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TÓM TẮT 
Bài viết nhằm khái quát một số kết quả nghiên cứu đô thị hóa, tác động của đô thị hóa đến quản lý, sử dụng đất, 

từ đó đề xuất một số kiến nghị trong quản lý, sử dụng đất dưới tác động của quá trình đô thị hóa. Số liệu được 

thu thập từ các nghiên cứu khoa học trong nước và quốc tế đã được công bố, các văn bản pháp lý liên quan. Đô 

thị và đô thị hóa được hiểu theo nhiều cách khác nhau trên thế giới. Tác động của đô thị hóa đến quản lý và sử 

dụng đất cũng khác nhau do tốc độ đô thị hóa, tỷ lệ đô thị hóa và điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội tại các khu 

vực khác nhau. Dưới tác động của đô thị hóa, diện tích đất nông nghiệp bị chuyển dần thành đất phi nông nghiệp 

làm nảy sinh các khiếu nại, khiếu kiện về đất đai liên quan đến giá đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cũng như 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất… và đặc biệt gay gắt tại các quốc gia đang phát triển trong đó có Việt 

Nam. Để hạn chế các tác động tiêu cực của đô thị hóa đến quản lý và sử dụng đất cần hoàn thiện chính sách, pháp 

luật đất đai; quản lý và sử dụng đất; tăng cường nhân lực; cơ sở vật chất; hiểu biết và chấp hành pháp luật của 

người sử dụng đất. 

Từ khóa: đô thị hóa, quản lý đất đai, sử dụng đất đai, tỷ lệ đô thị hoá. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đô thị hóa (ĐTH) là hiện tượng xã hội tất 

yếu, thúc đẩy phát triển kinh tế của các quốc gia 

trên thế giới [1]. Theo Liên Hợp Quốc, tỷ lệ dân 

số đô thị trên toàn cầu năm 2017 đạt 55% (tương 

đương với 4,2 tỷ người, tăng 25% so với năm 

1950). Bắc Mỹ là khu vực có tỷ lệ ĐTH cao 

nhất, đạt 82%, châu Á đạt xấp xỉ 50% và châu 

Phi là 43%. Tỷ lệ dân số đô thị trên toàn cầu dự 

kiến sẽ đạt 60% vào 2030 và 68% vào năm 2050 

[2]. Trong những thập kỷ gần đây, tốc độ ĐTH 

cao, đặc biệt ở các nước có thu nhập thấp và 

trung bình, đã dẫn đến sự gia tăng nhanh số 

lượng các siêu đô thị có trên 10 triệu dân [3].  

ĐTH làm biến đổi nghề nghiệp, lối sống, văn 

hóa, hành vi, cấu trúc nhân khẩu học của cả khu 

vực đô thị và nông thôn, đồng thời tác động trực 

tiếp đến sự phát triển kinh tế - xã hội, trong đó 

có quản lý và sử dụng đất (SDĐ) [4, 5]. Để có 

cái nhìn tổng thể về tác động của đô thị hóa đến 

quản lý và SDĐ, bài viết trình bày một số vấn 

đề lý luận và thực tiễn về tác động của ĐTH đến 

quản lý và SDĐ nhằm trả lời các câu hỏi sau: 

Đô thị và ĐTH là gì? Tác động của ĐTH đến 

quản quản lý và SDĐ là gì? Thực tiễn tác động 

của ĐTH đến quản lý và SDĐ hiện nay như 

thế nào?  

2. LÝ LUẬN VỀ TÁC ĐỘNG CỦA ĐÔ THỊ 

HÓA ĐẾN QUẢN LÝ VÀ SỬ DỤNG ĐẤT  

2.1. Đô thị 

Có nhiều quan điểm được sử dụng để định 

nghĩa đô thị. Theo quan điểm xã hội học, đô thị 

là một hình thức tồn tại của xã hội trong một 

phạm vi không gian cụ thể và là một hình thức 

cư trú của con người [6]. Trên góc độ quản lý 

kinh tế - xã hội, đô thị là điểm tập trung dân cư 

với mật độ cao, chủ yếu là lao động phi nông 

nghiệp, có cơ sở hạ tầng thích hợp, là trung tâm 

tổng hợp hay trung tâm chuyên ngành có vai trò 

thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của cả 

nước, của một miền lãnh thổ, một tỉnh, một 

huyện hoặc một vùng trong tỉnh hoặc trong 

huyện [7]. 

Tại Việt Nam, đô thị được định nghĩa là khu 

vực tập trung dân số sinh sống có mật độ cao và 

chủ yếu hoạt động trong lĩnh vực kinh tế phi 
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nông nghiệp, là trung tâm chı́nh trị, hành chính, 

kinh tế, văn hoá hoặc chuyên ngành, có vai trò 

thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của quốc 

gia hoặc một vùng lãnh thổ, một địa phương, 

bao gồm nội thành, ngoại thành của thành phố; 

nội thị, ngoại thị của thị xã; thị trấn [8]. Theo 

Luật quy hoạch đô thị, đô thị được hiểu là khu 

vực tập trung dân cư sinh sống có mật độ cao và 

chủ yếu hoạt động trong lĩnh vực kinh tế phi 

nông nghiệp, là trung tâm chính trị, hành chính, 

kinh tế, văn hóa hoặc chuyên ngành, có vai trò 

thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội của quốc 

gia hoặc một vùng lãnh thổ, một địa phương, 

bao gồm nội thành, ngoại thành của thành phố; 

nội thị, ngoại thị của thị xã; thị trấn [9]. 

Từ những phân tích ở trên, có thể hiểu, đô 

thị là một khu vực có dân số đông đúc, có cơ 

sở hạ tầng tương đối đồng bộ và đại đa số dân 

cư hoạt động trong những lĩnh vực kinh tế phi 

nông nghiệp. 

2.2. Đô thị hóa 

Đô thị hóa (ĐTH) là một quá trình phát triển 

kinh tế và xã hội phức tạp [10]. Khái niệm ĐTH 

cũng được hiểu theo nhiều khía cạnh khác nhau. 

Theo cách hiểu truyền thống, ĐTH được xem 

xét dưới khía cạnh nhân khẩu học, tức là sự gia 

tăng số lượng người sống ở các khu vực đô thị. 

Nói cách khác, ĐTH là sự chuyển dịch dân số 

theo lãnh thổ từ các vùng nông thôn phân tán 

sang các vùng đô thị [11]. Như vậy, theo quan 

điểm nhân khẩu học, khái niệm ĐTH thường đề 

cập đến sự di chuyển của người dân đến các thị 

trấn và thành phố hay sự mở rộng của các thành 

phố, tức là sự tăng trưởng của các khu vực đô 

thị. Mặc dù vậy, quá trình ĐTH không chỉ đơn 

thuần là gia tăng dân số mà nó còn liên quan đến 

những thay đổi trong cấu trúc kinh tế, xã hội và 

chính trị trong một khu vực hay liên quan đến 

lối sống, quá trình đổi mới, công nghiệp hóa và 

xã hội hóa.  

ĐTH cũng được hiểu là một quá trình chuyển 

đổi từ nền kinh tế nông thôn truyền thống sang 

nền kinh tế công nghiệp hiện đại và kéo theo sự 

tập trung dân số vào đô thị [12]. Ngoài ra, ĐTH 

còn được hiểu dưới góc nhìn hành chính pháp 

lý, tức là ĐTH được quy định theo chính sách, 

pháp luật đất đai [13]. ĐTH được diễn ra theo 

nhiều cách khác nhau như gia tăng mật độ dân 

số, tái phát triển các khu vực đã xây dựng hoặc 

tạo ra các vùng đất đô thị mới mà trước đây 

không phải là đô thị… [14]. ĐTH có liên quan 

chặt chẽ đến ba khía cạnh của phát triển bền 

vững gồm kinh tế, xã hội và môi trường [2].  

Tại Việt Nam, cũng có nhiều khái niệm khác 

nhau về ĐTH. Theo Từ điển tiếng Việt, đô thị 

hoá là quá trình tập trung dân số ngày càng đông 

vào các đô thị và làm nâng cao vai trò của đô thị 

đối với sự phát triển của xã hội [15]. Khái niệm 

này vừa dựa vào yếu tố dân số và mở rộng diện 

tích của đô thị, cũng như vai trò của đô thị trong 

sự phát triển kinh tế - xã hội. ĐTH là sự gia tăng 

dân số của của đô thị theo thời gian và được 

đánh giá theo các tiêu chí như “tỷ lệ ĐTH” và 

“tốc độ ĐTH” [7]. ĐTH là quá trình chuyển dịch 

hoạt động nông nghiệp sang hoạt động phi nông 

nghiệp tập trung trên một số địa bàn thích hợp 

[16]. ĐTH thường gắn với quá trình di cư từ 

nông thôn ra thành thị làm cho dân cư của đô thị 

ngày càng tăng. Đô thị hoá cũng được hiểu là 

một quá trình phát triển mang tính kinh tế, xã 

hội, lịch sử của các hình thái cư trú (định cư) và 

của các điều kiện sống đô thị hay theo kiểu đô 

thị. Đô thị hoá không chỉ là sự gia tăng tương 

đối hay tuyệt đối của dân cư đô thị, sự phát triển 

của các đô thị hay quần cư đô thị (siêu đô thị), 

sự phát triển của hình thức cư trú kiểu đô thị mà 

còn gắn liền với những thay đổi kinh tế - xã hội 

ở đô thị và nông thôn, gắn kết với sự thay đổi về 

cơ cấu xã hội, nghề nghiệp, nhân khẩu học, dân 

số học, phong cách sống, trình độ văn hoá của 

dân cư cũng như sự phân bố của dân cư và lực 

lượng sản xuất xã hội trên phạm vi quốc gia và 

vùng lãnh thổ [17]. 

Từ các khái niệm trên, có thể hiểu về mặt bản 

chất, ĐTH là quá trình tăng dân số đô thị và tỷ 

lệ lao động phi nông nghiệp do sự di chuyển 

dịch lao động nông nghiệp sang phi nông 

nghiệp và do di dân đến một khu vực nhất định 
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và làm thay đổi kinh tế, xã hội và môi trường 

của khu vực đó.  

2.3. Quản lý và sử dụng đất đai 

Quản lý đất đai: Theo định nghĩa của Liên 

hợp quốc, quản lý đất đai là quá trình nhằm sử 

dụng hiệu quả nguồn tài nguyên đất đai. Quản 

lý đất đai bao gồm tất cả các hoạt động liên quan 

đến việc quản lý nguồn tài nguyên cả từ khía 

cạnh môi trường và khía cạnh kinh tế. Các hoạt 

động sản xuất nông nghiệp; khai thác khoáng 

sản; quản lý tài sản và bất động sản; quy hoạch 

đô thị và nông thôn… đều có thể coi là quản lý 

đất đai. Quản lý đất đai bao gồm các hoạt động 

cụ thể như thực hiện quyền giao dịch về tài sản; 

định giá đất đai; xây dựng và quản lý các tiện 

ích và dịch vụ công cộng liên quan đến đất đai; 

quản lý tài nguyên đất đai gồm đất rừng, đất 

nông nghiệp, đất phi nông nghiệp; ban hành và 

thực thi chính sách sử dụng đất đai; đánh giá tác 

động môi trường; kiểm tra, giám sát mọi hoạt 

động SDĐ gây thiệt hại cho hiệu quả SDĐ [18]. 

Đối tượng quản lý đất đai liên quan đến cả 2 loại 

hình đất công và đất tư với các nội dung cụ thể 

gồm đo đạc; đăng ký đất đai; định giá đất đai; 

giám sát sử dụng; lưu giữ, cập nhật và cung cấp 

các thông tin đất đai; giải quyết tranh chấp đất 

đai [19]. Quản lý đất đai còn tác động đến các 

hình thức SDĐ nông nghiệp, khai thác khoáng 

sản, đầu tư bất động sản, quy hoạch phát triển 

phi nông nghiệp [20].  

Tại Việt Nam, quản lý đất đai luôn gắn với 

yếu tố quản lý nhà nước do đất đai thuộc sở hữu 

toàn dân và nhà nước là đại diện chủ sở, thống 

nhất quản lý đất đai [9]. Nội dung quản lý đất 

đai được quy định trong các luật đất đai và có 

những thay đổi nhất định trong từng luật đất đai. 

Sử dụng đất: SDĐ là một thuật ngữ được 

hiểu dựa vào chức năng và mục đích sử dụng 

của con người [19] SDĐ là cách thức và mục 

đích của con người tác động lên đất đai và tài 

nguyên đất đai [19]. Theo FAO (1995), SDĐ là 

tổng thể quá trình sắp xếp, tổ chức và khai thác 

đối với một loại SDĐ cụ thể [21]. Như vậy, 

SDĐ là thuật ngữ dùng để chỉ việc SDĐ của con 

người trong các hoạt động kinh tế - xã hội tại 

một địa điểm và vị trí nhất định. SDĐ đề cập 

đến chức năng của đất, đặc biệt là đất đang và 

sẽ được sử dụng vào mục đích gì thông qua quy 

hoạch SDĐ. Ở mỗi quốc gia, phân loại đất có sự 

khác nhau. Hoa Kỳ có 6 loại đất, bao gồm đất 

thảo nguyên/đồng cỏ, đất rừng, đất trồng trọt, 

đất sử dụng cho mục đích đặc biệt (công viên 

quốc gia, công viên tiểu bang, khu đất nuôi động 

vật hoang dã, đường cao tốc, đường sắt, căn cứ 

quân sự, sân bay); đất đô thị; đất sử dụng cho 

các mục đích khác (nghĩa trang, sân gôn, đầm 

lầy, sa mạc và các khu vực có giá trị kinh tế 

thấp) [22]. Ở Việt Nam, theo mục đích sử dụng, 

đất đai được phân thành 3 nhóm chính gồm 

nhóm đất nông nghiệp, nhóm đất phi nông 

nghiệp và nhóm đất chưa sử dụng.  

2.4. Tác động của đô thị hóa đến quản lý và 

sử dụng đất  

Tác động theo Từ điển tiếng Việt là làm cho 

một đối tượng nào đó có những biến đổi nhất 

định [15]. Từ khái niệm này có thể hiểu tác động 

của đô thị đến quản lý và SDĐ chính là quá trình 

làm thay đổi quản lý và SDĐ so với trước khi 

xuất hiện quá trình ĐTH. Đô thị hóa ảnh hưởng 

đến tất cả các khía cạnh của xã hội, bao gồm cả 

quản lý và sử dụng đất đai [23]. ĐTH làm thay 

cả nội dung và phương pháp, nhân lực, cơ sở vật 

chất phục vụ quản lý đất đai. ĐTH thường song 

hành với gia tăng nhu cầu SDĐ và tạo lên áp lực 

đối với công tác thu hồi đất (trưng mua, trưng 

thu đất), giao đất (mua bán đất), cho thuê đất, 

chuyển mục đích SDĐ; bồi thường, hỗ trợ, tái 

định cư; quy hoạch SDĐ; đăng ký đất đai, lập 

và quản lý hồ sơ địa chính, cấp giấy chứng nhận 

quyền SDĐ; thống kê, kiểm kê đất đai; giá đất; 

đo đạc, lập bản đồ địa chính, bản đồ hiện trạng 

SDĐ và bản đồ quy hoạch SDĐ... [24-27]. Điều 

này đòi hỏi phải giải quyết tốt đồng thời các nội 

dung quản lý đất đai trong thời hạn quy định 

nhằm đảm bảo lợi ích của nhà nước và người 

SDĐ, nếu không sẽ gây ra các khiếu nại, khiếu 

đất đai [28]. ĐTH cũng tác động đến phương 

pháp quản lý đất đai do khối lượng công việc 
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liên quan đến đất đai tăng, thời gian giải quyết 

các thủ tục hành chính phải rút ngắn đòi hỏi 

nhân lực và cơ sở vật chất phục vụ quản lý đất 

đai cần phải hoàn thiện, đổi mới [19, 29, 30]. 

Theo dự báo của Liên hợp quốc, dân số đô 

thị sẽ tăng thêm 1,35 tỷ người vào năm 2030, 

lúc đó dân số đô thị trên thế giới sẽ xấp xỉ 5 tỷ 

người [3] và theo ước tính đến năm 2030, 3,7% 

diện tích đất canh tác toàn cầu sẽ mất do quá 

trình ĐTH [24]. Điều này làm thay đổi SDĐ tại 

các khu vực diễn ra quá trình ĐTH và các khu 

vực liền kề như thay đổi cơ cấu SDĐ, diện tích 

đất nông nghiệp, đất chưa sử dụng giảm, diện 

tích đất phi nông nghiệp tăng [31-34]. Mở rộng 

đô thị làm thay đổi cơ cấu và độ che phủ của đất 

và tăng sự xấm lấn đất nông nghiệp trong các đô 

thị [35, 36]. Giảm dần diện tích đất nông nghiệp 

là thách thức lớn đối với an ninh lương thực ở 

quy mô địa phương, khu vực và toàn cầu, đòi 

hỏi phải thay đổi cách thức SDĐ nhằm hạn chế 

chuyển mục đích SDĐ, cũng như áp dụng các 

phương pháp SDĐ hiệu quả, tiết kiệm hơn. 

3. THỰC TIỄN VỀ TÁC ĐỘNG CỦA ĐÔ 

THỊ HÓA ĐẾN QUẢN LÝ VÀ SỬ DỤNG 

ĐẤT  

3.1. Tác động của đô thị hóa đến quản lý và 

sử dụng đất trên thế giới 

ĐTH tác động đến quản lý, SDĐ tại các nước 

và tại các khu vực trong một đất nước cũng khác 

nhau do mức độ ĐTH, tỷ lệ ĐTH cũng như các 

điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội khác nhau 

[37-39]. Theo Christopher và cộng sự (2017), 

việc mở rộng đô thị đến năm 1930 làm mất diện 

tích đất canh tác từ 1,8-2,4%, trong đó tập trung 

chủ yếu tại châu Á và châu Phi. Việc mất đất 

trồng trọt có thể đi kèm với các rủi ro bền vững 

khác và đe dọa sinh kế của người dân, do đó cần 

phải có những chính sách phù hợp để quản lý 

việc mở rộng khu vực đô thị [40].  

Trên phạm vi toàn cầu, đô thị hóa đã làm tăng 

diện tích đất đô thị là 64.000 km2 từ năm 1970 

đến 2010, trong đó 60% diện tích đất đô thị 

được chuyển đổi từ đất nông nghiệp. Việc 

chuyển đổi đất nông nghiệp sang đất đô thị lớn 

nhất tại châu Âu, Trung Quốc và Đông Nam Á 

với tỷ lệ trên 65% và tại Đông Á, tỷ lệ này là 

trên 50%. Việc mở rộng đô thị cũng làm giảm 

đáng kể độ che phủ của rừng (khoảng 13%). Bắc 

Mỹ là khu vực có diện tích đất rừng chuyển sang 

đất đô thị nhiều nhất với trên 50% cho giai đoạn 

1970-2010 [41]. 
Tại Trung Quốc, kể từ khi bắt đầu chính sách 

mở cửa và cải cách vào cuối những năm 1970, 

mức độ ĐTH của Trung Quốc đã tăng lên nhanh 

chóng [42-44]. Theo Niên giám thống kê của 

Trung Quốc (2020), tỷ lệ ĐTH tăng từ 17,38% 

lên 60,60% trong giai đoạn 1970-2019 [45]. 

Nhiều nghiên cứu đã chỉ ra rằng, đô thị hóa đã 

làm suy giảm nghiêm trọng diện tích đất canh 

tác [32, 46, 47], cụ thể giảm 4,42 ha (từ 99,39 

triệu ha xuống còn 94,97 triệu ha) giai đoạn 

1978-1995 [46] và giảm 7,93 triệu ha giai đoạn 

1998 - 2012 [48], Tỷ lệ mất đất canh tác tại khu 

vực phía Đông của Trung Quốc giai đoạn 1995 

- 2000, 2000 - 2008 lần lượt là 7% và 29,2% 

[49]. ĐTH tác động làm tăng giá đất thương mại 

và đất ở đáng kể tại Trung Quốc trong giai đoạn 

2000 - 2010, lần lượt là 310% và 530% [50]. 

Ngoài ra, để có đất cho các mục đích phát triển 

đô thị, Chính phủ Trung Quốc cũng đã phải thực 

hiện trưng thu đất đai bắt buộc đối với 10.200 

ha giai đoạn 2005 - 2011 [50]. Để hạn chế việc 

suy giảm đất canh tác và tăng năng suất lao động 

do tác động của quá trình ĐTH, Chính phủ 

Trung Quốc đã đưa ra nhiều chính sách hiệu 

quả, cụ thể: Nhà nước bảo vệ và kiểm soát chặt 

chẽ việc chuyển đổi đất ruộng sang các mục 

đích khác, đặc biệt là “đất ruộng cơ bản” đã 

được chính quyền xác định dùng vào sản xuất 

lương thực, bông, dầu ăn, rau hoặc đã có công 

trình thuỷ lợi tốt [51]. 

Tại Hoa Kỳ, miền Tây có tỷ lệ ĐTH cao nhất 

với 89,8% vào năm 2010 [52]. Tại Hoa Kỳ, việc 

chuyển đổi đất nông thôn sang đất đô thị và các 

mục đích xây dựng khác đã nhận được sự quan 

tâm đáng kể của các cơ quan, nhà nghiên cứu 

vào đầu những năm 1980 [53]. ĐTH dẫn đến 

mất rừng, đồng cỏ, phạm vi và đất trồng trọt 
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[54]. Từ năm 1982 đến năm 1997, hàng năm 

Hoa Kỳ đã mất gần 202.347 ha đất canh tác cho 

các mục đích phát triển [55]. Việc mở rộng đô 

thị dưới hình thức phát triển nhà ở tại Hoa Kỳ là 

một mối đe dọa lớn đối với các khu bảo tồn [56].  

Tại Ấn Độ, dân số đô thị tăng chậm trong giai 

đoạn 1901-1951 với mức tăng trung bình hàng 

năm là 4,83%. Năm 1951, dân số đô thị đạt 

62,44 triệu người, tuy nhiên mức tăng này là gần 

gấp đôi trong ba thập kỷ tiếp theo và đạt 159,46 

triệu người vào năm 1981 [57]. Đến năm 2020, 

dân số thành thị là 483,00 triệu người và tỷ lệ đô 

thị hóa đạt 35% [58]. Tỷ lệ ĐTH năm 2020 tăng 

đáng kể so với  năm 1901, 1951 và 1981, tương 

ứng 10,84%, 17,29% và 23,34% [59]. Đô thị 

hóa làm thay đổi cách thức sử dụng đất theo cả 

chiều ngang và chiều dọc. Sự mở rộng theo 

chiều ngang đã nhấn chìm các ngôi làng ven 

biển và tác động đến chuyển đổi đất nông 

nghiệp [60]. 

3.2. Tác động của đô thị hóa đến quản lý và 

sử dụng đất tại Việt Nam 

Trong giai đoạn 2009 - 2019, tỷ lệ đô thị hóa 

tại Việt Nam tăng từ 29,6% lên 39,2% [61]. Sự 

phát triển và tăng trưởng đô thị ở Việt Nam 

chậm hơn so với một số nước trong khu vực và 

mang đặc điểm của đô thị hóa nông thôn, trong 

đó các làng và cộng dồng nông nghiệp được 

chuyển thành các quận và phường [62]. Sự phát 

triển đô thị không đồng đều giữa các vùng, trong 

đó các vùng đồng bằng và ven biển phát triển 

nhanh hơn vùng núi và vùng cao. Tại các thành 

phố trực thuộc Trung ương như Hà Nội, thành 

phố Hồ Chí Minh, Đà Nẵng, Hải Phòng và Cần 

Thơ, các đô thị loại I trong giai đoạn 2010 - 

2020 có xu hướng mở rộng không gian từ trung 

tâm lõi đô thị ra ngoại vi. 

Đô thị hóa là một trong những yếu tố làm 

thay đổi cơ cấu đất đai tại khu vực đô thị và 

nông thôn. Theo Quyết định phê duyệt định 

hướng quy hoạch tổng thể phát triển đô thị Việt 

Nam đến năm 2020, diện tích đất đô thị là 

460.000 ha, chiếm 1,4% diện tích đất tự nhiên 

cả nước [63], song trong thực tế quỹ đất này đã 

vượt 480.000 ha vào năm 2005. Hà Nội và 

Thành phố Hồ Chí Minh có tỷ lệ tăng đất đô thị 

lớn nhất (khoảng 3,8 đến 4%/năm). Đô thị hóa 

làm mất đất nông nghiệp ở cả đồng bằng sông 

Hồng và đồng bằng sông Cửu Long (giảm trung 

bình 3%/năm đối với đất nông nghiệp) [64]. Xu 

hướng chuyển mục đích sử dụng đất ở các đô thị 

là giảm diện tích đất nông nghiệp, đất chưa sử 

dụng và tăng diện tích đất phi nông nghiệp. 

Tăng trưởng diện tích đất phi nông nghiệp chủ 

yếu do mở rộng đất đô thị, đất khu công nghiệp 

và hoạt động xây dựng. Diện tích đất nông 

nghiệp chuyển sang mục đích khác trong quá 

trình đô thị hóa chủ yếu là loại đất trồng lúa. 

Theo số liệu của Bộ Tài nguyên & Môi trường, 

trong giai đoạn 2011 - 2015, Việt Nam đã 

chuyển đổi 89,4 nghìn ha đất trồng lúa sang đất 

đô thị, tập trung tại 3 vùng gồm Đông Nam Bộ, 

đồng bằng sông Hồng và đồng bằng sông Cửu 

Long. Ở phạm vi cấp huyện, nhiều nghiên cứu 

đã khẳng định quá trình đô thị hóa cũng làm cho 

một diện tích lớn đất nông nghiệp, đất chưa sử 

dụng chuyển thành đất phi nông nghiệp để thực 

hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội và quốc 

phòng, an ninh [25, 33, 34, 39, 65, 66].  

Đô thị hóa cũng làm thay đổi phương thức và 

mô hình sử dụng đất nông nghiệp nhằm nâng 

cao hiệu quả sử dụng đất và tạo ra những sản 

phẩm nông nghiệp an toàn đáp ứng cho đời sống 

người dân ngày một nâng cao. Tại thành phố 

Vinh, tỉnh Nghệ An, tỷ lệ đô thị hóa thành phố 

Vinh tăng gần gấp 2 lần (từ 37,21% lên 68,30%) 

trong giai đoạn 2008-2019 [65]. Để nâng cao 

hiệu quả sử dụng đất, đáp ứng nhu cầu tiêu dùng 

của người dân, thành phố đã đưa 05 mô hình sử 

dụng đất nông nghiệp tiêu biểu theo hướng ứng 

dụng công nghệ cao vào sản xuất gồm: mô hình 

sản xuất rau an toàn, mô hình sản xuất nông 

nghiệp hữu cơ tổng hợp, mô hình sản xuất rau 

củ quả công nghệ cao, mô hình kinh tế gia trại 

và mô hình chăn nuôi theo hướng VietGAP. Các 

mô hình này có giá trị kinh tế cao, an toàn và 

đáp ứng yêu cầu của thị trường [65]. Tại thành 

phố Thủ Dầu Một, tỉnh Bình Dương, do quá 
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trình đô thị hóa, diện tích đất nông nghiệp của 

thành phố chỉ còn khoảng 2.655 ha, chiếm 22% 

diện tích đất tự nhiên và chỉ còn 4.118 lao động 

phục vụ cho nông nghiệp. Các mô hình  nông - 

lâm - thủy sản có giá trị kinh tế cao được nhân 

rộng cho giá trị sản lượng bình quân 69,4 triệu 

đồng/ha đất canh tác. Các loại cây có giá trị kinh 

tế cao phù hợp với sản xuất nông nghiệp đô thị 

gồm hoa lan, cây cảnh, vườn cây ăn quả… Các 

hộ dân chăn nuôi nhỏ lẻ cũng đã chuyển sang 

chăn nuôi tập trung với mô hình lớn hơn ở hộ 

gia đình và trang trại (phát triển theo hướng 

công nghiệp, bán công nghiệp). Tại quận Hải 

Châu, thành phố Đà Nẵng, các nghề làm sinh 

vật cảnh, trồng hoa, trồng cây cảnh, trồng rau 

mầm, nấm ăn phát triển nhanh, tạo ra sản phẩm 

có giá trị. Trung tâm khuyến ngư - nông – lâm 

Đà Nẵng cùng Phòng Kinh tế quận Hải Châu 

thường xuyên tổ chức các lớp đào tạo hỗ trợ tập 

huấn kỹ thuật cho nông dân. Nhờ vậy, mô hình 

trồng hoa cây cảnh ở Đà Nẵng phát triển rất 

nhanh, có những hộ trồng tới 10.000 chậu 

cúc/vụ, hơn 5.000 gốc mai cảnh, thu nhập 300 - 

400 tỷ đồng/năm. Ngoài nghề trồng hoa, cây 

cảnh, việc sản xuất rau xanh phục vụ cho thành 

phố cũng được ưu tiên phát triển và mang lại 

hiệu quả cao [67]. 

Đô thị hóa tác động mạnh đến công tác quản 

lý nhà  nước về đất đai như thu hồi đất, giao đất, 

cho thuê đất, chuyển mục đích SDĐ; giá đất; 

quy hoạch, kế hoạch SDĐ, quản lý hồ sơ địa 

chính; khiếu nại và tranh chấp đất đai... [26, 28, 

68]. Đô thị hóa cũng tác động đến đo đạc, lập 

bản đồ địa chính và bản đồ hiện trạng SDĐ; cấp 

giấy chứng nhận QSDĐ; quản lý các dịch vụ 

công về đất đai và phát triển thị trường QSDĐ, 

đồng thời làm gia tăng áp lực đối với công tác 

quy hoạch SDĐ, quản lý tài chính về đất đai và 

giải quyết khiếu nại, khiếu kiện, tố cáo, tranh 

chấp về đất đai [30].  

Nghiên cứu của Đào Thị Thanh Lam và cộng 

sự (2013) đã chỉ ra tác động của đô thị hóa đến 

công tác giao đất, cho thuê đất và quy hoạch 

SDĐ theo hướng tích cực nhằm đáp ứng nhu cầu 

về đất ở, đất sản xuất kinh doanh cho người dân 

và doanh nghiệp; công tác bồi thường giải 

phóng mặt bằng; khiếu kiện, khiếu nại về đất đai 

[29]. Theo Nguyễn Duy Thắng (2019), đô thị 

hóa đã tác động đến việc chuyển mục đích SDĐ 

từ nông nghiệp sang phi nông nghiệp để xây 

dựng các khu công nghiệp, khu dân cư, khu dịch 

vụ và vui chơi giải trí tại các khu vực ven đô. 

Trong quá trình đô thị hóa, việc tăng dân số đô 

thị đều đi đôi với tăng diện tích đất đô thị dẫn 

đến diện tích đất nông nghiệp và đất chưa sử 

dụng sẽ được chuyển đổi thành đất đô thị [69]. 

Chuyển mục đích SDĐ cũng làm nảy sinh 

những mâu thuẫn xã hội, gia tăng bạo lực do 

tranh giành đất đai và làm tăng giá đất [26]. 

Nghiên cứu của Pham Phuong Nam và Tran 

Thai Yen (2021) đi sâu nghiên cứu tác động của 

đô thị hóa đến một trong 15 nội dung quản lý 

nhà nước về đất đai và đã chỉ ra, mức độ tác 

động của đô thị hóa đến giải quyết khiếu nại đất 

đai có tỷ lệ tác động 17,91% (đứng thứ ba sau 

yếu tố hồ sơ địa chính và yếu tố pháp lý) [38].  

Các yếu tố tác động đến giá đất dưới tác động 

của quá trình đô thị hóa có mức độ tác động của 

đô thị hóa với tỷ lệ 13,66% [46]. Bên cạnh đó, 

đô thị hóa và Cách mạng Công nghiệp 4.0 cũng 

làm thay đổi nội dung và cách thức quản lý đất 

đai [68].  

4. MỘT SỐ KIẾN NGHỊ TRONG QUẢN LÝ 

VÀ SỬ DỤNG ĐẤT ĐƯỚI TÁC ĐỘNG 

CỦA ĐÔ THỊ HÓA 

- ĐTH làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất theo 

hướng giảm diện tích đất nông nghiệp, đất chưa 

sử dụng và tăng diện tích đất phi nông nghiệp. 

Mỗi năm, cần dự báo và thống kê chính xác diện 

tích đất đô thị sử dụng vào các mục đích khác 

nhau, từ đó có các giải pháp sử dụng đất hợp lí, 

tiết kiệm. Bên cạnh đó, quy hoạch sử dụng đất, 

quy hoạch đô thị và quy hoạch xây dựng phải 

đảm bảo thống nhất, đồng bộ, trong đó quy 

hoạch đô thị được xây dựng căn cứ trên hiện 

trạng và yêu cầu phát triển của địa phương, quy 

hoạch sử dụng đất xây dựng dựa trên cơ sở quy 

hoạch đô thị. 
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- Đối với việc thu hồi đất nông nghiệp, nên 

thực hiện thu hồi đất theo từng khu vực và giữ 

lại diện đất màu mỡ để phát triển nông nghiệp 

đủ về diện tích, thuận lợi giao thông, tưới tiêu, 

áp dụng cơ giới, không nên thu hồi đất xen kẽ 

làm ảnh hưởng đến sử dụng đất nông nghiệp 

như diện tích đất manh mún, thiếu hệ thống tưới 

tiêu hay bị ô nhiễm môi trường đất. 

- Khuyến khích nông dân tích tụ, tập trung 

đất đai và đầu tư ứng dụng công nghệ cao vào 

sản xuất theo hướng đô thị sinh thái, nông 

nghiệp xanh thông qua các chính sách miễn 

giảm thuế thu nhập từ sử dụng đất, hỗ trợ máy 

móc, thiết bị, cây con giống, đồng thời thực hiện 

các biện pháp vệ đất đai để tránh ô nhiễm do tác 

động của quá trình sản xuất công nghiệp, rác 

thải sinh hoạt. 

- Hoàn thiện chính sách, pháp luật về bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi 

đất thực hiện các dự án phát triển đô thị thông 

qua hoàn thiện hồ sơ địa chính, cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất và định giá đất cụ thể 

để tính tiền bồi thường về đất, tiền hỗ trợ, đồng 

thời thực hiện tốt tái định cư. 

- Nâng cao năng lực của cán bộ thực hiện 

quản lý đất đai về chuyên môn, kỹ năng giao 

tiếp, đồng thời ứng dụng công nghệ thông tin để 

có hệ cơ thông tin đất đai liên thông giữa các cơ 

quan quản lý đất đai với các cơ quan đơn vị 

khác, để người sử dụng đất có thể thực hiện 

quyền và nghĩa vụ của mình bằng nhiều cách 

khác nhau, kể cả trực tuyến và vào bất cứ thời 

điểm nào, bất cứ ở đâu. 

5. KẾT LUẬN 

ĐTH tác động đến quản lý và SDĐ với mức 

độ tác động khác nhau tại các quốc gia trên thế 

giới và trong từng khu vực cụ thể của mỗi quốc 

gia. ĐTH luôn song hành với mở rộng đô thị và 

phát triển hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và 

chuyển đất nông nghiệp, đất chưa sử dụng thành 

đất phi nông nghiệp. Thu hồi đất, trưng mua, 

trưng thu đất là quá trình tất yếu liên quan đến 

giá đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Quá trình 

này cũng ảnh hưởng đến người SDĐ và là một 

trong những nguyên nhân chính gây ra khiếu 

nại, khiếu kiện đất đai và gây áp lực cho quản lý 

và SDĐ đai. Để hạn chế các tác động tiêu cực 

của ĐTH đến quản lý và SDĐ cần hoàn thiện 

chính sách, pháp luật đất đai; quản lý và SDĐ; 

tăng cường nhân lực; cơ sở vật chất; hiểu biết và 

chấp hành pháp luật của người SDĐ.  
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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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