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LOI CAM DOAN

Dé tai nghién caru “ Qudn ly nha nwéc vé dit dai tiv thwe tién Quéin Pé
Son, Thanh phé Hdi Phong” duogc trinh bay trong luin vin nay 1a két qua cua
su nd luc cb gang, tim toi va sang tao cua riéng ban than t6i cung véi su hudng
dan tan tinh cia nguoi huéng dan khoa hoc TS. Hoang Thi Ngan. Toi xin cam
doan day 1a cong trinh nghién ctru cta riéng toi duoc tién hanh nghién ctru trén
dia ban Quan P6 Son, Thanh phd Hai Phong. Céc tu liéu, két qua nghién ciru
trong luan van la trung thuc. Nhitng tu li€u duoc sir dung trong luan van c6 trich
dan va ngudn gdc rd rang.
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MO DAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Dit dai 14 ngudn tai nguyén quy gia, 13 tai san qudc gia, vi vy cong tac quan
Iy dat dai 1a hét stc quan trong, gop phan thiic ddy phat trién kinh té - x4 hoi, cling
¢b qudc phong, an ninh va hoi nhap qudc té. Trong bdi canh xay dung nén kinh té
thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia, déy manh thuc hién sy nghi¢p CNH-HDH
dat nude, 13 qudc gia chiu anh hudng ning né cua bién ddi khi hau, cac mbi quan hé
x3 hoi phat sinh trong linh vuc dat dai ngdy cang néng bong va phirc tap, cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai 1a mot nhiém vu vo cing quan trong va can phai dugc
tang cuong manh me.

Thoi gian qua, cong tic quan 1y dat dai cua nha nude ta da dat dugce nhing
thanh tyu quan trong, gop phan thic day qué trinh phat trién kinh té - x4 hoi, cing
¢d qubc phong, an ninh va hoi nhap qudc té. Nha nudc da ban hanh Luat Dat dai
2003, budc dau da phat huy vai tro ngudn luc cua dat dai, cong tic QLNN vé dat
dai duoc ting cudng trén ca phuong dién xay dung chinh sach phap luat va to chiic
thyc hién chinh sach phép luat trong thoi gian vira qua.

Tuy nhién, bén canh nhitng két qua da dat duoc qua hon 10 nam thyuc hién
Luat Dat dai 2003, theo danh gia hién nay, cong tic QLNN vé dt dai con nhiéu han
ché, bat cap nhu: Tai nguyén dat dai van chua dugce quan 1y, khai thac hop 1y; s
dung con ling phi va kém hiéu qua; ¢ nhiéu noi dat dai bi suy thoai, 6 nhiém, pha
hoai dén murc bao dong; tranh chép, khiéu kién vé dat dai van 1a van dé nong cua xa
hoi; dong gop cho nén kinh té quoc dan chua tuong xtng voi tiém ning ciia ngudn
tai nguyén thién nhién dat nuéc. Mot trong nhiing nguyén nhan chii yéu 1a hé thong
chinh sach, phap luat cta dat dai chwa du, chua dong bo; chién lugc, quy hoach tong
thé phat trién kinh té - x3 hoi cua ca nudc, c4c nganh, cac cip chua két hop va 1ong
ghép c6 hiéu qua giita chién luoc, quy hoach véi ké hoach sir dung dat. Viéc to chirc
thuc hién phap luat vé quan 1y dat dai chua khoa hoc, chua thu hit manh mé& cac
ngudn luc dau tu dé phat trién kinh té - xa hoi. Luat dat dai 2013, 1a mot bude tién

quan trong trong hoat dong xay dung va ban hanh phép luat, nham khac phuc nhing



han ché, bét cp trong quan hé phap luat vé dat dai. Luat dat dai 2013 da budc dau
phat huy vai trd ngudn luc cua dat dai, cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai duoc
ting cudng trén ca phuong dién xay dung chinh sach phap luat va té chire thuc hién
chinh sach phap luat trong thoi gian vira qua.

Quan Do Son la quan moi dugc hinh thanh, trén co s nang cép tir thi xa DO
Son cii thudc thanh phd Hai Phong; 13 mét trong nhitng Quén c6 sb lwong cac du an
d3 va dang thuc hién khd 16n, nhu ciu SDD dé dau tu xay dyng két cau ha ting, cic
cong trinh cong nghiép, dich vu, phat trién cac khu dan cu di tao ra su bién dong
dang ké vé dat dai, gay khong it kho khin trong cong tac QLNN vé dat dai, nhét 13
van dé chuyén nhuong quyén SDP, cap GCN QSDPD. Tir ngay thanh lap Quan dén
nay, cong tac quan ly dat dai da ting budc chuyén bién tich cu va ngay cang di vao
né nép, tao diéu kién thuan loi cho ngudi SDP phat huy hiéu qua st dung, gop phan
quan trong vao viéc phat trién kinh té - xa hoi cia dia phuong.

Tuy nhién, tinh trang quan ly dét dai trén dia ban quan con gap nhiéu han ché,
thiéu so6t nhu: viéc xac 1ap hé théng hd so phuc vu cong tac quan ly dat dai con thiéu;
trinh ty, thu tuc trong cong tac cép GCN.QSDD, viéc chuyén nhuong quyén SDDb
thiéu chat ché, mot sd noi tinh trang vi pham chinh sach phép luat vé dat dai con
nhiéu dan dén viée quan 1y va SDD hién nay van con nhiéu vin dé han ché, bat cap.

Xuat phat tir nhitng van dé trén, tac gia tién hanh thuc hién dé tai: « Qudn Iy
nha nwéc vé dit dai tiv thwe tién Quin Pé Son,Thanh pho Hdi Phong” dé lam
luan van tot nghiép. Qua nghién ctru thyc tién vé quan 1y nha nuéc vé dat dai trén
mot dia phuong cu thé, luan vin s& dua ra nhitng danh gia thuc té, khach quan vé
thyc trang quan ly dat dai trén dia ban quan Do Son, tir d6 rat ra nhirng két luan,
giai phap nham gdp phan hoan thién hon nita cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai
no6i chung va trén dia ban quan noi riéng.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

Dé tai quan 1y nha nudc vé dat dai da co rat nhidu cong trinh khoa hoc
nghién ctru, ciia cac ca nhan hoac tap thé da duoc cong bd; ¢ rat nhiéu cac bai

nghién ctru, phan tich dugc dang trén cac tap chi khoa hoc; cac dé tai duogc nghiém



thu vé quan 1y dit dai dd b6 sung nhitng tu liéu, kién thirc chuyén sau phuc vu cong
tac quan 1y dat dai trén dia ban ca nude ciing nhu timg dia phuong cu thé.

Xin néu mot sb bai viét lién quan dén phap luat vé dit dai va cong tic QLNN
doi véi dat dai nhu sau:

- B6 tai nguyén va Méi truong — Trung tdm diéu tra quy hoach dét dai. Dé
tai: “Nghién ciru doi méi hé thong qudn ly dat dai dé hinh thanh va phdt trién thi
triweong bat dong san & Viét Nam”

- B4o c4o dé tai khoa hoc cép nha nudc, Tap chi Pia chinh Ha Noi: “Co so
khoa hoc cho viéc hoach dinh cac chinh sach va sw dung hop Iy quy dat dai” cua
Chu Van Thinh (2000)

- Luan van thac si Luat hoc, Khoa Luat — Pai hoc Quéc gia Ha Noi: “Phap
ludt vé chuyén nhwong quyén sir dung dat tiv ,thyc tién tai Ho Nam” cia Pang Vin
Ngan (2009)

- Gi4o trinh Quan 1y hanh chinh nha nudc vé dat dai va nha ¢, Nha xuat ban
Chinh tri Qudc gia, Ha Noi ciia Luu Dinh Thing (2000)

- Tap chi Nha nudc va phap luat, s 7: “Vé giao dich quyén sir dung dat theo
phdp 1énh hién hanh” cta Luu Québc Thai (2006)

= Xay dwng chién lwoc phat trién nganh quan Iy dat dai theo dinh huéng
hién dai héa, kinh té héa va phuc vu muc tiéu phat trién kinh té- xd héi bén vieng”
ctia Nguyén Manh Hién (2013)

- Luén 4n Tién si luat hoc, Khoa Luat- Pai hoc Quéc gia Ha No1i: “ Bja vi
phadp Iy nguwoi sir dung ddt trong cdc giao dich dan sw, thwong mai vé dat dai” cla
Nguyén Quang Tuyén (2003)

- Trung tam diéu tra quy hoach dét dai thudc Bo Tai nguyén va Moi truong:
“Nghién ciru doi méi hé thong dat dai dé hinh thanh va phdt trién thi truong bdt
dong san o Viét Nam ™.

Ngoai ra con rit nhiéu cac bai nghién ctru dang trén cac tap chi khoa hoc, céac

dé tai duoc nghiém thu vé& quan ly dat dai di bd sung nhing tu liéu, kién thirc



chuyén sau phuc vu cong tac quan ly dit dai trén pham vi ca nudc ciing nhu trén dia
ban timg dia phuong cu thé.

Véi quy md 13 mét luan van cao hoc luat, bang kién thire 1y luan va phuong
phap tiép can thyc té, dé tai tap trung nghién ctru cac chinh sach quan Iy dat dai trén
mét dia ban cu thé, d6 1 tai Quan Do Son ,Thanh phé Hai Phong. Tu do dé xuit
mot sb giai phap nhim nang cao hiéu luc, hidu qua cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai n6i chung va trén dja ban quan Do Son ndi riéng.

3. Muc dich, nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru dé tai

Luan van lam r6 nhitng van dé 1y luan va thyc tién vé quan 1y nha nuéc vé
dat dai gan voi mot dia phuong cu thé, d6 1a Quan D6 Son, Thanh phé Hai Phong.
Tir d6, dé xuat mot s6 quan diém, giai phap dé ting cudng quan 1y nha nudc vé dat
dai n6i chung trén pham vi ca nude va dia ban Quan Do son nai riéng.

3.2.Nhiém vu nghién ciru dé tai

- Lam sang t6 nhimng van dé 1y luan QLNN vé dat dai.

- Panh gia thyc trang QLNN vé dit dai tai dia ban Quan D6 Son, Thanh phd
Hai Phong thudc pham vi nghién curu.

- Pé xuit quan diém va cac giai phap dé ting cudng quan Iy nha nudc vé dat
dai n6i chung trén pham vi ca nude va dia ban Quan D6 Son, Thanh phd Hai Phong
noi riéng.

4. P6i twong va pham vi nghién ctu

4.1. Poi twong nghién ciru

Luén van nghién ctru cac vén dé 1y luédn va thyc tidn vé QLNN ddi voi dat dai.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Luan van chu yéu tip trung nghién ciru QLNN vé dit dai tir thuc tién dia
ban Quéan Pé Son, Thanh phé Hai Phong.

- S6 liéu nghién ciru phan tich, danh gia cong tac QLNN vé dat dai tir nim
2011 dén ndm 2015.



5. Phuwong phap luidn va phuwong phap nghién ctiru

Pé tai nghién cru dya trén co so phuong phap ludn ciia Cha nghia Mac — L& nin,
tu tuong HO Chi Minh va cac quan diém, chu truong, chinh sich cua Pang, nha nudc,
quy dinh ctia phap luat vé vin d& QLNN néi chung va QLNN vé dat dai néi riéng.

Trong qué trinh nghién ctru dé tai tic gia dd sir dung cac phuwong phap nghién
ctru nhu: Phuong phap bién ching, phwong phap hé thdng, thong ké; phwong phap
nghién ciru hd so, phuong phap tong két kinh nghiém thyc tién, phuong phap so
sanh, tong hop, dién dich va quy nap; phuong phap toa dam, trao d6i ldy y kién
chuyén gia.

6. Y Iy ludn va thue tién ciia luin viin

6.1. Két qud nghién ciru

Luan van da dat duoc nhirng két qua sau:

- Nghién ctru cta ludn vin gép phan bo sung thém co s 1y luan QLNN vé dt dai.

- Lam rd thyc trang ctia qua trinh QLNN vé dat dai trén dja ban Quan Db Son
, Thanh phb Hai Phong trong giai doan tir nim 2011 dén nam 2015.

- Trén co so danh gia tinh hinh QLNN vé dét dai trén dja ban Quan D6 Son ,
Thanh phd Hai Phong trong giai doan tir nam 2011 dén nam 2015, tac gia dua ra
cac kién nghi, giai phap cu thé, gop phan nang cao hiéu lyc, hiéu qua QLNN ddi véi
dat dai trén dia ban Quan D6 Son trong thoi gian t4i.

6.2. Y nghia ciia lugn vin

Két qua nghién ctru cia ludn vin gdp phan cung c¢d Iy ludn QLNN vé dit dai
va dé ra cac bién phap, giai phap nham nang cao hiéu qua cua cong tic QLNN vé
dat dai trén dia ban Quan D6 Son ndi riéng va cong tac QLNN vé dat dai noi chung.

Luan van c6 thé lam tai liéu tham khao cho cac hoc vién cao hoc, nghién curu
sinh, cac nha nghién ctru va trong cong tac giang day QLNN vé dat dai. Pong thoi
luan vin cé thé dung lam tai liéu tham khao cho cong tic QLNN vé quan 1y dat dai

0 cac dia phuong khéc trén ca nudc.



7. Co cau ciia ludn vin

Ngoai phén mé dau, két luan, danh muc céc tir viét tit, danh muc cac bang,
danh muc tai liéu tham khao, luan van duoc bd cuc theo 3 chuong nhu sau:

Chuwong 1: Nhitng vin dé Iy lugn va phdp Iy vé quén Iy nha nwéc vé dit dai

Chuwong 2: Thuc trang qudn 1y nha nwéc vé dit dai trén dia ban Qudn Do
Son , Thanh phé Hii Phong

Chuwong 3: Quan diém, gidi phdp ting cwong quén ly nha nwéc vé dit dai
trén dija ban Quén D6 Son , Thanh pho Hii Phong.



Chuong 1
NHUNG VAN DE LY LUAN VA PHAP LY VE QUAN LY
NHA NUOC VE PAT PAI

1.1.Khai quat chung quan Iy nha nwéc vé dit dai

1.1.1. Khdi niém qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Dé hiéu vé khai niém quan 1y nha nudc vé dit dai trude hét can nhan thic
chung vé quéan 1y nha nudc. Trong hé thong cac chu thé quan 1y xa hoi, Nha nudc 1a
chu thé quan 1y xa hoi bang phap luat.

Quan ly xa hoi 1a thyc hién cac chirc ndng t6 chirc nham tao nhirng diéu kién
can thiét dé dat nhitng muc dich dé ra trong qué trinh hoat dong chung cta con
nguoi trong xa hoi. Vi vay, tu khi xuét hién nha nudc, quan 1y xa hoi dugc nha nudc
dam nhan. Nhung, quan 1y xa hoi khong chi do nha nudc véi tu cach 1a mot to chirc
chinh trj dic biét thuc hién, ma con do tit ca cac bd phan khac ciu thanh hé théng
chinh tri thuc hién nhu: céc chinh dang, to chtrc xa hoi... O goc do hoat dong kinh
té, vin hoa - xa hoi, chu thé quan 1y xa hoi con 1a gia dinh, cac to chirc tu nhan.

Quan ly nha nudc 1a cac cong viéc cua nha nude, duge thuc hién bdi tat ca
cac co quan nha nudc; cling ¢ thé do cac to chirc xa hoi thuc hién néu duoc nha
nude giao quyén thyc hién chic ning nha nudc. Quan 1y nha nudc do nha nude
thuc hién thong qua bé may nha nudc trén co so quyén luc nha nudc nhim thuc
hién cac nhiém vy, chlrc nang ctia nha nudc.

Quan ly nha nudc theo nghia rong 1a hoat dong ctia Nha nudc trén céac linh
vuc 1ap phap, hanh phap va tu phap nhim thuc hién cac chirc nang dbi nodi va doi
ngoai cua Nha nudc. Con theo nghia hep, quan 1y nha nudc chi 1a hoat dong hanh
phép hay 14 quan ly hanh chinh nha nuéc.Quan ly hanh chinh nha nuéc 1a mot hinh
thirc hoat dong ctia Nha nudc duoc thé hién trudc hét va chu yéu bo1 co quan hanh
chinh nha nudc, c6 ndi dung la bao dam su chép hanh Luat, Phép I¢nh,Nghi
quyét... clia cac co quan quyén lyc nha nudce, t6 chirc va chi dao mot cach truc tiép

va thuong xuyén cac linh vuc cua doi song xa hai.



Vay quan Iy nha nuée la dang quan 1y xd hoi mang tinh quyén lee nha nuée,
duoc su dung quyén lyc nha nwde dé diéu chinh cdc quan hé xda hoi va hanh vi hoat
dong cia con nguoi dé duy tri, phdt trién cdc moi quan hé xa héi, trdt tw phdp ludt
nham thue hién chire nang va nhiém vu cua Nha nuoc.

Nhu vay tir nhan thirc chung vé khai niém QLNN trén ddy s& 1a co s¢ dé c6
dugc quan niém quan 1y nha nuée vé dat dai.

B6 luat Dan su quy dinh :"Quyén s¢ hitu bao gdm quyén chiém hiru, quyén
st dung va quyén dinh doat tai san cua chu s& hitu theo quy dinh cua phap luat ".
Tir khi Luat dat dai thira nhan quyén str dung dat 1a mot loai tai san dan su dic biét
(1993) thi quyén sé hitu dat dai thyc chét ciing 1a quyén s hitu mot loai tai san dan
su dic biét. Vi vay khi nghién ciru vé quan hé dat dai, ta thiy c6 quyén ning vé so
hitu Nha nude vé dat dai bao gom: quyén chiém hiru dat dai, quyén sir dung dat dai,
quyén dinh doat dat dai. Cac quyén ning nay duoc Nha nudc thuc hién truc tiép
bang viéc xéac 1ap cac ché do phap 1y vé quan Iy va sit dung dat dai. Nha nudc
khong truc tiép thyc hién cac quyén ning nay ma thong qua hé thong cac co quan
nha nuéc do Nha nude thanh 14p ra va thong qua cac to chirc, ca nhan SDP theo
nhung quy dinh va theo su gidm sat ciia Nha nudc. Hoat dong trén thuc té cla cac
co quan nha nudc nhiam thue hién va bao vé quyén sé hiru Nha nudc vé dt dai rat
phong phu va da dang, bao gdm 15 noi dung, d6 la:

- Ban hanh van ban quy pham phap luat vé quan ly, st dung dat dai va t6
chure thuc hién van ban do;

- X&c dinh dia gidi hanh chinh, 1ap va quan ly hd so dia gisi hanh chinh, 1ap
ban d6 hanh chinh:

- Khao sat, do dac, 1ap ban db dia chinh, ban db hién trang str dung dat va
bandd quy hoach sir dung dat; diéu tra, danh gié tai nguyén dat; diéu tra xay dung
gia dat;

- Quan ly quy hoach, ké hoach st dung dat;

- Quan ly viéc giao dat, cho thué dét, thu hdi dat,chuyén muc dich st dung dat;

- Quan ly viéc bdi thudng,hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dat;



- Bang ky dit dai, 1ap va quan Iy hd so dia chinh, cap Gidy chimg nhanquyén
st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat;

- Thong k8, kiém ké dét dai;

- Xay dung hé thdng thong tin dat dai;

- Quan 1y tai chinh vé dét dai va gia dat;

- Quanly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat;

- Thanh tra, kiém tra, giam sat, theo doi, danh gia viéc chép hanh quy dinh
ctiaphap luat vé dét dai va xur Iy vi pham phép luét vé dit dai;

- Pho bién, gido duc phap luat vé dat dai;

- Giai quyét tranh chip vé dét dai; giai quyét khiéu nai, t6 céo trong quanly
va su dung dét dai;

- Quan 1y hoat dong dich vu vé dat dai.

Muoi 1am ndi dung trén nham bao vé va thuc hién quyén s& hitu nha nudc vé
dét dai, duoc tap trung vao 04 linh vuc co ban sau day:

Thir nhdt, nam tinh hinh dat dai, cac thong tin chinh x4c vé s6 lugng dét dai,
vé chat lugng dét dai, vé tinh hinh hién trang cua viéc quan 1y va str dung dét dai.

Thur hai, thuc hién viéc phan phdi va phan phdi lai dat dai theo quy hoach va
ké hoach chung di thong nhat; Nha nudc giao cho cac to chirc, ca nhan st dung.
Trong qua trinh phét trién cua dat nude, ¢ timg giai doan cu thé, nhu cau st dung
dat dai ctia cac nganh, cac co quan, to chtic cling khac nhau.

Thit ba, thanh tra, kiém tra ché d6 quan 1y va st dung dat dai. Hoat dong
phan phdi va str dung dat do cac co quan nha nudc va do ngudi sir dung cu thé thyc
hién. Dé viéc phan phdi va sir dung phu hop voi yéu cau va loi ich ctia Nha nudc,
Nha nudc tién hanh kiém tra giam sat qua trinh phan phdi va sir dung dat. Trong khi
kiém tra, giam sat, néu phat tién cac vi pham va bat cip trong phan phdi va st dung,
xir ly va giai quyét cac vi pham, bat cap do.

Thir tw, diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai. Hoat dong nay dugc thuc hién

thdng qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: thu tién SDD, thu céc loai thué



lién quan dén viée str dung dat nham diéu tiét cac ngudn loi hodc phan gia tri ting
thém tir d4t ma khong do dau tu ctia ngudi SDP mang lai.

Tt sy phan tich cac hoat dong QLNN ddi v4i dat dai nhu trén, c6 thé dua ra
khai niém QLNN vé dit dai nhu sau:

OLNN vé dat dai la mét linh viee ctia OLNN, la hoat déng ciia co quan OLNN
6 tham quyén, ngueoi cé tham quyén trong viéc sir dung cdc phwong phdp, cdc cong cu
quan Iy thich hop tic dong dén hanh vi, hoat dong cia nguoi SDP nham dam bdo
phdn phoi, sir dung dat dai mot cach hop Iy, tiét kiém ,hiéu qud va bdo vé loi ich chinh
dang ciia nguoi SDP, ciia cong dong va dam béo cong bang xa hoi.

1.1.2. Chii thé ciia quén Iy nha nwéc vé dit dai

Hé théng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai dugce to chirc thong nhét
tir trung wong dén dia phuong, bao gdm: Co quan quan 1y nha nudc vé dat dai
& trung vong 1a Bo Tai nguyén va Moéi truong; Co quan quan ly dat dai ¢ dia
phuong dugc thanh 1ap & tinh, thanh phd tryc thudc trung uwong va ¢ huyén,
quan, thi x3, thanh phd thudc tinh; t6 chirc dich vu cong vé dat dai duoc thanh
lap va hoat dong theo quy dinh ctia Chinh phii; X&, phudng, thi trdn thong qua
can bo cong chire dia chinh dé trong viéc quan 1y dt dai tai dia phuong.

Tréach nhiém cu thé ctia cac co quan quan Iy nha nude vé dat dai nhu sau:

Chinh phui thong nhat quan 1y nha nudc vé dét dai trong pham vi ca nudc;

Bo Tai nguyén va Méi truong chiu trach nhi¢m trudc Chinh phu trong
viéc thong nhét quan 1y nha nudc vé dat dai;

B0, co quan ngang bd c6 lién quan trong pham vi nhiém vy, quyén han
ctia minh c6 trach nhiém giup Chinh phu trong quan 1y nha nudc vé dat dai;

Uy ban nhéan dan céc cip c6 trach nhiém quan 1y nha nudc vé dat dai tai
dia phuong theo thim quyén quy dinh tai Luat Dat dai 2013.

1.1.3. Déi twong ciia qudn ly nha nwéc vé dit dai

1.1.3.1 Chii thé sir dung dat dai
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Theo quy dinh tai Diéu 4 Lut DAt dai 2013 thi “ Dat dai thudc so hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién chii s¢ hiru va thong nhat quan Iy. Nha nudc trao quyén
st dung dat cho ngudi sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt nay”. Cu thé cac chu thé
st dung dat ( dugc quy dinh tai biéu 5, Luat Dat dai 2013) bao gém:

- T6 chirc trong nudce bao gdm co quan nha nuée, don vi vii trang nhan dan,
t6 chirc chinh tri, to chtic chinh tri - x4 hdi, to chirc Kinh té, t6 chirc chinh trj -x& hoi
- nghé nghiép, td chirc x4 hdi, té chirc x& hoi - nghé nghiép, td chire su nghiép cong
1ap va tb chirc khac theo quy dinh cua phap luat vé dan su;

- HO gia dinh, ca nhan trong nudc;

- Cong dong dan cu gdom cong dong ngudi Viét Nam sinh song trén ciing dia
ban thdn,lang, ap, ban, budn, phum, séc va cac diém dan cu tuong tir ¢6 cling phong
tuc,tap quan hoac co chung dong ho;

- Co s& ton giao gom chlia, nha tho, nha nguyén, thanh that, thanh duong,
niém phat duong, tu vién, truong dio tao riéng cua tbn gido, tru sé cia td chirc ton
gido va co s¢ khac cua ton giao;

- T6 chirc nuwdc ngoai cd chirc ning ngoai giao gdbm co quan dai dién ngoai
giao, co quan l&nh sy, co quan dai dién khac ctia nudc ngoai cO chirc nang ngoai
giao dugc Chinh phii Viét Nam thira nhan; co quan dai dién cua t chirc thudc Lién
hop qudc, co quan hodc to chirc lién chinh phu, co quan dai dién ciia to chirc lién
chinh phu;

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai theo quy dinh cua phap luat vé quéc tich;

- Doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai bao gom doanh nghiép 100% von
dau tu nude ngodi,doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu
nudc ngoai mua cophan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cia phap luat vé dau tu.

Nhu vay, hién nay trén toan qudc c6 t&i vai chuc triéu cha thé st dung dat
dai. Cho du 12 loai chu thé str dung dét dai nao thi ho ciing déu 1a dbi tugng cia céc
co quan quan 1y nha nudc trong linh vuc dat dai.

Chu thé str dung dét dai 1a d6i twong cta quan Iy nha nuée vé dat dai. Cac co

quan nha nudc duge phan cong, phan cdp thay mat Nha nudc kiém tra, giam sat
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viéc quan 1y, sir dung dat cua cac chu thé nay xem c6 ding phap lut hay khong dé
ubn nan, diéu chinh cho kip thoi.

1.1.3.2. Dat dai

Pit dai 1a nhom d6i tugng thir hai cia quan 1y nha nudc vé dat dai. Cac co
quan quan ly dat dai cua bd may nha nudc thay mit Nha nudc quan 1y dén ting
thira dét, tung dién tich dét cu thé. Theo quy dinh tai Diéu 10, Luat Dat dai 2013, va
tai Diéu 58, Nghi dinh s 43/2014/ND — CP ngay 15/5/2014 thi toan bd quy dat cua
nudce ta hién nay dugc phan thanh 03 nhom nhu sau:

* Nhom ddat néng nghiép bao gom cac logi dat sau day:

- Pat trong cay hang ndm bao gém dit trong I0a va dat trong cay hang ndm khéc;

- Pét trong cay 1au nim;

- Pét rimg san xuat;

- Pat rimg phong ho;

- Pét rung dac dung;

- Bat nubi trong thuy san;

- Pat 1am mudi;

- P4t néng nghiép khac bao gom dat sir dung dé xay dung nha kinh va céc
loai nha khac phuc vu muc dich tréng trot ké ca cac hinh thirctrong trot khdng truc
tiép trén dat; xay dung chudng trai chian nubi gia sdc,gia cam va cac loai dong vat
khac dugc phap luat cho phép; dat trong trot, chan nudi, nudi trong thily san cho
muc dich hoc tap, nghién ctru thi nghiém; dat vom taociy gidng, con gidng va dat
trong hoa, cay canh.

* Nhom dat phi ndng nghiép bao gom cac loai ddt sau day:

- Pat & gom dét o tai ndng thon, dat ¢ tai do thi;

- Pt xay dung tru s& co quan;

- Pét str dung vao muc dich qudc phong, an ninh;

- Pat xay dung cbng trinh sy nghiép bao gom dat xay dung tru so cia to
chtrc sy nghiép; dat xay dung co sd vin hda, x4 hoi, y té,gido duc dao tao, thé duc

thé thao, khoa hoc va cong nghé, ngoai giao va congtrinh sy nghiép khac;
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- D4t san xudt, kinh doanh phinéng nghiép gom: dat khu céng nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat; dit thuongmai, dich vu; dit co so san xuat phi nong
nghiép; dit str dung cho hoat dongkhoang san; dat san xuat vat liu xay dung, 1am
d6 gbm;

- Dét str dung vao muc dich cong cong bao gdbm dét giao thdng (gdm cang
hang khong, san bay, cang duong thuy noi dia, cang hang hai, hé théng duong sit,
hé thdng dudng bd va cong trinh giao thdng khac); thay loi; dat cé di tich lich st -
van héa, danh lam thing canh;dat sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri céng
cong; dat cong trinh ningluong; dat cdng trinh buu chinh vién thong; dat cho; dat
bi thai, xir Iy chat thai va dat cong trinh cong cong khac;

- it co s6 ton gido, tin ngudng;

- Pt 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang;

- Pat séng, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nude chuyén dung;

- Pt phi ndng nghiép khéac bao gdm dat 1am nha nghi,lan, trai cho ngudi lao
dong trong co s san xuat; dat xay dung kho va nha dé chira ndng san, thudc bao vé
thue vat, phan bon, may mac, cong cu phuc vu cho san xuat ndng nghiép va dét xay
dung cong trinh khac cta ngudi st dung dat khdng nham muc dich kinh doanh ma
cong trinh d6 khong gin lién véi dat 6.

* Nhom ddt chira sir dung

Bao gém cac loai dat chua x4c dinh muc dich st dung d6 1a: Dét bang chua
st dung; dat ddi nai chua str dung; nai d4 khong co rimg cdy.

Nhu vy ca ba nhom dat trén déu 1a dbi tuong cua cong tac quan 1y nha nude
vé dat dai.

1.1.4 .Muc dich va néi dung ciia quan Iy nha nwdéc vé dit dai

1.1.4.1. Myc dich ciia qudn 1y nha nwée vé dit dai

Nghién ctru céc chinh sach cua Dang va phép luat cuia Nha nude cling nhu
thuc tién QLNN vé dat dai, c6 thé xac dinh viéc quan 1y nham dat duoc bén muc

dich co ban sau:
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- Bao vé quyén s& hiru cua Nha nude ddi voi dat dai, bao vé quyén loi hop
phap ctia nguoi sir dung dat.

- Bao dam str dung hop 1y von dat cia Nha nuéc.

- Tang cuong hiéu qua kinh té sir dung dat.

- Béo vé dit, cai tao dat va bao vé moi truong séng.

T4t ca cac muc dich trén ddy 1a mot tong thé thdng nhét, c6 cac mbi quan hé
chit ché véi nhau ma phép luat va viéc to chirc thyc hién phap luat trong QLNN
phai huéng t6i. Diéu nay duoc thé hién trong cic ndi dung cia QLNN do céc co
quan QLNN vé dét dai thue hién, c6 thé phan thanh cadc nhém cong viéc nhu sau:

1.1.4.2. Ngi dung ciia qudn 1y nha nuée vé dat dai

No6i dung cua QLNN vé dat dai do cac co quan QLNN vé dat dai thuc hién,
c6 thé phan thanh cac nhom cong viée nhu sau:

Nhom céng viéc thir nhdt 1a thiét 1ap thé ché vé dat dai . P6 1a viéc ban hanh
van ban quy pham phap luat vé quan 1y, st dung dat dai do cac co quan nha nudc &
trung wong va dia phuong thuc hién theo tham quyén.

Nhom céng viéc thir hai 13 quan 1y chung vé dét dai bao gdm céc hoat dong :

- Xé4c dinh dia gi6i, 1ap va quan 1y ho so dia gidi hanh chinh, 1ap ban do
hanh chinh.

- Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat, 1ap ban dd dia chinh, ban d6
hién trang SDD va ban d6 quy hoach SDb.

- Quan 1y quy hoach, ké hoach SDP.

- Thong ke, kiém ké dat dai.

Nhom cong viéc thir ba 13 quan 1y cu thé vé dét dai lién quan dén quyén st
dung dit gdbm:

- Bang ky viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dét, chuyén muc dich SDD.

- Bang ky quyén SDD, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cip GCNQSDD.
Nhom céng viéc thir tw 13 quan 1y tai chinh vé dat dai.
Nhém céng viée thir ndm 1a quan 1y va phat trién thi truong quyén SDD trong

thi truong bat dong san.
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Nhom céng viée thir saii 13 bao vé phap luat vé dat dai, gdm cac hoat dong:
- Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vy ctia ngudi SDP.
- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cta phap luat vé dét dai

va xtr Iy vi pham pham luat vé dat dai.

Nhom céng viée thir bay 1a quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dét dai.

1.1.5. Phwong phdp qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Céac phuong phap QLNN vé dat dai dugc hiéu 12 tong thé nhitng cach thirc
tac dong co6 chu dich cua Nha nudc 1€n hé théng dét dai va cha SDP nham dat dugc
muc tiéu dé ra trong nhiing diéu kién cu thé vé khong gian va thoi gian nhét
dinh.Cac phuong phap QLNN néi chung va QLNN vé dat dai noi riéng co vai tro
rat quan trong trong hé théng quan 1y. N6 thé hién cu thé mdi quan hé qua lai giira
Nha nuéc v6i doi twong va khach thé quan 1y. Mdi quan hé giita Nha nudc véi cac
d6i tugng va khach thé quan 1y rat da dang va phuc tap. C6 thé chia thanh 2 nhoém
phuong phap sau: Nhém cac phuong phap thu thap thong tin vé dat dai va nhom
cac phuong phap quan 1y tac dong dén con ngudi.

1.1.5.1. Cdc phwong phdp thu thdp théng tin vé dat dai

- Phwong phdp thong ké: day 1a phuong phap ma cac co quan QLNN tién
hanh diéu tra, khao sat, tong hop va str dung cac s lidu trén co s di tinh toan cac
chi tiéu. Qua sb liéu théng ké phan tich duogc tinh hinh, nguyén nhan cua su vat va
hién tuong co thé tim ra dugc tinh quy luat va rut ra nhirng két luan ding dén vé su
vat, hién tuong do.

- Phuwong phap toan hoc: Phuong phap toan hoc sir dung ¢ day la phuong
phap toan kinh té, céc cong cu tinh toan hién dai dugc dung dé thu thap, xu ly va
Iuru trir thong tin...gitp cho viéc nghién ctru cac van dé xa hoi phuc tap. Trong cong
tac quan ly dat dai, phuong phap toan hoc duogc str dung nhiéu ¢ cac khau cong viée
nhu thiét ké, quy hoach,tinh toan quy mo, loai hinh SDP tdi uru. ..

- Phwong phdp diéu tra xd héi hoc: Pay 1a phuong phap hd trg, bod sung,
nhung rat quan trong. Thong qua diéu tra x3 hoi hoc, Nha nudc s& ndm bat duge

tam tu, nguyén vong cua cac td chirc va cac cd nhan sir dung dat dai. Mat khac qua
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diéu tra xa hoi hoc, Nha nuéc c6 thé biét sau hon dién bién tinh hinh dat dai, dic
biét 1a nguyén nhan cua tinh hinh do6. Tuy theo muc ti€éu,néi dung, pham vi, quy mo
vé vbn va nguoi thuc hién ma trong diéu tra c6 thé lua chon céac hinh thtrc nhu: diéu
tra chon mau, diéu tra toan dién, diéu tra nhanh, diéu tra ngﬁu nhién...

1.1.5.2. Cdc phwong phdp quan Iy tic déng dén con nguoi

- Phwong phdp hanh chinh: 1a phuong phap tac dong mang tinh truc tiép;
phuong phap nay dua vao mdi quan hé t6 chirc cia hé théng quan 1y, ma thyc chét
d6 12 mbi quan hé giita quyén uy va phuc ting. Phuong phap quan 1y hanh chinh vé
dat dai ciia Nha nudc 1a cach thie tic dong truc tiép ciia Nha nude dén cac chu thé
trong quan hé dat dai, bao gdm cac chii thé 1a co quan quan 1y dat dai cia Nha nudc
va cac cha thé 12 nguoi sir dung dit bang cac bién phap, cac quyét dinh mang tinh
ménh 1énh bét budc.

- Phwrong phdp kinh té: 1a phuong phap tac dong gian tiép 1én ddi tuong bi
quan 1y khong tryc tiép nhu phuong phap hanh chinh. Phuong phap quan 1y kinh té
ctiia Nha nudc vé quan 1y dat dai 1 cach thic tac dong ciia Nha nude mot cach gian
tiép vao d6i tuong bi quan 1y, thong qua cac loi ich kinh té dé dbi tuong bi quan Iy
tu lwa chon phuong an hoat dong cua minh sao cho c6 hi€u qua nhat.

- Phuwong phdp tuyén truyén, gido duc:1a cach thirc tic dong cua Nha nudc
vao nhan thirc va tinh cam ciia con ngudi nham nang cao tinh tu gidc va long nhiét
tinh ctia ho trong quan ly dat dai noi riéng va trong hoat dong kinh té - xa hoi noi
chung. Tuyén truyén, gido duc 13 mot trong cac phuong phap khong thé thiéu duoc
trong cong tic QLNN boi vi, moi ddi twong quan 1y suy cho cung ciing chi 1a quan
Iy con ngudi, ma con ngudi 14 tong hoa ciia nhiéu mdi quan hé xa hoi va & d6 ho co
nhimg dic trung tim 1y rat da dang. Trong thuc té, phuong phap gido duc thuong
dugc két hop véi cac phuong phap khac, hd tro cing voi cac phuong phap khac dé
nang cao hiéu qua cong tac quan 1y. Néu ching ta tach rdi phuong phap gido duc
v6i cac phuong phap khac, tach roi gido duc voi khuyén khich loi ich vat chét, tach
101 gido duc voi cudng ché bit budc thi hiéu qua cua cong tac quan ly khong cao,

tham chi c6 nhitng viéc con khong thuc hién dugc.
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- Phuong phdp cueong ché hanh chinh: phap luat doi hoi ngudi SDD phai
chap hanh nghiém chinh, néu vi pham sé& bi xir Iy theo phap luat. Trong QLNN vé
d4t dai phuong phap cudng ché hanh chinh c6 vai tro to 16n, x4c 1ap dugc ky cuong,
trat tu trong xa hoi.

1.1.6. Céng cu qudin Iy nha nwoc vé dit dai

Trong hoat dong quan 1y ciia Nha nudc, viéc &p dung céc cong cu quan ly la
khong thé thiéu dugce ctia mot Nha nudce bat ky. Nha nudce nao ciing ludn thyc hién
quyén cai trj ctia minh thong qua hé thong cac cong cu nhim duy tri trat ty an toan
xa hoi. Trong hoat dong QLNN vé dat dai, Nha nudc ap dung mat sb cong cu chu
yéu nhu sau: Coéng cu phap luat; cong cu quy hoach, ké hoach sir dung dat dai; cong
cu tai chinh. Trong d6, céng cu phap luit 13 cong cu chil yéu va giit vai trd trung
tam trong quan 1y nha nudc vé dat dai.

1.1.6.1. Cong cu phap luat

Phép luat véi cac dic trung vé tinh phd bién, tinh bit budc chung, tinh xéac
dinh vé hinh thtrc va duoc Nha nude bao vé, né 1a cong cu co6 hiéu qua trong quan
1y nha nudc, dac biét la trong QLNN vé dat dai.

* Vai tro cia phdp ludt trong quan Iy nha nuée vé dat dai

Nha nudc 13 t6 chic duy nhit c6 quyén ban hanh phap ludt va tién hanh
quan 1y x3 hoi bang phap luat. Trong khi 6 QLNN vé dat dai lai 1a mot dang cua
QLNN. Vi vay, phap luat c6 nhiing vai trd quan trong va chi yéu ddi véi cong tac
QLNN vé dat dai. Hay noi cach khéc, trong hoat dong QLNN vé dit dai thi cong cu
phap luat c6 vai tro chii yéu va mang tinh quyét dinh dén hiéu luc, hiéu qua quan 1y.

Phap luat giit vai trd cha yéu va 13 diéu kién can cho cac cong cu quan 1y, cac
ché d9, chinh sach ctia Nha nuéc duge thue hién c6 hiéu qua trén thuc té. Thong qua
phép luat, Nha nudc tao lap trat tu phap 1y vé kinh té. Noi vé su diéu tiét cua Nha nudce
d6i voi nén kinh té thi truong dinh huéng XHCN, trude hét 1a ndi dén viée sir dung
phuong tién diéu chinh phap luat, tao lap cac khung phap luat lam chuan muyc trong
hoat déng quan 1y hanh chinh nha nudc. Khung phap luat 4y 1a phuong tién vira
khuyén khich tinh ning dong, sang tao vira di doi vai thiét lap trat tw, ky cuong trong
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hoat dong quan 1y. Trong d6, QLNN vé dét dai, ngudn luc quan trong trong phat trién
kinh té - xa hoi 13 mot dang cua hoat dong quan 1y kinh té néi riéng.

Phap luat dugc stir dung dé xac 1ap trat tu trong linh vuc dét dai, cu thé 1a:

- Phép luat 1a cong cu diéu chinh cac quan hé vé dat dai ma Nha nuéc mong mudn.

- Bao dam su binh ding, cong bang giita nhirng ngudi sir dung dat.

- La co s& phap 1y dé giai quyét cac tranh chip dit dai giita co quan nha nuée
va c4 nhan, t6 chirc va gifra cac ca nhan, td chuc.

- Phap luat 1a cong cu bt budc céc té chirc va cd nhan thuc hién nghia vu
thué d6i voi Nha nude va cac nghia vu khéc.

* Néi dung quan 1y nha niede bang phdp ludt vé dat dai

Noi dung quan 1y nha nudc bang phap lut vé dat dai bao gdm cac pham vi
hoat dong chi1 yéu nhu sau:

-Ban hanh van ban phép ludt: Nhu trén da trinh bay, phap luat 1a cong cu
dic biét quan trong trong QLNN vé dat dai. Trong QLNN vé dét dai, phap luat diéu
chinh, huéng dan hanh vi xir sy cua cac chu thé, thiét 1ap trat tu quan h¢ phéap luat
trong linh vyc dat dai. Pong thoi, quy dinh cac bién phéap xir 1y cac hanh vi gdy mét
trat tu, xam hai dén loi ich caa Nha nudc, t6 chtc va cong dan. Phap luat con la co
sO dé x4y dung va hoan thién bd may nha nudc trong QLNN vé dat dai.

Hoat dong ban hanh vin ban phap luat vé dat dai noi riéng phai quén triét
cac chu truong, duong 16i, quan diém cua dang vé xdy dung chinh sach phap luat
trong thoi ky ddy manh CNH — HPH dat nude va hoi nhap qudc té; can cir vao chirc
nang, nhiém vu, quyén han QLNN vé linh vuc tai nguyén va méi trudng va nhiing
dinh hudng phat trién ctia nganh dé soan thao.

Lam tot hoat dong xay dung va ban hanh phéap luat vé dat dai s& gop phan
xéc 1ap va timg budc hoan thién khung phéap luat dat dai nham dap ung cac doi hoi
cia QLNN vé dat dai trong diéu kién kinh té thi truong dinh huéng XHCN. Cuy thé
nhu: ban hanh cac van ban quy pham phap luat diéu chinh thi truong bat dong san;
van dé tai chinh vé dét dai; cac quy dinh v trinh tu, tha tuc hanh chinh trong linh

vuc dat dai; xac 1ap co ché phap 1y nham bao hd quyén tu do kinh doanh cua cong
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dan trong linh vire SDP; coi trong van dé ky cuong, ky luat trong lap, xét duyét,
diéu chinh, thyc hién quy hoach, ké hoach SDD... Viéc ban hanh phap luat dat dai
qui dinh vé cac nguyén tic, phan cap QLNN vé dét dai, vé bd may quan ly dat dai
v6i su phan cip quan 1y mot cach khoa hoc, chit ché va phu hop 14 yéu cau mang
tinh quyét dinh cho viéc nang cao hiéu luc, hiéu qua QLNN vé dat dai ¢ nude ta
hién nay.

Mot diém can cha ¥ 13 hoat dong ban hanh phép luat dat dai hudng dén viéc
nodi luat hoa cac yéu cau bao dam sy phat trién bén viing trong cac didu ude qudc té
ma nudc ta ky két hodc tham gia, xay dung va hoan thién hé thong phap luat dat dai
phil hop véi diéu kién va hoan canh trong nudc, déng thoi phi hop véi xu hudng
phat trién chung cua quc té va khu vuc.

-T6 chirc thuc hién phap luat vé dat dai: T6 chire thuc hién phap luat trong
QLNN vé dat dai bao gom cac hanh vi thuc hién quyén, tuan thu, thi hanh phéap luat
va 4p dung phap luat cta cac cha thé quan 1y. Cac quy dinh cua phap luat 1a co s
ctia viée t6 chirc thuc hién phap luat. Theo phap luat Viét Nam, trong viéc t6 chirc
thue hién phap luat dat dai. Nha nude ¢ hai quyén ning:

Mot Ia, quyét dinh cu thé dbi véi viée sir dung dat dai thong qua viéc ban
hanh quyét dinh hanh chinh vé thu hoi dat, giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich SDD, gia han SDD;

Hai 13, thuc hién nhiém vu quan 1y quan 1y dat dai thong qua viéc ban hanh
phap luat vé dat dai, phé duyét quy hoach SDD, ban hanh chinh sach tai chinh dat
dai va thuc hién cic cong viéc hanh chinh vé dat dai nhu ding ky dat dai, cap
GCN.QSDD, lap hd so dia chinh, xay dung h¢ théng thong tin dat dai.

Trén thuc té, hai chirc ning ndy c6 nhitng diém chung nhau nén hé théng
phap luat dat dai tir trudc toi nay van cir dé chung mét diéu quy dinh vé nhiém vu
cua Nha nuée doi véi dat dai.

Mot khia canh t6 chirc thuc hién phéap luat vé dat dai can dé cap dén, do6 1a

gidm tai va tu nhan hdéa mot s6 hoat dong QLNN vé dét dai. Tte 12 cac co quan Nha
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nuée s& chuyén giao mot sd hoat dong cho cac co quan ngoai Nha nudc nhim giam
cac chi phi quan 1y hanh chinh va tinh gidam by may hanh chinh nha nudc.

Vén dé phan cap QLNN vé dit dai cling 1 mot van dé dang ban. Thuc té,
trong thoi gian vira qua, van con nhiéu bat cap trong thuc thi quyén quyét dinh cu
thé ctia Nha nude vé SDP nhu: viée cho thué dat rung trén di¢n tich rong & cac khu
vuc nhay cam, nhiéu du 4n dau tu d3 dugc giao dit nhung dé hoang khong dua vao
stt dung... nhiéu ¥ kién cho ring can thu quyén lyc quyét dinh vé Trung wong,
khong nén phén cip cho dia phuong.

-Bao v¢ phap luat vé dat dai: Bén canh hoat dong td chuc thuc hién phap
luat, trong pham vi quén ly hanh chinh nha nudc, cac co quan quan ly cling con cé
tham quyén trong viéc thyc hi¢n cac hoat dong bao v€ phap luat lién quan dén tranh
chéap phép luat vé dat dai, giai quyét khiéu nai, t6 cdo theo con duong hanh chinh vé
dat dai.

1.1.6.2. Céng cu quy hoach, ké hoach sir dung dat dai
Trong cong tic QLNN vé sir dung dat dai, cong cu quy hoach, ké hoach sir dung
dat 13 cong cu quan 1y quan trong khong thé thiéu trong cong tic QLNN vé dat dai.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat dai 1a mot noi dung quan trong trong viéc
quan 1y va st dung dat, n6 dam bao cho su 1anh dao, chi dao mot cach théng nhét
trong QLNN vé dat dai. Thoéng qua quy hoach, ké hoach d3 duoc phé duyét, viéc st
dung cac loai dat duoc bd tri, sép xép mot cach hop ly, Nha nudc kiém soat duoc
moi dién bién vé tinh hinh dit dai. Tir do, ngan chan dugc viéc str dung dét sai muc
dich, lang phi. Pong thoi, thong qua quy hoach, ké hoach budc cac ddi twong SDP
chi duogc phép sir dung trong pham vi ranh gidi ciia minh.

Quy hoach SDP theo ving lanh thd 1a quy hoach SDP duoc 1ap theo cac
cap hanh chinh, gdbm quy hoach SDP cuia ca nudc, quy hoach SDP cap tinh, quy
hoach SDP cap huyén va quy hoach SDD cap xa. Quy hoach SDP theo nganh la
quy hoach SDD duogc lap theo cac nganh nhu: quy hoach SDP nganh néng nghiép,
quy hoach SDP nganh cong nghi¢p, quy hoach SDD nganh giao thong...

1.1.6.3. Cong cu tai chinh

20



Tai chinh 13 téng hop cac mbi quan hé kinh té phat sinh trong qua trinh tao
1ap, phan phdi va str dung cac ngudn luc tai chinh ciia cac chu thé kinh té- xa hoi,
cac cong cuy tai chinh trong quan 1y dt dai nhu sau:

- Thué va 18 phi: 1a céng cu tai chinh chu yéu duoc sir dung rong rii trong
cong tac quan 1y dit dai. Theo luat dat dai ndm 2013, Nha nuéc ban hanh cac loai
thué chu yéu trong linh vuc dét dai nhu: Thué SDD, thué thu nhap tir chuyén quyén
st dung dat [ 22,tr 54];

- Cac loai phi va 18 phi trong quan 1y, str dung dit;

- Gia ca: Dbi voi dat dai hién nay, Nha nudc da ban hanh khung gia chung cho
cac loai dat cu thé duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014
ctia Chinh pht quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014
ctia Chinh pha quy dinh vé khung gia dat dé 1am co s chung cho UBND cép tinh 1am
can ctr tinh gia dat va thu thué SDD; thu tién khi giao dat, khi cho thué dat, khi cho
phép chuyén muc dich SDD; boi thuong, hd tro khi thu hoi dat;

- Ngan hang: La cong cu quan trong cia quan h¢ tai chinh. Ngoai nhiém vu
kinh doanh tién té néi chung n6 con duogc hinh thanh dé cung cip vén cho cic cong
1énh vé khai hoang, cai tao dat... cac du 4n bao vé tai nguyén, mdi truong.

1.1.7. Nguyén tic quén Iy nha nwéc vé dit dai

Quan 1y nha nudc vé dat dai ciing nhu cac quan 1y khac phai tuan theo céc
nguyén tic chung, d6 1a: sy 1anh dao cua Pang, tap trung dan chu, phap ché, bao
dam su tham gia cia nhan dan... Dbi véi QLNN vé dat dai, cdc nguyén tic sau can
duoc dac biét chu y:

Mot la, dam bao sy quan 1y tip trung va thong nhit ctia Nha nudc, boi dat
dai 13 tai nguyén cta qudc gia, 13 tai san chung ctia toan dan.

Hai 13, dam bao su két hop hai hoa giita quyén so hitu dit dai va quyén
SDD, giira loi ich cia Nha nudc va loi ich ctia nguoi tryc tiép sir dung. Dé sir dung
dat dai c6 hidu qua Nha nudc phai giao dat cho cac chu thé truc tiép sir dung va phai
quy dinh m6t hanh lang phap 1y cho phu hop, dé vira dam béo loi ich cho ngudi truc

tiép sir dung, vira ddm bao 1¢1 ich cua nha nudec.
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Ba |3, biao dam nguyén tic tiét kiém va hiéu qua boi vi tiét kiém va hiéu qua
1a nguyén tic cua quan 1y kinh té. Thuc chét, quan 1y dat dai cling 1a mot dang cua
quan 1y kinh té nén ciing phai tuan theo nguyén tic nay. Tiét kiém 1a co sd, ngudn
gbc cua hidu qua. Co nhu vay, QLNN vé dit dai méi phuc vu tét cho chién lugc
phat trién kinh té - x4 hoi, dam bao st dung tiét kiém dat dai nhat ma van dat duoc
muc dich dé ra.

1.2. Cac yéu tb tac dong dén quén 1y nha nuéce vé dit dai

1.2.1. Phdp ludt vé qudn Iy dit dai

Phap luat vé dat dai tic dong dén QLNN vé dét dai trén nhiéu khia canh khac
nhau. Hé thong vin ban quy pham phap luat vé dat dai néu dugc ban hanh kip thoi, tao
hanh lang phap 1y hoan chinh, pht hop véi thyc té thi s& dap Gmg duoc yéu cau cia
cong tac QLNN vé dat dai, tao diéu kién phat huy nguén néi luc dat dai dé gop phan
giai quyét cac van dé dan sinh, 6n dinh xa hoi, xdy dung va phat trién dat nudc bén
vimng trén co so ting trudng kinh té, x6a doi, giam nghéo va bao vé méi truong.

Luat dat dai va cac van ban cu thé hoa luit s& tao thanh mot hé théng van
ban quy pham phap luat kha hoan chinh cho QLNN vé dét dai, thé hién nhitng quan
diém d6i méi ciia Pang phu hop voi co ché thi trudng dinh huéng XHCN va tién
trinh CNH — HPH dat nudc, nhanh chong di vao cudc séng, gop phan dang ké vao
phat trién kinh té, on dinh chinh tri, x4 hoi, phi hop hon véi co ché kinh té thi
truong dinh hudng XHCN. Phap luat vé dat dai da phat huy tac dung tich cuc, han
ché co ché bao cép vé gia dit, tang thu cho ngan sach nha nude tir ngudn thu dat dai
va timng budc dua dat dai trd thanh ngudn luc dé phat trién kinh té - x4 hoi cua dat
nudc, trong d6 c6 kinh phi cho QLNN vé dat dai.

Luat diéu chinh linh vuc dat dai diang dén sé gitp thuc hién muc ti€u cua
quan 1y hién nay 13 khuyén khich viéc tich tu ruéng dat dé t6 chirc san xuit nong
nghiép hang hoa, va qua trinh nay da timg budc dién ra gan v6i phan cong lai lao
dong trong nong nghiép, nong thon trén co sé phét trién kinh té ho gia dinh, kinh té
trang trai. Thyc tién, ving Pong bing séng Ctru Long dd c6 mot sb trang trai co quy

mo tur hang chuc ha dén trén mot tram ha... Hiéu qua kinh té cua tich tu rudng dat
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d3 gop phan ting ngudn thu ngan sach dia phuong va thay d6i dién mao cua nong
thon moi.

Céc thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai duoc cai cach dam bao cho
QLNN déng bo, dung dan, minh bach 1am cho cac quyén ctia ngudi SDP dugc dam
bao thuc hién, phat huy hiéu qua trong doi séng, san xuét kinh doanh; tao co s& phat
trién thi truong bét dong san; tang cuong co ché giao dich dan sy; han ché céc bién
phap can thi¢p hanh chinh trong viéc tao 1ap mat b@ing dat dai dé thuc hién cac du
an dau tu.

1.2.2. Té chirc b mdy; déi ngii cdn b, cong chirc, vién chirc 1am cong
tdc quan Iy nha nwéc vé dit dai

1.2.2.1 T6 chitc b6 mdy

T6 chiric bd may trong hoat dong QLNN vé dét dai tir trung wong dén dia
phuong 14 mot trong nhiing yéu té tac dong quan trong dén hiéu luc, hidu qua
QLNN dbi v6i dat dai, gop phan xay dung mot nén hanh chinh dan chu, trong sach,
vitng manh, chuyén nghi¢p, hién dai hoa, hoat dong céd hi€u luc, hi€u qua theo
nguyén tic cua nha nude phap quyén XHCN dudi sy 1anh dao cua Pang, phu hop
v6i yéu cau quan 1y nén kinh té thi trudng dinh huéng XHCN. Néu ky cuong hanh
chinh duogc thyc hién nghiém, chi dao sdu sat, kién quyét tir trung wong dén dia
phuong; t6 chirc viéc ra soat, don gian hoa va cong khai cac thu tuc hanh chinh,
thuc hién co ché mot ctra voi chat luong tt, nang cao trach nhiém nguoi ding dau
co quan hanh chinh s& din dén sy chuyén bién tich cuc trong mdi quan hé giit co
quan hanh chinh nha nuéc 13 cac bd, nganh, chinh quyén dia phuong cac cip voi tu
cach 1a chu thé QLNN vé dit dai d6i voi nguoi dan, doanh nghiép.

Hién nay, t6 chitc bd may quan ly dat dai dan dugc quan tam kién toan. O
trung wong, c6 Tong cuc quan ly dat dai thudc BO Tai nguyén va Moi truong; &
dudi cac dia phuong c6 cadc So Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va
Méi trudng, cong chirc Pia chinh — Xay dung thuoc UBND cép xd/phudng. Tinh
dén nay, dd c6 63/63 tinh thanh thanh 1ap Vian phong Ping ky quyén SDD cép tinh;
563/698 huyén, thi, thanh phd thudc tinh, thi x da thanh lap Van phong Dang ky

23



quyén str dung dat cap huyén; c6 15/63 tinh da thanh lap Chi cuc Quan 1y dét dai
tryc thudc SO Tai nguyén va Moi trudng; 56/63 tinh thanh 1ap T chirc Phat trién
quy dat cip tinh; 129/696 T chirc phat trién quy dat cdp huyén dugc thanh ldp moi
[5, tr.5] . Chinh nho viée t6 chitc bd may, phan cdp QLNN vé dat dai mot cach co
hé thdng, chit ché& tir trung wong dén dia phwong trong thdi gian qua vé co ban da
mang lai két qua kha t6t.

Tuy nhién, t6 chic bd may vé quan 1y dat dai hién nay con nhiéu mat chua
dap tng yéu cau thyuc tién nhiém vu dit ra, nhit 13 & cac cip co s¢ phudng/xa, mot
trong nhirng 1y do vé cac bat cap trong QLNN vé dét dai hién nay.

1.2.2.2. Déi ngii can bg, cong chire, vién chirc

QLNN trong linh vuc dét dai 1 hét sirc phirc tap c6 nhiéu yéu té nhay cam,
song hiéu luc chi dugc dam bao khi doi ngti can bg, cong chuc, vién churc dac biét &
cAp co s& phai nam virng luat phap, c6 tinh than trach nhiém cao véi cong viéc. Khi
danh gia vé can bd, Chua tich H6 Chi Minh khang dinh: “Can bé la cdi goc ciia cong
viée”, “muon viéc thanh cong hodac that bai déu do cin bé tét hodc kém”
[14,tr.471]. Nhu vay nhitng quy dinh ctia phap luat vé dat dai c6 di vao cudc song
véi hiéu luc cao hay khéng doi hoi phai c6 mot bd may, doi ngii can bo thuc thi cod
ning luc va phim chat dé huéng din cy thé, diéu hanh ning dong va kiém soat
dugc tinh hinh st dung dat. Lau nay, chung ta da it nhiéu quan tim, van biét rang
viéc lam trong sach, nang cao pham chit va ning luc cta doi ngii can bd, cong chirc
khong phai mot sém mot chiéu 1a co6 duoc ma cong viéc nay doi hoi phai lam kién
quyét, lién tuc, 1au dai.

QLNN vé dat dai trong cong cudc ddi méi cua bang, thuc hi¢n tién trinh
CNH-HDPH dit nudc doi hoi phai c6 ngudn nhan luc chit luong cao; trong do, doi
ngil can bd, dang vién 13 nong cbt. Néu ho khong c6 du uy tin s& khé hoan thanh
nhiém vu dugc giao. Nha nude ta 1a nha nudc phap quyén XHCN ciia nhan dan, do
nhan dan, vi nhan dan thi phai can dén doi ngll can bg, cong chuc, vién chirc cé du
duc va tai. Nhitng ngudi dam nhan chire trach, quyén han & moi cap, nhat 13 nganh

quan 1y dat dai tir trung wong dén co s&, dai dién cho loi ich ctia nhan dan ma khong

24



c6 du uy tin, mat uy tin truéc dan thi s& c6 tac hai to 16n khong thé ludong hét duoc.
Vi vdy, can phai nang cao uy tin cho can bd, dang vién theo tinh than Pai hoi Pang
toan qué)c lan tha X11, d néu: “Ti iéb tuc doi méi manh mé, do”‘ng bo cong tac can bo.
Thuee hién tot chién lroc can bé thoi ky dcfy manh CNH — HDH va hoi nhdp quéc
té” [13, tr.217].

1.2.3. Co s6 vit chét, hién dai héa hoat dong quan Iy nha nwéc vé dit dai

Trong diéu kién quan 1y nén kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN, quan
1y mot nén kinh té theo xu hudng hoi nhap, hé thdng quan 1y chét lugng theo tiéu
chuan I1SO-9000 ap dung cho co quan hanh chinh nha nuéc nhim cung cip mot
céng nghé hanh chinhtién tién, dan tién téi mot Chinh phu dién tir dap Gng nhu
cau hoi nhap kinh t& quéc té. T ndam 2006, Thu tuéng chinh phu da ban hanh
Quyét dinh ap dung hé théng quan 1y chat luong theo tiéu chuan TCVN ISO
901:2000 vao hoat dong ctia cac co quan hanh chinh nha nudc, dén nay hau hét cac
co quan hanh chinh nha nuéc & trung wong, chinh quyén dia phuong di trién khai
ap dung; trong d6, c6 hoat dong quan 1y dat dai da gop phan nang cao hiéu qua hoat
dong va timg bude chuin hoa quy trinh quan 1y trong ndi bd cac co quan hanh chinh
nha nudc.

Bo Tai nguyén va Moi truong va dia phuong da tich cuc xay dung ké hoach,
day manh ap dung CNTT trong hoat dong quan 1y dat dai nham cai tién cong tac chi
dao, nang cao hiéu qua hoat dong quan 1y, diéu hanh va chat lugng cung cap dich
vu cong gitta Nha nude véi to chire, cong dan. Cu thé, Chinh phu, Bo Tai nguyén va
MBoi truong di té chirc hinh thirc giao ban truc tuyén véi cac dia phuong; cac co
quan hanh chinh da td chitc duoc nhiéu cude dbi thoai truc myén vo1 nguoi dan,
doanh nghiép, thong qua d6 di tao nén thong tin hai chiéu, phan anh kip thoi, nang
cao hiéu qua chi dao, diéu hanh hé théng QLNN vé dat dai da tiét kiém chi phi, thoi
gian va nang cao hiéu qua quan 1y diéu hanh. Tiéu biéu, nhu ing dung CNTT cung
cap dich vu cong truc tuyén trén mang Internet, ing dung CNTT tai bo phan mot

cira, trong d6 c6 giao dich hanh chinh vé dat dai.
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V& co s vat chét, trang thiét b trong hoat dong quan 1y dat dai cling 1a mét yéu
t6 quan trong gop phan nang cao hiéu qua hoat dong quan 1y dé dam béo trang bi
phwong tién 1am viéc trong hé thdng cac co quan hanh chinh nha nudc, bao dam viée

cap nhat so liéu, luu trit, bdo quan ho so mot cach khoa hoc va chat ché hon rat nhiéu.

Két luin chwong 1

Trén co sé tham khao, nghién ciru cac vin ban, tai liéu lién quan dén QLNN
vé dit dai va qua viéc tiép nhén kién thic trong qua trinh hoc tap tai co s¢ dao tao cua
Hoc vién khoa hoc xa hoi, cac van dé duge dé cap dén trong Chuong 1 cia luan van

da trinh bay, 1y giai, 1am 1 nhimg van dé 1y luan chung vé QLNN vé dat dai, bao
gém cac nd1 dung sau: khai niém, dbi tuong, muc dich, ndi dung, phuong phap, cong
cu va nguyén tac cia QLNN vé dat dai. Tl d6 1am rd hai ndi dung: quan 1y nha nude
bang phép luat di v6i dat dai va cac yéu t6 tic dong dén quan 1y nha nude vé dét dai.
Nghién cru va 1am rd nhitng ndi dung trong Chwong 1, 1a nhimng ndi dung hét
sttc co ban, quan trong giup nam virng 1y luan cho hoc vién c6 dinh hudng, tim
hiéu, nghién ctru, trang bi thém kién thirc vé QLNN vé dat dai, dé danh gia nhimg
tai liéu, s6 liéu thu thap duoc, sép xép, théng ké mot cach khoa hoc, lIua chon tai
liéu nghién ctru dé ap dung danh gia cac ndi dung cua Chwong 2, dua ra cic quan
diém va cac giai phap ting cuong QLNN vé dat dai noi chung va tai Quan Do Son,
Thanh phd Hai Phong ndi riéng trong Chuong 3.
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Chuong 2

THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN PIA BAN
QUAN PO SON, THANH PHO HAI PHONG

2.1. Panh gia khai quat vé diéu kién tw nhién, tinh hinh phat trién kinh
té - xa hi trén dia ban Quéan D6 Son

2.1.1. Khai qudt vé diéu ki¢n tw nhién, tinh hinh phdt trién kinh té - xi hi
Qudn Do Son

Quan b6 Son duogc thanh lap ngay 12 thang 9 nam 2007 trén co s toan bd
dién tich cua thi xa PO Son cii va xd Hop Duc thudc huyén Kién Thuy theo nghi
dinh 145/2007/NB-CP ctia Chinh phu nuéc CHXHCN Viét Nam. Quan c0 4.593,4
ha dién tich tu nhién va 51.417 ngudi, bao gébm 7 phuong: Bang La, Hop
Duc, Minh Dtrc, Ngoc Hai, Ngoc Xuyén, Van Huong, Van Son [30, tr.5].

2.1.1. 1. Diéu kién tw nhién Qudn Dé Son

*Picu kién tw nhién

Quan Db Son cach trung tam thanh phd khoang 22 km vé uéng Pong Nam,
¢6 vi tri giap ranh nhu sau: Phia Pong, phia Nam giap Vinh Bic Bo; phia Ty giap
huyén Kién Thuy; phia Bic giap Quan Duong Kinh.

Dia hinh cta Quan P Son bao gdm ba ving chinh:

-Vung trung tim: Chu yéu thudc dia phan phuong Ngoc Xuyén va Van Son,
phia Pong c¢6 duong Pham Vin Dong va khu dat ven bién duoc hinh thanh va bao
v€ boi d€ ngan nudc man, c6 cao trinh trung binh la +2,5m dén +3,5m. Binh dién &
day kha bang phang, ddy 14 noi rat thuan loi phét trién cic cong trinh xay dung.

-Ving ban dao Db Son: Chu yéu thudc dia phan phuong Van Huong, 13 ving
nho ra bién, co cao trinh tu nhién 1a +6,0m d&én +7,0m, c6 nhiing diém cao dén +66m va
+125m. Péy 14 ving c6 canh quan dep v6i nhitng dai nti chay dai nhé ra bién.

-Vung ba: Gom cac phuong Bang La, Minh Purc, Hop Puc ¢6 cao trinh trung
binh tir +2,0m dén 2,8m.
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Nam ¢ ving ven bién, Quan Db Son thudc tiéu ving khi hau sinh thai Duyén
hai Déng béng Bac B9, nén chiu anh hudéng ctua ché do nhiét dé6i gi6 mua, néng am,
mua nhiéu:.

- Lugng mua trung binh hang nim: Mua kho 1a 262,1mm ( tir thang 11 dén
thang 4); mua mua 13 1.478,4mm ( tir thang 5 dén thang 10).

- Nhiét do trunng binh hang nim:21,6° C ( nhiét do cao binh quan 1a 35°C,
nhiét d6 thap nhat 12 6,5°C).

- P9 4m trung binh nim: 83%.

- La dia ban chiu 4nh hudng 16n cua bao.

Quén Do Son cb vi tri dia Iy sat bién cho nén ché do thuy van chiu anh
huong truc tiép cua ché d6 thiy van bién 1a thuy tridu, bién dong tir 1m dén Sm.
Vao mua mua, bao séng bién dang cao. Muc nudc cao nhat 1a +4,44m va muc nude
thap nhat 1a +0,60m.

Toéng dién tich ty nhién toan quan D6 Son theo sb liéu kiém ké ndm 2015 1a
4.593,4 ha [ 30, tr. 7] bao gém:

- Nhém dat néng nghiép 1a: 1.829,3 ha, chiém 39,82% tong dién tich dat tu nhién;

- Nhom dat phi nong nghiép cé dién tich: 1.655,6 ha, chiém 36,04% tong
dién tich dit tu nhién;

- Nhom dét chua sir dung co6 dién tich 1a: 1.108,6 ha, chiém 24,14% tong

dién tich dat tu nhién.
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Hinh 2.1. Co cdu hién trang su dung dat Qudan D6 Son nam 2015

Co cau hién trang sit dung dat quan
Do son nim 2015

1108.60 m Nhom diat néng nghiép
m Nhom dat phi néng nghiép

Nhém dat chwa si dung

(Nguon: Phong tai nguyén va méi truong qudn D6 Son)

*Nguon tai nguyén

Nguén nudce bién véi do min trung binh va on dinh & ving bién Db Son c6
thé phat trién nghé san xuat mudi va nudi trong thuy san. Ngu trudng ving bién Do
Son ¢6 gan 1.000 loai tdm, c4 va hang chuc loai rong bién c6 gia tri kinh té cao nhu
c4 thu, tdm he, cua bé, so huyét c6 thé khai thac dé tiéu thuy tai thi truong trong nudc
va xuat khau.

Tai nguyén rimg:Dién tich dat rimg tinh dén ngay 01/01/2016 13 553,03ha
chu yéu 1a rimg phong ho: 467,44ha; dat ring dic dung: 85,37ha[30, tr.8].

Quan b6 Son 1a trung tdm du lich 16n cua cd nudc no61 chung va cua thanh
phé Hai Phong néi riéng, c6 diéu kién moi truong sinh théi 1y tuéng cho khach du
lich tham quan va nghi dudng. Cach bo khong xa 1a dao Hon Dau c6 dién tich
13,0ha, hién trang rirng con nguyén sinh, canh quan dep.

Vé moi trudng khong khi ,do ¢6 nhiéu du khach dén nghi ngoi nén khong tranh
khoi luong rac thai ngdy cang nhiéu, khi thai cua cic phuong tién sir dung nhién lidu
hoa dau lam tang nong do khoi bui & khu du lichva hé thong xir Iy nudc thai con nhicu

han ché nén moi truong bat dau c6 dau hi¢u bi 6 nhiém ¢ murc do nhe.
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2.1.1.2. Thuc trang phat trién kinh é - xa hoi Qudn D6 Son giai doan 2011 — 2015

Thuc hién ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, qudc phong — an ninh giai
doan 2011-2015, trong bdi canh tinh hinh quéc té va trong nuéc cé nhitng thun loi
va kho khan thach thuc dan xen, trong d6 c6 nhiing kho khéan thach thire vuot xa so
vo1 su bdo; nhung dugc sy quan tam, chi dao ctia Thanh uy, Ho1 déng nhan dan va
Uy ban nhan dan Thanh phd, su tao diéu kién gitp d& cua cac S¢ ban nganh Thanh
phd, cing voi su nd luc phan diu, ting cudng doan két, ning dong sang tao, khic
phuc kho khin, thach thirc; quan va dan Quan D6 Son di gianh dugc nhitng thanh
tuu quan trong trong viéc phat trién kinh té va cai thién doi séng nhan dan.

*é phat trién kinh té

Co cau kinh té duogc chuyén dich theo hudng ting dan ty trong nhom nganh
du lich — dich vu va giam dan ty trong nhoém nganh nong — 1dm — thay san trong
tong gia tri san xuét, cu thé 1a:

- Co ciu kinh té nim 2011: Ty trong nganh dich vu 1a: 41%; cong nghiép,
xay dung la: 31,7%; nong, 1am, thuy san 1a:27,3%.

-Co cdu kinh t& nam 2015: Ty trong nganh dich vu 13: 47,2%; cong nghiép,
xay dung la: 29,9%; nong, 1am, thuy san 1a:22,9%][31,tr. 10].

Du lich da tré thanh nganh kinh t& mii nhon cua quan, budc dau khéng dinh
cung véi Cat Ba, Ha Long, PO Son tré thanh mot trong nhitng trung tam du lich ca
ca nudc va quoc té.

Nganh thily san trong thoi gian qua, tir quy hoach tdi t6 chirc quan 1y, thuc
hién theo quy hoach trong cac linh vuc phat trién kinh té thuy san: Khai thac, ché
bién, nudi tréng va dich vu da duoc trién khai dé)ng bd va c6 hi€u qua. Song co sy
diéu chinh phu hop c6 su diéu chinh pht hop trén co sd uu tién san xuit cac san
pham c6 gia tri kinh té cao, ddng thoi chuyén hudng tir khai thac ngudn loi ty nhién
sang nudi trong, ché bién va dich vu thay san.[31, tr.12].

Co ciu san xuat cong nghiép trén dia ban quan chu yéu la cic nganh:Cong
nghi¢p ché bién gg, san xuat vat liéu xay dung, ché bién thuc phém, san xuét san

pham kim loai, dét may, gia cong gidy dép... trong d6 cong nghiép ché bién gd va
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san xudt vat liéu xay dung chiém ty trong 16n trong tong gia trj san xuat nganh cong
nghiép. Gia tri san xuat cong nghiép nam 2011 dat 141 ty, nam 2015 dat 205 ty,
tang binh quan 10%/ 01 ndm [31,tr.13].

Toéng thu ngan sach theo phan cap tai dia phuong binh quan giai doan 2011-
2015 woc ting binh quén 14 15,1%/01 ndm; néu loai trir thu tién str dung dat thi tong
thu ngén sach tai dia phuong binh quan tang 10%/01 nam.

*Vé phat trién van héa, xa hoi

Cong tac dan sb, x6a doi giam nghéo va dam bao an sinh xd hoi: Thuc hién
céc nghi dinh, quyét dinh ciia Chinh phii va Thi tuéng chinh phu vé cac ché do,
chinh sach an sinh xa hoi; quan Do Son hién nay khong con ho doi, ty 1€ ho ngheo
nam 2011 14 6,4% dén nam 2015 ty 1é ho nghéo con 1,2%[31,tr.17].

Cong tac giao duc — dao tao: Quy mo truong 16p hién nay co ban dap ung
yéu cau, phi hop voi cac dia ban dan cu va céc cip hoc. Co sé vat chat, trang thiét
bi truong hoc duogc dau tu phat trién theo hudng “ chuin héa” va “ hién dai hoa”
[31,tr.19].

Vé y té, trén dja ban quan c¢6 01 bénh vién da khoa, 01 trung tam y té du
phong va 07 tram y té phudng, vé co ban dam bao dap Gng cong tac kham, chira
bénh trén dia ban quan. Chét lugng kham chira bénh tirng budc dugc nang 1€n voi ty
1€ 1a 6,4 bac s§/10 nghin dan.

Quan tap trung quan triét trién khai va to chirc thuc hién nghiém tic c6 hiéu
qua cac chi thi, nghi quyét cta trung wong, thanh uy vé cong tic bao vé td qubc
trong tinh hinh moi. Pac biét quan da chi dao thuc hién tot nghi dinh 77/2010/ND-
CP cua chinh pha va Thong tu lién tich s6: 07/TTLT-BCA-BQP vé phéi hop giira
bd cong an va bo quéc phong trong thuc hién nhi€ém vu bao v€ an ninh quéc gia, trat
tu an toan xa hdi va nhiém vu quéc phong; nghi dinh 152/2007/ND-CP cua chinh
phu vé khu vuc phong tha cap quan. Khu vic phong thi ctia quan ngdy cang dugc
cung ) virng chic ca vé tiém luc va thé tran; t6 chirc tot cac cudc dién tap khu vuc

phong thu cip quan, dién tap chién déu tri an...[31, tr.35].

31



2.1.2. Ddnh gid nhitng dnh huéng ciia diéu kién tw nhién, kinh té - xa hji
dén hoat dpng QOLNN vé dit dai trén dia ban Qudn Dé Son

2.1.2.1. Thuan loi

Quan D6 Son c¢6 vi tri dia 1y sat bién, téng dién tich twong d6i nho va diéu
kién ty nhién thuin loi d3 gop phan gitp cho cong tac didu tra, khao sat danh gia,
phan loai dét, hang dat, phan hang dat c6 hiéu qua. Tir d6 phuc vu cho chuong trinh
phat trién nham str dung hiéu qua tai nguyén dat trong phat trién kinh té - xa hoi va
bao vé mdi truong trén dia ban Quin ngdy cang bén virng.

Cong tac diéu tra, théng ké, kiém ké dat dai duoc thuc hién thuong xuyén,
dinh ky 5 (nim) mot lan dap ing yéu cau nghién ctu chuyén sau phuc vu quan 1y
nha nude vé dat dai trén dja ban Quan. T d6 xay dung duoc bo sb liéu vé dat dai
dé phuc vu hoach dinh chinh sach, 1ap quy hoach, ké hoach cua cac nganh kinh té -
xa hoi, an ninh - qudc phong ciia Quan.

Dién tich dat tu nhién khong 16n, cac loai dat khong c6 su bién dong dang ké
nén hoat déng quan 1y nha nudc vé dat dai khong gap nhiéu kho khan, vuéng mac.
Viéc xay dung va hoan thién chinh sach, tuyén truyén, thuc hién phép luat vé dat
dai trén dia ban Quan Do Son thu duoc nhiéu két qua tHt.

Kinh té - xa hoi phat trién giup cho cac chu thé str dung dat va cac co quan,
td chirc quan ly nha nudc vé dat dai trinh dd, nhan thirc dyoc nang cao, tr d6 hoat
dong quan 1y nha nudc vé dat dai tudn thu tét cac quy dinh cta phéap luat khéng phat
sinh nhiéu tranh chap va dic biét 1a khong xdy ra nhitng vu khiéu kién dong ngudi.

Céc co quan quan 1y nha nude vé dit dai co du ning lyc dé ban hanh cac van
ban hanh chinh chuan muc va kip thoi diéu chinh cac quan hé phap luat dat dai phat
sinh trong tinh hinh méi.

2.1.2.2. Kho khan

Nguon tai nguyén dat dai clia nudc ta noi chung va Quan D6 Son, thanh phé
Hai Phong noi riéng rat han ché. Dic biét dién tich dat ty nhién cua Quén lai dang
phai dbi mit v6i nguy co suy giam vé dién tich va chit luong do vi tri dia Iy cua

Quan c6 ba mit gidp bién, bi anh hudng tryc tiép boi hién tugng nudc bién dang. Vi
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vay, viéc quan ly, bado v¢, khai thac va s dung phai theo quy hoach, bao dam hop
Iy, hiéu qua, tiét kiém va bén viing 1a thach thirc rat 16n dat ra v6i hé thong cac co
quan quan 1y nha nuée vé dat dai.

b6 Son 1a mot quan maéi thanh 13p, dién tich ty nhién dugc md rong va dan
s6 ting thém , nhung phan 16n dén s sinh séng chu yéu bang nong nghiép va dich
vu v6i mirc thu nhap trung binh. Bén canh d6 quy dit c6 kha ning kinh doanh thuin
loi hién 1a nha nghi cia cac bd, nganh trung wong quan 1y, khai thac xen 14n véi dat
quéc phong do don vi quan ddi quan 1y va st dung. Chinh vi thyc trang nay dan t6i
kho khin trong cong tic quy hoach str dung dat; quan 1y hd so dia chinh; thanh tra,
kiém tra, giam sat viéc chdp hanh cac quy dinh phap luat cta cac chu thé quan 1y
nha nude vé dat dai trén dia ban Quan b6 Son.

Tiép theo, tuy c6 vi tri dia 1y thuan loi nhung do c6 xuat phat diém thap nén
nhu cau vén dau tu 16n, cac cong trinh ha tang k¥ thuat va cong trinh phuc loi cong
cong tuy duogc quan tim dau tu song van chua dap ting dugc yéu cau vé quan 1y va
phat trién thi trudng quyén st dung dat trong thi truong bat dong san ctia Quan.

Mic du trong giai doan tir nim 2011-2015 tinh hinh phat trién kinh té - x&
hoi tai Quan D6 Son c6 nhiéu tién bo, nhung bén canh dévan con gip nhiéu khé
khan. Pic biét 1a do bj anh huéng cua dot suy thoai kinh té thé gidi tir ndim 2008 va
nén kinh té bat on cta ca nude tir nim 2010 nén tinh hinh phat trién kinh té- xa hoi
Quén Do Son van chua hoan toan hoi phuc nhu giai doan trudc.Tur thuc trang trén
dan t6i anh huong dén cdng tac thu hdi dat dé thuc hién cac du an phat trién kinh té
- x4 hoi, lam cham tién d6 trién khai nhiéu du an dau tu, chua tao duoc su dong
thuan gitta ngudi str dung dat, nha dau tu va chinh quyén dia phuong.

Viéc thyc hién cac quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu thuc hién thiéu
sur théng nhét gifra cac dy an thu hoi dat dé st dung vao muc dich vi lgi ich quéc
gia, lgi ich cong cong vdi cac du an thu hoi dat dé su dung dat vao muc dich phat
trién kinh té - x4 hoi. Cac quy dinh bdi thudong, hd tro, tai dinh cu dbi voi nguoi

thudc dién thu hodi dat con thiéu 6n dinh va ¢ su khac nhau giita cac dia phuong da

33



gdy nén sy mét cong bang ddi voi nguoi sit dung dat. Tir d6 gy ra kho khin, can
tré trong cong tac dén bu, giai phong mat bang trén dia ban Quan.

2.2. Panh gia thue trang quan Iy nha nuéc vé dat dai trén dia ban quéin
Po Son

2. 2.1. Phdp ludt vé qudn Iy dét dai trén dia ban quin Do Son

Xuat phét tir cac yéu td vé vi tri dia 1y, diéu kién ty nhién, ngudn tai nguyén
thién nhién, moi truong, dic diém phan bo dat dai va tinh hinh phaét trién kinh té xa
hoi trén dja ban quin; vin dé dit ra 1a cong tac QLNN vé dat dai dang ding trude
nhimg doi hoi vé nhu cdu SDP mot cach hiéu qua nhat, viéc xdy dung ké hoach,
phan bo va sir dung quy dat hop 1y s& dap img cho cac muyc tidu phat trién kinh té -
xa hoi, quéc phong, an ninh; cac quyén cua nguoi SDD dugce dam béo; tao 1ap dugce
co ché hoat dong cua thi truong bat dong san; tao ra chinh sach tai chinh dat dai
theo hudng tiép can co ché thi truong nham huy dong duoc ngudn ngan sach, thu
hat dau tu tir bén ngoai, dua dat dai tro thanh ngudn ndi luc, ngudn voén dé phat
trién kinh t€ - xa hoi.

Tuy nhién, véi tinh hinh phat trién kinh té x4 hoi va qua trinh d6 thi hoa dang
dién ra nhanh chéng , dit ra yéu cau cap bach trong cong tic quan 1y nha nudc veé
dat dai trén dia ban quan. Vi vay, doi hoi cac co quan 1y nha nudc vé dat dai phai
tuan thu ap dung dung cac quy dinh ctia phap luat hién hanh. Hé thong céc van ban
phap luat vé dat dai hién nay twong d6i hoan chinh, tir d6 gitp cac co quan quan 1y
nha nudc vé dat dai c6 mot hanh lang phap 1y 6n dinh dé thyc hién nhiém vy va
quyén han cta minh.

Ngay 29/11/2013, tai ky hop thtr 6, khoa XIII, Qudc hoi di thong qua Luét
P4t dai nam 2013.Sau dé,theo thim quyén Chinh phu di ban hanh cac Nghi dinh;
Bo Tai nguyén va Mai trudng va cac BO nganh lién quan di ban hanh nhiéu thong
tr hudng dan dé thi hanh Luat Dat dai, trong do c6 mot s6 vin ban can chu y chu
yéu dé quan Iy nhu sau:

Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phii quy dinh chi tiét

thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat dai nim 2013;
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Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia dt;

Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pht quy dinh vé thu
tién sir dung dat;

Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pht quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mat nudc;

Nghi dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé boi
thudng, hd trg, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat;

Thong tu 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cta B Tai nguyén va Moi
truong vé Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat;

Thong tu 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ctia Bo Tai nguyén va Moi
truong vé vé ho so dia chinh;

Thong tu 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/06//2014 cua BJ Tai nguyén va Moi
truong vé Quy dinh chi tiét viéc 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dit;

Thong tu 30/2014/TT-BTNMT ngay 02/06//2014 ciua Bo Tai nguyén va Maoi
truong vé Quy dinh quy dinh vé hd so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dét, thu hoi dat;

Thong tu 76/2014/TT-BTC ngay 16/06/2014 cia Bo Tai Chinh huéng din
Nghi dinh 45 vé thu tién str dung dat;

Thong tu 77/2014/TT- BTC ngay 16/06/2014 cua B Tai Chinh huéng din
Nghi dinh 46 vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Thong tu 37/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cta B Tai nguyén va Moi
truong quy dinh chi tiét vé& bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hdi dat.

Cin ctr vao Luat dat dai nim 2013 va cac Nghi dinh ciia Chinh phi, thong tu
hudng dan thi hanh cta cac bo, lién bd vé hudng dan luat va cac vin ban cua chinh
pht ¢ hiéu lyc thi hanh. UBND thanh phd Hai phong da ban hanh nhiéu vin ban
quy pham phap luat dé quan 1y dat dai trén dia ban thanh phd, trong d6 c6 mot sd
vin ban quan trong cu thé nhu sau:

Chi thi s6 05/CT-TTg ngay 07/3/2014 ctia UBND thanh phd vé viéc trién
khai thi hanh luat dat dai nim 2013 trén dia ban thanh ph Hai Phong
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Quyét dinh 1394/2015/QD-UBND Quyét dinh vé viéc ban hanh Quy dinh vé
han murc cong nhan dat d6i véi truong hop thira dit co vuon, ao; han muc giao dat
tréng, ddi nui troc, dit c6 mit nude thudc nhom dat chua st dung; han muc giao dét
& cho ho gia dinh, ca nhan ngay 25/06/2015.

Cong vin sd 4933/UBND-DDC1, ngay 08/7/2014 ciia UBND thanh phd Hai
Phong vé viéc trién khai mot s6 ndi dung quan 1y dit dai khi Luat dat dai nim 2013
¢6 hiéu luc.

Cong vin s6 1520/STN&MT-QLTND, ngay 14/8/2014 cua S& tai nguyén va
moi truong thanh phd.

Bén canh d6, dé ting cudng cong tic QLNN vé dat dai trén dia ban thanh
ph6, UBND thanh phé Hai Phong di ra nhiéu quyét dinh kip thoi quy dinh rd vé
chtrc ning, nhiém vu, quyén han va co cdu to chiic ciia S¢ Tai nguyén va Moi
truong qua cac nam nhu: Quyét dinh 2610/2013/QB-UBND Quyét dinh vé viéc ban
hanh Quy dinh chirc ning, nhiém vu quyén han va co cdu to chirc ctia s& Tai nguyén
va Moi truong thanh phd Hai Phong ngay 30/12/2013; Quyét dinh 1117/2015/QD-
UBND Quyét dinh vé viéc ban hanh Quy dinh chtrc ning, nhiém vy quyén han va
co céu tO chic cua sé Tai nguyén va Moi truong thanh phd Hai Phong ngay
22/05/2015; Quyét dinh 1319/2016/QD-UBND Vé viéc uy quyén cho So Tai
nguyén va Moi truong thuc hién mot s6 nhiém vu quan ly Nha nudc trong linh vuc
dat dai va bao vé moi trudng ngay 08/07/2016.

Trén dia ban Quan D6 Son, cin clir vao cac vin ban phap luit cia cic co
quan cdp trén vé QLNN vé dat dai thi UBND quan di ra Quyét dinh sd
1402/2013/QB-UBND vé viéc phé duyét dd an diéu chinh quy hoach chi tiét ty 18
1/2000 va quy dinh quan 1y theo dd an diéu chinh quy hoach chi tiét ty 1& 1/2000
Quan D6 Son dén nam 2025 ngay 23/7/2013. Nham quy hoach tong thé va co ké
hoach st dung hop 1y, hi¢u qua, tiét kiém nguén tai nguyén dat dai trén dia ban
quan dén nam 2025.

Luat Dt dai stra d6i nam 2013 ra doi da thé ché hoa ding va day du nhiing
quan diém, dinh hudng ctia Nghi quyét s 19/NQ-TU' tai Hoi nghi lan 6 Ban Chéap
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hanh Trung wvong Dang, dong thoi khic phuc, giai quyét nhitng ton tai, han ché phat
sinh trong qua trinh thi hanh Luat dat dai nam 2003.

Luat dat dai 2013 c6 mét sd diém méi co ban so voi Luat Dat dai nam 2003
nhu sau [16,tr.5]:

-Luat Dat dai 2013 di cu thé hda cac quyén cua Nha nuée ddi véi dit dai
nhu: quyén cta dai dién chu so hitu; quyén quyét dinh muc dich st dung dat; quy
dinh han muc sir dung dét, thoi han st dung dat; quyén quyét dinh thu hoi, trung
dung dét dai; quyén quyét dinh gia dat; quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai. ..

-Luat DAt dai 2013 d3 bo sung nhimg ndi dung co ban trong viéc diéu tra,
danh gi4 vé tai nguyén dat dai, nham khic phuc bat cap hién nay ma Luat Pat dai
nam 2003 chua c6 quy dinh cu thé; b sung nhitng quy dinh quan trong trong
nguyeén tic lap quy hoach, ké hoach st dung dat, nham khic phuc kho khan khi 1ap
quy hoach, ké hoach sir dung dat; bo sung va quy dinh ré quyén va nghia vu sir
dung dat ctua ngudi dan trong ving quy hoach da duoc co quan Nha nudc c6 tham
quyén phé duyét, nham dam bao quyén va loi ich hop phap cua nguoi sir dung dat.

-Ngoai ra, Luat thiét 1ap sy binh dang hon trong viéc tiép can dat dai
giita nha dau tu trong va nudc ngoai; quy dinh cu thé diéu kién duge Nha nudc
giao dt, cho thué dat dé thuc hién dy 4n du tu nham lwa chon duoc nha dau tu c6
ning lyc thuc hién dy &n. Pic biét, Luat da bo sung quy dinh vé diéu kién duoc
giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an c6 st dung dét trong l0a, dat co rung,
du an dau tu tai khu vue bién gi6i, ven bién va hai dao.

-Mét trong nhitng diém mai quan trong ctia Luat Pat dai nim 2013 1a nhing
quy dinh vé cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san
khac gin lién voi dat. Luat bo sung quy dinh vé c4c truong hop dang Ky 1an dau,
ding ky bién dong, ding Ky dat dai dién tir; bd sung quy dinh truong hop quyén st
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat 1a tai san chung cia
nhiéu ngudi thi cap mdi ngudi mot gidy chimg nhan, hodc cap chung mot s6 d6 va
trao cho ngudi dai dién. Tuy nhién, gidy chimg nhan phai ghi day du tén cia nhimg

ngudi €6 chung quyén sir dung dat, nha ¢ hay tai san gan lién voi dat.
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Luat it dai 2013 ciing quy dinh cu thé hon nhitng trudng hop st dung dat
dugc cdp s6 do; cap gidy chimg nhan cho ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu
dang st dung déat c6 va khdng co cac gidy to vé quyén st dung dat. Miac di Luat
méi quy dinh “cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gin lién voi dit duoc cip theo tung thira dat” nhung néu ngudi sit dung
dat dang st dung nhiéu thira dat ndng nghiép tai cing mot x&, phuodng, thi trAn ma
c6 yéu cau thi duoc cip mot gidy ching nhan chung cho cac thira dat do.

-Mot diém moi khéc lién quan dén dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha thd ho
dugce Uy ban nhan dan cap x& xac nhan 1 dat st dung chung cho cong dong dan cu,
thi dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san
khé&c gan lién véi dat.

-Pic biét, Luat Pat dai 2013 ciing quy dinh ché tai manh dé xu ly doi véi
truong hop khong dua dat di dugc giao, cho thué vao st dung hodc cham dua dat
vao sir dung; quy dinh day du, rd rang vé nhitng truong hop that can thiét ma Nha
nuéc phai thu hoi; quy dinh gia dat bdi thuong khdng ap dung theo bang gia dat ma
4p dung gia dat cy thé do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh tai thoi diém quyét
dinh thu hoi dat.

-Luat ciing quy dinh r rang cac dbi tuong duoc Nha nude giao dat, cho thué
dat va diéu kién dé trién khai thuc hién cac du an dau tu dé Nha nudc giao dat, cho
thué dat. Luat Pat dai 2013 ciing dugc hoan thién theo hudng quy dinh cy thé céc
quyén, nghia vu ctia c& nhan, ho gia dinh va t6 chuc st dung dat phu hop véi timg
hinh thire nhu giao dat khdng thu tién st dung dét, giao dat cd thu tién st dung dat,
thué dat, cong nhan quyén st dung dat va quy dinh céc diéu kién khi nguoi sir dung
dat thuc hién cac quyén cua minh. Bén canh d6, Luat quy dinh binh dang hon vé
quyén va nghia vu vé dit giita nha dau tu trong nude va nha dau tu nude ngoai, tao
co ché thu hit cho dau tu phat trién kinh té caa t6 chirc nude ngoai.

-Luat da danh mot chuong dé quy dinh vé viéc xay dung hé thdng thong tin
dat dai, co so dir lidu dat dai, hé théng giam sat, theo doi, danh gia ddi voi quan ly

va sir dung dat dai dugc cong khai, minh bach va dam bao dan cha trong diéu kién
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dat dai thudc so hiru toan dan va dam bao quyén tiép can thong tin dat dai ctia moi
ngudi dan. Theo d6, céng dan c6 quyén tu minh hodc théng qua cac to chic dai
dién thuc hién quyén gidm séat va phan anh cac sai pham trong quan Iy va sir dung
dat dai. Hinh thuc giam sat 13 truc tiép thuc hién quyén giam sét théng qua viéc
phan anh, giri don kién nghi dén cac co quan, ngudi ¢6 thim quyén giai quyét; Hodc
gtri don kién nghi dén cac t6 chtrc dai dién duoc phap luat cdng nhan dé céc t6 chire
nay thuc hién viéc giam sat.

Luat Dt dai 2013 duoc Qudc hoi thdng qua 12 sy kién quan trong danh déu
nhimg d6i méi vé chinh sach dét dai, nham dap Gmg yéu cau phat trién kinh té -xa
hoi trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, thé hién dugc y
chi, nguyén vong cta dai da sé nhan dan. Bé cac quy dinh doi moi caa Luat sém di
Vvao cudc séng, cac bo, nganh va dia phuong van dang khan truong phdi hop trién
khai xay dung C4c vin ban hudng dan va to chitc thuc hién, nham nang cao hon nita
hiéu luc, hiéu qua cdng tac quan ly Nha nudc vé dat dai.

Luat dat dai nam 2013 duoc quéc hoi thong qua 1a sy kién quan trong danh
dau nhitng d6i mdi vé chinh sach dat dai nham dap tng yéu cau phat trién kinh té -
xa hoi trong thoi ky ddy manh CNH — HPH dat nudc, thé hién dugc ¥ chi nguyén
vong cua dai da s6 nhan dan.

Cin cr vao Luat dat dai nim 2013 va cic van ban huéng dan thi hanh cia
cic co quan trung wong ndi chung va thanh phé Hai phong néi riéng thi co quan
QLNN vé dét dai trén dia ban quan D Son d3 ban hanh nhiéu Quyét dinh, ké hoach
nham t6 chirc va trién khai cong tac quan 1y dat dai trén dia ban quan nham dat
duoc hi¢u qua cao nhat.

Ngay khi Luat Dat dai 2013 duoc ban hanh thi UBND Thanh phé da kip thoi
ra cic van ban phap luat huéng dan thi hanh Luat Dat dai nam 2013 nhu: Chi thi s6
05/CT-TTg ngay 07/3/2014 cia UBND thanh phé vé viéc trién khai thi hanh luat
dat dai nam 2013 trén dia ban thanh phdé Hai Phong; Cong vin sé 4933/UBND-
DDC1, ngay 08/7/2014 ctia UBND thanh phd Hai Phong vé viéc trién khai mot sd
ndi dung quan 1y dat dai khi Luét dat dai ndm 2013 ¢6 hiéu luc. Chinh nho sy chi
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dao kip thoi nay cua UBND thanh phé, Luéat Dat dai 2013 d3 duoc ap dung mot
cach nhanh chéng, khoa hoc trén dia ban thanh phd Hai Phong va dem lai két qua
thiét thuc, to 16n trong cong tac QLNN vé dat dai cua thanh phd.

Trén co s can ¢t vao Ludt Pat dai ndm 2013 cac vin ban phap ludt hudéng
dan thi hanh Luat DAt dai nim 2013 cua cac co quan cap trén vé QLNN vé dat
dai,UBND quan da dua ra nhiéu ké hoach vé st dung dét cho ting nam cy thé nhu
Ké hoach sir dung dat nim 2014, naim 2015, nim 2016 va dugc UBND Thanh phd
thong qua bing cac Quyét dinh cu thé nhu:Quyét dinh sé 424/QD-UBND ngay
13/02/2015 cia UBND Thanh phd Hai phong vé viéc phé duyét ké hoach sir dung
dat nam 2015 Quan P6 Son; Quyét dinh s6 683/QD-UBND ngay 28/4/2016 cia
UBND Thanh phd Hai phong vé viéc phé duyét ké hoach sir dung dat nim 2016
Quan Db Son; Quyét dinh s6 1402/2013/QD-UBND vé viéc phé duyét do an diéu
chinh quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/2000 va quy dinh quan 1y theo d6 4n diéu chinh quy
hoach chi tiét ty 1& 1/2000 Quan Db Son dén nim 2025 ngay 23/7/2013.

2.2.2. Thuee tién qudn 1y nha nwéc vé dit dai trén dia ban Quin Pé Son

2.2.2.1. Xdc dinh dia giéi hanh chinh, lgp va quan Iy hé so dia giGi hanh
chinh, lap ban do hanh chinh

Dé thuan loi cho cong tac quan 1y va phu hop voi diéu kién thuc té vé sir
dung dat, trén co s dia gi61 hanh chinh dugc xac dinh ro6 rang, UBND Quan tién
hanh xéc 1ap va quan 1y ho so dia gigi hanh chinh theo dung quy dinh. Tt khi thanh
1ap dén nay Quan D6 Son c6 mot sé phuong di 6n dinh vé viée st dung dat nhu
Van Son, Ngoc Hai,... cac phuong nay co cong tac cap gidy chimg nhan di co ban
hoan thanh tao tién dé& dé cac cip chinh quyén thuc hién t6t chirc ning quan Iy Nha
nude vé dat dai va tao diéu kién thuan lgi cho viéc thuc hién céc quyén cua nguoi
st dung dat. Bén canh d6 cling con mot sé phuong dang trong qua trinh d6 thi hoa
manh nhu phuong Ngoc Xuyén, Hop Puc, Minh Duc,...day 1a cac phuong nay co

nhi€u loai dat khac nhau va c6 nhi€¢u bién dong vé loai dat, chu stir dung dat.
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Cin ctr s6 lidu bao cdo ciia Uy ban nhan dan cac phudng va cac tai lidu quan
Iy bién dong str dung dat trén dia ban 7 phuong thudc quan Do Son thi cac loai dat
c6 sy bién dong giira hai ky kiém ké ndm 2011 va nim 2015 nhu sau:

* Pat néng nghiép

Dat néng nghiép giam 282,2 ha, cu thé:

+ DAt san xuit nong nghiép giam 49,3 ha, nguyén nhén:

- Pat trong cdy hang nam giam 305,7 ha, trong d6 dién tich lua giam 287,6
va dién tich trdng cay hang nim khac giam 18,1 ha.

- Pat trong cdy 14u ndm ting 1én 256,4 ha do dugc chuyén tir dat nudi trong
thity san va mot s6 loai dat khac nhu dat trong cAy hang nam, dat 1am nghiép sang.
(phuong Hop btic, phuong Minh Puc, phuong Ngoc Xuyén, phuong Van Son,
phuong Bang La). Dién tich ciing ting giam mot phan do thay dbi cac chi tiéu dat
giita 2 phuong phap kiém ké.

+Dat 1am nghiép giam 64,5 ha, trong do:

- P4t ring dic dung giam 71,9 ha do chuyén sang dat trong cAy hang nam,
dat trong ciy lau nim, dat san xuat kinh doanh, dat quc phong & phuong Van
Huong, phuong Van Son, do muc triéu kiét dang va do cap nhat s6 liéu, do thay doi
cac chi tiéu dat giita 2 phuong phap kiém ké.

- Pat rimg phong ho ting 7,3 ha do cong ting 35,50 ha ¢ phuong Ngoc
Xuyén va cong giam 28,20 ha ¢ cadc phuong Ngoc Hai, phuong Bang La. Dién tich
cling ting giam mot phan do thay ddi cac chi tiéu dat giita 2 phuong phap kiém ké.

+D4t nudi trong thuy san nude ngot giam 173,3 ha, trong dé:

- Tang 97,6 ha do phan 16n dit lua chuyén sang, do dat song ngoi kénh rach
chuyén sang tai cic phuong Minh Ptic, Hop Ptrc. Ngoai ra con do cap nhat sb licu
tlr ban do.

- Giam 270,9 ha, do chuyén sang dat trong ciy lau nam va cac loai dét khac tai
phuong Bang La, Ngoc Hai, Ngoc Xuyén, Van Huong, ngoai ra con do cip nhat s6

liéu, do thay doi cac chi tiéu dat giira 2 phuong phap kiém ké.
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+D4t lam mudi ting 4,8 ha

Pat lam mubi tang 4,8 ha do dat bang chua str dung chuyén sang. Dién tich
1am mudi ting ¢ phudng Bang La do nim 2010 chi kiém ké dat 1am mudi dang st
dung, nim 2014 kiém ké ca dat khai hoang tir dat bang chua st dung v6i muc dich
1am mubi.

*Ddt phi néng nghiép

bt phi ndng nghi€p giam 93,9 ha, cu thé:

+ Dit & ting 107,8 ha, trong do:

- Dién tich dat ¢ tang 108,4 ha do c6 cac loai dat khac chuyén sang nhu dat
lua 14,2 ha (Phuong Minh Buc, Hop Dtic, Van Huong, Ngoc Xuyén, Ngoc Hai);
dat tréng cay hang ndm khac 36,6 ha (Phuong Minh Btrc, Hgp Puc, Van Huong,
Ngoc Xuyén, Ngoc Hai, Van Son, Bang La); 29,4 ha dit nudi trong thily san
(Phuong Minh Ptrc, Hop Pirc, Ngoc Xuyén, Bang La), dat bang chua s dung 1a
28,3 ha (Phuong Minh Btrc, Hop Ptic, Van Huong, Ngoc Xuyén, Ngoc Hai, Van
Son, Bang La).

- Dién tich dat & giam 0,6 ha do chuyén sang dat to chtrc su nghiép 0,4
ha (phudng Minh Pirc, Hop Pirc) va 0,2 ha chuyén sang dat cong cong do c6
cac ho dan ty nguyén hién dat dé thuc hién cac du an giao thong, thuy loi.
(Dién tich nay ¢ phuong Bang La).

+ DAt chuyén dung giam 187,5 ha, trong d6 cac loai dat c6 bién dong
16n bao gém:

- Bat xay dung cong trinh sy nghiép ting 176,1 ha

- P4t san xuat kinh doanh phi nong nghiép giam 421,2 ha

42



- Dét str dung vao muc dich cong cong ting 32,1 ha

- Ngoai ra con co cac loai dat chuyén dung khac, ting giam khong dang
ké.Nhu dat co s& ton gido ting 2,0 ha, dat co so tin ngudng giam 3,7 ha, dat nghia
trang nghia dia ting 3,3 ha, dat séng subi kénh rach ting 5,8 ha, dit c6 mit nudc
chuyén dung giam 20,8 ha. Phan 16n nhirng bién dong 1a do cap nhat sb liéu, do
thay di cac chi tiéu dat giita 2 phuong phap kiém ké.

*Ddt chwea sit dung

Theo két qua kiém ké nam 2015, dién tich dit chwa st dung 1a 1.108,6 ha.
Trong d6 c6 412.9 ha dét chua sir dung do Uy ban cac phudong quan 1y va 695,7 ha
dién tich dit chua st dung do céc hd gia dinh c4 nhan va cac td chirc kinh té dang
st dung

*Ddt mat nwde ven bién

Hién nay trén dia ban quan Do Son c6 98,6 ha dat mat nude ven bién thudc
du an Khu du lich quc té Hon DAu tai phuong Van Huong theo Quyét dinh sb
2219/QP-UBND, ngay 18/12/2012 ctua Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong.
Dién tich nay da dugc giao nhung chua thuc hién [32]

2.2.2.2 .Cong tac diéu tra, khdo sat, ldp ban do dia chinh

Pay 1a ndi dung rat quan trong lam tién dé cho cong tac quan 1y dat dai, xay
dung nhing dit liéu co ban cho cong tac quy hoach, ké hoach quan Iy dit dai, nha o.
Ban dd dia chinh trén dia ban qun va cac phuong dugce do v& trong cac nam 1990,
2013, tuy nhién d6 chinh xac chua cao. Chinh vi vdy,can ctt vao Thong tu
28/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 cta B Tai nguyén va Moi truong, UBND
quan D6 Son di x4y dung ban d6 hién trang st dung dit cp quin nam 2014 trén co
so kiém tra, tong hop ban do hién trang st dung dat nim 2014 cua cac
phuong[33,tr.15]. Ban d6 hién trang st dung dat thé hién duoc co sd toan hoc, dia
gidi hanh chinh va cc yéu t6 ndi dung cua ban dd; tiép bién, xtr 1y cic miu thudn,
sai sot vé noi dungKét qua thanh 1ap ban d6 hién trang str dung dat gom co:

- Ban db hién trang str dung dit in trén gidy ty 16 1:5.000;

- Ban db hién trang su dung dét Iuu trén dia CD;
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- Dt li€u hi¢n trang st dung dat (66 hoa va thudc tinh) luu trén dia CD;

- Thuyét minh thanh 13p ban db hién trang st dung dét in trén gidy va dang so.

Ban dd hién trang su dung dat nam 2014 dang s6 cua quan Do Son d3 thé
hién thong tin chi tiét dén ting thira dat va duoc phan 1 thanh cac 1p riéng biét, tir
d6 s€ giap cho viée luu trit va quan ly cac thong tin dia chinh ciling nhu cap nhat
thong tin bién dong mot cach thudn tién va phuc vu tdt cho cong tac quan 1y nha
nuéc vé dat dai ¢ dia phuong.

2.2.2.3 CONg tac ldp quy hoach va ké hoach sir dung dit

Uy ban nhan dén quan D6 Son di to chirc thuc hién quy hoach st dung dat
dén nam 2020 (ndm trong quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi quan D6 Son
dén nam 2020 di dugc Uy ban nhan dan thanh phd phé duyét), ké hoach sir dung dat
05 nam ky dau 2011 - 2015 dugc Uy ban nhan dan thanh phd phan bo[26,tr.10]. Cong
b, cong khai quy hoach sir dung dat dén nam 2020, ké hoach st dung dat 05 nam ky
dau 2011 - 2015 dé cac t6 chiic, ca nhan biét thyc hién theo quy hoach, ké hoach str
dung dat. Dé tao hanh lang phép 1y cho viéc t6 chirc thuc hién ké hoach sir dung dat,
ngdy 14/3/2013 UBND thanh phd Hai Phong ban hanh quyét dinh sé 518/QD-UBND
thong qua dé an Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi quan Do Son dén nim
2020 va ngay ngay 23/7/2013 ra Quyét dinh s6 1402/QD-UBND vé viéc phé duyét do
an diéu chinh quy hoach chi tiét ty 1& 1/2000 va quy dinh quan Iy theo d6 4n diéu chinh
Quy hoach chi tiét ty 18 1/2000 Quan D6 Son dén nim 2025

Thuc hién Luat Dét dai ndm 2013 va céc Nghi dinh hudng dan, thi hanh, ny
ban nhan dan quan tiép tuc 1ap, bao cdo Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong phé
duyét ké hoach sir dung ndm 2015 quan Do Son va cong bo, cong khai ké hoach sir
dung dat nam 2015 quan Do Son dé cac td chire, ca nhan biét thuc hién theo ké
hoach str dung dat da duoc phé duyét.

Hién tai, Uy ban nhin dan quéin tap trung don dbc thuc hién quy hoach, ké
hoach st dung dat da duoc phé duyét, phan bo dong thoi voi viée xdy dung bao cao

nhu cau st dung dat giai doan 2016 - 2020 va dé xuit diéu chinh quy hoach, ké hoach
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stir dung dat ky 2016 - 2020 va 1ap ké hoach sir dung dat nim 2016. Dén nay Dé an quy
hoach tong thé phat trién nay dén nay da thu duoc mot s6 thanh qua nhét dinh.

Chi tiéu str dung dat Quan D6 Son giai doan 2011-2015 dwge UBND thanh
phd phan bo tai Cong van sd 4339/UBND- DDC1 ngay 20/6/2013 vé viéc phan bd
chi tiéu quy hoach str dung dat dén nim 2020 va ké hoach sir dung dét giai doan
2011-2015. Cuy thé duoc thé hién thong qua bang biéu duéi diy:

Bdng 2.1: Chi tiéu sir dung dat giai doan nam 2010-2020 va ké hodc sir dung
dat giai doan nam 2011- 2015 trén dia ban Qudn Do Son.

Ké hoach
Hién trang Quy hoach
. str dung
STT Loai dat Nam 2010 Nam 2020
2011-2015
(don vi: ha) | (don vi: ha)
(don vi: ha)
Tong dién tich tu nhién 4.248,07 4.248,07 4.248,07
01 | Pat nong nghiép 2.111,47 2.058,88 1.981,84
02 | Dat phi nong nghiép 1.749,71 2.189,19 2.099,34
03 | Pat chua sir dung 386,89 66,30 166,89
04 | Dat do thi 4.248,07 4.248,07 4.248,07
05 | Pat khu du lich 912,00 974,78 948,00

(Nguon: Phong tai nguyén va méi truong qudn D6 Son)

2.2.2.4 Céng tac thu hoi dat, giao dat,cho thué dat, chuyén muc dich si dung ddt

Ttr khi thanh 14p Quan dén nay UBND Quan di ra rat nhiéu quyét dinh thu
hoi dat cua cac ho gia dinh, cd nhan st dung dat dé thuc hién cac du an quy hoach
xay dung trén dia ban quan; da cung cap kip thoi quyét dinh thu hdi dat dé cac ban
quan 1y thuc hién du an theo dung tién d6 di dé ra gop phan quan trong vao cong
tac giai toa, dén bu cac du an, ha téng do6 thi va cac khu tai dinh cu cho nhan dan.

DPong thoi, UBND Quén di cho phép cac hd gia dinh, c4 nhin chuyén muc
dich st dung dét, hau hét dién tich chuyén muc dich st dung dat 1a tir dat vuon, dat
khuon vién sang sir dung vao muc dich dat ¢. Viéc thué dat duoc thuc hién véi hinh

thirc thué dat tra tién hang nam hoac thué dAt tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué,
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v6i hiéu qua st dung dét cua cac doanh nghiép thué dit twong dbi cao, str dung
ding muc dich dugc thué.

Két qua thuc hién ké hoach sir dung d4t tir nam 2011 dén nam 2015 trén dja
ban Quan Db Son cu thé nhu sau [26, tr.18]:

-Nam 2011: Trén dia ban quan Po Son c¢6 mot sd du an duoc giao dat, thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat nhu: Dy 4n dau tu, xay dung, cai tao nang cip hé
théng thuy loi Lai — Sang — Hong thudc hé théng thuy lgi Ba D thyc hién trén dia
ban cac phuong Hop Puc, Minh DPtrc, Bang La, Ngoc Xuyén, Van Huong; du an
dau tu xdy dung bao tang Hai Duong Hoc va nghién ciru cta Vién tai nguyén va
moi trudng bién tai phuong Bang La. ...

- Nam 2012: Trén dia ban quan Do Son ¢ mét s6 du an duoc giao dét, thué
dat, chuyén muc dich stir dung dat nhu: Dy an dau tu xay dung khu du lich quéc té
Doi Réng; dy an dau tu xay dung khu du lich dich vu thé duc, thé thao va vui choi
giai tri tai cong vién PaAm Vudng thudc dia ban phudng Ngoc Hai.

- Nam 2013: Trén dia ban quan D6 Son ¢6 mdt s6 du an duge giao dat, thué
dat, chuyén muc dich str dung dat nhu: Dau gia quyén SDP vao muc dich 1am nha &
cac khu dat xen kep, nho 1é nim 2013 tai phudong Hop Puic; Hop thiic hoa quyén
SDD tai cac phuong; chuyén dit chua sir dung sang dat trong cdy lau nam.

- Nam 2014: Trén dia ban quan Do Son ¢6 mot sd du an duge giao dat, thué
dat, chuyén muc dich st dung dat nhu: Dy an khu dich vu du lich tong hop va am
thue tap trung trén dia ban phudng Van Huong; du an dau gia quyén SDP 03 diém
phuong Ngoc Xuyén.

- Nam 2015: Trén dia ban quan Do Son ¢ mdt s6 du an duoc giao dét, thué
dat, chuyén muc dich str dung dat nhu: Chuyén dat tir dat kinh doanh sang dat & cia
cong ty C6 phan thuong mai va du lich Ngan Anh; du 4n nang cdp va mo rong khu
du lich qudc té Hon Déu.

Két qua thuc hién viéc thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich
stt dung dat tir nam 2011 dén nam 2015 dugc tong hop trong bang biéu sau day
[28,tr.13]:
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Bdng 2.2: Tong dién tich ddt thu hoi, giao, cho thué, chuyén muc dich sir dung tir

nam 2011 dén nam 2015 trén dia ban quan Do Son.

Nam
’ 2011 | 2012 | 2013 2014 2015
Loai dat
bat nong nghiép 2.090,96 | 2.090,05 | 2.125,12 | 2.123,97 | 2.105,66
bat phi nong nghi€p | 4 77095 | 177173 | 1.766,66 | 1.76853 | 1.802,14
Datchwaswdyng | 38689 | 386,89 | 356,20 | 35585 | 340,55

(Nguon: Phong tai nguyén va méi trwong Qudan Do Son)

Qua bang biéu 2.2 & trén co thé thay: Tong dién tich dat thu hoi, giao, cho
thue, Chuyén muc dich st dung ttr nam 2011 dén nam 2015 trén dia ban quan bo
Son d6i voi dat néng nghiép co su bién d6i theo xu hudng ting tir nam 2011 dén
nim 2014, tuy nhién dén nim 2015 lai c¢6 xu huéng giam do chuyén muc dich st
dung tir dat néng nghiép sang dat phi nong nghiép. Dbi v6i dat phi néng nghiép vé
co ban 1a tang tir nam 2011 dén nam 2015. Pat chua s dung c6 xu hudng giam
khong déu qua cic nam tir nam 2011 dén nam 2015 do dugc chuyén muc dich st
dung sang dat nong nghiép va dit phi nong nghiép.

2.2.2.5 Thuec trang cdp GCNQOSDP va chuyén quyén SDP trén dia ban qudn
D6 Son

* Thuee trang cdp gidy chitng nhdn quyén sik dung dat trén dia ban qudn

Bdng 2.3: Tong hop tinh hinh cap GCNOSDP trén dia ban Qudn D6 Son

S6 gidy chirng nhin dwoc cap

Tén Phuwong

Nim 2011 | Nam 2012 | Niim 2013 | Nim 2014 | Nim 2015
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Ngoc Xuyén 135 154 101 134 140
Negoc Hai 188 151 125 101 118
Van Huong 20 21 28 39 25
Van Son 79 132 122 138 98
Bang La 146 189 85 100 51
Hop Dic 326 197 88 102 129
Minh Dirc 394 201 143 162 122
Tong: 1288 1045 692 776 683

(Nguon: Vin phong ding ky quyén SDP mét cdp chi nhdnh Qudn Do Son)

Qua s6 liéu bang 2.3 & trén cho thiy tong s6 GCNQSDD duoc cap trén dia

ban Quan P6 Son c6 xu hudng giam tir nam 2011 dén nam 2015[33,tr.20]. Tuy

nhién, vao nam 2013 c6 su giam dot bién so v&i nam 2011 va nam 2012 khoang

40%, dén ndm 2014 va 2015 thi quay tré lai theo xu hudng giam binh quéan 1a 20%

so v&1 nam trudec.

*Thiee trang chuyén nhieong quyén sir dung ddt trén dia ban qudn

Bang 2.4: Téng hop tinh hinh chuyén nhwong quyén sir dung dat trén dia ban Qudn

D6 Son
S6 lwong truong hop chuy,én nhuong
Tén Phwong quyén st dung dat
Nam 2011 | Nam 2012 | Nam 2013 | Nam 2014 | Nam 2015

Ngoc Xuyén 126 135 90 112 130
Ngoc Hai 172 141 108 95 110
Van Huong 18 20 22 34 21
Van Son 65 129 120 128 90
Bang La 143 180 83 96 48
Hop Puc 321 188 86 98 115
Minh Puc 389 197 136 150 101
Tong: 1234 990 645 713 525

(Nguon: Vin phong ding ky quyén SDP mét cdp chi nhanh Qudn Pé Son)

S6 luong giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giita cac nam khong

ddng déu, trong nhitng nam 2011 va nam 2012 sb luong giao dich cao do nhu céu

v€é nha dat va nha ¢ cua ngudi dan va do dicu kién kinh té, xa hoi, chinh tri 6n
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dinh[33,tr.22]. Nhitng nim tiép theo ma cu thé 13 nim 2013, 2014, 2015 s6 luong
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua ban nha & giam 13 rét do co sy
bién dong vé chinh tri cua dit nude noi riéng va thé gidi noi chung kéo theo sy bét
6n vé kinh té, xa hoi dan dén nhu cau giao dich vé dat dai, nha ctra chimg lai (c6
chiéu huéng giam).

2.2.2.6 Cong tdc thong ké, kiém ké, chinh Iy bién dong ddt dai

Viéc thong ké, kiém ké dat dai nham danh gia dung thyc trang tinh hinh quan
ly, str dung dét, tinh hinh bién dong dit dai so v6i ky kiém ké trudc, tinh hinh thuc
hién quy hoach, ké hoach st dung dét, tinh hinh thuc hién do dac cép giéy chung
nhan quyén su dung dat, lap hd so dia chinh.

Thong qua két qua kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang st dung dat nim
2015 thi viéc tién hanh kiém ké dat dai trén dia ban quan D6 Son di thyc hién dua
trén co so phap 1y theo quy dinh. Két qua kiém ké dat dai, 1ap ban dd hién trang six
dung dat naim 2015 da thé hién duoc chinh xac, chi tiét dén ting loai dat, dén ting
d6i tuong quan 1y, si dung dat cu thé theo hé théng cic biéu, bang do Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh tai Thong tu sé 28/2014/TT-BTNMT, ngay
02/6/2014 vé thong ke, kiém ké dat dai va xdy dung ban d6 hién trang sir dung
dat[30, tr.9].

Cong tac tong kiém ké dat dai va xay dyng ban do hién trang sir dung dat trén
dia ban quan PO Son tir nam 2011 dén nay di duoc hoan thanh dang theo yéu cau,
dam bao vé thoi gian thuc hién ding theo quy dinh. Két qua kiém ké dat dai di thé
hién duoc chi tiét timg loai dat, dén timg ddi twong quan 1y, st dung dat cu thé theo
hé thdng cac biéu, bang do B Tai nguyén va Mbi trudng ban hanh. Tir co cdu céac
loai dat theo muc dich su dung va theo doi tuong st dung da tién hanh kiém ké va
phan tich cac chi tiéu cu thé, trén co s& thuc hién ¢ cin cir phéap Iy va phuong phap
tién hanh chuan xac két qua kiém ké dat dai. Két qua da dugc xac dinh phu hop véi
thyc té, viéc nam chic hién trang quy dét ciia chinh quyén quéan, phuong da thé hién
vai tro cta co quan quan 1y nha nudc trong linh vue quan 1y st dung dét theo ding

chure ndng, nhiém vu ciia Uy ban nhan dan céc cap.
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Thuc hién nhiém vu kiém ké dat dai, xay dung ban dd hién trang nam 2015,
Uy ban nhan dan quin Do Son di ban hanh K& hoach sb 211/KH-UBND vé viéc
kiém ké dét dai, l1ap ban dd hién trang st dung d4t nam 2015 va thanh 1ap Ban chi
dao kiém ké dét dai, 12p ban dd hién trang st dung dat nim 2015; giao nhiém vu
cho Uy ban nhan dan 7 phudng, cac phong, ban c6 lién quan phdi hop, trién khai
thuc hién. Hién nay, két qua da thuc hién dam bdo thoi gian va chat luong theo
dung chi dao cta Uy ban nhdn dan thanh phd, S¢ Tai nguyén va Méi trudng.

Uy ban nhéan dan quan D6 Son d3 chi dao hoan thanh cong tac kiém ké dat
dai, 1ap ban dd hién trang sir dung dat nim 2015 theo dung quy dinh dam bao chat
luong va thoi gian[30,tr.16].

UBND Quan D6 Son thuong xuyén cip nhat va chinh 1y cac tai liéu va ban dd
vé dat dai va quan 1y viéc thuc hién cac nhiém vu ciia van phong dang ky dat dai. Dé
tor d6 xay dung duogc tai liéu veé tai nguyén dat phuc vu cho viéc hoach dinh chién
lugc, quy hoach téng thé phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh ; thuc hién
ké hoach phat trién kinh té - xa hoi 5 ndm va hang nam cta Quan.

2.2.2.7 Céng tdc thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cdc ché dé vé qudn Iy va
sir dung dat

Trong giai doan tir nam 2011 dén nam 2015, UBND Quén Db Son d ban
hanh nhiéu ké hoach vé kiém tra viéc quan 1y, sir dung dat gan lién véi viéc kiém tra
tai nguyén va cong tac bao vé moi truong trén dia ban quan. Qua thanh tra kiém tra
UBND Quin di thu hoi, ra quyét dinh huy 10 Gidy chimg nhan quyén st dung dat
cap trai quy dinh ctia phap luat. Kiém tra, 1ap bién ban va xir 1y cac truong hop vi
pham cac quy dinh cta phap luat trong linh vuc dit dai. Cu thé nhu sau: 180 trudng
hop budc phai cudng ché thao d& cong trinh xdy dung; 58 truong hop budc chit ho
tu giac thdo do tra lai hi¢n trang dat ban dau; 04 truong hop chua xu 1y dugce do
vuéng mic vé mat khach quan[31,tr.25].

Bén canh d6 dé nang cao viéc chap hanh cac ché d6 vé quan 1y va str dung dat

UBND Quan D6 Son chu truong thuc hién:
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- Cong khai cac van ban phap luat dat dai va cac vin ban huéng dan thi hanh
luat: Hang ndm, phong Tai nguyén va Mdi truong phéi hop véi Hoi dong phd bién
gido duc phap luat quan t6 chirc cc 16p tuyén truyén, phd bién cong khai dbi véi
nhan dan vé Luat Dét dai.

- Phéi hop véi Dai phat thanh quin, Uy ban nhan dan cac phuong thong bao
cOng khai rong rii cac du 4n c6 nhu cau sir dung dat; ngudn goc dat déi véi cac du
4an ¢4 nhu cau sir dung dét trén dia ban quan dé nhan dan duoc biét.

- Cong khai, minh bach hoat dong giai quyét cac cong viéc cua co quan, to
chtrc, ca nhan: Thudng xuyén ra soat, d& nghi Uy ban nhin dan quin cong khai cac
thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, bao vé méi truong tai bd phan tiép nhan
va tra két qua hanh chinh nhim phong nglra cic hanh vi tham nhiing. Hién nay,
phong tiép nhan va xir 1y 08 thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, 02 thu tuc
trong linh vuc méi truong tai Quyét dinh sé 802/QD-CT, ngay 20/4/2015 ciia Chu tich
Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong vé viéc cong bd thi tuc hanh chinh linh vurc Tai
nguyén va Mai trudng thudc tham quyén giai quyét cia UBND thanh phd; thim quyén
giai quyét cia So Tai nguyén va Moi truong; thim quyén gia quyét cia UBND cip
huyén, UBND cép x4 trén dia ban thanh ph6 Hai Phong.

Thuc hién cong khai, minh bach trong viéc giai quyét don dé nghi, kién nghi, khiéu
nai, t6 céo ctia cong dan: Trong nam 2013, 2014 va 9 thang 2015, phong da tham muu
Uy ban nhan dan quéan cong khai giai quyét 34 don dé nghi, kién nghi, khiéu nai, t6 co.

Viéc thuc hién quy tac ung xu, dao dtrc nghé nghi¢p; cam két chéng phién ha
sach nhiéu:Tai phong lam viéc, cong khai Quyét dinh sé6 3203/QP-UB, ngay
03/12/2004 cta Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong vé viéc thuc hién mot sb
bién phap dé ngin chin, tién ti chdm dat té gy phién ha, sach nhiéu, tiéu cuc
trong can b, cong chirc co quan hanh chinh nha nude thude thanh phd Hai Phong.

2.2.2.8.Céng tac giai quyét tranh chdp dat dai, khiéu nai, t6 cdo

Tir ndm 2011 dén nam 2015, Phong tai nguyén va méi truong di tiép nhan 455 don
thu tranh chép, kién nghi, khiéu nai, t& cdo cia cac to chirc, ca nhan véi ndi dung chu yéu

|a tranh chap d4t dai, doi lai dat, kién nghi vé dén bu giai toa va cac kién nghi lién quan
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dén viéc cip GCN QSDD, xin tach thira, hop thira, hop thirc, chuyén muc dich st dung
dat trong d6 c¢6 301 truong hop thudc thim quyén giai quyét cia UBND quén, di xir Iy
giai quyét thoa dang theo dung quy dinh cua phép luat; c6 154 trudng hop khong thudce
thdm quyén giai quyét cia UBND Quén da hudng din cong dan lién hé co quan c6 thim
quyén dé giai quyét[31,tr.27].

Tuy nhién, bén canh két qua dat duoc van con mot s ton tai han ché trong cong tac
giai quyét tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai trén dia ban nhu sau: hé théng phép
lut chua thyc sy quy dinh 16 thAm quyén thu Iy giai quyét gitta cic co quan hanh chinh
v6i hé thong tda an nhan dan; chua co sy thdng nhat dong bo trong quy dinh vé trinh tur
giai quyét khiéu nai, tranh chap gira Luat khiéu nai, to cdo va Luat dat dai; viéc quy dinh
vé van dé iy quyén theo Luat khiéu nai, t6 cdo c6 pham vi qua rong da tao diéu kién cho
mot sd di twong loi dung dé kich dong khiéu kién dong ngudi, din dén gia ting sy phirc
tap vé tinh hinh an ninh, chinh tri trén dia ban quan.

2.2.2.9 Quan Iy dich vu céng vé dat dai

UBND Quian tién hanh t6 chitc thuc hién dich vu cong vé dat dai thong qua
vin phong dang ky quyén st dung dét thudc phong tai nguyén va méi truong Quan.
Hoat dong ciia van phong ding ky quyén sir dung dat trong thoi gian qua c6 hiéu
qua, gop phan giai quyét tot cac ndi dung cong viée o lién quan dén nguoi st dung
dat, nhat 1a khau 1ap tha tuc, dé xuét giai quyét nhitng cong viéc nhu: quan 1y va
dang ky bién dong hd so dia chinh, chuyén nhuong quyén SDD, chuyén muc dich
st dung dét, dang ky thé chip, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dat va cap
Gidy chung nhan quyén SDP. Tuy nhién, do hé thong phéap luat quy dinh cac thu
tuc hanh chinh con rudm ra, phirc tap nén cong dan con gap nhiéu khé khan khi
thuc hién cac thu tuc hanh chinh lién quan dén linh vuc dat dai. Chinh vi vay, dich
vu cong vé dét dai cua dia phuong noi riéng va cua toan qubc noi chung chwa dap
ung duoc su ky vong cua xa hoi. Nha nude can phai cai cach triét dé, sau rong hon
nira thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai.

2.2.3. Ddnh gid chung vé thuc tién qudn ly nha nwéc vé dit dai trén dia ban

Qudn Do Son
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Qua phan tich, danh gia thyuc tién céng tc quan 1y nha nudc vé dit dai trén dia
ban Quan trong giai doan tur nam 2011 dén nam 2015 c6 thé rat ra mot s6 thanh tyu
ndi bat cha yéu, nhitng tn tai, han ché va nguyén nhan nhu sau:

2.2.3.1. Két qua dat duoc

Nhin chung Quan D6 Son di co ban hoan thién viéc xay dung va ban hanh cac
van ban quy pham phéap luat dé thuc hién cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai theo
tham quyén, ting budc di vao né nép. Ngudn tai nguyén dat da dugc khai thac hiéu
qua, phu hop véi tiém ning, thé manh cua Quén, dép Gmg dugc nhu cau phat trién
kinh té - xa hoi va qua trinh d6 thi héa dang dién ra nhanh chong trén dia ban quan.

Cong tac cap GCN QSDP dugc thuc hién twong doi tot; cong tac lap quy
hoach, ké hoach SDD, thong ké, kiém ké dat dai dugc trién khai thyc hién khoa hoc
va dong bo, pht hop véi tinh hinh phat trién kinh té - xd hoi cta dia phuong.

Quan trién khai thuc hién nhiéu du an chinh trang do thi, két cau ha tﬁng giao
thong va cac khu do thi moi song viéc thu hdi dat, bdi thudng va cong tic giai
phong mit bang duoc thuc hién mot cach cong khai, dan chu va ding quy dinh cia
phap luat, dugc nhan dan déng thuan cao va tich cuc chép hanh.

Nguoi SDP trén dia ban quan dugc huong dau du cac quyén nhu: dugc cap
GCN QSDD; dugc hudng hoa loi, loi tirc tir viée dau tu trén dat; duoc huong céc
loi ich tir cac cong trinh ciia nha nudce dau tu tir viée SDP; duogc nha nudce bao ho vé
quyén st dung dat hop phap; dugc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thira ké,
tang cho, thé chip, gop vén bang quyén sir dung dat va duoc nha nudc bdi thuong
khi nha nudc tién hanh thu hoi dat.

Thong qua viéc cai cach hanh chinh, nhét 1 trién khai co ché “mot cua”, da
g6p phan nang cao y thirc trach nhiém, tao su chuyén bién vé tic phong lam viéc
trong tiép nhan, giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai ddi voi cong dan. Cac ché
dd cong khai, minh bach vé hoat dong cong vu dugc quan va cac phuong, don vi

thuc hi¢n nghi€ém tuc, rd rang va cu thé.
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Bén canh d0, cong tac thanh tra, giai quyét tranh chp khiéu nai vé quyén sir dung
dat dung theo quy dinh cua phép ludt duoc quan thuong xuyén chu trong giai quyét,

dam bao cac quyén va loi ich hop phap ciia ngudi st dung dat mot cach t6t nhat.

2.2.3.2. Han ché, bat cdp

Bén canh nhitng két qua dat dugc thi cong tac QLNN vé dét dai trén dia ban
Quan Db Son trong giai doan 2011 — 2015 vén ton tai nhitng han ché, bat cap.Cong
tac cai cach thi tuc hanh chinh da c6 chuyén bién tich cyc nhung van chua dap tung
nhu cau cua cong dan, khong thdo g& dugc nhitng vuéng mac ciia co quan quan 1y
hanh chinh nha nuéc trong linh vuc dat dai trén dia ban Quan.Cu thé nhu sau:

-Trong hoat dong cip GCNQSDD va chuyén quyén SDP: thoi gian cap
GCNQSDD va chuyén quyén SDD con c¢6 nhimng truong hop bi kéo dai mic du
UBND Quén di thanh 1ap vin phong dang ky quyén SDD mdt cap chi nhanh quin
Do Son. Tir d6 dan dén tam 1y birc xuc cta cong dan, gy ra su lang phi vé thoi
gian, kinh té cho ngan sach nha nudc.

- Trong hoat dong dén bu giai phong miat bang: Chinh sach dat dai bat cap
dan dén nhiéu kho khan phirc tap trong giai quyét tranh chap, giai phong mat bang
(GPMB); gia dét boi thudng chua theo kip gia thi truong gay kho khin cho cong tac
GPMB va tién do thuc hién cac du an trén dia ban quan nhu: Dy an dau tu xay dung
khu du lich qudc té D6i Rong; Du an khu dich vu du lich tong hop va am thuc tap
trung trén dia ban phuong Van Huong

Trinh d6 chuyén mon nghiép vu cua doi ngii can bd, cong chire tuy da co tién
bd hon trudc xong chua thé hién rd nét tinh chuyén nghiép; nang luc, tic phong lam
viéc tai cic co quan nha nude nhu: 1am gidy tay, tu chuyén muc dich, hop dong ay
quyén trong chuyén nhuong mua ban ho so dat & cac du an giai toa dén bu han ché
vé mit phép 1y, thiéu chat ché dé ddn dén phat sinh tranh chap.

Cong tac thanh tra, kiém tra, phat hién dé kip thoi xir 1y vi pham trong viée

SDP con han ché. Cong tac giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao lién quan dén
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linh vuc dat dai c6 lic chua kip thoi, ¢ truong hop chua théa dang. S6 vu khiéu
nai, t6 cao lién quan dén dat dai trén dia ban quan ngay mot gia ting (chiém trén
80% tong sd cac vu viéc). Tir ndm 2011 dén nim 2015, Phong tai nguyén va moi
truong quén da tiép nhan 455 don thu tranh chép, kién nghi, khiéu nai, t6 cdo cua cac t6
chirc, c4 nhan lién quan dén van dé dat dai. Tinh chét vu viéc ngay mot phirc tap, gdy
kho khin cho cong tic GPMB, anh hudng dén tién do thi cong cta cac du an, gay
tam 1y blrc xtic cho cac ca nhan, to chirc c¢6 lién quan din dén mat an ninh trat ty
trén dia ban quan.

2.2.3.3 Nguyén nhdn ciia han ché, bdt cdp

Nguyén nhan chi yéu 13 hé thong thi tuc hanh chinh vé dat dai, nha & va tai
san gan lién véi dét....do cic bo, nganh ¢ trung wong quy dinh con nhiéu chong
chéo dan dén kho khin trong qué trinh quan 1y va giai quyét cac tranh chap vé dat
dai trén thuc tién dia ban quan. Bén canh d6, 13 do su phéi hop khong déng bo gitra
cac co quan quan Iy nha nude lién quan dén linh vuc dat dai.

Cong tac tuyén truyén, pho bién gido duc phap luat vé dat dai chua thuong
xuyén, tir d6 dan t6i hiéu biét phap luat ctia nguoi dan trong linh vuc dat dai con
nhiéu han ché vi vay phét sinh nhiéu tranh chap trong thuc té.

Viée td chue quan ly ho so dia chinh & mot s6 khau con mang tinh thu cong,
lac hau va chua dugc dau tu trang thiét bi dy du.

Cong tac lanh dao, chi dao va t6 chuc thuc hién phap luat vé dat dai cta cap
tiy chinh quyén tir quin dén phudng c6 luc, c6 noi con chua duge chi trong, con thu
dong, chay theo su vu hanh chinh Ia chu yéu.

Viéc khai thac, st dung nguén luc dit dai & mot s6 du 4n tai dinh cu con lang
phi, cong tac quan ly, luu trix ho so dia chinh chua that sy khoa hoc, cap nhat chinh
Iy bién dong con xem nhe. Tién do giao dit va ddu gia quyén st dung dat con chdm
da anh hudng dén chi tiéu thu ngan sach cua Quan, han ché dén tién d6 dau tu thuc
hién cac du an.

Céc van dé ton tai trong quan ly dat dai do lich sir dé lai chua dugc thao g&

dut diém, gay nhiéu lang ting cho cong tac quan 1y ciia dia phuong. Tinh hinh quan
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1y van dé 1an chiém dét dai, tinh trang xay dung, coi ndi nha trai phép van con rai
rac & mot s6 phudng nhung cong tac xur Iy con cham, khong chii dong, thiéu cuong
quyét va triét dé.

Cong tac thanh tra kiém tra con ton tai cac truong hop giao dat, thu tién sir
dung dit trai thAm quyén. Tinh trang tranh chap, khiéu nai, t§ cdo con sinh theo

chiéu huéng gia ting vé sb luong va do phuc tap.

Két luin chwong 2

Thong qua viéc nghién ctru, tp hop, danh gia nhan xét, qua phan tich cac
bang biéu, s6 liéu, mo ta bang biéu d6 trong cac ndi dung ciia Chuong 2 cho thay
thue trang QLNN vé dit dai trén dia ban Quan P4 Son nhin chung di co ban hoan
thién viéc xdy dung va ban hanh cac vin ban quy pham phép luat dé thuc hién cong
tac quan 1y nha nudc vé dat dai theo tham quyén, timg budc di vao né nép. Nguon
tai nguyén dit da duoc khai thac hiéu qua, phu hop véi tiém ning, thé manh cua
Quan, dap tng duoc nhu cau phat trién kinh té - xa hoi va qua trinh d6 thi hoa dang
dién ra nhanh chéng trén dia ban quan. Bén canh nhitng két qua dat duoc thi cong
tac QLNN vé dat dai trén dia ban Quan D6 Son trong giai doan 2011 — 2015 van ton
tai nhirng han ché, bat cap va can dugc khéc phuc nhanh chéng, kip thoi.

Viéc l1am rd nhirng ndi dung trén két hop v61 nhan dinh, phan tich, danh gia cua
tac gia s& lam co s& dé gop phan dua ra cac giai phap, bién phap ting cuong QLNN

ve dat dai noi chung va trén dia ban Quéan D6 Son ndi riéng trong thoi gian tdi.
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Chuong 3
QUAN PIEM VA GIAI PHAP TANG CUONG QUAN LY NHA NUOC VE
PAT DPAI TAI QUAN PO SON, THANH PHO HAI PHONG

3.1. Quan diém nhiam ting cwdng quan Iy nha nwéc vé dat dai

Qua nghién ctru nhitng van dé 1y luan, thyc tién rat ra tir cong tac QLNN vé
d4t dai trén binh dién ca nude noi chung , dic biét tir thyc tién quan Po Son, trong
pham vi nghién ctru; dé tai d& xuat mot sé quan diém ting cuong QLNN vé dat dai
nhu sau:

3.1.1. Tang cwong qudn ly nha nwoc trén co so cdc chu trwong, chinh
sach cua Dang va Nha nuwdc

Tiép tuc quan tri¢t, trién khai thuc hién quan diém chi dao cua Dang vé cong
tac QLNN vé dat dai, Nghi quyét 19-NQ/TW (Khoa XI) vé “tiép tuc d6i méi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi, tao
nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo hudng
hién dai” c6 néu mot sé quan diém, chu truong ciia Pang vé QLNN d6i véi dat dai
nhu sau [12, tr. 30]:

- Dét dai thudc so hiru toan dan do Nha nuée dai dién chi s¢ hitu va thong
nhat quan 1y, Nha nudc thuc hién quyén cta cha sé hitu thong qua viée quyét dinh
quy hoach, ké hoach SDB; cho phép chuyén muc dich sir dung va quy dinh thoi han
SDD; quyét dinh gia dat; quyét dinh chinh sach diéu tiét phan gia tri ting thém tir
dat khong phai do ngudi st dung dat tao ra; trao quyén SDP va thu hoi dat dé sir
dung vao cac muc dich quéc phong, an ninh phuc vu lgi ich quéc gia, loi ich cong
cong va cac dy an phat trién kinh té - x4 hoi theo quy dinh ctia phap luat.

- Nguoi SDP duoc Nha nude giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén SDD
dé su dung on dinh 1au dai hodc c6 thoi han va ¢o céc quyén chuyén doi, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gop von bang quyén st
dung dét va dugc boi thuong khi Nha nude thu hoi dat [12, tr. 35].
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- Dit dai duoc phan bd hop 1y, sit dung ding muc dich, tiét kiém va c6 hiéu
qua cao; bao dam lgi ich trudce mét va 1au dai, bao vé moi truong sinh thai, dap Gng
yéu ciu phat trién bén vitng dit nudc, ning cao chit luong va bao vé dat canh tac
nong nghiép, bao dam an ninh lwong thuc qudc gia.

- Chinh sach phap luat vé dit dai phai gbp phan 6n dinh chinh tri - xa hoi,
dap tng yéu cau phat trién kinh té - xd hoi, quc phong, an ninh, hoi nhap quéc té,
huy dong tot nhat ngudn luc tir dat dé phat trién dat nudc; bao dam hai hoa loi ich
ctia Nha nudc, ciia ngudi SDD va cua nha dau tu; bao dam cho thi truong bat dong
san, trong d6 c¢6 quyén SDP, phét trién lanh manh, ngan chin tinh trang dau co. Sir
dung c6 hiéu qua cac cong cu vé gia, thué trong quan 1y dat dai nham khic phuc
tinh trang lang phi, tham nhiing, khiéu kién.

- Nang cao hiéu luc, hiéu qua QLNN vé dat dai; déy manh cai cach hanh
chinh, bao dam cong khai, minh bach trong quan 1y dat dai. Phat trién da dang cac
loai hinh dich vu vé dat dai. Xay dung hé théng quan 1y dat dai tién tién, wu tién dau
tu xay dung hé théng co so dir liéu, ha téng thong tin dat dai hién dai.

- Tang cuong su 1anh dao cua Bang va quan 1y cua Nha nudc, phat huy vai
tro ctia Mat tran T qudc, cac Poan thé nhan dan trong thuc hién chinh sach, phap
luat vé& dat dai. Bao dam su quan 1y théng nhét ctia Nha nudc cip Trung wong vé dat
dai, dong thoi phan cap phu hop cho dia phuong, co thé tai xir Iy nghiém cac hanh
vi vi pham chinh sach phap luat vé dat dai, kién quyét 1ap lai trat tu trong quan 1y,
sir dung dat dai [12, tr. 37].

3.1.2. Bio dim phdp ché trong qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Phap ché 12 mot ché do va trét tu phap luat trong do tat ca cac co quan nha
nude, to chic xa hdi va moi cong dan déu phai ton trong va thuc hién mdt cach
nghiém chinh, triét & va chinh xac. Phap ché va phap luat c6 quan hé mat thiét véi
nhau nhung khong dong nhat. Phap ché thé hién sy doi hoi va nhimng yéu cau doi
v6i cac chi thé phap luat phai triét dé ton trong va nghiém chinh thyc hién phap luat

trong doi song xa hdi, dau tranh phong ngura va chong céac td1 pham, cac vi pham
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Hién phap va phap luat. Trong hoat dong quan 1y dit dai can phai tuyét ddi ton
trong bao dam phap ché mot cach nghiém chinh.

Vi vy, bao dam phap ché trong QLNN vé dét dai ciing 1a ndi dung trong
quan 1y hanh chinh nha nudc can duoc dé cao thanh nguyén tic to chic va hoat
dong cua bd may hanh chinh nha nudce néi chung va QLNN vé dit dai noi riéng. N6
doi hoi viée td chirc va hoat dong cua bd may hanh chinh nha nudc trong hoat dong
quan 1y dat dai phai duoc tién hanh theo ding quy dinh cua phap luat; moi cong
chtrc hanh chinh phai nghiém chinh va triét dé tén trong phap luat khi thuc hién cac
quyén va nghia vu ctia minh; moi vi pham phép luat déu phai xir Iy nghiém minh.
Chu thé quan 1y hanh chinh nha nudc mang quyén luc nha nude trong linh vyc hanh
phap, bao gém: co quan hanh chinh nha nudc va cong chirc ctia nhitng co quan nay;
thi trudng ciia cic co quan nha nudc; cac cong chic nha nudce, ca nhan hoic to
chtrc x4 hoi duge Nha nude iy quyén quan 1y hanh chinh doi voi mot sé loai viéc
nhat dinh, trong d6 c6 QLNN vé dat dai.

Tinh thong nhét ctua phap ché XHCN doi héi bd may hanh chinh va moi
cong dan trong ca nude phai nhan thirc va thuc hién théng nhat dbi véi toan bo hé
thong phap luat da ban hanh. N6 khong cho phép mdi noi cé luat 1é riéng, duy tri
tinh trang “phép vua thua 1€ lang”; thuc hién phap luat cau Nha nudc theo cach “van
dung” riéng cua minh. N6 chéng lai tinh cuc b9, dia phuong, bao dam tinh théng
nhat ctia phap ché 13 diéu kién khong thé thiéu dé thuc hién dan chi ddi v6i moi
cong dan va thyc thi quyén lyc cia Nha nudc, nhit 13 thue hién quyén va nghia vu
cua cong dan, trach nhiém co quan va cén bd, cong chuc trong bd may hanh chinh
nha nudc trong thyc thi nhiém vy hoat dong quan 1y dét dai.

Nhan dén 13 ngudi cha dat nude, cho nén nguyén tic phap ché XHCN trong
quan ly dét dai noi riéng, con doi hoi cong dan c6 trach nhiém tham gia quan 1y dét
dai voi tu cach 1a chu thé quan ly cia nha nudc, dudi cac hinh thuce truc tiép hoac
gian tiép. Cong dan tham gia kiém tra giam sat hoat dong cua cac co quan nha nic
va cac t6 chirc x4 hoi, ddu tranh phong chéng vi pham phéap luat. Dé bao dam sy an

toan vé mit phap 1y cho mdi cong dan, nguyén tic phap ché cho phép cong dan
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duoc 1am tit ca nhirg gi ma phéap luat khong cAm. Tuy nhién, moi cong dan khi sir
dung cac quyén, tu do dan chu cua minh khong dugc gay thiét hai dén loi ich, tu do
cua cong dan khéc va cau xa hoi.

3.1.3. Bdo didm quyén ciia cd nhén, té chive

Vé phuong dién x3 hoi, quyén SDP cua t6 chirc, ca nhin dugc phap luat bao
ho va ton trong. Dong thdi, phap luat ciing 13 phuong tién bao dam cho dan chu di
d6i voi ky luat, ky cuong, quyén di d6i v6i nghia vu va trach nhiém. Trong mdi
quan hé 4y, phap luat vé dat dai 1a mot trong nhitng nhén t6 quan trong bao dam cho
su 6n dinh x4 hoi. Pang ta dd nhin manh “phai bao dam quyén cong dan va céc
diéu kién dé moi nguoi dugc phat trién toan dién. Nang cao nang luc va tao co ché
dé nhan déan thyc hién day da quyén lam chu” [13, tr. 100].

Vé phuong dién phap luat, phwong hudng hoan thién theo cic Vin kién Pai
hoi Pang 13 thé ché hoa cic quan hé quan 1y xa hoi thanh hé thdng cac quy pham
phap luat, thAm nhuan tu tuéng dit con ngudi vao vi tri trung tim, giai phong st
san xuat, khoi ddy moi tiém nang ctia mdi ca nhan, mdi tap thé va ca cong dong dan
toc. Mudn thé, phap luat ndi dung va phap luat vé dat dai phai 1a mot hé thong céac
quyén va nghia vu phap 1y két hop hitu co loi ich ctia mdi ngudi, ciia ting tap thé va
cua ca xa hoi; trong do, co loi ich ctia ¢4 nhan 1a dong luc truc tiép, déng thot chéng
khuynh huéng chi vi loi ich c4 nhan ma xem thudng loi ich cua xa hoi va tap thé.
Pong thoi, phap luat Ay phai 1a phuong tién c6 hiéu lyc va hié qua dé thyuc hién viéc
d6i méi va hoan thién cac cong cu quan 1y vi mo. Bao dam mdi quan hé gin bo, bd
sung va phdi hop giira cac nganh luat trong hé thong phap lut cau Nha nudc. Ké
thira va tiép thu c6 chon loc phap luat qudc té 1a mot trong nhitng phuong huéng co
ban dé hoan thién hé thong phap luat nudc ta vé quan 1y dat dai trong thoi gian dén.

Nhin vao thyc trang mbi quan hé giita Nha nude va ca nhin con nguoi trong
x4 hoi, ta co thé théy khuynh huéng nha nuéc van con “gianh” thuan loi cho minh;
c4 nhan van con “bat lgi” trong mbi quan h¢ véi Nha nude, dac biét 1a quan h¢ voi
cac ca nhan c6 chirc vu, quyén han trong viée giai quyét cac vu viée lién quan dén

dat dai do dan yéu cau chua dugc quy dinh trach nhiém phap 1y mét cach cu thé va
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13 rang trong phép lut. Do d6, tinh trang vi pham quyén ciia con ngudi van con xay
ra ma viéc xu ly chua dap ing dugc mong méi cua du luan va kéo theo tinh trang
tranh chip, khiéu kién trén linh vuc dét dai chiém ty 16 kha 16n va kéo dai. Quan hé
hanh chinh trong linh vuc dat dai giita Nha nudc va cong dan cong ning yéu td
ménh 1énh, quyén uy hoic ban phat, ting cho... chinh 13 nhitng nhan t6 tiéu cuc tic
d6ng x4u trong qua trinh phat trién kinh té - x4 hoi cua dat nudc.

Van dé dit ra 1a can phai théng nhét v& mat nhan thiac dé chi dao hoat dong
1ap phap va 4p dung phap luit, 1 giita c4 nhan va Nha nudc c6 mbi quan hé quy
dinh 1an nhau nhu thé nao? Con nguoi la myc dich, Nha nudc 1a phuong tién dé dat
muc dich d6 hay nguogc lai Nha nudc céd quyén ban tang hoac thira nhan cho con
ngudi quyén nay hay nghia vy no. Trong d6, c6 quyén SDP ciia cong dan va trach
nhiém cia cong dan khi sit dung quyén d6 ddi véi Nha nuée. Thuc tién da dién ra
su phan cuc khong bién ching theo 16i tich doi mdi quan hé giita Nha nudc va ca
nhan dé ra tinh trang hodc 12 nhan danh ca nhan dé yéu sach Nha nudc vi nhitng tir
do c4 nhan vo chinh phu nhu da ting xay ra ¢ nudc ta trén linh vuc dat dai, hodc 1a
nhan danh Nha nuéc dé vi pham cac quyén con nguoi va dé duor dung quyén uy va
ménh 1énh, thiéu trach nhiém trong giai quyét hanh chinh vé dat dai d6i véi cong
dan. Tach d6i mdi quan hé théng nhat bién ching nhu vay dé budc cii nay phu
thudc mot chiéu vao cai kia s& dan dén nhiing sai 1am trong thyc tién lap phap ciing
nhu ap dung phép luat. Vi vay, quan 1y linh vuc dat dai trén co s& dan chu hoa quan
Iy va bao dam quyén con ngudi, quyén cong dan 13 yéu cau bat budc phai tuan thi.

3.2. Giai phap nham tiing cwong quan 1y nha nuwéc vé dat dai

3.2.1. Hoan thién phdp ludt qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Luat Pat dai nam 2013 cung véi cac van ban hudng din thi hanh Luat tao
thanh mot hé thdng van ban quy pham phap luat kha hoan chinh, thé hién nhimng
quan diém do6i méi cua Pang pht hop véi co ché thi truong dinh huéng XHCN va
tién trinh CNH-HPH dét nudc. Luat va cac van ban dudi Luat dd nhanh chéng di
vao cudc sdng, gop phan dang ké vao phat trién kinh té, 6n dinh chinh trj, x3 hoi.

Tuy nhién, hién Luat DAt dai nam 2013 van con nhitng han ché, bt cap.
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Dau tién phai nhic dén 13 nhitng han ché, bét cap trong hoat dong dén bu dit,
giai phong mit bang. Theo Luat Dat dai 2013, dat nong nghiép trong dia gidi hanh
chinh phuong chi dugc bdi thuong theo gia dat nong nghiép va hd trg dao tao
chuyén d6i nghé, tao viéc lam theo quy dinh (khong con khoan hd tro 30% gia dat &
trung binh cta khu vuc). Diéu nay di gdy kho khin trong qua trinh thuc hién cong
tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu, giai phong mat bang. Cung véi do, theo quy
dinh, Nha nudc thu hoi, bdi thuong, giai toa dat ddi voi cac cong trinh cong; con
cac doanh nghiép ldy dét kinh doanh thi tir thoa thuén, thuong luong dén bu ciing
khién nhiéu dia phuong bi “vudéng”. C6 khoang 80% céac du an do chu dau tu chiu
trach nhiém thu hoi dat, phai ty thuong luong v6i ngudi dan, gay phat sinh nhiéu
kho khin trong cong tac giai phéng miat bang. Do vay, néu khong co nhing quy
dinh cy thé thio g& cho nhimng trudng hop khong dat théa thuan trong dén bu,
chuyén nhuong thi s anh hudng dén tién d6 hang loat du an trén dia ban.

Khi thyc thi Luat Dt dai 2013, phat sinh nhiéu diém bat cap véi 4 nhém nodi
dung co ban nhu: quy hoach phat trién kinh té ving, thoi gian xac dinh gia dat tai
dinh cu kéo dai do nhiéu anh hudng dén dén bu, vin ban khong thong nhat, chong
chéo; chénh léch giira gia dén bu dat do Nha nude thu hdi va dy an do doanh nghiép
thu hoi, gia dat chénh 1éch giita cac dia phuong cung dat néng nghiép, thu tuc cap
gidy chimg nhan dat phuc tap, 4p dung thu tuc hanh chinh, xir Iy vi pham con kho
khan. Giira Luat va vin ban huéng dan thi hanh Luét dang c6 do “vénh”. Cu thé
nhu, diéu 105 Luat quy dinh vé& thim quyén cip Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat (GCN), UBND tinh duoc uy quyén cho S¢ Tai nguyén va Moi trudng, khong
quy dinh duoc cidp GCN cho ca nhan nudc ngoai. Tuy nhién tai Piéu 37, Nghi dinh
43/2014/ND- CP vé hudng dan thi hanh lai quy dinh dugc cap GCN cho c4 nhan
nudce ngoai. Hodc nhu Diéu 114 cua Luat, khong quy dinh gia dat cu thé dé tinh gia
khoi diém trong trudng hop déu gia quyén st dung dat. Tuy nhién, Diéu 15 cia
Nghi dinh 44/2014/ND- CP lai quy dinh gia dét cu thé 1am cin cir dé x4c dinh gia

khéi diém dé ddu gia quyén sir dung dat.
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Lién quan dén nhom céc van dé trong viéc xtr Iy vi pham dét dai, cac dia
phuong dang gip nhiéu khé khin vi Piéu 71 Luat Pat dai 2013 chi quy dinh cudng
ché thuc hién dbi véi truong hop thu hodi dat dé thue hién du an dau tr ma khong
quy dinh viéc cudng ché thu hdi dat vi pham phap luat dat dai. Bat cap 10n nhat cta
chinh sach trong thu hdi dét 1a khéng dua ra dugc cin ctr ndo dé dinh gia dét, néi
cach khac 1a cin cir dé xac dinh gia khong rd rang. Dong thoi, khi thu hdi dat,
khong chi 1a tién dén bu ma con phai tinh dén sinh ké cho nguoi dan.

3.2.2. Hoan thign céng tdc té chirc thwe hién phdp ludt vé dit dai

Cong tac t6 chtrc thuc hién phap luat ¢6 vai trd hét sitc quan trong, vi néu co
hé thong phap luat hoan thién nhung viéc t6 chirc thuc hién phap luat khong t6t
cling khong mang lai hiéu qua. Dé thyuc hién duoc didu d6, doi hoi cac bd nganh, co
quan QLNN vé dat dai can phai hoan thién cac ndi dung cu thé nhu sau:

Trude hét, sir dung dong bd cac cong cu quan 1y nhu cong cu phap luat, quy
hoach, tai chinh va hanh chinh trong quan 1y dat dai dam bao cic quan hé dat dai van
dong theo co ché thi truong dinh hudng x3a hoi chit nghia ¢6 su quan 1y ciia Nha nudc.
Tang cudng ap dung cic bién phap kinh té (thué, phi va co ché tai chinh khéc....), han
ché viéc 4p dung cac bién phap hanh chinh dé diéu tiét vi md cac hanh vi ciia con
ngudi; ting cudng viée dau gia quyén sur dung dat, dau thau cac du 4n co sir dung dat;
nghién ctru xay dung co ché, chinh sach hinh thanh cac ngudn thu méi tir dat dai dé dat
dai thuc su tré thanh nguén luc cho muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi.

Tiép tuc ddi méi cong tac 1ap quy hoach, nang cao chat luong quy hoach, ké
hoach sir dung dat theo hudng tiép can phwong phap tién tién; quan tdim dén van dé
kinh té, xa hoi, bao vé mdi truong, myc tiéu bao dam an ninh luong thuc, c6 tinh
dén tac dong cua bién d6i khi hau; tao su déng bo gilra quy hoach stir dung dat véi
quy hoach xay dung; c6 phan tich khéng gian nhu cau st dung dat; cong khai va
tham vén cac bén lién quan trong qua trinh lap quy hoach.

Tang cuong Umg dung cong nghé tién tién, hién dai phuc vu cong tac dicu
tra, danh gid s6 luong va chit luong dat dai; thong ké, kiém ké dat dai; xay dung

ban do gia dat, giam sat bién dong tai nguyén dat dai 16ng ghép vai cac yéu to moi
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treong va bién ddi khi hdu. Hoan thién hé thong thong tin dat dai, co s& dit liéu dét
dai va hé théng hd so dia chinh theo hudng hién dai, theo mo6 hinh tap trung, théng
nhét trén pham vi cd nudc, phuc vu da muc ti€éu, ddm bao cong khai, minh bach;
chuyén din cac hoat dong ding ky, giao dich trong linh vuc dat dai sang giao dich
dién tu.

Nghién ctru, xay dung co ché dinh gia dt, phu hop véi thyuc té dé 1am can cir
dé tinh thué, phi, cho thué, boi thuong thiét hai. T6 chirc thuc hién theo ddi, cap
nhat bién dong gia dit trén thi trudng; timg bude xay dung co sd dir lidu vé gia dat
t61 ting thira dit gin véi co s dir lidu dat dai. Cong khai gia tri bat dong san dén
ting don vi bat dong san trong hé thong tinh thué, phi va cac nghia vu tai chinh ¢
lién quan.

Hoan thién cac quy dinh ctua phap luit ddam bdo hai hoa céc loi ich cua Nha
nuéc, ngudi st dung dat va nha dau tu; nghién ctru ap dung cic co ché tai chinh
diéu tiét phan gia trj gia ting cua dat khong phai do chil dau tu ma do nha nudc xiy
dung co so ha tﬁng hodc do quy hoach tao nén dé phuc vu muc dich cong; xay dung
co ché chinh sach phu hop dé Nha nudc kiém soat duoc tit ca cac hoat dong giao
dich dat dai nham ting nguon thu cho ngan sach Nha nudc, han ché tbi da, tién dén
x6a bo tinh trang giao dich “ngdm” vé dat dai; diéu chinh cdc muc nghia vu tai
chinh trong dang ky dét dai cho phu hop, tién téi x6a bo cac phi khong chinh thirc
trong dang ky dat dai.

Tiép tuc hoan thién cac quy dinh, déng thoi thuc hién ddy du co ché liy y
kién cta nhan dan vé viéc lap va diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat, 1ap
phuong an thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu, ciing nhu cac phuong an khéc
co lién quan tdi 1o ich ctia nguoi dan dam bao thyc sy cong khai minh bach, khéc
phuc tinh trang "lgi ich nhom" trong cac hoat dong quan 1y, st dung dat.

Xay dung nén hanh chinh thuc sy cong minh bach, hi¢u qua dam bao thuc
hién tot cac hoat dong quan 1y nha nudc va cac dich vu cong vé dat dai vira thuan
tién cho nguoi dan va doanh nghiép; quan tdm dén nhu cau sir dung dat ciia doanh

nghiép vira va nho, nguoi nghéo va cac dbi twong dé bi ton thwong khac. T chirc
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tbt viéc giai quyét khiéu nai, t6 cdo va cac vin dé xa hoi lién quan dén dét dai; hoan
thién co ché giai quyét tranh chap va khiéu nai vé dat dai theo hudng ting cudng
d6i thoai va phap luat thira nhan hoa giai tai cong dong, giai quyét dut diém céac
khiéu nai va tranh chap vé dat dai ngay tir co so, khong dé xay ra cac diém “néng”
va tinh trang khiéu kién vuot cap, kéo dai.

3.2.3. Kién toan t6 chirc cud bg mdy lam cong tdc qudn Iy nha nudc vé dit dai

Ttr viée nghién ciru, danh gia thyuc trang hoat dong quan 1y dat dai ¢ quan D6
Son, c6 thé dua ra cac giai phap vé té chirc bd may, doi ngii can bd cong chuc 1am
cong tac QLNN vé dat dai dap tung yéu cau thoi ky ddy manh toan dién cong cudc
d6i méi, thuc hién CNH — HPH dét nudc chu dong hoi nhap quéc té. So v4i nhiém
vu quan 1y dat dai hién nay, dic biét 1a ¢ dia phuwong cac cap chua da vé sb luong va
khong dam bao vé chét lugng dé t6 chire thuc hién nhiém vu. Doi ngii can bg duogc
dao tao, phat trién qua nhiéu giai doan khac nhau va trong diéu kién khac nhau nén
trinh d§ khong df’)ng déu, dic biét con han ché trong viéc ung dung cong nghé mai.
Cong tac quan 1y, giam sat tir co s& 13 rat quan trong, trong khi lyc lugng cn bo dia
chinh cap phuong/ xa con kiém nhiém nhiéu nhiém vu va phan 16n chua duoc dao
tao trinh do chuyén mén nghiép vu co ban. Co ché phdi hop gilta cac phong, ban
ctia cap quén lién quan dén viéc to chire thuc hién phap luat vé dat dai con nhiéu bat
cap; viéc tich hop thong tin trong quan 1y con nhiéu han ché. Nham dap tmg yéu cau
vé bo may, thu tuc hoat dong va doi ngti can bd cong chirc cho hoat dong QLNN vé
dat dai dam bao, trong thoi gian dén can tap trung mot sb bién phap co ban nhu sau:

- Tb chitc viéc ra soat, dé xuat diéu chinh chuc nang, nhiém vuy; cung ¢,
kién toan td chic bd may va doi ngii can bg, cong chirc, vién chuc nganh Tai
nguyén va Moi truong tir trung wong dén dia phuong co so; bao dam dang, dé vé sd
lugng, chét luong.

- Tap trung xay dung doi ngii can bo, dang vién lam cong tic QLNN vé dat
dai cac cAp nhan thirc sdu sic cac quan dié, muc tiéu, nhiém vu va giai phap cua
Pang va Nha nudc nhim dap tng nhitng yéu cau nhiém vu méi dit ra. Nang cao

chat lwong cong tac danh gia, quan 1y can bd; ting cuong cong tac kiém tra, giam
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sat viéc tuyén chon can bd, cong chirc; sang loc, thay thé nhitng ngudi kém pham
chit va nang luc, khong hoan thanh nhiém vy; [am tdt co ché dang vién va nhan dan
tham gia giam sat can bd va cong tac can bd. Hoan thién co ché, chinh sach dé thu
hat, boi dudng, phat trién nguén nhan luc khoa hoc ¢6 trinh do cao, ¢c6 dﬁy du ndng
luc tiép thu va lam chi céng nghiép hién dai, c6 ning luc nghién ciru 1y luan va
trién khai tng dung thyc tién; ning cao ning luc thiét bi phuc vu nghién cru khoa
hoc, cong nghé¢, dau tu co chiéu siu va déng bo dé phat trién co s& ha tﬁng k¥ thuat,
g dung cac cong nghé tién tién trong linh vuc quan 1y dt dai.

- Cai cach ché do tién lwong va cac ché do theo lwong bao dam sy hop 1y,
coogn bang; phan dau dé tién lwong 1a nguén thu nhap co ban, bao dam cho can bd
c6 doi sdng on dinh, chuyén tim vao cong viéc, gop phan han ché té tham 6, nhan
hdi 16, tham nhiing.

- Phan cap viéc quy dinh trinh ty, tha tuc hanh chinh vé dat dai gan véi trach
nhiém giai quyét cta timg cdp chinh quyén dia phuong cho phu hop véi chu truong,
yéu ciu cai cach thu tuc hanh chinh va diéu kién cu thé theo ting giai doan. Tiép
tuc cting ¢b, hoan thién t6 chirc, co ché hoat dong ciia Vin phong dang ky quyén st
dung d4t theo mo hinh dich vu cong, tap trung mot cép tai tinh, thanh phé truc thudc
trung wong va co6 cac chi nhanh dat tai cdc quan, huyén, khu vyc dong dan cudé tao
thuan loi cho ngudi dan giao dich lién quan dén tha tuc hanh chinh vé dat dai.

- Tang cudng cong tac kiém tra ciia cac cdp Uy cap trén d6i voi cap dudi
trong viéc gido duc, quan ly dang vién va can bo cong chirc thuc hién cong tdc quan
ly dat dai; kip thoi kiém tra, két luan cac vu viéc c6 lién quan dén can bd c6 van dé
vé vi pham tu cach Dang vién két hop vai viée ting cudng giam sat doi ngii can bo,
cong chirc thuc thi nhiém vu trong quan 1y dat dai; xir Iy nghiém cac truong hop sai
pham, nhiing nhiéu, gdy phién ha cho nguoi dan va doanh nghiép.

3.2.4. Tang cwong co sé vit chit, phwong tién va irng dung cong nghé
thong tin trong qudn ly

Su phat trién nhanh chong ctia CNTT, su ra doi va hoan thiénctia cac thiét bj

cong nghé s6 da lam thay doi toan dién phudng thirc quan ly dat dai tir diéu tra,
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khao st thu thip thong tin t6i xir Iy s6 liéu, quan 1y, van hanh va khai thac dit liéu,
xay dung hé théng hd so dat dai, trao ddi, cung cip thong tin cling nhu thuc hién
cac giao dich va thu tuc hanh chinh. Ung dung cong nghé hién dai trong hoat dong
qua ly dat dai 1a xu thé pho bién trén thé gidi, dap (mg yéu cau phat trién kinh té -
x3 hoi. Viéce ting cuong ung dung khoa hoc cong nghé phai di d6i véi doi méi mo
hinh t6 chirc, ddm bao cho mé hinh t6 chtrc phai phu hop véi cong nghé méi,phat
ghuy ti da loi thé ctia cong nghé dé nang cao hiéu qua hoat dong ctia b mdy. Tich
cuc hoi nhap va hop tac qudc té vé kinh nghiém quan 1y va tmg dung khoa hoc cong
nghé tir cac qudc gia c6 hé théng quan 1y dt dai tién tién dé ap dung trong diéu kién
Viét Nam.

Vi viy, viéc ting cudng co sd vat chit, phuong tién tng dung céng nghé
thong tin trong quan 1y dat dai 1a phu hop v&i xu thé quan 1y dat dai tién tién gan
v6i nén hanh chinh hién dai va khoa hoc. Trong thoi gian dén can tap trung mot )
cac giai phap cha yéu nhu sau:

Mot la, quan tAim dau tu co s& vat chat ky thuat, trang thiét bi, cong nghé
ting budce, d6i méi, cic quy trinh chuyén mon — phép 1y, k¥ thuit — cong nghé
trong quan 1y dat dai phai duoc hinh thanh, phat trién phu hop véi quy dinh cua
phap luat, véi cac cong nghé dang dugc ap dung, dap tng yéu ciu tao ra cac san
pham k¥ thuat, tai liéu phap 1y can thiét trong quan 1y dat dai. Dii liéu , thong tin ho
so k¥ thuat va phap 1y vé dat dai dugc xay dung,quan 1y va khai thic mot cach co hé
thdng tai tat ca cac cap.

Hai 13, nha nudc va toan xa hoi nén quan tdm tao diéu kién, cung cip céc
ngudn luc cho nganh quan 1y déat dai phat trién, da tu xay dung hé théng thong tin
dir lidu dat dai dong bo tir trung wong tdi dia phuong, trude hét xay dung hé thong
dir liéu khong gian nén dia chinh cac cip hanh chinh va toan quéc dé cap nhat va
chinh 1y céc dit liéu chuyén mon vé hién trang sir dung dat cac cap hanh chinh.

Ba 13, can didy manh nghién ctru 1y luan va kinh nghiém quéc té dé hoan
thién phuong phap luin trong cac linh vic quy hoach SDD, dinh gia dét, phat trién
thi trudng bat dong san, phat trién quy dat, dang ky quyén SDD tao huéng phat
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trién dai han c6 tinh chién luoc, khic phuc tinh trang lung tang, thiéu tim chién
lugc trong ting linh vuc; ting cudng Gng dung tién bo khoa hoc, cong nghé trong
cong tac diéu tra, danh gia tai nguyén dit; do dac lap ban dd chuyén nganh quan 1y
dét dai; xay dung hé théng thong tin dat dai.

3.2.5. Cdc gidi phdp cu thé nham ting cwong céng tic quan Iy nha nwdc
vé dit dai trén dia ban quin Do Son

3.2.5.1. Vé bo tri tdi dinh cw cho cdc hé gidi téa ma khéng ban hanh quyét
dinh giao ddt

Viéc bb tri dat & cho cac ho giai toa thi UBND Thanh phd dya trén danh sach
trich ngang cac ho giai téa cia Hoi dong giai phong mat bang ban hanh Quyét dinh
phé duyét viéc bb tri dat tai dinh cu. Theo danh sach di duoc phé duyét, cac don vi
diéu hanh du an hodc cha dau tu tién hanh 1ap thi tuc cap phiéu phan 16 dat cho cac
ho giai tda . Phiéu phan 16 dat nay do cac don vi diéu hanh du an hodc cac chu dau
tu ky ban hanh. Cha ho giit phiéu dat nay va chi ndp tién SDD theo quy dinh thi
duoc cdp GCN-QSDD.

Trong khi d6, tai Khoan 4, Piéu 59, Luat dit dai 2013 quy dinh 13 1 “ co
quan c6 tham quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
SDD theo quy dinh khong dugc uy quyén” [20, tr. 43]. Nhu vay, vi¢c cac ho chi co
mot phiéu phan 16 dat sau khi giai toa 1a khong du co so phap 1y dé duoc cap gidy
chirg nhan quyén SDP. Bé dam bao thua tuc cho ting trudng hop cu thé thi phai co
dugc quyét dinh giao dit cta cdp c6 tham quyén. Nhu vay, van dé nay UBND thanh
phé can phai c6 vin ban dé nghi UBND quén ban hanh quyét dinh giao dat cho ting
ho theo danh sach da dugc UBND thanh phé phé duyét, sau do ban giao quyét dinh
giao dit cho timg ho duogc cip dat tai dinh cu. Diéu d6 s& dam bao thu tuc phap 1y
cho nhan dan khi 1am thu tuc dé nghi cip gidy ching nhan quyén SDP.

3.2.5.2. Vé trinh tw thii tuc khi chuyén nhwong phiéu phdn 16 dat
Vé trinh tu, tha tuc khi chuyén nhuong quyén SDD theo quyét dinh taikhoan I,
khoan 2 diéu 101 Luat D4t dai 2013 thi hd so chuyén nhugng quyén SDP gdém hop
dong chuyén nhuong quyén SDDP va gidy chimg nhan QSDD [22, tr. 148]. Tuy
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nhién, UBND thanh phd Hai Phong cho phép cac hd dan chuyén nhuong dat tai
dinh cu khi chua 1am thi tuc cdp gidy chimg nhan QSDPD, van dé nay dugc UBND
thanh phd Hai Phong quy dinh tai Cong vin sé 4933/UBND-DC1 ngay 8/7/2014
cia UBND Thanh phd Hai Phong vé viée trién khai mot s6 ndi dung quan 1y dat dai
khi Luat Dat dai nim 2013 ¢6 hiéu luc, cho phép chuyén dbi tén trong gidy chimg
nhan QSDD tai dinh cu [27], tirc 12 mua ban phiéu phan 16 dit. Ngudi dan co thé
chuyén nhuong 16 dat tai dinh cu cia minh ma khéng can phai 1am nhitng thi tuc
khac. Hd so chuyén nhuong dit tai dinh cu, cu thé gom: Phiéu phan 16 dét; hop
dong ty quyén (hodc gidy uy quyén) tir nguoi co dit tai dinh cu cho ngudi mua dat;
gidy cam két chuyén doi tén trong gidy chting nhan QSDD cua phiéu dat phan 16 tai
dinh cu.

Vé hinh thic va theo quy dinh cta phéap luat thi khong dam bao theo quy
dinh ctia Bo Luat Dan sy 2015, hop dong 1a hop dong iy quyén chi khong phai 13
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét; vé ndi dung hop dong ty quyén thi
bén B dugc quyén thay mat bén chuyén nhuong lién hé voi co quan c6 thim quyén
dé duoc dang ky dat tai dinh cu, ndp tién sir dung dat. Néu ding trinh tu tha tuc thi
khi dugc bd tri dat tai dinh cu, nguoi dugc giao dat phai duoc cap gidy chimg nhan
QSDP hoidc cb quyét dinh giao dit cia cap c6 thim quyén méi duoc chuyén
nhuong QSDD.

Vén dé dit ra 1a thanh phd dang trong giai doan phat trién, nhiéu du an dén
bu gidi téa dugc phé duyét, trién khai hang loat, néu lam dang trinh ty, tha tuc nhu
trén s& lam cham tién do du an, viéc giai phong mit bang s& bi anh hudng, nguoi
dan s& phai bé ra mot khoan tién 16n trong luc bi giai toa 1a diéu rat khé khan. Chinh
vi vy viéc cho phép chuyén nhuong nhu thé nao s& tao diéu kién cho nguoi dan
nhanh chong c¢6 dugc 1 khoan tién chuyén nhwong dat tai dinh cu dé xay dung lai
nha & dé 6n dinh cudc séng. Vi thé, néu crflp c6 thim quyén, cu thé 1a UBND quan
ban hanh quyét dinh giao dat cho cac ho duge bd tri tai dinh cu thude dién giai toa

dén bu thi s& bd sung duoc tinh phap 1y khi chuyén nhuong cho ngudi khac.
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3.2.5.3. Quan Iy tai chinh vé ddt dai

*Viéc ndp tién SDP khi dé nghi cdp gidy chirmg nhdn quyén SDP mét lin
trong vong 60 ngay thi dwege giam 10% tién sir dung ddt.

Hién nay, cac ho dugc bd tri tai dinh cu khi nop tién SDD trong vong 60
ngay ké tir ngdy nhan dat thi dugc giam 10% tién SDB, Chinh sach nay dugc quy
dinh tai Quyét dinh s6 9878/2015/Qb-UBND cua UBND Thanh phé vé viéc giam
no va thu ng tién SDD ddi véi ho gia dinh, c4 nhan dugc giao quyén SDD va Quyét
dinh s6 6644/QD-UBND ngay 25/5/2014 cia UBND Thanh phé vé viéc quy dinh
ndp du tién SDP trong vong 60 ngay dugc giam 10% tién SDD phai nop [ 27 ].

Theo quy dinh tai diéu 12 Nghi dinh s 45 va diéu 14 thong tu sb
76/2014/TT-BTC cta Bo Tai chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh sé 45/2014/ND-
CP cua Chinh phu vé thu tién SDD thi cac hd duoc b tri tai dinh cu khong thude
d6i twong giam tién SDP [7], viéc UBND thanh phd Hai Phong quyét dinh giam
10% tién SDD cho cac hd duoc bd tri tai dinh cu va cho tat ca cac to chire, ca nhan
dugc giao dat, nhan chuyén nhuong quyén SDP 1a chua dam bao theo quy dinh.

Ngoai ra, UBND thanh phé van c6 chinh sach cho ng tién SDD quy dinh tai
Quyét dinh s6 9878/QD-UBND vé viéc giam no va thu ng tién SDP d6i vé6i ho gia
dinh, ca nhan duogc giao quyén SDP 0, tao diéu kién cho ngudi dan giam bét kho
khan trong luc giai toa. Pé dam bao dugc tinh phap 1y ciing nhu tao diéu kién thuin
loi cho nhitng ho giai téa thi UBND thanh phé nén ban hanh quyét dinh hd tro kho
khin cho nhitng hd nay twong tng véi sb tién 10% tién SDD s& ndp, nguoi dan s&
bd sung quyét dinh hd trg nay vao cung voi hd so ndp tién SDP dé khu trir twong
g véi 10% tién SDP.

*Viec chuyén nhuwong phiéu dat tdi dinh cur khong thu dwoc lé phi trudc ba
va thué chuyén quyén sir dung dat

Nhu néu & trén, UBND thanh phd Hai Phong cho phép cac ho dan chuyén
nhuong dat tai dinh cu khi chua lam tha tuc cdp GCN.QSDP, van dé nay duoc
UBND thanh phd Hai Phong quy dinh tai Coéng van 11/UB-VP ngay 04/01/2015
cia UBND thanh ph6 Hai Phong vé chuyén dbi tén nhan quyén SDP cho phép
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chuyén dbi tén trong GCN.QSDD tai dinh cu, tirc 13 mua ban phiéu phan 16 dat.
Nguoi dan co thé chuyén nhuong 16 dat tai dinh cu ctia minh ma khong can phai
lam nhing thu tuc khac. Néu nhu quy trinh chit chg, ngudi SDD duogc cap gidy
chting nhan ro6i méi chuyén nhuong thi Nha nude s& thu duge mot khoan tién 16 phi
truéc ba va tién thué chuyén quyén SDD, véi chu trudng thanh phd cho phép
chuyén dbi tén truc tiép tir phiéu dit ctia ngudi ndy qua nguoi khac, sau dé cap
GCN.QSDP thi khong thu duoc thué chuyén quyén SDP va tién 18 phi trudc ba,
gay thit thu cho ngan sach nha nudec.

Pé tranh thit thu cho ngan sach nha nudc va phat huy t6i da co ché tai chinh
dat dai thi nén co chinh sach hop 1y trong viéc van dung thu tién trudc ba va tién
thué chuyén quyén SDD. Viéc bd sung hd so ké khai thué truéc ba va thué chuyén
quyén SDP 16ng ghép vao khi chuyén nhuong phiéu phan 16 dat nhu thé s& dam bao
duogc thu tuc hanh chinh nhan chong, khong phai qua mot khau trung gian.

3.2.5.4. Gidi phdp vé han ché hdu qud phdp Iy ciia hop dong iy quyén va
gidy cam két chuyén doi tén trong phiéu nhdn dat tdi dinh cur

Hb so chuyén nhuong dat tai dinh cu cu thé gdm: phiéu phan 16 dat; (hop
dong uy quyén hodc gidy uy quyén) tir ngudi co dat tai dinh cu cho nguoi mua dat;
gidy cam két chuyén d6i tén trong GCN.QSDD téi dinh cu. V& hinh thtrc va phép 1y
thi khong dam bao theo quy dinh cta bo luat dan su 2005, hop dong 1a hop dong uy
quyén chir khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén SDP, vé ndi dung cua
hop dong ty quyén thi bén B duoc quyén thay mit bén chuyén nhuong lién hé voi
co quan c6 thim quyén dé dugc ding ky dat tai dinh cu, nop tién SDP.

Ban chat cia hop dong chuyén nhuong va hop dong uy quyén khac hau & céc
diéu khoan trong ndi dung ctia hop déng. Hau hét cac hop dong ty quyén qua diéu
tra nghién ctru duoc thi hop ddng uy quyén khong cé thu lao, néu ty quyén khong
c¢6 thu lao thi bén Gy quyén c6 thé cham dut thuc hién hop dong bat cr luc ndo,
nhung phai bao trudc cho bén dugc Gy quyén mot thoi gian hop 1y. Van dé nay dat
ra viéc phat sinh tranh chip hop dong do lira ddo. Néu thi truong bat dong san ngay

cang tang 1én thi c6 kha ning mot 16 dat c6 thé chuyén nhuong cho nhidu nguoi,
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dan dén viéc chuyén nhuong cho 2 dén 3 nguoi mot 16 dét, 1y do cling vi hop dong
iy quyén khong cé thu lao.

Ngoai ra, loai hop dong ty quyén co thu lao, bén uy quyén c6 quyén don
phuong chdm dut thuc hién hop dong bat ctr lic ndo, nhung phai tra thu lao cho bén
dugc uy quyén twong Gmg voi céng viée ma bén duoc iy quyén di thuc hién va boi
thuong thiét hai. Van dé dat ra ¢ ddy 1a tai sao 1a hop ddng uy quyén, néu 1a hop
dong chuyén nhuong s& co gia tri hop dong rd rang, rat khé phat sinh tranh chap,
diéu cbt 161 1a nhitng ho nay chua co gidy to vé dit theo quy dinh tai khoan 1, 2 diéu
50 Luat dat dai 2003 nén chi ky két hop ddng uy quyén véi nhau, cong thém su cho
phép viéc chuyén dbi tén nhan dat tai dinh cu cta thanh phd nén rat dé phat sinh
tranh chép.

Mot van dé vé hau qua phap 1y phat sinh sau khi ky két hop dong chuyén
nhuong, d6 1a trudng hop cham dit hgp dong iy quyén theo Piéu 589 Bo luat Dan
s 2015. Bén uy quyén hodc bén duogc ty quyén chét, bi Toa an tuyén bd mat ning
luc hanh vi dan su, bi han ché nang lyc hanh vi dan su, mat tich hodc 1a da chét.
Nguoi duoc ty quyén, ma & day thuc té 13 nguoi nhan chuyén nhuong “ngudi mua”
s& phai phat sinh viéc tranh chap dan sy voi nhitng ngudi nam trong hang thira ké
ctia ngudi Gy quyén da chét.

Pé han ché tranh chap phap 1y trong quan hé giao dich dan sy, cac van phong
cong ching hodc UBND cac phudng can giai thich rd quy dinh cua ting loai hop
ddng, cac bén giao dich dan sy nén tim hiéu rd cic quy dinh rang budc cia timg loai
hop dong dé giam thiéu thap nhat tranh chap dan su khi chuyén nhuong phiéu phan
16 dat.

3.2.5.5. Vé thure hién céng tdc qudn Iy, sir dung dat

Hién nay, cac phuong trén dia ban quan déu c6 ban dd dja chinh va ho so dia
chinh nhung hau hét déu lac hau, sai khic so véi thuc t& nhu: Tén chu SDD, loai
dat, dién tich... mot thoi gian dai GDN.QSDP dugc cip khong thé hién hinh thé,
khong duoc cdp nhat chinh 1y kip thoi trén hd so dia chinh va ban d6 dia chinh.

Cong tac cai cach thu tuc hanh chinh c¢é chii trong nhung van chwa dép tmg dugc
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yéu cau quan 1y cling nhu yéu cau cua céng dan. Viée 1ap thu tuc cap GCN.QSDD cho
cong dan van con cham. Trén dia ban quan viéc trién khai nhiéu du an da dugc UBND
thanh phd cong bd quy hoach nhung dén nay van chua duoc thuc hién da c6 nhitng anh
huong dén cong tac QLNN vé dat dai trén dia ban quan. Xuat phat tir nhimg han ché
trén, trong thoi gian dén deé xuat mot sd bién phap khic phuc nhu sau:

- D& xuit thanh phd xay dung quy hoach chi tiét cac ving con lai cho cac
phuong, ra soat lai va trién khai cac du an di cong bd quy hoach. Phan dau 100%
cac dy 4n d3 dugc phé duyét va cong bd quy hoach duoc quan 1y tot, khong dé xay
ra tinh trang 1an chiém dit cong, SDP sai muc dich. Kién quyét xir Iy nghiém cac
truong hop 1an chiém dat dai va xay dung, coi néi nha trai phép.

- Tang cudng cong tac QLNN vé chuyén muyc dich SDD, vé tach thira dét
dam bao thuc hién nghiém chu truong cia UBND thanh pho trong viéc chuyén muc
dich SDD va tach thira dat.

- Tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc SDP cua cic doanh nghiép
trén dia ban quan, kién quyét kién nghi xur 1y cac doanh nghiép SDP khong hicu
qua, khong stir dung dung muc dich.

- Tap trung chi dao giai quyét kip thoi, dung quy dinh cic don thu tranh

chap, khi€u nai, kién nghi, t6 cdo ctia cong dan trong linh vyc dat dai.

Két luan Chwong 3
Thong qua viéc nhan thirc nhitng van dé 1y luan va phap 1y chung vé QLNN
vé dat dai tai Chuong 1 va danh gia thuc trang QLNN vé dat dai trén dia ban Quan
b6 Son trong giai doan tr nam 2011 dén nam 2015, tac gid da manh dan dua ra cac
quan diém va giai phap cu thé nham ting cuong cong tac QLNN vé dat dai ndi
chung va trén dia ban Quan PO Son nodi riéng. Tir d6 gbp phan nang cao hon nita
hiéu qua hoat dong ciia cac co quan QLNN vé dat dai trén dia ban Quan D6 Son

trong thoi gian sap ti.
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KET LUAN

Quan 1y nha nudc vé dat dai & nudc ta noi chung va tai Quan D4 Son —
Thanh phé Hai Phong néi riéng, thoi gian qua da dat duoc mot sé két qua nhat dinh.
Tuy nhién, danh gia tong thé vé cong tac quan 1y dat dai thi chua twong xtng véi vi
tri, vai trd quan trong cua nd trong diéu kién nén kinh té thi truong din hudng
XHCN, thyc hién tién trinh CNH — HPH dit nudc va hoi nhap qudc té hién nay.
Thuec tién da cho théy van con qua nhiéu ton tai, bat cap trong thyc hién; két qua dat
duogc chi 12 budce dau, con nhiéu van dé vé 1y ludn va thyc tién can phai bo sung va
hoan thién.

Nhu cau vé xdy dung mé hinh, phuong thirc QLNN vé dit dai khoa hoc, hién
dai, hiéu qua nham khic phuc nhitng ton tai, bat cap; dong thoi dap tng yéu cau
ngay cang cao ctia nén han chinh néi chung va hoat dong QLNN vé dat dai noi
riéng 1a mot tat yéu khach quan. Viéc doi méi cong tic QLNN vé dét dai phai can
c6 nhiing giai phép, 10 trinh va budc di thich hop, co tinh dén yéu t6 dic thu cia
tung dia phuong, dia ban cu thé 1 rat can thiét; va thuc té qua nghién ctru hoat dong
QLNN vé dét dai tai quan Do Son , Thanh phd Hai Phong da cho thay diéu nay.

Vi vay, mubn nang cao hiéu qua quan 1y trude hét phai tip trung xay dung va
hoan thién hé théng chinh sach, phap luat vé dat dai; phai xuat phéat tir viéc nhin
nhan, danh gia khach quan, khoa hoc vé thyuc trang hoat dong quan 1y dét dai ciing
nhu phai bt ngudn tir nhimg van dé 1y luan dugc ludn giai 16 rang trong thoi gian
qua. Viéc nang cao hiéu luc, hiéu qua QLNN vé dat dai phai dap ung yéu cau dit ra
trong tinh hinh m&i, doi hoi phai c6 quyét tim chinh tri cao ctia ca hé thdng chinh
tri, t6 chirc thuc hién chinh sach, phap luat d6 mot cach dong bo tir trung wong dén
dia phuong co s&; can phai coi trong va tranh tha sy dong gop tri tué cau cac nha
khoa hoc, cac chuyén gia chuyén sau vé linh vuc dat dai ciing nhu cac nha hoach
dinh chinh sach, tham muu cho Pang va Nha nudc & tam chién luoc.

Cong tac QLNN vé dét dai 1a mot trong nhitng hoat dong kho khin, phuc tap

va c6 yeu to nhay cdm vi nd lién quan tryc ti€ép dén quyén loi, nghia vu ctia cong
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dan. Pay la mot linh vuc co tam quan trong dac biét trong hoat dong QLNN va la
cong viéc hang ngay, hang gio cta chinh quyén cac cap. thong qua hoat dong quan
ly d4t dai, Nha nudc ndm duoc tinh hinh bién dong hién trang st dung dat, 1am co
s¢ cho viéc hoach dinh céac chinh sach phat trién kinh té, van hoéa, xa hoi. Quan ly
nha nuéc vé dit dai khong nhitng dam bao quyén luc cua nha nuée duoc thyc thi
trong x4 hoi ma con 1a bién phap dam bao quyén con ngudi, quyén va nghia vu co
ban cua cong dan.

Ngay nay, phat trién bén virng 14 yéu ciu c6 tinh nguyén tic trong moi linh
vuc; nganh quan 1y dat dai v6i x&r ménh quan 1y mot ngudn tai nguyén quy gia, co
han va thiét yéu vo1 moi hoat dong cuia con nguoi cang khong thé di chéch dinh
huéng phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi bén viing, dam bao sy hai hoa
giita loi ich kinh té v6i loi ich x3 hoi, moi truong; giita loi ich trude mét va loi ich
clia cac thé hé tuong lai.

Qua két qua nghién ctru cta luan van: “Qudn Iy nha nwéc vé dit dai tiv thuc
tién quin Pé Son, Thanh phé Hdii Phong”, trén co sd cac phan tich, danh gia vé
thyc trang QLNN vé dit dai trén dia ban quan Po Son, dé tai da da dé xuét cac giai
phap nham ting cudng cong tic QLNN vé dat dai noi chung, mét sb giai phap cu
thé noi riéng voi hy vong s& dong gop phan nio vao viée nang cao hiéu lic, hiéu
qua hoat dong quan 1y dat dai trén dia ban Quan P Son ciing nhu cac dia phuong
6 dic diém tuong tu.

Do thoi gian nghién ctru ¢6 han va gi6i han trong khuon khd Luan vin thac
si Luat hoc, nhitng van dé tac gia néu trong Luan vin s& khong tranh khoi nhiing
thiéu sot. Tac gia s& nghiém thc tiép thu va tiép tuc bd sung, hoan thién trong qua
trinh nghién ctru cling nhu hoat dong thyc tién cta ban than dé c6 nhitng déng gop
thiét thuc hon trong thoi gian toi, gop phan nang cao hiéu qua hoat dong quan 1y dat

dai trén dia ban Quan D6 Son, Thanh phd Hai Phong.
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