong chi don
thuan 12 gia ting dan s6 ma nd con lién quan dén
nhirng thay ddi trong cu tric kinh té, xa hoi va
chinh trj trong mot khu vuc hay lién quan dén
16i sdng, qua trinh d6i méi, cong nghiép hoa va
xa hoi hoa.

DTH ciing dugc hiéu 1a mot qua trinh chuyén
d6i tir nén kinh té nong thon truyén thong sang
nén kinh té cong nghiép hién dai va kéo theo su
tap trung dan sb vao d thi [12]. Ngoai ra, PTH

con dugc hiéu dudi goc nhin hanh chinh phap
ly, tac 1a BPTH duoc quy dinh theo chinh sach,
phap luat dét dai [13]. DPTH duogc dién ra theo
nhiéu cach khac nhau nhu gia ting mat d6 dan
s, tai phat trién cac khu vuc da xay dung hodc
tao ra cac ving dat do thi méi ma trude day
khong phai 1a d6 thi... [14]. PTH c6 lién quan
chit ché dén ba khia canh cua phat trién bén
vitng gdom kinh té, x3 hoi va méi trudng [2].

Tai Viét Nam, cling c6 nhiéu khai niém khéc
nhau vé DTH. Theo Tur dién tiéng Viét, d6 thi
hoa 1a qu4 trinh tap trung dan sé ngay cang déng
vao cac do thi va lam nang cao vai tro ctia do thi
dbi voi sy phat trién cta x3 hoi [15]. Khéi niém
nay vira dya vao yéu té dan s va mo rong dién
tich cua do thi, cling nhu vai trd cua d6 thi trong
su phat trién kinh té - xa hoi. DTH 14 sy gia ting
dan sb cua cua d6 thj theo thoi gian va dugc
danh gia theo céc tiéu chi nhu “ty 1¢ PTH” va
“tbc 40 DTH” [7]. DTH la qua trinh chuyén dich
hoat dong nong nghiép sang hoat dong phi ndng
nghiép tip trung trén mot s dia ban thich hop
[16]. DTH thudng gin v6i qué trinh di cu tir
néng thon ra thanh thi lam cho dan cu cia d6 thi
ngdy cang ting. D6 thi hoa ciing dugc hiéu 1a
mot qué trinh phét trién mang tinh kinh té, xa
ho1i, lich str cua cac hinh thai cu tra (dinh cu) va
ctia cac diéu kién séng d6 thi hay theo kiéu do
thi. D6 thi hoa khong chi 1a sy gia ting tuong
ddi hay tuy¢t ddi cua dan cu dé thi, su phat trién
ctia cac do thi hay quan cu d6 thi (siéu db thi),
su phat trién cta hinh thirc cu tra kiéu d6 thi ma
con gin lién v6i nhitng thay doi kinh té - xa hoi
& d6 thi va nong thon, gin két véi sy thay ddi vé
co ciu x3 hoi, nghé nghiép, nhan khéu hoc, dan
s6 hoc, phong cach sdng, trinh d6 vin hoa cua
dan cu ciing nhu sy phan bd cua dan cu va luc
lwong san xuat xa hoi trén pham vi qudc gia va
vung lanh thé [17].

Tir cdc khai niém trén, cé thé hiéu vé mdt ban
chdt, DTH la qud trinh tang dén sé dé thi va ty
1¢ lao déng phi néng nghiép do sw di chuyén
dich lao dong nong nghiép sang phi nong
nghiép va do di dan dén mét khu vure nhat dinh
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va lam thay doi kinh té, xa hgi va méi truong
cua khu viee do.
2.3. Quan Iy va sir dung dét dai

Quan 1y ddt dai: Theo dinh nghia cua Lién
hop qubc, quan 1y dat dai 14 qua trinh nham st
dung hiéu qua ngudn tai nguyén dit dai. Quan
ly dat dai bao gom tat ca cac hoat dong lién quan
dén viéc quan 1y ngudn tai nguyén ca tir khia
canh moi trudong va khia canh kinh té. Cac hoat
dong san xuat néng nghiép; khai thac khoang
san; quan 1y tai san va bat dong san; quy hoach
d6 thi va nong thon... déu co thé coi 1a quan Iy
dat dai. Quan ly dat dai bao gdm cac hoat dong
cu thé nhu thyuc hién quyén giao dich vé tai san;
dinh gia dat dai; xay dung va quan 1y cac tién
ich va dich vu cong cong lién quan dén dat dai;
quan 1y tai nguyén dit dai gdm dat rumg, dat
nong nghiép, dat phi néng nghiép; ban hanh va
thuc thi chinh sach str dung dét dai; danh gia tac
dong moi truong; kiém tra, giam sat moi hoat
dong SDD gay thi¢t hai cho hi¢u qua SDbD [18].
Déi twong quan 1y dét dai lién quan dén ca 2 loai
hinh dét cong va dat tu véi cac noi dung cu thé
gom do dac; ding ky dat dai; dinh gia dit dai;
giam sat str dung; luu gift, cap nhat va cung cap
cac thong tin dét dai; giai quyét tranh chap dat
dai [19]. Quan 1y dit dai con tac dong dén cac
hinh thitc SDD nong nghiép, khai thac khoang
san, dau tu bat dong san, quy hoach phat trién
phi nong nghié¢p [20].

Tai Viét Nam, quan ly dat dai luén gin véi
yéu t& quan Iy nha nudc do dat dai thudc sé hiru
toan dan va nha nudc la dai dién chu so, théng
nhat quan 1y dat dai [9]. Noi dung quan 1y dat
dai dugc quy dinh trong cac luat dat dai va co
nhirng thay d6i nhit dinh trong timng luat dit dai.

Str dung dat: SDP 1a mot thuat ngir duoc
hiéu dua vao chirc nang va muc dich st dung
cua con nguoi [19] SDD la céach thirc va muc
dich ctia con ngudi tac dong 1én dat dai va tai
nguyén dat dai [19]. Theo FAO (1995), SDP la
tong thé qua trinh sap xép, to chirc va khai thac
d6i v6i mot loai SDP cu thé [21]. Nhu vay,
SDP la thuat ngit dung dé chi viéc SDD ctia con

nguoi trong cac hoat dong kinh té - xa hoi tai
mot dia diém va vi tri nhit dinh. SDP dé cap
dén chuc nang cua dat, dic biét la dat dang va
s€ duoc stir dung vao muc dich gi thong qua quy
hoach SDP. O mdi quéc gia, phan loai dét co su
khéc nhau. Hoa Ky c6 6 loai dét, bao gém dat
thao nguyén/dong co, dat rimg, dat trong trot,
dat str dung cho myc dich déc biét (cong vién
qudc gia, cong vién tiéu bang, khu dit nuéi dong
vat hoang da, dudng cao tdc, duong sit, can cu
quan su, san bay); dat do thi; dat st dung cho
cac muyc dich khac (nghia trang, san gon, ddm
léy, sa mac va cac khu vuc co6 gia tri kinh té
thép) [22]. O Viét Nam, theo muc dich st dung,
dat dai dugc phan thanh 3 nhém chinh gdm
nhém dat néng nghiép, nhom dat phi nong
nghiép va nhom dat chua sir dung.
2.4. Tac dong cia do thi héa dén quan Iy va
sir dung dat

Tac dong theo Tir dién tiéng Viét 13 lam cho
mot ddi twong nao d6 co nhing bién ddi nhat
dinh [15]. Ttr khai niém nay c6 thé hiéu tac dong
ctia d6 thi dén quan 1y va SDD chinh 14 qua trinh
lam thay d6i quan 1y va SDD so véi trude khi
xudt hién qua trinh DTH. D6 thi hoa anh huong
dén tat ca cac khia canh cta x3 hdi, bao gém ca
quan 1y va st dung dat dai [23]. DTH lam thay
ca ndi dung va phuong phap, nhan lyc, co so vat
chat phuc vu quan ly dat dai. DTH thuong song
hanh véi gia ting nhu cau SDD va tao 1én ap luc
dbi voi cong tac thu hdi dét (trung mua, trung
thu dét), giao dit (mua ban dt), cho thué dit,
chuyén muc dich SDB; bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu; quy hoach SDD; dang ky dét dai, lap
va quan 1y ho so dia chinh, cip gidy ching nhan
quyén SDD; thong ké, kiém ké dat dai; gia dat;
do dac, lap ban dd dija chinh, ban d6 hién trang
SDD va ban d6 quy hoach SDP... [24-27]. Diéu
nay doi hoi phai giai quyét tot dong thoi cac ndi
dung quan 1y dat dai trong thoi han quy dinh
nham dam bao loi ich cua nha nudc va nguoi
SDD, néu khong s& giy ra cac khiéu nai, khiéu
dat dai [28]. DTH ciing tac dong dén phuong
phap quan 1y dat dai do khdi luong cong viéc
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lién quan dén dat dai tang, thoi gian giai quyét
cac thu tuc hanh chinh phai rat ngin doi hoi
nhan luc va co s& vat chat phuc vu quan 1y dat
dai can phai hoan thién, d6i méi [19, 29, 30].

Theo du bao cua Lién hop qudc, dan sé do
thi s€ tang thém 1,35 ty ngudi vao nam 2030,
lic d6 dan s6 do thi trén thé gisi s& xap xi 5 ty
ngudi [3] va theo udc tinh dén nam 2030, 3,7%
dién tich dit canh tic toan cau s& mit do qua
trinh DTH [24]. Diéu nay lam thay d6i SDD tai
cac khu vuc dién ra qua trinh PTH va cac khu
vuc lién ké nhu thay ddi co cAu SDD, dién tich
dat néng nghiép, dat chua sir dung giam, dién
tich dat phi nong nghiép ting [31-34]. M¢ rong
d6 thi 1am thay doi co cau va do che phu cua dét
va ting su xam 14n dat nong nghiép trong cac d6
thi [35, 36]. Giam déan dién tich d4t nong nghiép
1a thach thtrc 16n dbi v6i an ninh lwong thyc &
quy md dia phuong, khu vuc va toan cau, doi
hoi phai thay doi cach thire SDP nham han ché
chuyén muc dich SDD, ciing nhu 4p dung cac
phuong phap SDD hiéu qua, tiét kiém hon.

3. THU'C TIEN VE TAC PONG CUA PO
THI HOA PEN QUAN LY VA SU DUNG
PAT

3.1. Tac dong ctia dd thi héa dén quan Iy va
sir dung dat trén thé giéi

DTH tac dong dén quan 1y, SDP tai cac nude
va tai cac khu vuc trong mot dat nudce cling khac
nhau do muc do0 PTH, ty 1€ PTH ciling nhu cac
diéu kién tu nhién, kinh té - xa hdi khac nhau
[37-39]. Theo Christopher va cong sy (2017),
viéc mé rong do thi dén nam 1930 1am mat dién
tich dét canh tac tir 1,8-2,4%, trong d6 tap trung
chu yéu tai chau A va chiu Phi. Viéc mat dat
trong trot c6 thé di kém véi cac rii ro bén ving
khéc va de doa sinh ké cua nguoi dan, do do can
phai c6 nhitng chinh sach phu hop dé quan ly
viéc mo rong khu vuc do thi [40].

Trén pham vi toan cau, d6 thi hoa da lam tdng
dién tich dat do thi 1a 64.000 km? tir nam 1970
dén 2010, trong d6 60% dién tich dat do thi
dugc chuyén doi tir dit nong nghiép. Viéc
chuyén d6i dat néng nghiép sang dat d6 thi 1on

nhét tai chdu Au, Trung Qudc va Pong Nam A
véi ty 18 trén 65% va tai Pong A, ty 18 nay la
trén 50%. Viéc m& rong do thi cling [am gidm
dang ké do che phu cua rimg (khoang 13%). Béc
M7 13 khu vire ¢6 dién tich dat ring chuyén sang
dat d6 thi nhidu nhét vai trén 50% cho giai doan
1970-2010 [41].

Tai Trung Qudc, ké tir khi bat dau chinh sach
mo cira va cai cach vao cudi nhitng nam 1970,
mirc 30 PTH cta Trung Qudc da ting 1én nhanh
chong [42-44]. Theo Nién giam thong ké cua
Trung Qudc (2020), ty 16 DTH ting tir 17,38%
lén 60,60% trong giai doan 1970-2019 [45].
Nhiéu nghién ctru da chi ra rang, d6 thi hoa da
lam suy giam nghiém trong dién tich dit canh
tac [32, 46, 47], cu thé giam 4,42 ha (tir 99,39
triéu ha xuéng con 94,97 triéu ha) giai doan
1978-1995 [46] va giam 7,93 tri¢u ha giai doan
1998 - 2012 [48], Ty 1é mat dat canh tac tai khu
vuc phia Pong cua Trung Qudc giai doan 1995
- 2000, 2000 - 2008 lan luot 1a 7% va 29,2%
[49]. DTH tac dong lam ting gia dat thuong mai
va dat ¢ dang ké tai Trung Qudc trong giai doan
2000 - 2010, lan luot 1a 310% va 530% [50].
Ngoai ra, dé co dat cho cac muyc dich phat trién
d6 thi, Chinh pha Trung Qudc ciing da phai thuc
hién trung thu dat dai bat budc ddi voi 10.200
ha giai doan 2005 - 2011 [50]. Dé han ché viéc
suy giam dit canh tac va ting ning suit lao dong
do tdc dong cua qué trinh PTH, Chinh phu
Trung Quéc di dua ra nhiéu chinh sach hiéu
qua, cu thé: Nha nude bao vé va kiém soat chat
ché viéc chuyén ddi dat rudng sang cac muc
dich khac, dic biét 1a “dit ruong co ban” di
duge chinh quyén xac dinh dung vao san xut
lvong thuc, bong, dau an, rau hodc da co cong
trinh thuy loi tot [51].

Tai Hoa Ky, mién Tay c6 ty 16 PTH cao nhat
v6i 89,8% vao nam 2010 [52]. Tai Hoa Ky, viéc
chuyén ddi dt nong thon sang dat d6 thi va cac
muc dich xay dung khac da nhan dugc sy quan
tam dang ké cua cic co quan, nha nghién ciru
vao dau nhimg nim 1980 [53]. DTH dan dén
mét rimg, déng co, pham vi va dit tréng trot
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[54]. Tir nam 1982 dén nam 1997, hang nim
Hoa Ky d3 mat gan 202.347 ha dat canh tac cho
cac muc dich phat trién [55]. Viéc mo rong do
thi duéi hinh thirc phat trién nha & tai Hoa Ky 1a
mot mdi de doa 16n ddi véi cac khu bao ton [56].

Tai An D9, dan sb do thi tang cham trong giai
doan 1901-1951 véi mirc tang trung binh hang
nim 1a 4,83%. Nam 1951, dan sb d6 thi dat
62,44 triéu nguoi, tuy nhién muc ting nay la gan
gip doi trong ba thap ky tiép theo va dat 159,46
triéu ngudi vao nam 1981 [57]. Bén nam 2020,
dan sb thanh thi 1a 483,00 triéu nguoi va ty 1€ do
thi hoa dat 35% [58]. Ty 1¢ PTH nam 2020 tang
dang ké so v6i nam 1901, 1951 va 1981, twong
ung 10,84%, 17,29% va 23,34% [59]. Do thi
hoéa lam thay doi cach thic sir dung dat theo ca
chiéu ngang va chiéu doc. Su m& rong theo
chidu ngang di nhan chim cac ngoi lang ven
bién va tac dong dén chuyén d6i dat néng
nghi¢p [60].

3.2. Tac dong ciia d6 thi hoa dén quan ly va
sir dung dat tai Viét Nam

Trong giai doan 2009 - 2019, ty I¢ d6 thi hoa
tai Viét Nam tang tur 29,6% 1én 39,2% [61]. Su
phat trién va ting truong d6 thi & Viét Nam
cham hon so v&i mot sd nuée trong khu vuc va
mang dic diém cta d6 thi hoa nong thon, trong
d6 cac lang va cong dong nong nghiép duogc
chuyén thanh cac quan va phuong [62]. Su phat
trién d6 thi khong ddng déu giita cac ving, trong
d6 cac ving doéng bang va ven bién phat trién
nhanh hon ving nlii va vung cao. Tai cac thanh
phé tryc thudc Trung wong nhu Ha Noi, thanh
phd Hb Chi Minh, Pa Ning, Hai Phong va Can
Tho, cac do thi loai I trong giai doan 2010 -
2020 c6 xu huong mo rong khong gian tir trung
tam 101 do thi ra ngoai vi.

D6 thi hoa 1a mot trong nhitng yéu té lam
thay dbi co céu dat dai tai khu vuc do thi va
nong thén. Theo Quyét dinh phé duyét dinh
hudng quy hoach tong thé phat trién do thi Viét
Nam dén nam 2020, dién tich dat do thi la
460.000 ha, chiém 1,4% dién tich dét tw nhién
ca nude [63], song trong thuc té quy dat nay da

vuot 480.000 ha vao nam 2005. Ha N¢i va
Thanh phé Ho Chi Minh c6 ty 18 ting dat d6 thi
16n nhat (khoang 3,8 dén 4%/nidm). D6 thi hoa
lam mat dat néng nghiép ¢ ca dong bang soéng
Hong va dong bang séng Ctru Long (giam trung
binh 3%/nim déi voi dat ndng nghiép) [64]. Xu
huéng chuyén muc dich st dung dat & cac do thi
1a giam dién tich dat néng nghiép, dat chua sir
dung va ting dién tich dt phi néng nghiép.
Tang truong dién tich dat phi nong nghiép chu
yéu do mé rong dat do thi, dat khu cong nghiép
va hoat dong xdy dung. Dién tich dit néng
nghiép chuyén sang muc dich khac trong qua
trinh d6 thi héa chu yéu 1a loai dat trong lua.
Theo s lidu ciia BO Tai nguyén & Moi truong,
trong giai doan 2011 - 2015, Viét Nam da
chuyén ddi 89,4 nghin ha dat trong lua sang dat
do thi, tap trung tai 3 ving gém bong Nam B9,
ddng bang song Hong va dong bang séng Ciru
Long. O pham vi cdp huyén, nhiéu nghién ctru
dd khang dinh qua trinh d6 thi hoa ciing 1am cho
mét dién tich 16n dat nong nghiép, dét chua st
dung chuyén thanh dét phi nong nghiép dé thuc
hién cac dy an phat trién kinh té - x hoi va quéc
phong, an ninh [25, 33, 34, 39, 65, 66].

D6 thi hoa ciing 1am thay d6i phuong thirc va
mo hinh str dung dat néng nghiép nhiam nang
cao hiéu qua st dung dit va tao ra nhiing san
pham néng nghiép an toan dap tmg cho doi séng
ngudi dan ngdy mot ning cao. Tai thanh phd
Vinh, tinh Nghé An, ty 1¢ d6 thi hoa thanh phé
Vinh ting gan gap 2 1an (tir 37,21% 1én 68,30%)
trong giai doan 2008-2019 [65]. Pé nang cao
hiéu qua sir dung dat, dap tmg nhu cau tiéu ding
ctia ngudi dan, thanh phd da dua 05 mé hinh sir
dung dat nong nghiép tiéu biéu theo hudng tmg
dung cong nghé cao vao san xuat gdbm: mo hinh
san xudt rau an toan, mo hinh san xuit nong
nghiép hiru co téng hop, mé hinh san xuit rau
¢l qua cong nghé cao, mo hinh kinh té gia trai
va mo hinh chan nudi theo hudng VietGAP. Cac
mo hinh nay c6 gi tri kinh té cao, an toan va
dap tmg yéu cau cua thi trudng [65]. Tai thanh
phé Thu Dau Mét, tinh Binh Duong, do qua
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trinh d6 thi hoa, dién tich dit néng nghiép cua
thanh phé chi con khoang 2.655 ha, chiém 22%
dién tich dit tu nhién va chi con 4.118 lao dong
phuc vu cho nong nghié€p. Cac mo6 hinh nong -
1am - thuy san c6 gia tri kinh té cao duoc nhan
rong cho gia tri san lugng binh quan 69,4 tri¢u
dong/ha dt canh tac. Céc loai cay co gid tri kinh
té cao pht hop véi san xuat ndng nghiép do thi
gdm hoa lan, cdy canh, vuon cdy an qua... Cac
h6 dan chin nudi nho 1é ciing di chuyén sang
chan nuoi tap trung véi mo hinh 16n hon ¢ hd
gia dinh va trang trai (phat trién theo huéng
cong nghi¢p, ban cong nghi¢p). Tai quan Hai
Chéu, thanh phd Pa Ning, cic nghé 1am sinh
vat canh, tré)ng hoa, tréng cay canh, tréng rau
mam, ndm an phat trién nhanh, tao ra san phém
c6 gia tri. Trung tim khuyén ngu - nong — lam
Pa Ning cung Phong Kinh té quan Hai Chau
thudng xuyén t6 chirc cac 16p dao tao hd tro tap
huén k¥ thuat cho néng dan. Nho vay, mé hinh
trong hoa cdy canh & Pa Ning phat trién rat
nhanh, c¢6 nhitng ho tréng té1 10.000 chau
cuc/vuy, hon 5.000 géc mai canh, thu nhap 300 -
400 ty dong/nam. Ngoai nghé trong hoa, ciy
canh, viéc san xuét rau xanh phuc vu cho thanh
phd ciing duoc wu tién phét trién va mang lai
hi€u qua cao [67].

D6 thi hoa tac dong manh dén cong tac quan
1y nha nuéc vé dat dai nhu thu hdi dét, giao dt,
cho thué dat, chuyén muc dich SDb; gia dat;
quy hoach, ké hoach SDPD, quan ly hd so dia
chinh; khiéu nai va tranh chéap dat dai... [26, 28,
68]. Do thi hoa cling tac dong dén do dac, lap
ban d6 dia chinh va ban d6 hién trang SDD; cp
gidy ching nhan QSDD; quan 1y cac dich vu
cong vé dat dai va phat trién thi truong QSDD,
ddng thoi 1am gia tang ap luc dbi véi cong tac
quy hoach SDD, quan 1y tai chinh vé dit dai va
giai quyét khiéu nai, khiéu kién, t6 céo, tranh
chap vé dat dai [30].

Nghién ctru cua Bao Thi Thanh Lam va cdng
su (2013) di chi ra tic dong cua d6 thi hoa dén
cong tac giao dat, cho thué dat va quy hoach
SDP theo huéng tich cuc nham dap tng nhu cau

vé dat ¢, dat san xuét kinh doanh cho ngudi dan
va doanh nghiép; cong tic bdi thuong giai
phong mit bang; khiéu kién, khiéu nai vé dét dai
[29]. Theo Nguyén Duy Théing (2019), do thi
hoa da tac dong dén viée chuyén muc dich SDb
tir nong nghiép sang phi nong nghiép dé xay
dung cac khu cong nghi¢p, khu dan cu, khu dich
vu va vui choi gidi tri tai cdc khu vuc ven do.
Trong qué trinh d6 thi hoa, viéc ting dan sb d6
thi déu di d6i voi tang dién tich dat do thi dan
dén dién tich dat nong nghiép va dét chua sir
dung s& duoc chuyén doi thanh dit d6 thi [69].
Chuyén muyc dich SDP ciing lam nay sinh
nhitng mau thuan xa hoi, gia ting bao luc do
tranh gianh dat dai va lam ting gia dat [26].
Nghién ctru cua Pham Phuong Nam va Tran
Thai Yen (2021) di su nghién ctru tdc dong cua
d6 thi hoa dén mot trong 15 ndi dung quan 1y
nha nudc vé dit dai va da chi ra, muc do tac
dong cuia d6 thi hoa dén giai quyét khiéu nai dat
dai co ty I¢ tac dong 17,91% (ding thur ba sau
yéu to ho so dia chinh va yéu t6 phap 1y) [38].
Céc yéu t6 tac dong dén gia dit dudi tac dong
cua qua trinh d6 thi héa c6 mure do tac dong cua
do thi hoa voi ty 1€ 13,66% [46]. Bén canh do,
do thi héa va Cach mang Cong nghiép 4.0 cling
1am thay d6i ndi dung va cach thirc quan 1y dat
dai [68].
4.MOT SO KIEN NGHI TRONG QUAN LY
VA SU DUNG PAT PUOI TAC PONG
CUA PO THI HOA

- DTH lam thay ddi co ciu sir dung dét theo
huéng giam dién tich dat néng nghiép, dat chua
sir dung va tang dién tich dat phi nong nghiép.
Mdi nam, can dubao va théng ké chinh xac dién
tich dat do thi su dung vao céc muc dich khac
nhau, tir d6 c6 cac giai phap st dung dat hop li,
tiét kiém. Bén canh do, quy hoach st dung dat,
quy hoach do6 thi va quy hoach xay dung phai
dam bao théng nhit, ddng bo, trong d6 quy
hoach do6 thi dugc xay dung can ctr trén hi¢n
trang va yéu cau phat trién cua dia phuong, quy
hoach sir dung dat xay dung dua trén co s¢ quy
hoach @6 thi.
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- Bbi voi viée thu hdi dat nong nghiép, nén
thuc hién thu héi dit theo timg khu vuc va giir
lai dién dit mau m& dé phat trién noéng nghiép
du vé dién tich, thuan loi giao thong, tudi tiéu,
ap dung co gidi, khong nén thu hoi dat xen k&
lam anh huong dén st dung dit nong nghiép
nhu dién tich dit manh mun, thiéu hé théng tudi
tiéu hay bi 6 nhiém moéi truong dat.

- Khuyén khich néng dan tich ty, tp trung
dat dai va dau tu ing dung cong nghé cao vao
san xuat theo huéng d6 thi sinh thai, nong
nghiép xanh thong qua cic chinh sich mién
giam thué thu nhap tir st dung dat, hd trg may
moc, thiét bi, cay con giéng, déng thoi thuc hién
cac bién phéap vé dit dai dé tranh 6 nhiém do tac
dong cua qua trinh san xuat cong nghiép, rac
thai sinh hoat.

- Hoan thién chinh sach, phap luat vé boi
thuong, ho trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dét thuc hién cac du an phat trién do thi thong
qua hoan thién hd so dia chinh, cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dit va dinh gia dat cu thé
dé tinh tién boi thuong vé dat, tién hd tro, dong
thoi thuce hién tét tai dinh cu.

- Nang cao nang luc cua cén bd thuc hién
quan 1y dat dai vé chuyén moén, k¥ niang giao
tiép, dong thoi tmg dung cong nghé thong tin dé
c6 hé co thong tin d4t dai lién thong gitra cac co
quan quan ly dat dai v6i cic co quan don vi
khac, dé nguoi sir dung dét co thé thuc hién
quyén va nghia vu cia minh bang nhiéu cach
khac nhau, ké ca tryc tuyén va vao bat ctr thoi
diém nao, bét ctt & dau.

5. KET LUAN

DTH tac dong dén quan 1y va SDP voi mirc
d6 tac dong khac nhau tai cac qudc gia trén thé
gidi va trong timg khu vuc cu thé ctia mdi qubc
gia. PTH lu6n song hanh v4i mo rong do thi va
phat trién ha tﬁng k¥ thuat, ha téng xa hoi va
chuyén dat nong nghiép, dat chwa sir dung thanh
dat phi néng nghiép. Thu hoi dit, trung mua,
trung thu dat 13 qué trinh tat yéu lién quan dén
gia dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Qua trinh
nay ciing anh huong dén nguoi SDD va 1a mot

trong nhitng nguyén nhéan chinh gy ra khiéu
nai, khiéu kién dat dai va gdy ap luc cho quan 1y
va SDP dai. Dé han ché cac tac dong ti€u cuc
ctia DPTH dén quan 1y va SDP can hoan thién
chinh sach, phap luat dat dai; quan 1y va SDP;
tang cuong nhan lyc; co s vat chét; hiéu biét va
chép hanh phép luat ciia ngudi SDP.
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ABSTRACT

The article aims to generalize the theoretical and practical issues of urbanization, urbanization, the impact of
urbanization on land management and use. Data are collected from published scientific studies and relevant legal
documents. Urbanization and urbanization are understood in different ways around the world. The impact of
urbanization on land use and management is also different due to urbanization speed, urbanization rate, and
natural, socio-economic conditions in different regions. Under the impact of urbanization, agricultural land is
gradually converted into non-agricultural land, giving rise to complaints and lawsuits about land related to land
price, compensation, support, resettlement as well as land prices, issuing land use right certificates, etc, and
especially harsh in developing countries including Vietnam. To limit the negative impacts of urbanization on
land management and use, it is necessary to perfect land policies and laws; land management and use; to increase
human resources; infrastructure; understanding, and compliance with the law of land users.

Keywords: Land management, land use, urbanization ratio, urbanization zatio.
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