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LOI CAM ON

Trong qué trinh thyc hién dé tai, t6i da nhan duoc su quan tam giap 4o rat
nhiét tinh va c¢é hiéu qua tir Phong Pao tao — Hoc vién Khoa hoc X2 hoi co sé tai
Pa Nang; Quan ty, UBND, Phong Tai nguyén va Mdi trudng quan Son Tra; Chi
nhanh Vin phong diang ky dit dai tai quan Son Tra; Cac phong ban chuyén mon
tryc thuoc UBND quén Son Tra; S& Tai nguyén va Mai truong thanh phd Da Nang;
Pang uy, UBND 07 phuong trén dja ban va nhan dan quin Son Tra, thanh phd Da
Nang.

T6i xin gui 101 cam on chan thanh dén toan thé cac thiy gido, c¢b gido trong
Hoc vién Khoa hoc X3 hoi. Pac biét xin bay té long cam on sdu sic dén thﬁy
PGS.TS Vii Cong Giao, ngudi di nhiét tinh hudng dan, giap dd toi trong viéc hoan
thanh ludn van nay.

Tac gia

Nguyén Thanh Trung



LOI CAM POAN

To1 xin cam doan so li€u va két qua nghién ctru trong luan van nay la trung
thyc va chua dugc stir dung & bat ky cong trinh khoa hoc nao.
Toi xin cam doan moi sy giup d& cho viéc thuc hién ludn van nay da dugc

cam on va cac thong tin trich dan trong luan van da dugc chi rd nguon goc.

Tac gia

Nguyén Thanh Trung



MUC LUC

MO BDAU ..ottt sttt 1
CHUONG 1. NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUAN LY NHA NUGC VE

PAT DAL O VIET NAM HIEN NAY ......ooiiiiiiiieieee e eeseeeseeeesessee s 6
1.1. Cac khai ni€m qUAN trONE ..eiuvvieiiiieiiiiie it nabe e 6

1.2. Sy can thiét, d6i twong, chu thé, muc dich va cac nguyén tic quan 1y Nha nude

V& GAL AAT 1ottt 10
1.3. N6i dung quan 1y nha nudic V& dat dai ........coveveverieerecereeees s, 13
1.4. Cong cu va phuong phap quan 1y nha nudc vé dat dai........cocevvevveeveeeeeerinenne, 23
CHUONG 2. THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN

PIA BAN QUAN SON TRA, THANH PHO DA NANG ......ccccooovvvvrrnrerrnin, 30

2.1. Diéu kién ty nhién, kinh té, xa hoi & quan Son Tra, thanh phé Pa Ning tac
dong dén cong tac quan 1y dat dai trén dja BAN........ccceveveeveeeeeeeeeeee e 30

2.2. T6 chirc bo may, nhi¢m vy, quyén han cua co quan quan 1y nha nudc vé dat dai

& quan Son Tra, thanh phd Da NAng hidn Nay ........cccveveveiverieeeseeeeeieeesesenessnens 34
2.3. Hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai & quan Son Tra, thanh phd Pa............. 37
NANE trong 5 NAM AN GAY .....vv.vveveeeeeeeseeeeeeieeess st ese st esessesesnesseneaseesans 37
2.4. Béanh gia chung va nhiing kinh nghi¢m rit ra tir hoat dong quan Iy nha ................. 52
nuéc vé dat dai & quan Son Tra, thanh phd Pa Néng trong 5 nim gan day............. 52

CHUONG 3. QUAN PIEM, GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA QUAN LY
NHA NUOC VE PAT PAI TU THUC TIEN QUAN SON TRA, THANH PHO

DA NANG ..o 59
3.1. Cac quan diém nhim nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai tir thuc

tién quan Son Tra, thanh phd DA NANG........c.cvervrieieeeeese e 59
3.2. CAC NhOM @141 PRAP ....cveiiiieiiie it s 65
KET LUAN ..ottt ten s s sttt anes sttt 79

TAI LIEU THAM KHAO



DANH MUC CAC TU VIET TAT

CP : Chinh phu

DKTK : Dang ky théng ké

GCNQSDD : Gidy ching nhan cho ca quyén st dung dat, nha ¢ va tai
san khac gan lién trén dat

HDND : Hoi ddng nhan dan

Nb-CP : Nghi dinh - Chinh phu

NQ/TW : Nghi quyét/Trung wong

QDB/BTNMT : Quyét dinh/Bo Tai nguyén&Mai truong

QLNN : Quan 1y Nha nuédce

TT/BTMMT : Thong tu/Bo Tai nguyén&Moi truong

UBND : Uy ban nhan dan

VPPKQSDD : Vian phong dang ky quyén str dung dét



DANH MUC CAC BANG

S6 higu
Tén bang Trang
bang
Co cau cac nganh san xudt chinh trén dia ban giai doan 2010
Bang 2.1. 32
— 2014
Co s¢ dir li€u dia chinh cia cac phuong trén dia ban quan
Bang 2.2. 40
Son Tra
Bang 2.3. Két qua thuc hién nhiém vu nam 2011 43
Bang 2.4. | Két qua thyc hién nhiém vy nim 2015 44




DANH MUC CAC HINH, BIEU PO

S6 hiéu hinh,

hida g Tén hinh, biéu d6 Trang
Hinh 2.1. So db vi tri dia ban nghién ctru 30
Biéu dd 2.1. | Tom tat két qua thyc hién nhiém vy nam 2011 43
Biéu d6 2.2. | Tom tit két qua thuc hién nhiém vu nim 2015 45
Hinh 2.2. Co cau to chic VPDKQSDD hai cap 46
Hinh 2.3. Co cau t6 chitc VPPKQSDD mét cap 47




MO PAU

1. Tinh cép thiét cia dé tai

Pit dai 1a mot trong nhiing nguén lgc quan trong nhat cia moi ché do xa hoi.
DAt dai 1a tu liéu san xuét dic biét. Dbi v6i néng nghiép, 1am nghiép, dat dai 1a yéu
t6 khong thé thay thé, con dbi véi cong nghiép, dich vu 13 yéu té quan trong hang
dau. Pét dai con 1a dia ban cu tra cua dan cu, tao moi truong khong gian sinh ton
cho xa hoi loai nguoi. Dat dai c6 dic diém 13 bi giéi han vé miat s luong (dién
tich). Viéc sir dung dat dai can phai c6 su quan Iy chung ciia nha nudc. Vi vay, cic
quéc gia déu quan tdm dén vin dé QLNN vé dat dai, nham dam bao hiéu qua ddi
v6i viée str dung dat va duy tri cic muc tiéu chung cua xa hoi.

QLNN vé dat dai tot hay x4u co tac dong rat 16n dén nhiéu linh vuc, nhiéu mat
ctia kinh té - xa hoi, nhét 1a trong giai doan phat trién nén kinh té thi truong, nhu:
viéc thu hat dau tu (phu thudc vao cac quy dinh ctia nha nude quyén va nghia vu
clia cac nha dau tu, gia dat, tién do gidl phong mat bé“mg, thu tuc hanh chinh...); su
6n dinh chinh tri - x4 hoi (lién quan dén thu nhap, viéc lam cua ngudi néng dan, tinh
hinh khiéu kién, tranh chap dat dai...). Vi vay, 1am t6t cong tic QLNN vé dat dai c6
¥ nghia hét strc quan trong.

Ké tir khi thyc hién chinh sach Poi méi, Viét Nam da c6 nhiéu thay doi trong
QLNN vé dat dai. Luat D4t dai ban hanh 1an dau tién nim 1987, dén nay da qua 2
lan stra d6i (1998, 2001) va 3 1an ban hanh luat méi (1993, 2003, 2013). Tuy nhién
dén nay quan hé vé dit dai van con nhitng vin dé phuc tap, thuc tién cong tac
QLNN vé dat dai van con nhiéu bat cap, chua dap tmg yéu cau cua tinh hinh mai.
Vi vay, viéc nghién ctru thuc tién qua trinh thi hanh luat dat dai dé tir do co nhirng
dé xuit sira d6i bo sung theo hudng phi hop hon v6i nhirng yéu cau méi 1a hét sirc
can thiét.

Gidng nhu nhiéu dia phuong khéc, cong tac QLNN vé dat dai ¢ Da Ning van
con nhiéu han ché, yéu kém. Tinh hinh vi pham trong cic quy dinh vé quan 1y, sir

dung dat con kha phd bién, viéc khiéu kién tap thé vé dat dai van la van dé nong



bong cua xd hoi... La ngudi 1am cong tac quan 1y dit dai ¢ Da Ning, trudce thuc
trang néu trén, hoc vién mong mudn nghién ciru, tim hiéu vé thyuc trang cong tac
QLNN vé dét dai trén dia ban quan Son Tra, danh gia nhitng mit t6t ciing nhu chi ra
dugc nhitng van dé con yéu kém, bat cip va nguyén nhan dé tir d6 dé xuat nhiing
giai phap nham hoan thién cong tac quan ly dat dai tai dja phuong. Vi vay, t6i quyét
dinh chon ndi dung “Quan 1y nha nudc vé dat dai tir thyc tién quan Son Tra, thanh
ph6 Pa Ning” 1am dé tai luan vin thac si chuyén nganh Luat Hién phap va Luat
Hanh chinh.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Van dé QLNN vé dét dai thu hit sy quan tdm rat 16n cta cac nha nghién ciu
trong nudc. Vi viy, trong thoi gian qua dd c6 mot s cong trinh nghién ctru vé linh
vuc ndy da duoc cong bd, tiéu biéu gom:

- Pham Thi Thity (2013): Panh gia tinh hinh dang ky dét dai va viéc xdy dung
co s& dir li€u dia chinh trén dia ban quan Son Tra, thanh phé ba Ning giai doan
2005-2012. Luan van Thac sy, truong Pai hoc Nong Lam Hué.

- Hoang Nguyét Anh (2011). Nghién ctru gia dit & phuc vu cong tac quan 1y
tai chinh vé dat dai va phat trién thi trudng bat dong san tai thanh phd Lang Son,
tinh Lang Son. Luan van thac sy, Truong Dai hoc Khoa hoc Tu nhién.

- Nguyén Khac Thai Son (2007): Gido trinh “Quan Iy nha nuéc vé dat dai ”,
Nha xuét ban ndng nghiép Ha Noi.

- Nguyén Binh Bong (2012). Quan ly dat dai & Viét Nam 1945 - 2010. Ha
Noi: Nha xuat ban chinh tri Qudc gia.

- Nguyén Khic Théi Son (2006). Panh gia thuc trang va nhitng giai phap ting
cuong cong tic QLNN vé dat dai tai huyén Pong Hy, tinh Thai Nguyén. Dé tai
nghién ctru khoa hoc cip bd, Truong Pai hoc Nong 1am.

- Nguy@én Thi Thai (2011). QLNN ddi véi cac dy an bat dong san trén dia ban
tinh Bac Ninh. Luan vin thac sy, Truong DPai hoc Thuong mai.

- Duong Thi Thom (2012), “Nghién ctru su bién dong dat nong nghiép do anh

huong cta qua trinh cong nghiép hoéa va do thi hoa huyén Séc Son, thanh phd Ha



Noi”, luan van thac sy, Truong Pai hoc Khoa hoc tir nhién

- Nguyén Hitu Hoan (2014). QLNN dbi véi quy hoach sir dung dat dai trén dia
ban huyén Phuc Tho, Ha N§i. Luan van thac sy, Truong Pai hoc Thuong mai.

- Nguyén Vin Xuyén (2012). “Thyc tién thi hanh phap luat vé QLNN ddi voi
dat dai tai huyén Tan Yén, tinh Bic Giang”, Luan van thac sy, Truong Pai hoc
Quéc gia Ha Noi.

Céc cbng trinh nghién ctru néi trén da cung cap mot lwong kién thirc, thong tin
16n vé dé tai nghién ctru. Pay 13 nhitng ngudn tai liéu tham khao chinh cho tac gia
khi thue hién luan van nay. Tuy nhién, tir trude dén nay chua c6 cong trinh nghién
cuu toan di€n, chuyén sau nao vé QLNN vé dat dai tir thuc tién quan Son Tra. Vi
vay, luan van nay van c6 tinh cap thiét, c6 y nghia ca vé 1y luan va thuc tién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién cuu

Trén co sé khung ly thuyét vé QLNN vé dat dai; luan van danh gia thuc tién
cong tac quan ly dat dai trén dia ban quan Son Tra va dé xuat cac quan diém, giai
phap nhim nang cao hiéu qua QLNN vé dit dai ¢ dia phuong va ca nudc ta trong
thoi gian toi.

3.2. Nhiém vy nghién cuizu

- Phan tich co s& ly luan vé QLNN vé dat dai, noi dung, cac cong cu quan ly
dat dai.

- Phan tich, danh gia thuc trang QLNN vé dat dai va tinh hinh st dung dat tai
quan Son Tra trong khoang thoi gian tir 2014 dén 2016; tir d6 ddnh gia nhimng két
qua dat duoc va nhitng ton tai trong QLNN vé dat dai cia chinh quyén quan Son
Tra.

- Pé xuit cac quan diém, giai phap nang cao hiéu qua cong tdc QLNN vé dat
dai tai quan Son Tra va kién nghi stra d6i, bo sung mot sé quy dinh trong chinh
sach, phap luat vé quan ly dat dai caa Nha nuéc.

4. Péi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru



Déi tuong nghién ctu cua cua luan van 1a thyc trang QLNN vé dat dai tai
quan Son Tra thanh phd Pa Ning va cac van dé lién quan nhu chu thé, ndi dung va
cong cu... trong QLNN vé dit dai theo luat dat dai hién hanh.

4.2. Pham vi nghién cuu

- Pham vi vé n6i dung: Luan vin chi nghién ctu QLNN dia phuong vé dit dai,
khong mé rong sang cac linh vuc QLNN khéc.

- Pham vi vé khong gian: Luan vian chi nghién cttu QLNN vé dét dai trén dia
ban quan Son Tra, khong mo rong sang cac dia phuong khac.

- Pham vi vé thoi gian: Luan vian chi tap trung nghién ciru thuc trang QLNN
vé dat dai trén dia ban quan Son Tra trong giai doan 2014 — 2016.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ciru

5.1. Phuwong phap ludn

Luén van van dung cac phuong phép luan duy vat bién ching, duy vét lich s
ctia chu nghia Méac — Lénin, tu tuéng Hd Chi Minh, quan diém ctia Pang, Nha nudc
vé quan 1y dat dai va ctia Lién hiép qudc.

5.2. Phuong phap nghién cuu

Luan vin két hop st dung cac phuong phap nghién ctru sau ddy dé giai quyét
cac nhiém vu nghién ctru dat ra:

- Céc phuong phap tong hop, phan tich cac cong trinh nghién ctru hién c6 va
cac tai liéu khac dé 1am sang to nhitng van dé 1y luan vé QLNN vé dat dai ¢ nudc ta
hién nay.

- Céc phuong phap tong hop, thong ké, phan tich, so sanh cac tai liéu, bao cao
chuyén mén cia co quan nha nudce tai dja phuong va phuong phap quan sat thuc té
dé danh gia thyc trang QLNN vé dat dai tai quan Son Tra tor ndm 2014 dén nam
2016.

- Céc phuong phép tong hop, phén tich, so sanh dé dé xuat cic quan diém, giai
phap nham nang cao hiéu qua QLNN vé dat dai tai quan Son Tra trong thoi gian t6i.

6. Y nghia Iy luin va thyc tién ciia luin viin

6.1. Y nghia Iy ludn



Luan vin 1a mot trong s it cong trinh nghién ciru chuyén sau va toan dién van
dé QLNN vé dat dai trén dia ban quan Son Tra tir trude dén nay. Vi vay, luan vin
cung cip nhiéu kién thtrc, thong tin, luan diém va dé xudt méi c6 gia tri tham khao
vO1 cdc co quan nha nude ¢ trung wong va dia phuong trong viéc hoan thién phap luat
va co ché dé nang cao hiéu qua QLNN vé dat dai khong chi & quan Son Tra ma con &
cac dia phuong khac cua nudc ta trong thoi gian toi.

6.1. Y nghia thyc tién

Luén vin c6 thé dugce s dung l1a nguén tai liéu tham khao cho viéc giang day,
nghién ctru cac chuyén nganh Luat Hién phap, Luat Hanh chinh & Hoc vién Khoa
hoc Xa hoi va cac co so dao tao luat khac cua nudc ta.

7. Co ciu ciia luan vin

Ngoai phan mo dau, két luan, luan vian duge két cau thanh 4 chuong:

- Chuong 1: Nhitng van dé 1y luan vé QLNN vé dét dai ¢ Viét Nam hién nay.

- Chuong 2: Thyc trang QLNN vé dit dai trén dia ban quan Son Tra, thanh
phé Pa Ning

- Chuong 3: Quan diém, giai phap ning cao hiéu qua QLNN vé dét dai tir thuc
tién quan Son Tra, thanh phé Pa Nang.



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUAN LY NHA NUOGC
VE PAT PAI O VIET NAM HIEN NAY

1.1. Cac khai niém quan trong

1.1.1. Khai niém qudn ly

Hién nay c6 nhiéu cach giai thich thuat ngit quan 1y, c6 quan niém cho ring
quan 1y 14 cai tri; cling c6 quan niém cho rang quan 1y 1 diéu hanh, diéu khién, chi
huy. Tuy nhién, quan niém chung nhat vé quan 1y duoc nhiéu nguoi chap nhan dé 1a:
Quan 1y 1a su tdc dong dinh hudéng 1€n mot hé théng nao d6 nham trat tu hoéa va
hudéng nd phat trién phi hop véi nhitng quy luat nhat dinh. Quan niém nay khong
nhimg pht hop voi hé théng may moc thiét bi, co thé sdng, ma con phi hop véi mot
tap thé nguoi, mot td chirc hay mot co quan nha nude.

Hiéu tir goc d6 hanh dong, quan 1y 1a diéu khién va duoc phan thanh 3 loai,
céc loai hinh nay giéng nhau 13 déu do con nguoi diéu khién nhung khac nhau vé
d6i twong quan 1y.

- Loai hinh thir nhat: 13 viéc con ngudi diéu khién cac vat hiru sinh khong phai
con ngudi, dé bit chiing phai thuc hién y do cua ngudi diéu khién. Loai hinh nay
dugc goi 1a quan 1y sinh hoc, quan 1y thién nhién, quan ly méi truong... Vi du con
ngudi quan 1y vat nudi, cay trong... [29].

- Loai hinh thr hai: 14 viéc con ngudi diéu khién cac vat vo tri vo gidc dé bat
chung thyc hién ¥ d6 cua nguoi diéu khién. Loai hinh nay duoc goi 1a quan 1y k¥
thuat. Vi du, con nguoi diéu khién cac loai may méc... [29].

- Loai hinh thir ba: 1a viéc con nguoi diéu khién con ngudi. Loai hinh nay
duoc goi la quan 1y xa hdi (hay quan Iy con nguoi) [29].

Quan ly xa héi dugc Cac Mac coi 1a chiic nang quan 1y dac biét, sinh ra tr tinh
chét x3 hoi hoa lao dong. Hién nay, khi noi dén quan 1y, thuong ngudi ta chi nghi
dén quan 1y x4 hoi. T d6 c6 thé dua ra khai niém quan 1y theo nghia hep (ttc 1a

quan 1y x3 hoi) nhu sau: Quan 1y 1a su tac dong chi huy, diéu khién cac qua trinh xa



ho6i va hanh vi hoat dong cua con ngudi dé chung phat trién phu hop véi quy luét, dat
t6i muyc dich di dé ra va dang ¥ chi ciia ngudi quan 1y.

Quan 1y x3 hoi 12 mot yéu td hét sirc quan trong khong thé thiéu trong doi sdng
x4 hoi. X4 hoi phat trién cang cao thi vai tro ctia ngudi quan Iy cang 16n va ndi dung
quan 1y cang phtec tap. Trong cong tic quan 1y c6 rat nhidu yéu té tac dong, nhung
dic biét luu ¥ t6i 5 yéu to sau day:

- Thir nhat 13 yéu t6 x3 hoi hay yéu td con nguoi: Yéu td nay xuét phat tir ban
chét con nguoi la téng hoa cac mdi quan hé xa hoi. Moi sy phat trién cua xa hoi déu
thong qua hoat dong ctia con nguoi. Cac co quan, cac vién chic lanh dao quan 1y can
phai giai quyét mot cach dung din, c6 co sd khoa hoc va thyuc luc cac mdi quan hé xa
hoi gilta nguoi va nguoi trong moi linh vuc hoat dong QLNN.

- Thr hai 1a yéu t6 chinh tri: Yéu t6 chinh tri trong quan 1y doi hoi nhiing
ngudi quan 1y phai quan triét tu tuong, phai biét minh quan 1y cho giai cip nio, cho
nha nudc nao ma xac dinh theo chu truong, chinh sach nao.

- Thr ba la yéu t6 t6 chirc: T chuc 1a khoa hoc vé su thiét lap cac mbi quan
hé gitta nhitng con nguo1 dé thuc hién mét cong vi¢c quan ly. B 1a su sép dat mot
hé théng bd may quan 1y, quy dinh chirc ning va tham quyén cho timg co quan
trong bo may ay.

- Thir tu 13 yéu t6 quyén uy: Quyén uy la thé thong nhat giira quyén luc va uy
tin trong quan 1y. Quyén luc 1 cong cu dé quan 1y bao gdom mot hé thdng phap luat,
diéu 1& quy ché, ndi quy, ky luat, ky cuong... Uy tin 1a phidm chit dao dic va ban
linh chinh tri viing vang, ¢ kién thic va niang luc, biét t6 chirc va diéu hanh cong
viéc trung thyc, théng than, c6 16i séng lanh manh, c¢6 kha nang doan Kkét, ¢ phong
cach dan chu tap thé, c6 ¥ thuc to chirc ky luat, gwong mau, néi di d6i voi lam, duoc
quan ching tin nhiém. Chi c¢6 quyén luc hodc chi ¢ uy tin thi chwa du dé quan 1y,
ngudi quan 1y can ¢ ca hai mat thi quan 1y méi dat hiéu qua.

- Thi nam 14 yéu t6 thong tin: Trong quan 1y thong tin 1a nguon, 1a can cir dé ra
quyét dinh quan 1y nhdm mang lai hiéu qua. Khong c6 thong tin chinh x4c va kip thoi
ngudi quan 1y s& bi tut hau, khong bt kip nhip do phat trién cta xa hoi.



Trong 5 yéu t6 trén yéu té xa hoi, yéu t6 chinh tri 13 yéu t6 xuit phat, 13 muyc
dich chinh trj ctia quan 1y; con to chirc, quyén uy, thong tin 1a 3 yéu t6 bién phap k¥
thuat va ngh¢ thuat quan ly.

1.1.2. Khdi ni¢m qudn ly nha nwoc [29]

Quan 1y nha nudc vé ban chit 1a quan 1y xd hoi. Tir goc do hep, QLNN chu
yéu 1 qua trinh t6 chirc, diéu hanh theo phap luat ciia hé thdng co quan hanh chinh
nha nude dbi voi cac hoat dong cuia ca nhan, phap nhan trong xa hoi, nham dat duoc
nhimg muc tiéu, yéu cau, nhiém vu do nha nuéc dé ra. Tuy nhién, tir géc do rong
hon, QLNN 14 hoat dong diéu hanh cta ca bé may Nha nudc, 1a sy tac dong co to
chtrc ctia quyén luc Nha nude ddi véi cac modi quan hé xa hoi.

So v6i cac dang thirc quan 1y khac, QLNN c¢6 cac dic diém sau:

- Vé tinh chat, QLNN Ia hoat dong mang quyén luc Nha nudc. Day 1a hoat
dong duoc t6 chirc thuc hién mot cach chit chg, théng nhét boi cac co quan, cong
chtrc trong b may nha nude duge trao quyén lyc cong, bao gdm: cac co quan 1ap
phép, cac co quan hanh phép va cac co quan tu phap.

- Pbi twong cuia QLNN 14 tit ca cac ca nhdn, tO chirc sinh sdng va hoat dong
trong pham vi lanh thd qudc gia.

- Pham vi QLNN la tat ca cac linh vuc cua quéc gia, tur chinh tri, kinh té, van
héa, x3 hoi, an ninh, qudc phong dén ngoai giao.

- Muc tiéu cia QLNN la phuc vu nhan dan, duy tri su on dinh va phat trién
bén vitng ctia x3 hoi.

1.1.3. Khdi niém dit dai

Dit dai 1a diéu kién vat chit ma moi san xudt va sinh hoat déu can téi. Trong
qua trinh phét trién cua x& hoi loai nguoi, sy hinh thanh va phat trién cia moi nén
van minh déu xay dung trén nén tang co ban 1a dat dai.

Vin kién ctia Hoi nghi quéc té vé moi truong tai Rio de Janerio, Brazil nim
1993 néu réng: “Pat dai 1a mot dién tich cu thé ctia bé mit trai dat, bao gém tat ca
cac cu thanh ctia moi truong sinh thai ngay trén va dudi bé mit d6 nhu: khi hau bé

mat, tho nhudng, dang dia hinh, mét nudc, 16p tram tich sat bé mat cung vdi nude



ngam va khoang san trong 1ong dat, tip doan dong thuc vit, trang thai dinh cu cta
con ngudi, nhitng két qua ctia con ngudi trong qua khr va hién tai dé lai>”.

Theo khai niém trén, dit dai c6 mét sb dic diém sau:

- Pat dai ¢ vi tri ¢b dinh: Con nguoi khong thé di chuyén dat dai theo y
muén, vi tri cd dinh d quy dinh tinh chét vat Iy, héa hoc, sinh thai cia dat dai. Tinh
c¢b dinh cua vi tri dat dai ¢4 budc con nguoi phai sir dung dat tai chd. M&i manh dat
c6 dic diém khéac nhau vé tinh chit, kha ning sir dung nén ching c6 gia tri riéng.

- D4t dai 6 han vé dién tich: Dat dai do lich sir tw nhién hinh thanh, dién tich
c6 tinh bat bién. Hoat dong ctia con ngudi o thé cai tao duoc tinh chat cua dat, cai
bién tinh trang dt dai nhung khong thé lam thay doi dién tich dat dai theo y muén.

Do tinh hitu han vé dién tich nén yéu cau dit ra 13 phai st dung dat c6 hiéu
qua.

- Pit dai c6 tinh lau bén: Pt dai khong bi hao mon theo thoi gian. Trong diéu
kién str dung va bao vé hop Iy, chit luong dat c6 thé nang cao khdng ngimg va gia
tri dat dai lubn c6 xu hudng ting theo thoi gian.

- Pat dai ¢6 tinh da dang, phong ph tly thudc vao muc dich sir dung dat dai
va phu hgp véi tirng vang dia ly.

1.1.4. Khdi niém qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Xuat phat tir cac khai niém vé quan Iy, QLNN va dat dai, c6 thé rat ra khai
niém QLNN vé dat dai nhu sau:

QLNN vé dat dai 1a hoat dong co td chirc, chat chg, théng nhat, mang tinh
quyén lyc nha nudc ciia bd may co quan chuyén trach do nha nudc 1ap ra dé diéu
chinh hanh vi cta cac chu thé tham gia vao quan hé phép luat dat dai, qua d6 duy tri
va phat trién cac quan hé dét dai theo y chi ciia nha nuéc.

QLNN vé dit dai 12 mot bo phan cia QLNN néi chung. Pay 1a téng hop céc
hoat dong cua bé may nha nudc lién quan dén dat dai, trong d6 bao gém viéc nam
bat va quan ly tinh hinh st dung dat dai, viéc phan bd dat dai vao cac muyc dich st
dung theo chu truong caa Nha nudc, viée kiém tra, giam séat qua trinh st dung dat.

Pay la nhimg c6ng viéc phuc tap, doi hoi su tham gia truc tiép hodc gian tiép cua



nhiéu co quan quan ly khac nhau tir trung wong dén dia phwong, trong dé quan ly
nha nude & cap trung wong d6i Vi dat dai 1a cap quan Iy cao nhat, diéu chinh moi
quan hé vé dit dai trén toan lanh thd qudc gia, con QLNN & cip dia phuong vé dat
dai 1a sy trién khai thuc hién cac quy dinh quan Iy tir trung wong phu hop véi tinh
hinh cu thé cua dia phuong.

1.2. Su cén thiét, ddi twong, chii thé, muc dich va cic nguyén tic quan Iy Nha
nuéce vé dat dai

1.2.1. Sw cén thiét ciia quén Iy nha nwéc vé dit dai

O nudc ta, dat dai thudc sé hitu toan dan do nha nudc théng nhat quan 1y. Nha
nuéc dai dién cho nhan dan dé quan 1y toan bo quy dat dai trong pham vi lanh tho
ciia qubc gia. Nha nudc 1a chu thé duy nhat c6 quyén dinh doat dat dai thong qua
viéc giao dat, cho thué, thu hoi dat khi can thiét. Cac dbi twong sir dung dat chi c6
quyén sir dung dét theo quy dinh cua phap luat.

Nhu vay, QLNN vé dat dai 1a mot bién phap, cach thirc quan trong ma nha
nuéc st dung nham han ché hodc ngin chin nhitng hanh vi xdm pham ché d6 cong
hitu dét dai, bao vé quyén va loi ich hop phap ctia ngudi sir dung dat.

Pbi v6i nudc ta, xuat phat tir muc tidu cong nghiép hoa, hién dai hod xay
dung nha nudc phap quyén, Nha nude can phai co cach thire phu hop dé quan 1y
moi linh vuc ctua doi séng xa hoi, dac biét 1a trong linh vuc dat dai. QLNN vé dat
dai cang trd 1én cap thiét trong thoi diém hién nay, khi ma trong nén kinh té thi
truong, dat dai c6 su thay ddi can ban vé ban chat, cu thé 1a tir vai tro 1a diéu kién
song sang vai tro tu lidu san xuét ra hang hoa. Trong béi canh d6, phuong dién kinh
té cua dat tré thanh yéu td cha dao quy dinh sy van dong cua dat dai theo hudng
ngiy cang nang cao hiéu qua. Pac biét trong nhitng nim gan day, gia dat cling nhu
lgi nhuan khi dau tu vao dat tang cao vun vyt da khién cho tinh trang dau co, tranh
chap, 14n chiém dét dai xay ra, lam anh huéng dén moi mit ciia doi séng kinh té xa
hoi. Trong san xuit néng nghiép, khi tham gia vao co ché thi truong, dat dai cling
chtra dung nguy co quay vé san xudt tir cap tu tic néu ngudi str dung dat khong du

nang luc, hodc néu thi truong bat loi kéo dai. Hon nita, dat dai cling 1a mdt nguén
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von tham gia vao san xudt hang hod, viéc sir dung dit lai rat can c6 vbn cho nén
hinh thanh thj trudong dat dai 12 mot dong luc quan trong dé gdp phan hoan thién hé
thong thi trudng qubc gia. Chinh vi vy, viéc QLNN vé dat dai 1a hét stc can thiét
nham phat huy nhiing wu thé ciia co ché thi truong va han ché nhimg khuyét tat cia
thi trudng khi st dung dat dai, ngoai ra con 1am ting tinh phap 1y cua dét dai.

1.2.2. Cdc chii thé qudn Iy va sir dung dit dai

Céc chu thé QLNN vé dit dai bao gdbm co quan nha nude va t6 chic khac.

Céc chu thé quan ly dat dai 13 co quan nha nuéc gom 2 loai do 1a:

(1) Cac co quan thay mit Nha nuéc thuc hién quyén QLNN vé dat dai & dia
phuong theo cip hanh chinh, bao gom UBND céc cép va co quan chuyén mén quan
Iy dat dai & cac cap. Cac co quan nay dong thoi ciing 1a ddi twong quan 1y trong linh
vuc dat dai cta cac co quan cap trén truc tiép va cha yéu theo nguyén tic truc
tuyén;

(2) Céc chu thé quan 1y dat dai 1a cac t6 chirc, nhu cac Ban quan 1y khu cong
nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té. Nhimng chu thé nay khong truc tiép sir dung
dat ma duge Nha nude cho phép thay mit Nha nude thuc hién quyén quan 1y dat dai
ma Nha nuéc cho thué gan lién véi co s ha tang trong khu cong nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh t& d6. Cac ban quan 1y nay dong thoi ciing tré thanh ddi twong
quan 1y ctia cic co quan nha nudc trong linh vuc dat dai.

Theo Piéu 5 Luat Pat dai 2013, cic cha thé sir dung dat dai gdm: T churc
trong nudc; Co so ton gido; Cong déng dan cu; Ho gia dinh, c4 nhan trong nudc; To
chtrc nude ngoai; Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; Doanh nghiép c6 vn dau
tu nudc ngoai.

Hién nay, trén toan qudc c6 hang chuc tridu chu thé sir dung dat dai. Cho du sir
dung loai dit dai nao thi cac chu thé sir dung ciing déu 1a ddi tuong quan 1y cua cac
co quan QLNN trong linh vyuc dét dai. Cac co quan dugc phan cong, phan cap thay
mit Nha nuée kiém tra, giam sat vi¢c quan ly, st dung dét ctia cac chu thé nay xem
c¢6 dung phap luat hay khong dé udn nin, diéu chinh kip thoi.

1.2.3. Poi twong qudn Iy nha nwéc vé dit dai
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béi tuong chinh cua QLNN vé dat dai chinh 1a dat dai. Hién tai, toan bd quy
dat cua nudce ta duoc phan thanh 3 nhom, trong do6 lai chia nho hon thanh 14 loai
nhu sau:

* Nhom dat néng nghiép: Nhém nay duoc chia thanh céac loai: Dat san xuat
néng nghiép va it 1am nghiép.

* Nhom dat phi nong nghiép: Nhém nay duoc chia thanh cac loai: Dat &; Dat
chuyén dung bao gdm dét xay dung tru s& co quan, xay dung cong trinh sy nghiép;
Pit sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh; Pat san xuét, kinh doanh phi nong
nghiép; Pat sir dung vao muc dich cong cong; Dat ton gido, tin ngudng; DAt 1am
nghia trang, nghia dia; DAt song, ngoi, sudi va mit nudc chuyén dung; Dét phi nong
nghiép khac.

* Nhom dat chua st dung: Nhém nay duoc chia thanh 3 loai sau: Pat bang
chua sir dung; D4t doi nai chua str dung; Nui d4 khong co rimg cay.

1.2.4. Muc dich va cdc nguyén tic cia quén ly nha nwéc vé dit dai

Theo quan niém chung & nudc ta hi¢n nay, QLNN vé dat dai nham cac muc
dich:

- Bao vé quyén s& hitu nha nude ddi véi dat dai, bao vé quyén va loi ich hop
phap ctia ngudi sir dung dat;

- Pam bao sir dung hop 1y quy dat dai ciia qudc gia; ting cudng hiéu qua sir
dung dat;

- Bao vé dat, cai tao dit, bao vé moi truong.

Nguyén tic 1a nhitng tu tudng chi dao, 1am nén tang cho t6 chirc va hoat dong
cua bd may nha nudc. Lam mdt dang QLNN, QLNN vé dat dai cling tuan thu cac
nguyén tic co ban ciia QLNN, bao gém:

- Nguyén tac bao dam sy lanh dao ctia Pang Cong san ddi v6i Nha nudc.

- Nguyén tac tap trung dan chu

- Nguyén tic thu hat nhan dan tham gia QLNN

- Nguyén tic phap ché XHCN

-Nguyén tic ké hoach hoa

-Nguyén tic két hop quan 1y theo nganh va theo lanh thd
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- Nguyén tic két hop quan 1y theo quan hé tryc tuyén vé6i chic ning trén co s&
truc tuyén

- Nguyén tic két hop ché d tap thé 1anh dao véi ché d6 thu trudong

- Nguyén tic phan dinh chic ning va quyén han
1.3. N§i dung quén 1y nha nuéc vé dat dai

O nudc ta, ndi dung QLNN trong cac linh vuc thuong duoge quy dinh 13 trong
céc van ban phap luat chuyén nganh. Ddi véi linh vuc dat dai, Piéu 22 Luat Dat dai
2013 da quy dinh 5 15 nodi dung cua cong tic QLNN vé dat dai nhu sau:

1.3.1. Ban hanh vian bin quy pham phdp ludt vé qudn 1y, siv dung dit dai va
16 chirc thuwe hign vin ban do

Pay chinh 13 qua trinh nha nudc st dung cong cu phap luat trong quan 1y dat
dai. Nha nudc dung phéap luat dé tac dong vao ¥ chi ciia con nguoi, qua do dicu
chinh hanh vi ctia ho. Luat phéap 1a cong cu cho viéc trién khai thuc hién cac chinh
sach, ché d6 ctia nha nudc vé dat dai mot cach dong bo, hiéu qua. Nhu di néu &
trén, dat dai 1a mot van dé hét suc phtrc tap, vira mang tinh kinh té lai vira mang tinh
x3 hoi, trong quan hé dat dai thuong dé nay sinh nhiéu mau thuin phuc tap. D¢ giai
quyét cac méi quan hé d6, nha nudc phai ban hanh mot hé théng vin ban day du,
chat ché.

Pit nudc ta dang timg budc chuyén sang nén kinh té thi truong, dién bién
quan hé vé dat dai xuat hién nhitng van dé méi va phirc tap. Vi viy, cong tic ban
hanh vin ban phap luat vé linh vyc nay cé ¥ nghia rat quan trong. Bén canh do, dé
phap luat di vao cudc sdng va phat huy hiéu qua, cin to chirc tot cong tac tuyén
truyén pho bién phap luat dén moi d6i twong trong xa hoi, dong thoi kién quyét xir
Iy nhitng dbi trong vi pham cac quy dinh vé quan 1y va sir dung dat. Noi dung nay
bao gdm viéc ban hanh vin ban quy pham phap luat vé quan 1y st dung dt, tuyén
truyén phé bién dén moi d6i tuong quan 1y, st dung dat va to chtrc thuc hién cac
van ban d6. Thdm quyén ban hanh vin ban phap quy trong QLNN vé dat dai cua
cap dudi thuong dugc quy dinh trong vin ban phap quy cua cip trén. Pong thoi

cling nghiém cam viéc cac co quan quan 1y cap dudi ban hanh trai hodc c6 thém cac
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quy dinh khac so véi cac van ban cua cip trén. Nhitng ndi dung thudc tham quyén
ban hanh ctia Chinh phu dugc quy dinh 16 trong Ludt va nhimng ndi dung thudc tham
quyén ban hanh cua cip tinh duoc quy dinh trong Nghi dinh ctua Chinh phu. Theo
céc van ban thi hanh Luat Dat dai 2013, cép tinh dugc phép quy dinh vé mot s6 noi
dung trén dia ban tinh nhu: Gia dat hang nim trén co s& khung gi cua Chinh phu;
han muc giao d4t & mdi va han mirc cong nhan dét &; suat dau tu ddi véi cc du 4n;
quy dinh quan 1y mot s6 loai dt nhu nghia dia, dat ton giao, tin ngudng. ..

1.3.2. Xdc dinh dia gidi hanh chinh, lip va qudn 1y ho so dia giéi hanh
chinh, Igp bin dé hanh chinh

Céc ndi dung cu thé cua viéc nay bao gém cong tac hoach dinh va phan dinh
duong dia gidi hanh chinh cac cap (qubc gia, tinh, huyén, x3), cim méc dia gidi, 1ap
ban do dia gi¢i hanh chinh cac cip va lap ban d6 hanh chinh cac cap. Cong tac phan
dinh bién gidi qudc gia khong chi thuc hién trén dat lién ma phai chi ¥ trén cac
ving bién va hai dao, vi ddy 1a bo phan hét sitc quan trong cta ldnh thé mdi nude.

Cong tac hoach dinh va phan dinh dia giéi hanh chinh céc cap tinh, huyén, xa
cling hét strc quan trong, do viéc phan dinh khéng dam bao rat dé& nay sinh tranh
chap vé dia gidi, viéc chia tach, sap nhap cac don vi hanh chinh cac cip néu khong
mang tinh chién lugc s& gy ra nhiing lang phi rat 1én cho x4 hoi va anh huéng dén
su phat trién cta chinh don vi do.

1.3.3. Khdo sdt, do dac, ldp ban do dia chinh, ban do hi¢n trang si dung dit
va bin dé quy hoach sir dung dat; diéu tra, dinh gid tai nguyén dit; diéu tra xdy
dung gid dit

Dé nim duoc sd lugng, chat lvong dat dai, Nha nude phai tién hanh diéu tra,
khao sat, do dac dé ndm dugc quy dét theo ting loai dat va timg loai ddi twong s
dung dat. Ban d6 dia chinh 1a ban d6 chi tiét phan anh hién trang str dung dat, trén
d6 vira thé hién cac yéu td k¥ thuat vé thira dat nhu hinh thé, vi tri (toa d6) dién tich,
kich thudc cac canh lai vira thé hién céc yéu td x3 hoi nhu chu sir dung dat, muc
dich sir dung dt, tinh trang phap 1y vé quyén sir dung dbi véi thira dat, tinh trang

quy hoach. .. Pay c6 thé coi 1a ngudn tai liéu gbc quan trong nhat dé tir ¢6 thyc hién
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cac nhiém vu khac cua cong tac quan ly dat dai nhu thdng ké dat dai, cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dét, thu hdi dat, bdi thudng giai phong mit bang, xay
dung hd so dia chinh va hé théng thong tin dét dai. ..

- Théng ké, kiém ké dat dai cung cép s6 liéu vé thuc trang su dung dét tai mot
thoi diém nhit dinh trong nim, qua d6 cho biét co cau dit dai vé loai dit cling nhu
d6i tuong sir dung dat. Py ciling 1a ngudn s liéu giup cho cong tac danh gia tinh
tinh quan 1y str dung, mic d6 thyc hién quy hoach dé tir d6 c6 bién phap bd sung
chéan chinh kip thoi nhiing nhiing 1éch lac so v&i dinh hudng st dung dat & tim vi
mo va dai han.

- Panh gia phan hang dat 13 danh gia vé mat chat luong dat thong qua viéc
phan tich tinh chat 1y hoa dét, danh gia cac diéu kién ty nhién xa hoi anh huong dén
viéc sir dung dat (chi yéu kha nang str dung trong nong nghiép). Tai liéu phan hang
dat 1a cin ci dé danh gia tiém niang va kha ning thich nghi dat dai, 1a co s¢ khoa
hoc trong dinh huéng st dung dat hop 1y.

- Xay dung ho so dia chinh va co s& dit lidu dat dai 1a viéc thiét 1ap ban dau va
cap nhat bién dong hé théng ho so ¢ dang gidy va dang sb vé toan bo ngudn lyc dat
dai, tinh hinh phan b sir dung, tinh trang phap 1y trong quan 1y va sit dung dat,
thong tin vé nguoi sir dung dat. .., nhim muc dich phuc vu cong tac tra ctru, quan 1y,
hoach dinh chinh sach.

1.3.4. Qudn Iy quy hoach, ké hoach sir dung dit

Quy hoach dAt dai 1a sy tinh toén, phan bo dat dai mot cach cu thé vé sb luong,
chat luong, vi tri, khong gian trén co s¢ khoa hoc nham phuc vu cho cac muc dich
kinh té x4 hoi. K& hoach hoa dit dai 13 sy xac dinh cac chi tiéu vé su dung dét dai,
céc bién phap va thoi han thuc hién theo quy hoach dat dai. Trong cong tac quan 1y
dét dai, quy hoach, ké hoach hoa 1a mét cong cu hét strc hiru hiéu, nhat 1a trong nén
kinh té thi truong. N6 gitp cho viée sir dung dat dai va cac ngudn tai nguyén thién
nhién khac mot cach tiét kiém, co hiéu qua, giit gin canh quan méi truong. Quy
hoach con 1a cong cu dé phan bd ngudn luc (ké ca von, lao dong va cong nghé)

dong déu ¢ cac vung mién trong ca nudc. Quy hoach dai han vé dat dai dugc cong
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bd sé gitp cac nha dau tu chu dong hon trong viéc hoach dinh chién lugc san xuét
kinh doanh ctia minh. Thong qua cong cu quy hoach, nha nudc s& gbp phan diéu tiét
cung, cau mot sd loai dét trén thi truong, dac biét 1a trén thi trudng so cép cua thi
truong bat dong san. Quy hoach, ké hoach st dung dat duoc duyét 1a can cu va la
diéu kién bit budc dé thuc hién viéc thu hdi dat, giao dét, cho thué dat, chuyén muc
dich st dung dat. Quy hoach 1a céng cu quéan 1y khoa hoc, vi trong cong tac lap quy
hoach phai dam bao tinh thong nhét, tinh dong bo, tinh khoa hoc va tinh du bao.
Mot quy hoach tét can dam béo tinh chién luoc va tinh thuc thi. Trong cong tac
thuc thi can tuan tha theo cac ndi dung da quy hoach, han ché tdi da viéc diéu chinh
b6 sung. Quy hoach, ké hoach 14 cong cu quan trong cta quan 1y, tuy nhién, khong
dugc lam dung quy hoach, ké hoach hoa néu khong s& ro1 vao tinh trang hanh chinh
hoa cac quan hé vé dat dai, diéu nay trai voi su van dong cua nén kinh té thi truong.

Ngoai quy hoach str dung dat, con c6 cac quy hoach khac hd tro cho cong tac
QLNN vé dat dai nhu quy hoach tong thé kinh té xd hoi, quy hoach nganh, quy
hoach vung, quy hoach xay dung d6 thi va khu dan cu néng thén ...

1.3.5. Qudn Iy viéc giao dit, cho thué dat, thu hoi dit, chuyén muc dich sir
dung dit

Giao dat va cho thué dat 1 nhimg hinh thirc nha nudc giao quyén st dung cho
nguoi sit dung dat. Chuyén muc dich sir dung dat va thu hoi dét 1a viéc nha nudc
thuc hién quyén dinh doat cia minh ddi v6i dat dai, nha nudc cho phép chi sir dung
dat chuyén tir muc dich st dung nay sang muc dich khac hodc thu hdi cta chu sir
dung nay dé giao cho chi sir dung khac hay st dung vao muyc dich cong cong. Viéc
giao quyén su dung dat duoc di kém véi mot sd cong cu quan 1y khéc, d6 1a han
mirc dat va thoi han sir dung ddi véi timg loai dat va timg nhom chu thé sir dung
dat. V& ban chit, giao dat va cho thué dit khong co gi khac biét. Hién nay nha nudc
ta dang ap dung hinh thirc giao dat c6 thu tién va khong thu tién, giao dat ¢ thoi
han va giao lau dai (vo thoi han). Trong giao dét co thu tién lai c6 thé thong qua
hinh thtrc thu theo gia nha nuée quy dinh hodc théng qua dau gia dét (gia san khong
dugc thap hon gia nha nude quy dinh). D6i voi hinh thice thué dat thi c6 thé tra tién
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thué hang nim hodc tra tién thué mot lan cho toan bd thoi gian thué, trong d6 hinh
thirc tra tién mot 1an chi ap dung cho doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Viée
thu hdi dit cia nha nudce chi thue hién trong mot ) truong hop nhét dinh nhu thu
hoéi dé sir dung vao muc dich cong cong, khu dan cu nong thon, quy dat phat trién
d6 thi, khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu ché xuit hodc cac di an phat trién
kinh té thuéc nhém A, hodc trudng hop vi pham trong qua trinh str dung dat... Cac
truong hop con lai 4p dung hinh thtrc ty thoa thuan giira cac ddi twong sir dung dat
(vé ban chét 1a chuyén nhuong quyén sir dung dat). Trong mdt s6 truong hop dic
biét, khan cip nha nude c6 thé ap dung hinh thic trung dung dat.

1.3.6. Qudn Iy vi¢c boi thuwong, hé tro, tdi dinh cw khi thu héi dit

Theo phép luat hién hanh, Nha nudc thu hdi mot phan hodc toan bo dat da
giao st dung trong nhiing trudng hop sau:

- To chire str dung dét bi giai thé pha san, chuyén di noi khac, giam nhu cau sir
dung dét, ca nhan ngudi st dung dat da chét ma khong c6 ngudi duoc quyén tiép
tuc st dung dat do.

- Nguoi st dung dat tu nguyén tra lai dat duoc giao.

- Pat khong sir dung trong 12 thang lién ma khong duoc co quan c6 tham
quyén cho phép.

- Nguoi str dung dat khong thuc hién cac nghia vu dbi véi nha nude.

- Pét giao khong ding tham quyén.

- Trong truong hop thu hoi dat dé phuc vu muc dich cong cong, loi ich quéc
gia, xdy dung céc co s ha tang nham myc dich phat trién kinh té xa hoi, nha nudc
¢6 chinh sach dam bao cudc sdng cho nhirng ngudi cé dat bi thu hdi, co cac chinh
sach dén bu hd tro theo cac quy dinh cta chinh phil. Trén ¢& s& quy dinh khung viéc
boi thudng, hd trg, tai dinh cu khi thu hdi dat ctia Chinh phii, cic co quan cép tinh
ban hanh cac chinh sach boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi thu hoi dat trén dia ban
tinh minh dé phii hop véi thyc té tai dia phuong.

1.3.7. Ping ky dit dai, lgp va quén Iy ho so dia chinh, cip gidy chitng nhéin

quyén siv dung dit, quyén sé hitu nha 6 va tai san khdc gén lién véi dit
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Theo phép luat hién hanh, ding ky dat dai 1a quyén va nghia vu cta ngudi st
dung dat. Sau khi phat sinh quyén s dung dat (dugc giao dat, thué dat, nhan
chuyén quyén sir dung dit...), hodc c6 nhitng thay ddi trong sir dung dat thi nguoi
st dung phai dang ky voi co quan nha nuéc dé duge cong nhin quyén st dung dat
hop phép va lam thu tuc cip gidy chimg nhan quyén st dung dit. Gidy ching nhan
quyén sir dung dét 1a chimg thu phap 1y x4c nhin quan hé hop phap gitta Nha nude
v6i nguoi st dung dat. Pugc cip gidy ching nhan 14 quyén dau tién cua ngudi st
dung dat, 1a co so dé thuc hién cac quyén khac cua nguoi st dung dat, 1a can ctr dé
giai quyét cac tranh chip vé quyén st dung dat. Gidy ching nhan gidy chimg nhan
dat cling 1a diéu kién dé giao dich trén thi truong.

1.3.8. Thong ké, kiém ké dit dai

Théng ké, kiém ké dat dai bao gom thong ké, kiém ké dat dai theo dinh ky va
kiém ké dat dai theo chuyén de.

Theo phap lut hién hanh, théng ké, kiém ké dat dai dinh ky duoc thuc hién
theo don vi hanh chinh x3, phuong, thi trin. Viéc thong ké dat dai dugc tién hanh
mdi nim mot 1an, trir ndm thyc hién kiém ké dat dai. Viéc kiém ké dat dai dugc tién
hanh 05 ndm mot 1an. Ban dd hién trang st dung dat duoc lap 05 nam mot lan gén
v6i viée kiém ké dat dai quy dinh. Viéc kiém ké dat dai chuyén dé dé phuc vu yéu
cau QLNN thuc hién theo quyét dinh ctia Thu tuéong Chinh pha, Bo trudng Bo Tai
nguyén va Moi truong. Trach nhiém thuc hién viéc théng ké, kiém ké dat dai, lap
ban dd hién trang sir dung dat duoc quy dinh nhu sau:

a) UBND céc cip t6 chtrc thuc hién viéc thong ké, kiém ké dat dai, 1ap ban do
hién trang st dung dét cua dia phuong;

b) UBND cap x4, cap huyén bao cao UBND cép trén tryc tiép; UBND cép tinh
bao cao BO Tai nguyén va Mai truong vé két qua théng ke, kiém ké dat dai, 1ap ban
d6 hién trang sir dung dét cua dia phuong;

¢) B6 Quéc phong, B6 Cong an ¢6 trach nhiém chu tri, phéi hop véi UBND
cap tinh thyc hién thong ké, kiém ké dat quéc phong, an ninh va gui bao cao két qua

veé B Tai nguyén va Moi truong;
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d) B6 Tai nguyén va Moéi truong téng hop bao cdo Thi tuéng Chinh phu va
cong bd két qua thong ké dat dai hang niam, két qua kiém ké dat dai 05 nim cua ca
nuée. BO truong Bo Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh chi tiét viée thong ké, kiém
ké dat dai, lap ban dd hién trang st dung dat.

1.3.9. Xdy dung hé théng thong tin dit dai

Hé théng thong tin dit dai dugc thiét ké tong thé va xdy dung thanh mot hé
théng théng nhét trén pham vi ca nudc, phuc vu da muc ti€u; theo ti€u chuén, quy
chuan quéc gia, quéc té duoc cong nhan tai Viét Nam. Theo phap luat hién hanh, hé
théng thong tin dat dai gdm cac thanh phan co ban d6 1a: Ha tang k¥ thuat cong
nghé thong tin dat dai; Hé théng phan mém hé diéu hanh, phan mém hé théng va
phan mém tmg dung; Co so dir liéu dat dai qudc gia.

1.3.10. Qudn Iy tai chinh vé dit dai va gid dit

Quan 1y tai chinh vé dét dai 13 viéc stir dung hé thong cong cu tai chinh nhu gia
dat, thué, tién thué dt,..., nhim diéu tiét cac quan h¢ vé dat dai dé dat muc tiéu trong
quan 1y. Quan 1y tai chinh vé dat dai 1a cong cu hét stc hitu hiéu trong nén kinh té thi
truong, co tac dung kich thich vi¢c sir dung d4t tiét kiém va co hiéu qua. Chinh sach
wu dai vé thué hay tién thué dat sé co tac dung khuyén khich hay han ché trong dau
tu, qua do s& c6 tac dung phan phdi ngudn luc cua xi hoi. Cling qua cong cu tai
chinh, nha nudc thuc hién nhiém vy diéu tiét thu nhap va dam bao doi sdng cho dai
bo phan dan cu dang song bang nghé nong.

Trong hé thdng tai chinh vé dét dai, yéu t6 co ban 1a gia dat, theo 1y ludn cia
Céc Méc, gia dat 1a gia tri cua dia to trén ty suét loi nhuén cta san xuét kinh doanh
trén dét, gia dat phan 4nh kha ning sinh loi tir hoat dong kinh té trén dat va n6 quyét
dinh gi4 cho ca nhiing loai dat khong cé hoat dong kinh té. Trong thuc té, gia dat
con bi anh huong boi sy ky vong vao kha nang sinh 1gi trong tuong lai (cling tuong
tu nhu gia c6 phiéu trén thi truong chimg khoan). Dbi véi bat ky qudc gia nio ciing
t6n tai hai hé thong gia: mot 13 gia do nha nudc quy dinh, ding dé diéu chinh quan
hé kinh té gitta nha nudc va ngudi c6 quyén ddi véi dat (s¢ hiru dat); hai 1a gid hinh

thanh trén thi truong trong mdi quan hé vé dat dai giita nhitng nguoi c6 quyén vé
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dat dai hodc 1a giita nguoi co quyén vé dit va ngudi sit dung dat, gia nay phu thudc
vao quan hé cung cau trén thi truong. Mot nén kinh té 6n dinh, hai hé thong gia nay
s& twong duong nhau va phan 4anh chan thuc gia dat. Nguoc lai, trong mot nén kinh
té khong 6n dinh, gia dat c6 xu huéng cao hon gia tri thuc ctia nd. Néu hai hé théng
gia trén chénh 1éch nhau qué 16n s€ tao mdi trudong cho nhirng tiéu cuc trong quan
1y va dau co trong str dung. Dbi v6i nude ta, do dic diém s hiru dat dai nén gia dat
thuc chat 1a gia quyén su dung dat. Hién tai, hé théng gia cua chung ta dugc xac
dinh chu yéu dua trén muc dich st dung (khd nang sinh loi hién tai) ch®r it phu
thudc vao vi tri ciing nhu kha nang sinh loi tiém ning.

Mot yéu té khac 1a thué. Theo quan diém kinh té hoc hién dai, thué dat la
khoan thué ctia nha nuéc danh vao dia to tirc 12 danh vao chu sé hitu dat. O nuéc ta,
nha nude 1a dai dién chu s¢ hitu dat nén thué chi danh vao mot sd ddi tuong duogc
huong cac quyén loi nhu 13 cha sé hitu dat, cha yéu 1 ca nhan, ho gia dinh, tap thé
khong thudc dién thué dat (khong phai ndp tién sir dung dat). Ngoai thué sir dung
dat, hién tai nha nudc ta dang thuc hién thu thué chuyén quyén st dung dat, tuy
nhién viéc thu thué nay 1a khéng c6 co sé. Theo quy dinh, thué danh vao nguoi
chuyén quyén, nhung trong thuc té gia ca trén thi truong 13 do thoa thuan nén vé
ban chat day nhu 12 mot loai thué tiéu thu dic biét danh vao ngudi mua.

1.3.11. Quan Iy, gidm sdt vigc thue hién quyén va nghia vu ciia ngwoi siv dung
dit

Diy 1a ndi dung hét sitc quan trong, dién ra thuong xuyén, lién tuc, phan anh
céc van dong chu yéu cta cac quan hé vé dat dai trong thi truong. Dé thuc hién noi
dung nay, truéc hét phai ban hanh hé théng van ban phap quy vé quyén han va trach
nhiém cua nha nudc, quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat, quy dinh céac thi tuc
hanh chinh vé quan 1y sir dung dat va cic ché tai xir Iy vi pham. Trong nén kinh té
thi truong, khi nha nudc vira 1a dai dién chu so hiru dat dai, c6 quyén dinh doat ddi
v6i dat dai, vira 1a chi thé st dung dat 16n nhat vira 1a ngudi quan 1y gidm sat viéc
st dung, néu quy dinh vé quyén va nghia vu cta cac bén khéng rd rang va khong

duogc luat hoa thi rat d& nay sinh bat binh dang gitra cac chi thé st dung dét. Lac
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nay quan hé dat dai sa vao co ché xin cho, mang ning tinh hanh chinh, khong theo
quy luat thi truong. Qua trinh dam bao thuc thi cac quyén cia nguoi st dung dat,
nha nudc nén giam dan cic bién phap hanh chinh, thue hién phin quyén gin voi
phan cip va uy quyén cho cac co quan chuyén mon vé mot sé nghiép vu cu thé. Can
c6 sy tham gia cua cac thanh phan khac ngoai nha nudc trong mot sé cong doan (xa
hoi hoa mot s hoat dong quan 1y). V& quyén va nghia vu cua ngudi sit dung dat
khong chi dugc quy dinh trong Luat Dat dai ma con dugce quy dinh trong cac vin
ban luat khac nhu Bo Luat Dan sy, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bét dong san...

Theo lut hién hanh, tuy giita cac nhoém ddi twong st dung dat khac nhau thi
¢6 quyén va nghia vu khac nhau, nhung nhin chung, ngudi st dung dat cé cac
quyén va nghia vu co ban sau:

- Quyén chung dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat; dugc hudng két
qua dau tu trén dat; duge Nha nudc bao ho khi bi ngudi khac xAm pham dén quyén
sir dung dat ctia minh; dugc khiéu nai, t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham
quyén sir dung dat va nhitng hanh vi khac vi pham phap luat vé dat dai.

Ngoai ra, ngudi str dung dat ciing ¢ cac quyén: Chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quyén thé chip, bao
lanh, gap von bang quyén sir dung dét; quyén duoc bdi thuong khi Nha nude thu
hoi dat.

- Nghia vu str dung dat ding muc dich, dung quy dinh vé ché do st dung dat
va cac quy dinh khac cua phap luit; ding ky quyén sir dung dat, lam day da thu tuc
khi thuc hién cac quyén cua minh; thuc hién déy da nghia vy tai chinh; thyc hién
cac bién phap bao vé dat, bao vé méi truong; khong 1am ton hai dén loi ich hop
phap ctia nguoi sir dung dat c6 lién quan.

1.3.12. Thanh tra, kiém tra, gidm sdt, theo déi, danh gid viéc chip hanh quy
dinh ciia phdp ludt vé dit dai va xir Iy vi pham phdp ludt vé dit dai

Day 1a ndi dung thé hién chirc nang kiém tra, gidm sat ciia nha nudc ddi véi
quan 1y st dung dat. Thanh tra dat dai nhdm dam bao cho viéc quan 1y, sir dung dat

dugc tuan thi theo ding phap luat. Qua trinh thanh tra, kiém tra ngoai viéc phat
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hién céac sai pham dé xir Iy con c6 tac dung chin chinh 1éch lac, ngin ngira nhimng
sai pham c6 thé xay ra. Ngoai ra, cling c6 thé phat hién nhitng diéu bat hop 1y trong
chu trwong chinh sach, phap luat dé c6 kién nghi b6 sung chinh sira kip thoi. Thanh
tra, kiém tra c6 thé thuc hién thudong xuyén hodc dot xuat, co thé khi c6 hoic khong
¢ dau hiéu vi pham.

Giai quyét khiéu nai, t6 céo 1a viéc cic co quan chirc ning giai quyét cac kién
nghi ctia ca nhan, tap thé hodc to chirc trong truong hop khong chip thuan quyét dinh
hanh chinh hogc hanh vi hanh chinh ctia co quan QLNN hoic t6 cdo nhiing sai pham
trong quan 1y, st dung dat. Xur 1y vi pham 13 bién phap giai quyét cua co quan nha
nude khi ¢6 hanh vi vi pham trong quéan 1y va st dung dat. Xir 1y vi pham c6 thé bang
bién phap hanh chinh hodc truy ctru trach nhiém hinh su.

1.3.13. Phé bién, gido duc phdp lugt vé dit dai

Pho bién, gido duc phap luat vé dat dai 1a cach thirc tac dong ciia Nha nude
vao nhan thirc va tinh cam cta con ngudi nham nang cao tinh tu gidc va long nhiét
tinh ctia ho trong quan 1y dat dai néi riéng va trong hoat dong kinh ké - xa hoi néi
chung. Pay 13 hoat dong rat quan trong dé thuc hién day du phap luat vé dit dai.
Pho bién, gido duc phéap luat vé dat dai duoc thuc hién bing nhiéu cach thuc, véi
nhiéu doi tuong, & tai nhiéu moi truong khac nhau, do nhiéu chu thé khac nhau.

1.3.14. Gidi quyét tranh chép vé dit dai; gidi quyét khiéu nai, t6 cdo trong
quan Iy va sir dung dit dai

Luat Dat dai 2013 d3 ting cudng vai tro giai quyét tranh chip cia TAND.
Tranh chap dat dai ma duong su c6 gidy ching nhan hodc c6 mét trong cac loai
gidy to vé quyén sir dung dat, tranh chip vé tai san gin lién v6i dat thi do TAND
giai quyét. Viéc giai quyét tranh chap dat dai dugc thyuc hién ¢ 2 cap, trong d6 cap
thtr 2 13 cip giai quyét cudi cing. Nhu vay, mot mit dam bao quyén cua cong dan,
mat khic xac dinh & pham vi, chirc nang, thim quyén giai quyét tranh chap dét dai
giita TAND va co quan hanh chinh céc cap.

1.3.15. Qudn Iy hoat dpng dich vu vé dit dai

Thi truong bat dong san mudn pht trién thi mot trong nhitng yéu cau d6 1a ddi
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tuong tham gia thi trudng phai nhan thic duge ddy du vé cac thong tin can thiét cua
hang hoa dat dai, cling nhu khudn khé phap 1y diéu chinh cic hoat dong kinh doanh.

Khi quyén str dung dét tr& thanh hang hoa thi viéc quan 1y hoat déng dich vu
vé dit dai 1a diéu kién bat budc. Thi truong phat trién s& dam bao cho quyén st
dung dat chuyén thanh hang hod mot cach thuan loi, luc do6 dét dai thuc sy tré thanh
ngudn von quan trong cho phat trién kinh té x3 hoi.

Quan 1y thi trudng quyén sir dung dat 13 viéc nha nudc tao 1ap khung phap 1y,
sit dung cac cong cu vi mo nhu quy hoach, tai chinh dat dé diéu tiét thi truong va
dam bao cac diéu kién dich vu céng nhu cung cp thong tin, tw van... nham dinh
hudng thi trudong phat trién lanh manh.

Thi truong quyén sit dung dit 13 bo phan khong thé thiéu trong thi truong bat
dong san. Pat dai 1a yéu t6 gan lién véi bat dong san, nhu vdy, vé ban chat thi
truong quyén st dung dat cling chinh 13 thi truong bat dong san. Phét trién thi
truong quyén st dung dat noi riéng va thi truong bat dong san nodi chung co tim
quan trong dac biét ddi voi hoat dong cua cac doanh nghiép. Tiéu chuan xép hang
canh tranh cua cac qubc gia do cac to chirc kinh té trén thé gi6i thyc hién déu dé cao
vai trd tinh minh bach cua thi truong bat dong san.

1.4. Cong cu va phwong phap quan Iy nha nuéc vé dat dai

1.4.1. Cdc céng cu quan ly nha nwéc vé dit dai

Cong cu phap luat:

Phéap luat 13 cong cu quan 1y khong thé thiéu dugc cua mot Nha nude. Tur
xua dén nay, Nha nudc nao cling luén thuc hién quyén cai tri ctia minh trude hét
bang phap luat. Nha nudc dung phap luat tic dong vao ¥ chi con ngudi dé didu
chinh hanh vi ctia con ngudi. Vai tro cia phap luat dbi véi cong tac quan 1y dat dai
thé hién nhu sau:

- Phap luét 1a cong cu duy tri trdt ty an toan xa hoi trong linh vuc dat dai.
Trong hoat dong xa hoi, van dé dat dai gén chit voi lgi ich vat chat va tinh than cia
moi chu thé str dung dat nén van dé nay d& nay sinh nhiéu méau thuin. Trong cic

mau thuin d6 c6 nhitng van dé phai dung dén phap luat méi xur 1y duoc.
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- Phap luat la cong cu bét bude cac td chirc va ca nhan thuc hién nghia vy thué
d6i voi Nha nude va cac nghia vu khac. Trong sir dung dat dai, nghia vy nop thué 1a
nghia vy bét budc, nhung khong phai ltic nao nghia vu do cling dugc thuc hién méot
cach day du co6 rat nhiéu truong hop phai dung bién phap cudng ché va bt budc thi
nghia vu d6 méi dugc thyc hién.

- Phap luat 1 cong cu ma qua d6 Nha nude bao dam su binh dang, cong bang
gifta nhitng ngudi st dung dat. Nho nhitg diéu khoan bat budc, théng qua céc
chinh sach mién giam, thuéng, phat cho phép Nha nudc thuc hién duoc su binh
dang ciing nhu giai quyét tét mdi quan hé vé loi ich trong linh vyc dat dai giita
nhiing ngudi sir dung dat.

- Phap luat 1a cong cu tao diéu kién cho cac cong cu quan ly khac, cac ché do,
chinh sach ctia Nha nude duge thyc hién c6 hiéu qua hon. Trong hé théng phap luat
ciia Viét Nam c6 cac cong cu phap luat lién quan truc tiép hodc gian tiép dén quan
Iy dét dai cu thé nhu: Hién phap, Luat dét dai, Luat dan su, cac phap 1énh, cac nghi
dinh, cac quyét dinh, cac thong tu, céc chi thi, cac nghi quyét. .. cua Chinh phu, cac
bd, cac nganh co lién quan dén dat dai mot cach truc tiép hodc gian tiép va cac van
ban quan 1y ciia cac cap, cac nganh & chinh quyén dia phuong.

Céng cu quy hoach, ké hoach sir dung ddt dai:

Trong cong tac QLNN vé dat dai, quy hoach, ké hoach st dung dat 1a cong cu
quan 1y quan trong va 1a mot ndi dung khong thé thiéu trong cong tic QLNN vé dat
dai. Vi vy, Luat Dét dai quy dinh: "Nha nudc quan 1y dat dai theo quy hoach va
phép luat". Quy hoach, ké hoach st dung dét dai 1a mot noi dung quan trong trong
viéc quan ly va st dung dit, n6 dam bao cho sy lanh dao, chi dao mot cach théng
nhat trong QLNN vé dat dai. Thong qua quy hoach, ké hoach di dugc phé duyét,
viéc st dung cac loai dat duoc bd tri, sép Xép mot cach hop ly, gitip Nha nudce kiém
soat dugc moi dién bién vé tinh hinh dat dai, tir d6 ngan chan dugc vi¢c st dung dat
sai muc dich, 1ang phi. Pong thoi, thong qua quy hoach, ké hoach budc cac ddi
tuong str dung dit chi dwoc phép str dung trong pham vi ranh giéi ciia minh.

Quy hoach dit dai duoc lap theo vung lanh tho va theo cac nganh. Quy hoach
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stt dung dat dai theo ving lanh th duoc 1ap theo cac cap hanh chinh, gdm: quy
hoach st dung dét dai cta ca nuéc, quy hoach str dung dat dai cép tinh, quy hoach
st dung dat dai cAp huyén, quy hoach sir dung dat dai cip xi. Quy hoach sir dung
dat dai theo nganh duogc lap theo cac nganh nhu: néng nghiép, cong nghiép, giao
thong.

Cong cu tai chinh:

Tai chinh 13 tong hop ciac mdi quan hé kinh té phat sinh trong qua trinh tao
1ap, phan phdi va st dung cac ngudn lyc tai chinh cta cac chi thé kinh té - xa hoi.
Céc cong cu tai chinh va vai tro ctia nd trong QLNN ddi véi dat dai thé hién nhu
Sau.:

- Thué va 1é phi: La cong cu tai chinh chu yéu dugc sir dung rong rii trong
cong tac quan 1y dat dai. Nha nudc ban hanh céc loai thué chii yéu trong linh vuc
dat dai nhu sau: Thué sit dung dat; Thué thu nhap ca nhan tir viéc chuyén quyén sir
dung dit (co thé co). Céc loai 18 phi trong quan 1y, str dung dat dai nhu 1¢ phi trudce
ba, 1€ phi dia chinh.

- Gia ca: Ddi v6i dat dai hién nay, Nha nude di ban hanh khung gia chung cho
cac loai dat dé 1am co sé chung cho UBND cép tinh 1am cén ct tinh gia dat va thu
thué str dung dét; thu tién khi giao dét, khi cho thué dat, khi cho phép chuyén muc
dich st dung dét; boi thuong, hd trg khi thu hoi dat.

- Ngén hang: La cong cu quan trong cua quan hé tai chinh. Ngoai nhiém vu
kinh doanh tién té néi chung n6 con dugc hinh thanh dé cung cip vén cho cic cong
1énh vé khai hoang, cai tao dat...

Tai chinh 13 cong cu dé cac d6i tuong sir dung dat dai thuc hién nghia vu va
trach nhiém cua ho. Pay 1a cong cu ma Nha nudc su dung dé tac dong dén cac dbi
tuong st dung dat 1am cho ho théiy dugc nghia vu va trach nhiém cua ho trong viéc
sir dung dat dai. Cac dbi twong st dung dat déu phai cé trach nhiém va nghia vu nop
thué cho Nha nuéc. Tai chinh 13 cong cu quan 1y quan trong cho phép thuc hién
quyén binh dang giira cac ddi twong sir dung dat va két hop hai hoa gitra céc loi ich.

1.4.2. Phwong phdp qudn Iy nha nwéc vé dit dai
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Céac phuong phap QLNN vé dit dai 1a tong thé nhirng cach thic tac dong co
chu dich cua Nha nudc 1én hé théng dét dai va chu st dung dAt nham dat duoc muc
tiéu da dé ra trong nhirng diéu kién cu thé vé& khong gian va thoi gian nhat dinh. Cac
phuong phap QLNN néi chung va QLNN vé dat dai noi riéng c6 vai tro rat quan
trong trong hé thong quan 1y. N6 thé hién cu thé mdi quan hé qua lai gitta Nha nudce
v6i dbi twong va khach thé quan 1y. Mdi quan hé giita Nha nudc véi cac ddi tuong
va khach thé quan 1y rat da dang va phirc tap. Vi vy, cic phuong phap quan Iy
thuong xuyén thay doi tuy theo tinh hudng cu thé nhat dinh, tuy thudc vao dic diém
cta timg ddi tuong.

Céc phuong phap QLNN vé dat dai dugc hinh thanh tir cdc phuwong phap
QLNN noi chung. Vi vy, vé co ban né bao gdm cac phuong phap QLNN nhung
dugc cu thé hoa trong linh vuc dét dai. Trong QLNN c6 rat nhiéu phuwong phép nén
trong QLNN vé dat dai ciing sir dung cac phuong phap co ban d6. C6 thé chia thanh
2 nhém phuong phap sau:

Céc phuong phap thu thap thong tin vé dat dai bao gom:

Phuong phap théng ké: La phuong phap duoc sit dung rong rii trong qua
trinh nghién ctru cac van dé kinh té, x3 hoi. Pay 13 phuong phdp ma cic co quan
QLNN tién hanh diéu tra, khao sat, tong hop va st dung cac sb liéu trén co so da
tinh toan cac chi tiéu. Qua sb liéu thong ké s& phan tich duoc tinh hinh, nguyén
nhan cua su vat va hién tuong cé thé tim ra duoc tinh quy luat va rut ra nhitng két
luan ding din vé sy vat, hién tuong do.

Trong cong tac quan ly dat dai, cic co quan quan 1y sir dung phwong phap
théng ké dé nim dugce tinh hinh s luong, chét luong dat dai, nim bat déy du cac
thong tin vé dét dai cho phép cac co quan c6 ké hoach vé quan 1y dat dai.

- Phuong phap toan hoc: La phuong phép quan trong do sy tac dong cua tién
bo khoa hoc cong nghé va ngiy cang ching to tinh cap thiét clia n6 trong cong tac
quan 1y n6i chung va quan ly dat dai néi riéng. Phuong phép toan hoc sir dung & day
1a phwong phap toan kinh té, cic cong cu tinh toan hién dai duoc dung dé thu thap,

xtr 1y va luu trir thong tin... gitp cho viéc nghién ctru cac van dé xa hoi phuc tap.
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Trong cbng tac quan 1y dit dai, phuong phap toan hoc dugc st dung nhidu & cac
khau cong viéc nhu: thiét ké, quy hoach; tinh toan quy mo, loai hinh sir dung dat t6i

- Phuong phép diéu tra xa hoi hoc: Pay 1a phuong phap hd trg, bo sung, nhung
rit quan trong. Thong qua diéu tra x3 hoi hoc, Nha nuée s& ndm bat dugc tim tu,
nguyén vong ctia cac td chirc va cac ca nhan sir dung dat dai. Mt khéac, qua diéu tra
xa hoi hoc, Nha nudc cé thé biét sau hon dién bién tinh hinh dét dai, dic biét la
nguyén nhan cua tinh hinh d6. Tuy theo muc tiéu, ndi dung, pham vi, quy mo vé
von va nguoi thuc hién ma trong diéu tra co thé lya chon cac hinh thtc nhu: diéu tra
chon mau, diéu tra toan dién, diéu tra nhanh, diéu tra ngau nhién...

Céc phuong phap tac dong dén con ngudi trong quan 1y dat dai bao gom:

- Phuong phap hanh chinh: La phuong phap tic dong mang tinh truc tiép.
Phuong phép nay dua vao méi quan hé t6 chirc cua hé théng quan 1y, ma thuc chat
d6 13 mbi quan hé giita quyén uy va su phuc ting. Phuong phap quan 1y hanh chinh
vé dat dai ciia Nha nudc 1a cach thic tac dong truc tiép cia Nha nude dén cac chi
thé trong quan hé dét dai, bao gdm cac chu thé 1a co quan quan 1y dat dai ctia Nha
nude va cac chu thé 1a nguoi st dung dat (cac hg gia dinh, cac ca nhan, cac td chuc,
cac phap nhan) bang cac bién phap, cic quyét dinh mang tinh ménh 1énh bét budc.
N6 doi hoi ngudi sir dung dat phai chap hanh nghiém chinh, néu vi pham sé& bi xtr Iy
theo phap luat. Trong QLNN vé dat dai, phuong phap hanh chinh c6 vai tro to 16n,
xac 1ap duogc ky cuong trat tu trong xa hoi. N6 khau ndi duge cac hoat dong gitra
cac bd phan c¢o lién quan, gitt dugc bi mat hoat dong va giai quyét dugc cac van dé
dat ra trong cong tac quan ly mgt cach nhanh chong kip thoi. Khi st dung phuong
phap hanh chinh phai gan chit ché quyén han va trach nhiém ciia cac cdp QLNN vé
dat dai khi ra quyét dinh. Dong thoi phai 1am 13, cu thé hod chic ning, nhiém vu va
quyén han cta cic co quan nha nudc va ting ca nhan. Moi cap chinh quyén, moi to
chtrc, moi ca nhan khi ra quyét dinh phai hiéu r& quyén han ctia minh dén dau va
trach nhiém cta minh nhu thé nao khi str dung quyén han d6. Cac quyét dinh hanh

chinh do con nguoi dat ra mudn cé két qua va dat hi¢u qua cao thi ching phai la cac
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quyét dinh c6 tinh khoa hoc, c¢6 can cit khoa hoc, tuyét ddi khong thé 13 ¥ muébn chu
quan cta con ngudi. Dé quyét dinh co cin cir khoa hoc nguoi ra quyét dinh phai
nidm vitng tinh hinh, thu thip diy du cac khong tin can thiét c6 lién quan, can nhic
tinh toan day du céc loi ich, cac khia canh khac chiu anh huong dam bao quyét dinh
hanh chinh c6 cin ct khoa hoc ving chic.

- Phuong phép kinh té: La phuong phap tac dong gian tiép 1én dbi tuong bi
quan 1y, khong truc tiép nhu phuong phap hanh chinh. Phuong phép 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, théng qua cac loi ich kinh té dé dbi trong bi quan 1y
tu lya chon phuong an hoat dong ctia minh sao cho c6 hiéu qua nhat. Trong cong
tac quan 1y, phwong phap kinh té 1a phuong phap mém déo nhét, dé thu hut d6i
tugng quan 1y, do viy né ngdy cang mang tinh pho bién va duoc coi trong. Mat
manh cta phuong phap kinh té 1a & chd n6 tac dong vao loi ich cua ddi tuong bi
quan 1y, lam cho ho phai suy nghi, tinh toan va lga chon phuong an hoat dong co
hiéu qua nhét vira dam bao loi ich cua minh, vira dam bao loi ich chung cua toan xa
hoi. Phuong phép kinh té nang cao trach nhiém cua to chirc, c4 nhan giup cho Nha
nudc giam bot duoc nhidu cong viéc hanh chinh nhu cong tac kiém tra, don doc c6
tinh chat sy vu hanh chinh. Vi vay, st dung phuong phap nay vira tiét kiém duoc
chi phi quéan 1y, vira giam dugc tinh chét ciing nhic hanh chinh, vira ting cuong tinh
sang tao clia cic co quan, to chirc, ca nhan. Mot trong nhitng thanh cong 16n cua
Nha nudc trong cong tac quan 1y dat dai 1a viéc a4p dung phuong phap khoan trong
ndéng nghiép va giao quyén sir dung dat on dinh 1au dai cho céc t6 chirc, ho gia dinh
va cd nhan, da tao ra dong luc to 16n cho phat trién san xuét nong nghi¢p va cho
phép sir dung c6 hiéu quéa dat dai. DAy chinh 1a Nha nudc da ap dung phuong phap
kinh té trong quan 1y dat dai.

- Phuong phép tuyén truyén, gido duc: La cach thirc tac dong ciia Nha nudc
vao nhan thirc va tinh cam cila con ngudi nham nang cao tinh ty giac va long nhiét
tinh ctia ho trong quan 1y dat dai néi riéng va trong hoat dong kinh ké - xa hoi néi

chung. Tuyén truyén, gido duc 13 mot trong cac phuong phap khong thé thiéu duoc
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trong cong tic QLNN béi vi moi dbi trong quan 1y suy cho cung ciing chi 1a quan
Iy con ngudi, ma con ngudi 13 téng hoa cia nhiéu mdi quan hé xa hoi va & ho c6
nhirng dic trung tim 1y rit da dang. Do d6, can phai c6 nhiéu phuong phép tac dong
khac nhau trong d6 c6 phuong phéap gido duc. Trong thuc té, phuong phap gido duc
thuong duge két hop véi cac phuong phap khac, hd trg cung voi phuong phap khac
dé nang cao hiéu qua cong tac. Néu ching ta tach rdi phuwong phép gido duc véi cac
phuong phap khac, tach roi giao duc v6i khuyén khich loi ich vat chat, tach roi gido
duc voi su cudng ché bat budc thi hiéu qua cua cong tic quan 1y khong cao, tham
chi c6 nhitng viéc con khong thuc hién duge. Nhung néu chung ta két hop tot, két
hop mot cach nhip nhang, linh hoat phuong phap gido duc vdi cac phuong phap
khac thi hiéu qua cua cong tac quan 1y s& rit cao. Noi dung cua phuong phap gido
duc rat da dang, nhung trudc hét phai gido duc duong 16i, chu truong, chinh sach
ciia Pang va Nha nudc noi chung; chinh sach, phap luat vé dat dai noi riéng thé hién

qua céc luat va cac van ban dudi luat.

Két luan Chwong 1

Qua noi dung chuong 1 da noi 1én dugc nhitng van dé 1y ludn vé quan ly dat
dai ¢ Viét Nam hién nay, trong d6 trinh bay cac khai niém vé: Quan 1y; Quan ly
Nha nuéc; Pat dai; Quan Iy Nha nudc vé dat dai. Tir d6 di 1am rd dugc cac van dé
vé sy can thiét ciia quan 1y Nha nudc vé dat dai cling nhu trinh bay thong tin cac
chu thé, dbi twong, muc dich va nguyén tic trong hoat dong quan Iy Nha nudc vé
dat dai. Phan cudi cua chuong 1 da lam séng té dugc cong cu va phuong phap quan
Iy Nha nudce vé dat dai, tao tién dé phuc vu cho cac ndi dung nghién ctru tai céc

chuong tiép theo.

29



CHUONG 2
THU'C TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN PIA
BAN QUAN SON TRA, THANH PHO PA NANG

2.1. Piéu kién tyr nhién, kinh té, xa hdi & quan Son Tra, thanh pho Pa Ning tac
dong dén cong tac quan 1y dat dai trén dia ban

2.1.1. Piéu kign tw nhién ciia quin Son Tra

Ngay 23 thang 01 nim 1997, Chinh phii ban hanh Nghi dinh s6 07/1997/ND-
CP vé viéc thanh 1ap don vi hanh chinh tryc thudc thanh phé Pa Ning, trong d6
thanh 1ap quan Son Tra tr trén co s& toan bd dién tich ty nhién va dan s6 cac
phuong An Hai Tay, An Hai Bac, An Hai Pong, Nai Hién Dong, Méan Théi, Phudc
My, Tho Quang (thudc Khu vyc III, thanh phé Pa Nang cil).

Son Tra nam vé phia Pong thanh phd Pa Ning, trai dai theo ha luu phia hiru
ngan song Han, c6 toa d§ dia 1y tu 160°04°51>> dn 160°09°13” vi do Bic,
108°15°34"* dén 108°18°42”" kinh d6 Pong. Cé dién tich tu nhién 59,32 km? va dan
sd vao khoang 144.753 ngudi (Nién giam TK 2013). La mot quan co ba mat giap
song, bién: Phia Bic va Pong giap bién Pong, phia Tay gidp song Han, phia Nam
giap quan Ngii Hanh Son. Quan Son Tra c¢6 7 phuong: An Hai Pong, An Hai Tay,
Phuoc My, An Hai Bic, Nai Hién bong, Man Thai va Tho Quang.

BAN DO HANM CHINH QUAN SON TRA - THANH PHO DA NANG

x

1
Hinh 2.1. So' d6 vi tri dia ban nghién ciru [35]
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Son Tra c6 duong ndi quan ndi v6i qudc 16 14B di Tay Nguyén - Lao, cd
cang nudc siu Tién Sa ndi voi dudng hang hai quéc té, 1a mot trong cic cira ngd
quéc té vé duong bién cua thanh phd Pa Ning. Nho ¢ ca 3 mit giap song, bién,
c¢6 nhiéu bai tim dep tao cho Son Tra mot loi thé so sanh rat 16n vé phat trién kinh
té bién ciing nhu phat trién cac loai hinh du lich bién trong chién luoc phat trién
kinh té bién va tong thé phat trién du lich cta cta thanh phd Pa Néng, ving mién
Trung va cua ca nudc.

Dia hinh quan Son Tra thudc loai dia hinh dff)ng béng ven bién c6 tac dong cua
hién tugng boi tich cat bién, trir hon Son Tra cao 696m nam & phia Bic, con lai ¢6
dd cao trung binh tir 1,5m dén 2m so véi muc nude bién. Co thé chia 1am ba loai dia
hinh [35]:

- Loai dia hinh cao, twong dbi bang phang, déc dan tir dwong Ngo Quyén va
chan ban dao Son Tra (d9 cao trung binh 6m) ra bién (d6 cao trung binh 3m). Loai
nay chiém dién tich chu yéu (90%) kéo dai subt doc khu dit quy hoach.

- Loai dia hinh thép, 1a cac bai cat ven song Han va vinh Pa Nang. Do cao
trung binh 0,5 — 1m, ¢6 chu ky ngp lut khoang 1 dén 2%. Loai nay chiém dién tich
khoang 7 — 8%.

- Loai dia hinh go dbi do cat bdi tich 1au doi. Loai nay dién tich rat it (khoang
1 —2%), tap trung phi Tay duong Ngo Quyén, do cao trung binh tir 9 — 12 m [23].

Theo két qua kiém ké dat dai nam 2015, téng dién tich tu nhién cua quan Son
Tra 1a 6339,17 ha. Trong do:

- Dat nong nghiép: tong dién tich dat nong nghiép toan quan 1a 2559,80 ha
chiém 40,38% tong dién tich dat ty nhién, hau hét 1a dit 1am nghiép, chi yéu la dat
rimg dic dung véi dién tich 2533,97 ha chiém 98,9% tong dién tich dat néng nghiép
va chiém 39,97 % téng dién tich dit ty nhién, tap trung chu yéu & phuong Tho
Quang.

- Pét phi néng nghiép: Tong dién tich dat phi néng nghiép ciia toan quan Ia
2275,54 ha, chiém 35,9% dién tich dat ty nhién, trong d6 dién tich dat chuyén dung
la 1223,33 ha, chiém 53,75% tong dién tich dat phi ndng nghiép, va dat ¢ 1a 492,98
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ha, chiém 21,6% tong dién tich dat phi néng nghiép.

- Pét chua st dung gom:

- Pt bang chua sir dung 12 170,46 ha, chiém 11,3% dién tich dat chua sir dung.

- Pat d6i nui chua sir dung 1a 1333,37 ha, chiém 88,66% dién tich dat chua st
dung, hau hét dién tich dit nay 1a nai Son Tra thudc phuong Tho Quang.

2.1.2. Tinh hinh kinh té - xi héi ciia quin Son Tra

Trong qua trinh phat trién cua quan Son Tra, nhitng nim gan diy co ciu céc
nganh san xudt da c6 nhitng thay do6i dang ké do sy chuyén dich vé co cau sir dung
dét, co cAu cac nganh kinh té trén dia ban quan Son Tra tor ndm 2010 dén 2014 tang
manh, ty trong cidc nganh khong ngung tang 1én va cé xu hudng ting ty trong céc
nganh dich vu, cong nghi€p — xay dung, giam ty trong nganh néng 1am — thuy san.
Co cau kinh té c6 su chuyén dich theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa. Nam
2014, tong gia tri san xut dat 15.866,6 ty dong tang 1,96 lan so v4i tong gia tri san
xudt ctia nam 2010 (8.081,3 ty dong). Ty trong nganh cong nghiép ché bién, ché tao
chiém ty 1¢ 16n nhat 49,94% so véi cac nganh khac, ting 7,56% so véi nim 2010
(42,38%). Gi4 tri san xuat ciia nganh dich vu cong nghiép ché bién, ché tao nim 2014
(7.934,0 ty dong) ciing ting 2.3 lan so v6i téng gia tri san xuit cia nim 2010
(3.424)9).

Bdng 2.1. Co cdu cdc nganh san xudt chinh trén dia ban

giai doan 2010 — 2014 [31]

Nam
2010 2014
Chi tiéu Gia tri Co cau Gi4 tri Co cau
san xudt (%) san xuat (%)
(Ty dong) (Ty dong)

Tong gia tri san xuat 8081,3 100 15888,6 100
Dich vu 504,8 6,2 1579,6 9,94
Cong nghiép ché bién,
ché tao 34249 42,3 7934,06 49,9
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Nong lam — Thuy san 582,4 7,2 1028,2 6,4

Xay dung 733,6 9,0 12145 76

Nhom nganh ché bién, ché tao van chiém ty trong nhiéu nhat 49,9% (nim
2014) so voi cac nganh khac, ting 7,6% so véi naim 2010 (42,3%), gia tri san xuét
tang 2,3 lan so voi ndm 2010. Con lai cac nhom nganh khac nim 2014 c6 ty trong
khiém ton va tat ca déu ting nhe ca vé gia tri san xudt va ty 1& co cAu san xut so voi
nam 2010.

Theo s liéu kiém ké dat dai nam 2015, dat ndng nghiép toan quan la 2559.80
ha, chiém 40,38 % tong dién tich tu nhién. Hau hét 1a dat 1am nghiép, chu yéu la dat
rung dac dung véi dién tich 2533,97 ha chiém 98,9% téng dién tich dat nong nghiép
va chiém 39,97 % téng dién tich dat tuy nhién, tap trung chu yéu 0 phuong Tho
Quang. Trong d6 c6 mot phan nho dién tich dat trong cay lau ndm 1a 16,63 ha va dat
trong cay hang nam khac 1a 9,21 ha, hau hét tap trung xen lan trong khu dan cu do
céc ho dan chua chuyén muc dich sang dat 6. Ngoai ra, dat trong cay lau nim ciing
bién dong giam do chuyén sang dit & d6 thi va dat c6 muc dich cong cong.

Dat nong nghiép ¢ quan hau hét da duoc dau tu khai thac sir dung, tuy nhién
hiéu qua van chua dat yéu cau, nhat 13 dién tich dat rimg san xuat. Trong thoi gian
t4i, do co céu kinh té thay ddi theo hudng du lich — dich vy, cong nghi¢p, thuy san,
nong lam, dac biét trong diém 1a vung du lich sinh thai trén ban ddo Son Tra va dich
vu - du lich bién ¢ phuong Phuéc M¥,... Chic chin dién tich dit nong nghiép s&
giam dan dé chuyén vao cac muyc dich st dung khéc.

Danh gia chung:

Diéu kién tu nhién, kinh té - x3 hoi ctia quan Son Tra c6 ca nhimng thuin loi va
kho khin véi QLNN vé dat dai ¢ dia phuong:

Nhitng thuan lgi bao gém: Quéan Son Tra c6 nguén nhan luc doi dao, luc
lugng lao dong can cu, sang tao, két ciu ha téng da ting budc dugc hoan thién dua
vao st dung lam dong luc thic ddy cac nganh, cac ving phat trién. V& kinh té xa

hdi, trong nhitng nam qua, quan Son Tra da c6 nhitng budc chuyén minh manh mé.
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Tbc do phat trién kinh té ting qua ting nim, thu hut vén dau tu trong va ngoai
nuéc. Co cau kinh té ¢ sy chuyén dich hop 1y, ting ty trong céng nghiép — xay
dung, dich vu, giam ty trong nong 1am nghiép. Hé thdng giao thong trén dia ban
quan dugc mo rong, nang cap, xay méi v6i hé thong hién dai, tao nhiéu thuan loi
cho viéc di lai ctia ngudi dan ciing nhu van chuyén hang hoa, thong thuong t6i cac
khu vuc 1an cin v6i quan. Day 1a nhimg yéu t6 thuin loi dé nang cao hiéu qua st
dung va QLNN vé dat dai.

Nhiing kho khan bao gom: Tinh hinh ting truéng kinh té ctia quan cao hon so
v6i tang truong kinh té cia thanh phd, tuy nhién phat trién chwa thuc su bén viing.
Céc nganh dich vu chua dugc quan tam dung muirc nén phat trién con cham, linh vuc
thuong mai chu yéu Ia thanh phan kinh té dan doanh phat trién ty phat, chua c6 stc
canh tranh. Luc luong lao dong trong nganh c6 trinh d§ van héa, chuyén mon va
ngoai ngit khong nhiéu. Viéc quan 1y d6 thi con nhiéu bét cap, co sé ha ting phat
trién nhung thiéu déng b, viéc bd tri tai dinh cu con chdm anh huong dén doi séng
nhan dan trén dia ban. Viéc khop nbi cac khu quy hoach chua triét dé nén con xay
ra hién tugng ngap ung cuc bd trong khu dan cu, nhét 13 cac khu vuc chinh trang,
noi c6 cong trinh thap hon cac khu vuc da quy hoach. Hé thong giao thong cong
cong chua phat trién. Trong qua trinh phat trién kinh té xa hoi, cac yéu td cdu thanh
dam bao phat trién bén viing (kinh té - xd hoi - moi truong) chua duoc tién hanh
dong bo, phat trién hai hoa, can d6i. Nhiéu du an quy hoach giai toa, bd tri tai dinh
cu tién hanh cham. DAy 13 nhimg yéu t6 gay kho khin, trd ngai mot cach truc tiép
hoic gian tiép v6i QLNN vé dat dai ¢ dia phuong.

2.2. To6 chirc bd may, nhiém vu, quyén han ciia co' quan quén Iy nha nwéc vé
dat dai & quian Son Tra, thanh pho Pa Ning hién nay

Hién tai, co quan chuyén mon thuoc UBND quén thuc hién chirc nang tham
muu, giap UBND quan QLNN vé dat dai ¢ dia phuong va thuc hién mot s6 nhiém
vu, quyén han theo su uy quyén cia UBND quén 13 Phong Tai nguyén & Moi
trudng, véi tong sd can bd co 9 ngudi, gdbm 01 Trudng phong, 02 phd phong va 06

chuyén vién.
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Ngoai ra con ¢ co quan phdi hop trong viée giai quyét hd so linh vuc dét dai
la Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thuoc Van phong Ping ky dat dai s¢ Tai
nguyén & M0éi truong thanh phd tai quan Son Tra véi 19 can bo gdm 01 Gidm
déc, 02 Pho giam dbc va 16 chuyén vién. Thyc hién chirc ning tiép nhan va giai
quyét hau hét cac thu tuc lién quan dén quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién véi dit cho ho gia dinh va ca nhan, chiu sy quan Iy vé chuyén
mon cua co quan cip trén 1a Vin phong diang ky dit dai thudc so Tai nguyén &
Moi trudng thanh phd, dong thoi tham gia phdi hop véi co quan chuyén mén cia
quan xac lap cac thu tuc phat sinh c6 lién quan trong qua trinh quan 1y va st dung
dat cua cac td chtrc, c4 nhan.

Theo Théng tu lién tich sé 01/2003/TTLT — BTNMT-BNV, nhiém vu va
quyén han ctiia Phong Tai nguyén va Moi trudng quén trong linh vuc quan 1y dat dai
la:

- Trinh UBND quén céac van ban huéng dan viéc thuc hién céc chinh sach, ché
d6 va phap luat cia Nha nudc vé quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban db. Trinh
UBND quan quy hoach, ké hoach vé tai nguyén dat; vé do dac ban dd va td chuc
thuc hién sau khi dugc xét duyét.

- Giup UBND quan 1ap quy hoach st dung dét, ké hoach sir dung dit hang
nam, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét va to chire kiém tra viée thuc hién
sau khi dugc xét duyét.

- Thidm dinh va trinh UBND quan xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat
dai cua cac phuong; kiém tra viéc thuc hién sau khi duoc xét duyét.

- Trinh UBND quén quyét dinh giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc
dich sir dung dat va t6 chure thyc hién.

- Quan ly va theo doi sy bién dong vé dat dai, cap nhat, chinh ly céc tai liéu vé
dat dai va ban d6 phu hop véi hién trang sir dung dét theo huéng dan cia So Tai
nguyén va Moi truong.

- T6 chirc thue hién va huéng dan kiém tra viéc thong ké, kiém ké, diang ky dat

dai; 1ap va quan 1y ho so dia chinh; xdy dung hé thong thong tin dat dai.
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- Hudng din va kiém tra viée st dung bao vé tai nguyén dat.

- Chu tri hodc phdi hop véi cac co quan cé lién quan trong viéc kiém tra va
thanh tra viéc thi hanh phap luét; gitp UBND quén giai quyét cac tranh chip, khiéu
nai, t6 céo vé tai nguyén dat, do dac va ban do theo quy dinh ctia phap luat.

- T chtre thuc hién cac dich vu cong trong linh vyc tai nguyén dat, do dac va
ban dd theo quy dinh cua phap luit... Tuyén truyén, phd bién, gido duc phéap luit,
thong tin vé tai nguyén dit, do dac va ban db.

- B4o cao dinh ky 3 thang, 6 thang, 1 nam va dot xuat tinh hinh thuc hién
nhiém vy vé cac linh vuc cong tac dugc giao cho UBND quén va S& Tai nguyén
va Moi truong.

- Quan ly can by, cong chuc, vién chic; hudng dan, kiém tra chuyén mon,
nghiép vu ddi véi can bo dia chinh phudng; tham gia véi S¢ Tai nguyén va Moi
truong trong viéc to chirc dio tao boi dudng can bo, cong chirc, vién chirc lam cong
tac quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban dd va can bo dia chinh phuong.

Ciing theo Thong tu lién tich sé 01/2003/TTLTBTNMT-BNV, bd may co
quan chuyén mén thuc hién chirc ning quan 1y dat dai & quan nim trong Phong Tai
nguyén va Moi truong, co sy phdi hop ciia Chi nhanh Vian phong Pang ky dat dai
tai quan. Phong Tai nguyén va Mai truong khong phan chia nhoé thanh cac bo phan
chuyén thyc hién cac linh vuc chuyén méon hep ma do sy quan 1y, diéu hanh va phan
cong truc tiép cua Truong phong. Khi can, Trudng phong cé thé diéu dong hodc
phan cong can bo thuc hién chire nang khac. Cin ctr Khoan 3, Piéu 1, Nghi dinh sb
12/2001/ND-CP cua Chinh phu va nhiém vu dugc giao, Chu tich UBND tinh, thanh
phd truc thudc trung wong quyét dinh vé t6 chirc co quan chuyén mén giap UBND
huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh QLNN veé tai nguyén va moi trudong nodi
chung trén dia ban. Bién ché cta co quan chuyén mon gitp UBND quin QLNN vé
tai nguyén va moi truong do Chu tich UBND quén quyét dinh theo phan cip cua
UBND thanh phd. Truéng phong Tai nguyén va Mai trudng quan do Chiu tich
UBND quan quyét dinh bd nhiém theo nhiing diéu kién tiéu chuin nghiép vu

chuyén mon cua Bd truong Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh, sau khi da cé
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thoa thuin bing vin ban ciia Giam dbc S¢ Tai nguyén va Moi trudng va Giam dbc
S& Noi vu. Truong phong Tai nguyén va Moi truong phai chiu trach nhiém trude
Chu tich UBND quén vé cong tac QLNN vé dit dai va do dac ban d6 trong pham vi
phan cip quan 1y tai nguyén moéi truong va do dac ban d6. Truéng phong Tai
nguyén va Moi trudng quén 1am viée theo ché d6 thu trudng va chiu trach nhiém ca
nhan vé nhitng quyét dinh cia minh. Pho phong Tai nguyén va Mai trudong huyén 1a
can bd gitp vi¢c cho Trudng phong Tai nguyén va Moi truong do Chu tich UBND
cap huyén bd nhiém, mién nhiém hay cach chirc theo dé nghi ctia Trudng phong.
Ph6 phong dugc giao mot sé nhiém vy nhat dinh va thay mit Truong phong giai
quyét cong viéc néu Trudng phong iy quyén va phai chiu trach nhiém vé cong viéc
dugc giao. Can bo ctia Phong Tai nguyén va Mbi trudng duge tuyén dung theo bién
ché ciia Nha nudc va do Giam ddc S Tai nguyén va Moi truong va Giam doc S
Noi vu dong y vé s6 lugng, nghiép vu chuyén mén.
2.3. Hoat dong quan |y nha nwéc vé dat dai & quin Son Tra, thanh pho Pa
Ning trong 5 nim gin diy

2.3.1. Cong tic ban hanh cdc vin bin phdp quy vé quan 1y nha nwéc vé dit
dai cua UBND qudn

Vin ban phap luat vé quan 1y sir dung dét 14 nhitng vin ban khéng chi cung cip
thong tin ma con thé hién ¥ chi ménh 1énh ctia cac co quan quan 1y d6i véi ngudi st
dung dat nham thyc hién cic quy dinh phap luat cia nha nudc. Cong tic xay dung
van ban phap luat vé quan 1y sir dung dat 1a mot ndi dung quan trong khong thé thiéu
trong hoat dong QLNN vé dat dai. Dya trén viéc ban hanh cac van ban phép luat nay,
nha nude bude cac doi tuong st dung dat phai thuc hién cac quy dinh vé sir dung theo
mot khudn khd do nha nude dit ra. Van ban phap luat vé quan 1y sir dung dét biéu
hién quyén luc ctia cac co quan QLNN vé dit dai, nham thiét 1ap mot trat tu phap 1y
vé dat dai theo muyc tiéu clia cic co quan quan ly. Van ban phap ludt néi chung va vin
ban phap lut quan 1y sir dung dat néi riéng mang tinh chat quyén lyc nha nuéc. Nha
nuée ta 1a nha nudc cia dan, do dan va vi dan, vi vay vin ban phap luat dat dai vira

thé hién dugc y chi cua nha nudc vira thé hi€n dugc nguyén vong cua doi tugng st
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dung dat dai. Thong tin quan 1y c6 thé duoc truyén tai dudi nhidu dang nhu trén
truyén hinh, dai phat thanh ... nhung vin ban van giit mét vi tri quan trong. N6 1a
phuong tién truyén dat thong tin chinh x4c va bao dam cac yéu cau vé mit phap 1y
chit ché nhat. Ngoai ra, vin ban phap luat dat dai con 1a co s& dé gitp cho cac co
quan quan 1y tién hanh kiém tra, thanh tra giam sat hoat dong ctia cic co quan Nha
nudc, cac to chirc, ho gia dinh c4 nhan st dung dat. Kiém tra 1a mot khau tat yéu dé
dam bao cho viéc st dung déat dat hiéu qua. Néu khong cé kiém tra thi céc Nghi
quyét, nghi dinh, chi thi dugc ban hanh chi 1a hinh thtc.

Vin ban QLNN vé dét dai ¢ hai loai hinh: Vin ban quy pham phap lut va
van ban quy pham phap quy.

Vin ban quy pham phap lut bao gdm cac vin ban luat va dudi luat. Cac van
ban Luat bao gom Hién phép va luat. Cac quy dinh ctia Hién phap 1a cin ctr cho tat
ca cac nganh luat. Con luat 13 cac van ban c6 gia tri sau Hién phap nham cu thé hoa
cac quy dinh ctia Hién phap.

Vin ban phap quy la cac van ban dudi luat, chira dung cic quy tic xir sy
chung duoc ap dung nhiéu 1an do co quan nha nudc co thim quyén ban hanh theo
mot trinh ty thi tuc nhit dinh nham cu thé hoa luat, phap 1énh. Van ban phap quy
dugc ban hanh nhim dua ra cac quy pham phap luat thé hién quyén luc cua nha
nudc duge ap dung vao thuc tién. Do 1a phuong tién dé QLNN, dé thé ché hoa va
thuc hién su lanh dao cua Pang, quyén lam cha cua nhan dan. Mat khac ndé con
cung cap cac thong tin quy pham phéap luat ma thiéu no thi khong thé quan 1y dugc.

Vin ban phap quy bao gém: Nghi dinh, quy dinh, chi thi, thong tu... nham
huéng din thuc hién cac quy dinh ctia co quan nha nudc c6 thAm quyén ban hanh,
giai thich cac chu truong chinh sach va dé ra cac bién phép thi hanh cac chu truong
do.

Nham ting cuong trach nhiém caa UBND quan trong cong tac quan |y dat dai
d6i voi cac loai dat cong, dat nho 1, dat xen k& trong khu dan cu va tirng bude khai
thac, str dung c6 hiéu qua quy dat cong, dat chua st dung vao muc dich cdng cong
ctia thanh phd va su phat trién do thi caa tinh. Ngay 28/02/2014 UBND quén ban
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hanh K& hoach 129/KH-UBND vé kiém tra, ra soat dat dai va cac cong trinh xay
dung trén dat duoc cac phudng trién khai thyc hién tt véi quyét thm hoan thanh ké
hoach ra soat trong nam 2015 trén toan dia ban quan. Song song v&i viée trién khai
thuc hién cac van ban phap luat. UBND quan da tich cuc tuyén truyén, pho bién,
cac chinh sach phap luat dit dai cho cac tang 16p nhan dan; t6 chic hoi nghi tap
huén cho céc b&o co vién cia quén vé Luat dat dai 2013. Giao cho Hoi dong tuyén
truyén phd bién gido duc Phap ludt tuyén truyén Luat dat dai 2013 trén tit ca 7
phudng. Ngoai ra quan con cir cac can bd di hoc tap dé nang cao trinh do chuyén
moén nghiép vu. Qua d6 da nang cao duoc nhan thirc phap Luat dat dai. Viée thuc
hién cac van ban phap luat vé dat dai ngay cang co hiéu qua cao, tao diéu kién thuan
loi cho c6ng tac quan ly Nha nudc vé dat dai trén dia ban quan ngay cang tot hon.

2.3.2. Cong tac ky thudt va nghiép vu dia chinh

2.3.2.1. Péng ky quyén sir dung dat

Trén co s& quy trinh theo co ché “mét ctra” va “mot cira lién thong” cling nhu
céc van ban vé linh vuc dat dai da duogc quy dinh, UBND quan Son Tra da chi dao
phong Tai nguyén va Mbi trudng, Chi nhanh VPDKDD trién khai thuc hién chit
ché&, dong bo giira cac phuong véi bo phan tiép nhan va tra két qua caa Chi nhanh
VPDKDD, phéi hop giita Chi nhanh VPDKDD véi cac bd phan chuyén moén dé xir
1y, giai quyét, trinh 1anh dao ky ho so dam bao thoi gian, quy trinh, hop 1y va ding
quy dinh, c6 nhiéu ho so duoc giai quyét sém cho cong dan. Trong qua trinh thyc
hién, nhitng vuéng mic phat sinh duge Chi nhanh VPDKDD chu dong phdi hop, dé
xuat UBND quén giai quyét hodc linh hoat huéng din cong dan thyc hién dam bao
thi tuc theo quy dinh. Pdng thoi, lanh dao Chi nhanh VPDKDD phbi hop véi cac
bd phan chuyén mén thudc quan va phuong t6 chirc kiém tra thuc té cac trudng hop
vuéng mic, khéng dugce phan anh day du qua hd so, nham chu dong giup cong dan
thio g& nhitng vuéng mac trén nguyén tic phii hop véi cac qui dinh phap luat.

Pé dam bao thuc hién tot cong tac quan ly, dang ky cac danh muc va quan ly
chit ché hé thdng vin ban, nang cao chat luong phuc vu cong tac chuyén mon, han

ché thép nhat nhiing sai sot lién quan trén linh vuc dat dai, UBND quan da chi dao
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phong Tai nguyén & M0i truong tham muu phdi hop Chi nhanh VPDKDD chu
dong, tich cuc ap dung trién khai hé thong quan 1y chét lugng theo tiéu chuan ISO
9001:2008 vao cac dich vu hanh chinh cong, qua d6 da nang cao trach nhiém cua
céc bo phan Chi nhanh VPDKDD tir khau xay dung vin ban, tiép nhan va tra két
qua, phuc vu yéu cau chinh dang ctia cong dan. Pdng thoi, phuc vu déc luc cho
nhiém vu thudng xuyén ciing nhu phdi hop véi cac bd phan chuyén mén kip thoi
cung cip thong tin chinh xac cho linh dao nham thyc hién tét cong tac quan ly dat
dai. Dén nay, cong tac quan ly trén linh vuc dat dai da duoc trién khai, cap nhat,
dang ky, quan ly toan bg thong qua dir li¢u trong may vi tinh dam bao khoa hoc,
chat ché theo quy trinh.

2.3.2.2. Ldp va quan Iy ho so dia chinh

Hién nay, viéc 1ap, cap nhat, chinh ly ho so dia chinh cua cac thira dat va bién
dong dat dai déu dugc Chi nhanh VPDKPD tai quan Son Tra thé hién kha diy du,
kip thoi va thong nhat cic thong tin trong hd so dia chinh. Chi nhanh VPDKDD tai
quan Son Tra da quan 1y, khai thac va sir dung kha hiéu qua ban do dia chinh dang s6
do S& Tai nguyén va Mai truong chuyén giao nim 2009 va dang chuyén héa cac di
lidu dat dai bang cong nghé thong tin dé timg budc xay dung co sé dit liéu dia chinh
vé dit dai theo thong tu 09/2007/TT-BTNMT ngay 02/8/2007 ctia Bo Tai nguyén va
Moi trudng.

Bang 2.2. Co so dir liéu dia chinh cua cac phuwong trén dia ban qudn Son Tra

. S6 dang .2
Bando | . o SO cap
) S6 muc | So dia |ky bién 2
dia ) . . giay o
STT Phuong . ké chinh |dong dat Ghi chd
chinh . . ) CNQSDDb
. (cudn) | (cudn) dai .
(t0) P (cudn)
(cudn)
Khéng co
1 | Man Thaéi 28 1 23 16 2 to BBBC
s6 7
. Khéng co
2 | An Hai Bac 64 2 31 16 2
to BBBC
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so1,3,7,
59

3 | An Hai Bong 24 2 34 16

An Hai Tay 35 1 38 16
5 | Tho Quang 144 4 122 16
o |NuHien 70 0 0 16 2

Pong
7 | Phusec My 48 0 0 16 2

Nguon: [35]

S6 lidu & bang 2.2 cho théy, mic du ban d6 dia chinh da dugc do dac nhung &
cac sb phuong nhu Man Thai va An Hai Bic, mot s6 khu vuc van chua duge do dac
hoan chinh. Piéu nay din dén khoé khan trong vi¢c cap nhat, chinh ly bién dong trén
ban d6 cling nhu trong ho so dia chinh. Pay ciing 1a nguyén nhan dan dén sy cham
tré trong viéc cadp GCNQSDD cho cac hd gia dinh va cac dy an ¢ nhitng khu vuc
nay. Tir du nim 2011 dén nay, viéc cap nhat s6 dang ky chinh 1y bién dong duoc
thue hién trén may tinh, cudi ky sé thuc hién in va dong sb dang ky bién dong dat
dai. Hién nay, Chi nhanh VPPKPP da 1ap dugc s6 muc ké 5/7 phuong (trir phudng
Nai Hién Dong va phuong Phudc My).

2.3.2.3. Cdp Gidy chirng nhdn quyén sir dung dt.

Ngay 29/9/2010, UBND thanh phé Pa Ning ban hanh Quyét dinh sb
31/2010/QD-UBND vé trinh tu, thu tuc giai quyét hd so cadp GCNQSDD, theo do
thoi gian giai quyét ho so cap GCNQSDD tir 43 ngay lam viéc theo Quyét dinh
32/2008/QD-UBND xubng con 10 ngay lam viéc; cip d6i khong thay doi tir 20
ngay lam viéc xudng con 05 ngay lam viéc. Viéc rit ngan thoi gian trong cong tac
cai cach hanh chinh dan dén can b xir Iy hd so con rat ling ting giira thoi quen
quy trinh cii vd& méi nén hd so tré hen ciing kha cao. Trudc tinh hinh do,
VPDKQSDD hop théng nhét co quan va xay dung quy trinh cy thé dé phan dinh
r0 trach nhiém tung bd phan.

S6 liéu ¢ bang 3.1 cho thdy, mic du thoi gian thyc hién rat ngan nhung nho

vao quy trinh cdp GCNQSDD lan dau dugc 1ong ghép véi thoi gian niém yét tai

41




phuong nén ho so tré hen duge giam dang ké. Riéng dbi voi cip doi khong thay doi
05 ngay lam viéc thyc hién khong kha thi va khong c6 hi¢u qua. Bén canh do, co
quan Thué tir 03 ngdy 1am viéc rat ngdn con 02 ngdy 1am viéc nén thoi gian khong

dam bdo. Ho so tré hen roi vao co quan thué va ho so cap doi khong thay doi.
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Bang 2.3. Két qua thyc hién nhiém vu nam 2011

Tong | HO so da giai quyét

P HO so \
sO ho L Ho
N . P . |Somva ~ dang )
TT Linh vuc giai quyét so | Tong , Tré ... | sotra
» . ding giai .
tiep sO hen . lai
. hen quyét
nhan

Capdoi [1,183 | 930 | 845 | 85 33 220

1 | Cip GCNQSDP | Capméi [1,039 | 897 | 712 | 185 15 127

Duyan |1,183 |1,156 [1,156 | - 22 5

2 | Tao thira moi 441 354 332 22 - 87

3 | Téach thira + cap GCNQSDP | 503 | 488 | 473 | 15 - 15

4 | Chuyén quyén toan bd 1,680 |1,630 (1,839 | 22 37 13
5 | Thé chap 1,715 [1,715 [1,715 | -
6 | Xoa thé chap 1,600 1,600 [1,600 | -

Tong 9,344 8,770 |8,672 | 329 | 107 | 467

Nguon: [50]

107 467

mHbéso da giaiquyét mHé so dang giai quyét mHo6 so tralai

Nguon: [50]

Biéu do 2.1. Tém tdt két qua thyc hién nhiém vu nam 2011
Viéc 4p dung Théng bao sé 71/TB-UBND ngay 07/6/2011 cta Vin phong
UBND thanh phé vé két luan cua Chii tich UBND thanh phé Da nang tai Hoi nghi
vé cong tac quan 1y va st dung dat dai, lam tro ngai cho cong déan rat nhiéu. Thong

bao quy dinh dién tich tbi thiéu dé tach thira 1a 70 m® Trong khi d6, VPDKQSDD

43




van con giit mot s6 ho so tach thira dat mot ph?m dién tich dat dé nghi tach thira <
70m? va mot s6 hd so chuyén nhuong c6 lién quan dén dat khuon vién (dat trong
cdy hang nim) di qua coéng ching chung thuc (da sb tién mua ban di duogc giao
dich luc ra cong ching) va mot sd hd so dd phat hanh thong bao thué va cong dan
d3 thuc hién ndp tién tai kho bac. VPDKQSDD phai phdi hop véi Chi cuc thué dé
lam cong tac thoai thu nhimg truong hop néu trén nhung da sd cong dan khong
dong y;

Pbi v6i truong hop chuyén muc dich sit dung dat: Theo Quyét dinh sb
6048/QD-UB ngay 18/7/2011 cia UBND thanh phd Pa Néing dbi voi viéc chuyén
muc dich sir dung dat nong nghiép xen ké& trong khu dan cu sang dat ¢, néu khong
anh huong quy hoach thi UBND quén, huyén tip hop hd so, dé xuit gia chuyén
muc dich str dung dat, bao cao Hoi déng tham dinh giad thanh phé tham dinh, trinh
UBND thanh phd xem xét, quyét dinh. Theo Quyét dinh 08/2011/QP-UBND quy
dinh thoi gian gidi quyét hd so 1a 20 ngay 1am viéc dén khi nhan thong bao thuc
hién nghia vu tai chinh. Tur ngay Thong b4do 71/TB-UBND ngay 07/6/2011 c6 hi¢u
luc dén nay van khong giai quyét dugc truong hop nao chuyén muc dich dat nong
nghiép xen k& khu dén cu. Cong dan phan anh gy phién ha, trong khi ngudi dan c6
nhu cdu chuyén muc dich dé xay dung nha & va mia mua bio da dén gan.

Bang 2.4. Két qua thyc hién nhiém vy nam 2015

Toéng | SO0 ho so da giai | SO ho so dang giai | SO

s6 hd quyét quyét hd
STT Loai ho so SO . Sémé&| | . |[Chua|  |so
., SO Tré | Tong . Qua
tiép . dang ) dén tra
ho so hen | so0 hen
nhan hen hen lai
Cap méi GCNQSDD
1 C 1.214 11.124 11.102 | 22 | 87 83 4 | 89
(1an dau + dy an)

2 |CapdoiGCNQSDD | 976 | 847 | 822 [ 25| 20 | 20 | O |127

3 | Cap lai GCNQSDD 12 8 8 0 2 2 0 1

4 | Chuyén quyéntoan |1.334|1.287 (1278 9 | 37 | 37 | 0 | 10
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Toéng | S6hd so dadgiai | SO ho so dang giai | S6
s6 hd quyét quyét hd
STT Loai hd so SO o Sém&| .| , |Chua SO
_, So Tré | Tong . Qua
tiep . ding ) dén tra
ho so hen | so0 hen
nhan hen hen lai
b6 QSDD
Chuyén quyén mot
5 ‘ 226 | 217 | 214 | 3 | 8 8 0| 1
phan QSDD
6 | Thé chap, bao lanh 1.884 | 1.884 | 1.879 | 5 0 0 )
X6a thé chap, bao
7 1.677 | 1.677 11670 7 | O 0 0| 0
lanh
8 | Tach thira dat 210 | 192 [ 190 | 2 | 7 7 0 | 11
9 | Hop thira dat 56 | 53 | 52 | 1 | 3 3 0|0
Chuyén muc dich
10 51 | 29 | 27 | 2 | 11 8 3 |11
SDD (phai xin phép)
Dv k, b.,( d,\
11 | ong Ry pien Cong 93 | 85 | 85 | 0| 3 | 3 |0 |5
(sai sot, thu hoi dat)
Téng 7733|7403 (7327 76 | 178 | 171 | 7 |255
Nguon: [21]
178 255

= HO so 43 gidi quyét

u Ho so dang gidi quyét

uHOsotra lai

Nguon: [21]

Biéu do 2.2. Tém tdt két qua thyc hién nhiém vu nam 2015
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2015 1a 7.733 hd so, trong d6 sd hd so di giai quyét 1a 7.403 hd so, chiém ty 18
95,7% tong sd hd so tiép nhan. S6 hd so dang giai quyét 1a 178 hd so va s hd so
phai tra lai 1a 255 hd so. Trong tong s6 255 hod so bi tra lai chii yéu tap trung vao
loai hd so cip méi GCNQSDD va cap d6i GCNQSDP. Nguyén nhéan cia viée tra
lai v6i s6 lwong nhiéu hd so trong nam 2015 1a do y thirc chap hanh phap luat cia
chu st dung dat chua cao, dan dén céc sai pham nhu xay dung nha khong phép, sai
phép, sai chimg chi quy hoach, bién dong dién tich va ranh gidi dat sir dung. Pic
biét 1a xay dung khong phép sau ngay 1/7/2006 dén nay van chua c6 vin ban nao
huéng dan dé xur 1y cong nhan tai san dbi véi trudng hop ndy, trong khi ngudi dan
da ¢ 6n dinh.

Dbi voi sb hd so da giai quyét nhung tré hen, nguyén nhan cha yéu 13 do trong
thot gian nay, Chi nhanh VPDKDD tai quan Son Tra ap dung cong nghé thong tin
trong qua trinh quan 1y va xu Iy cong viéc chuyén mén trong toan bd quy trinh cip
GCNQSDD nhung hé thong mang tai don vi khong on dinh lam anh hudéng qua
trinh giai quyét hd so khong thong sudt. Ngoai ra, mot s6 vin ban xin ¥ kién cia co
quan chuyén mén, van ban xin y kién chi dao cia UBND quan, UBND thanh phé
cham duogc giai quyét.

Hinh 2.2 cho thiy co cdu t6 chitc VPPKQSDD hai cép (giai doan trude ngay
31/7/2012) va hinh 3.2 cho thiy co ciu t6 chac VPPKQSDD mot cip (giai doan
sau ngay 31/7/2012).

~ Phong Tai nguyén va
Mabi tredna

'

VPDKQSDD cép VPDKQSDD cép

LI T — huyen (quan)

Hinh 2.2. Co cdu t6 chite VPDKQSDD hai cdp
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Hinh 2.2 cho thiy, VPPKQSDD thanh phd Pa Néng thudc So Tai nguyén va
MBoi truong do UBND thanh phd quyét dinh thanh 1ap theo dé nghi cua Giam ddc
S Tai nguyén va Mai trudng va Giam ddc So Noi vu. VPPKQSDD thudc Phong
Tai nguyén va Méi truong, do UBND cip huyén quyét dinh thanh lap theo dé nghi
cua Truédng phong Tai nguyén va modi truong va Truong phong NOi vu quan.
VPDKQSDP thanh phé 1a don vi sy nghiép cong 1ap, co chirc ning to chirc thuc
hién dang ky cap GCNQSDD cho ddi twong 1a to chirc, co s ton gido, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai (trir trudng hop dugce sé hitu nha tai Viét Nam), t6 chuc
nudc ngoai, c4 nhan nude ngoai; chinh 1y bién dong vé sir dung dat, nha & va tai san
khac gin lién voi dat, xdy dung va quan 1y ho so dia chinh trén dia ban thanh phd
ba N'flng. VPDKQSDD quan thuc hi¢n nhiém vu nhu VPBDKQSDD thanh phé
nhung voi d6i twong 1a ho gia dinh ca nhan, xdy dung va quan 1y hd so dia chinh

theo dia ban quan ly. C6 con dau riéng va hoach toan doc lap.

v

S6 Tai nguyén va

Moi truong

v

Hinh 2.3. Co cdu t6 chite VPPKQSDD mét cdp
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Hinh 2.3 cho thiy, mé hinh VPPKQSDD mdt cap thudc S& Tai nguyén va
Moi truong, c¢6 cac chi nhanh truc thudc, duoc b tri theo pham vi dia ban (bao gém
06 chi nhanh ¢ 06 quan, va 01 huyén). Cac chi nhanh chiu sy quan 1y, chi dao truc
tiép, toan dién ctia Vin phong diang ky cdp thanh phd; khong hach toan doc 1ap ma
do Vin phong ding ky cép tinh thong nhat quan 1y, nhung c6 con diu riéng dé thyuc
hién nhiém vu ding ky theo thAm quyeén.

Két qua diéu tra cho thiy, qua 4 nam trién khai thuc hién thi diém, VPDKDD
mot cap di nhanh chong 6n dinh vé t6 chirc bd may va hoat dong chuyén mén. Quy
trinh chuyén moén ting budc dugc chuan hoa, tuin tha dung quy dinh. Nhiém vu tiép
nhan va giai quyét hd so thuc hién theo co ché mot ctra, hd so cua tit ca cac dbi
tuong nhu cap GCNQSDD, ding ky bién dong do chuyén nhugng, thira ké, thé chép,
chuyén muc dich st dung dat,... duoc tiép nhan va tra két qua theo m6 hinh mot ctra
tai dia diém B0 phan tiép nhan va tra két qua cia Van phong UBND cac quan, huyén
(phan cong vién chirc Chi nhadnh quan, huyén thuc hién tiép nhan va tra két qua).
Thoi gian dau, cac Chi nhanh VPPKQSDD tiép nhan va tra hd so cua to chuc, ca
nhan va ho gia dinh nhung dén ngay 22/12/2012, UBND thanh phd DPa ning c6 vin
ban yéu cau viéc chuyén giao, tiép nhan va tra két qua cua t6 chuc lai cho
VPDKQSDP mot cap.

Cong tac luu trir hd so, quan 1y ho so dia chinh dwgc quan tim dau tu, hudng
dan, cung cd. Co thé khéng dinh mot két qua quan trong rﬁng tr khi thuc hién thi
diém thanh VPDKDD mot cép, hd so duoc kiém tra chit ché vé tinh phap 1y, co s&
dir liéu dia chinh; quan 1y tot viéc tach thira dat, khong dé xay ra tinh trang chia cat
manh mun, khéng dang quy dinh gdy kho khin, phtic tap trong cong tac dén bu, giai
toa, chinh trang do thi ctia thanh phd va han ché dugc mam méng dan dén tranh
chép, khiéu nai trong cip gidy ching nhan do viéc thuc hién trudc ddy khong thong
nhat giita cac quan, huyén, c6 noi thuc hién chua dung véi quy dinh cta phap luat
va chua cap nhat quan 1y tot vé co s& di liéu dia chinh.

UBND phuong chiu su quan 1y va chi dao cia UBND quan, trong khi d6 Chi
nhanh VPPKPD chiu sy quan 1y va chi dao cia VPPKPP mot cap va So Tai
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nguyén & Mbi truong nén viée 1ay xac nhan ngudn gc dit va nha ¢ cling nhu cac
loai ho so khong cé gidy to chimg minh ngudn gbe phai 1ay phiéu ¥ kién khu dan cu
trong cdp GCNQSDD lan dau ciing gip khong it tré ngai va kho khin. Bén canh do,
viéc thong ké, kiém ké hang nim va chinh 1y thong béo cdp nhat bién dong cua
UBND céc phudng chua c6 su phéi hop tét d6i véi Chi nhanh VPDKDD.

2.3.3. Céng tic qudn 1y quy hoach, ké hoach sir dung dit

Trong nhitng ndm qua, viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét trén dja ban
quan di c6 nhimng tién b, cac chi tiéu dang ky sir dung dat déu bao dam yéu cau
phuc vu cho cic cong trinh, du 4n dau tu xay dung trén dia ban quan, 14 co so phap
1y dé trién khai thyc hién viéc thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, ban dau gia quyén
st dung dat duoc thuan loi.

2.3.4. Cong téc giao dit, thu héi dit, cho thué dat, chuyén muc dich si dung dit

2.3.4.1. Céng tac thu hoi dat

Viéc thu hdi dat, giao dat chi yéu nham phuc vy cong tac giai phong mit bang
dé thyc hién cac du an. Tinh dén nay, UBND quan ban hanh hon 6.742 quyét dinh
thu hdi dat, dong thoi to chirc hop xét tinh phap 1y cho hon 7.573 trudng hop (bao
gdém ca nhimg du an cil) phuc vu kip thoi cho viéc giai phong mit bang cac du an
trén dia ban quan. Cac du an déu phat huy hiéu qua, sit dung ding muyc dich duogc
giao. Tuy nhién, mot s6 du an kéo dai nhidu nam lam anh hudng dén cudc séng cua
nhan din, mot sd du an c6 mot phan dién tich dat chuyén nhuong cho cac chi dau tu
dé thuc hién theo quy hoach, cho dén nay cham trién khai, hién dang yéu cAu céc chu
dau tur phai tiép tuc thuc hién.

2.3.4.2. Céng tac cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat

Tham quyén cho thué dat cia UBND quén 1a cac ho gia dinh va ca nhan c6
nhu cau str dung dat nhung trén thyuc té thuong cac t6 chirc, cic cong ty mdi ¢ nhu
cau thué dat dé san xuét, kinh doanh. Do vay, dén nay UBND quén chi lap 1 hd so
cho thué dat trén dja ban quan. V& viéc thue hién chuyén muc dich sir dung dat phai
xin phép: tir naim 2011 dén dau nam 2016 da giai quyét 472 truong hop chuyén muc

dich tir dat néng nghiép gin lién vé6i dat & (dat khudn vién) sang dit 6. Thuc hién
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theo Quyét dinh sb 6048/QD-UBND ngay 18 thang 7 nim 2011 cia UBND thanh
ph6 Pa Ning Ban hanh Ké hoach thyc hién Chi thi sé 10-CT/TU ngay 04 thang 7
nam 2011 cia Thanh uy Pa Ning trong d6 c6 cong tac chuyén muc dich st dung
dat, UBND quén d trién khai thuc hién nghiém tuc quyét dinh ndy. Cho dén nay,
UBND quan Son Tra khong thuc hién viéc giao dét, cho thué dit, chuyén nhuong
quyén str dung dat va chuyén muc dich sir dung dat dbi voi dat nong nghiép (trén
dia ban quan khong con dat san xuat nong nghiép) [35]

2.3.5. Céng tic qudn Iy tai chinh vé dit dai

Cong tac quan |y tai chinh vé dat dai duoc trién khai thuc hién theo dung quy
dinh ctia phap luat. Vé thuc hién cac khoan thu, chi lién quan dén dat dai, quan da
ban hanh nhiéu van ban va t6 chic thuc hién viéc thu thué sir dung dat phi néng
nghiép, thué chuyén quyén sir dung dat, thu tién str dung dat va tién thué dat. Két
qua thu ngan sach Nha nudc tir dat dai trén dia ban quan nhitng nam vira qua con &
muc thap, c4c ngudn thu chu yéu tir giao dat c6 thu tién sir dung dat thudc céc loai
dat ¢ va dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép.

2.3.6. Cong tic quin Iy, gidm sdt viéc thwe hi¢n quyén va nghia vu ciia
nguwoi siv dung dit

Viéc giai quyét thil tuc hanh chinh trong viéc thuc hién cac quyén cua ngudi
sir dung dat nhu: cho thué, cho thué lai, dang ky thé chap, chuyén nhuong, chuyén
muc dich sir dung dat,...hién do Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai thuc hién.
Lién quan dén bdi thuong, hd trg giai phong mit bang, UBND thanh phé Pa Ning
d3 cu thé hoa mot s6 diéu dé bo sung chinh sach boi thudng, hd tro va tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat trén dia ban. V& van dé tai dinh cu, ddy 1a mét trong
nhirng van dé nhay cam, quan trong trong viéc thuc hién cong tac boi thuong,
GPMB, do d6 ngoai cac quy dinh ctia Chinh phu, UBND thanh phé di quy dinh cu
thé cho timg truong hop bi thu hoi dét cé dién tich rong, 16n hon han murc giao dat &
do UBND thanh phd quy dinh. Ngoai ra UBND quan van dung mét s6 chinh sach,
chu truong cua thanh phd dé khuyén khich cac ho dan chip hanh tét trong viéc thuc
hién cong tac ban giao mat bang trén dia ban.

2.3.7. Céng tic qudn Iy cdc hoat dong dich vu cong vé dit dai
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Nhim tao ra méi truong phat trién thi truong bat dong san séi dong va lanh
manh ciing 13 ting ngudn thu tir tién thué chuyén quyén st dung dat, trong 5 nam
qua, UBND quén d3 c6 nhitng dong thai hd trg, cung cip thong tin vé& dat dai cho
cac tO chtrc hoat dong kinh doanh bat dong san va nguoi dan nhu thong tin vé quy
hoach, giai téa dén bu, chinh trang do thi, gia dat, ...

2.3.8. Céng tdc thanh tra, kiém tra viéc chdp hanh cdic quy dinh ciia phdp
ludt vé dit dai; gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, té cdo trong qudn Iy va sir dung
dit

Thanh tra, kiém tra trong linh vuc dt dai nham phat hién nhitng sai pham &
d6i tugng duoc giao dat dé co bién phap ngan chin kip thoi, tranh hau qua xau d6i
v6i ngudn tai nguyén dat. Pay la céng tac dugc UBND quén Son Tra dua vao danh
muc nhiém vu trong tdm va phai tién hanh thuong xuyén. Quan Son Tra di chi dao
co quan chuyén moén nang cao trach nhiém trong viéc tham muu giai quyét cac vu
viéc tranh chap dat dai, khong dé xay ra “diém nong” trén dia ban quan va phdi hop
v6i S& Tai nguyén va Mdi trudng cling nhu cic co quan c6 lién quan to chuc tu
kiém tra va kiém tra viéc thuc hién phap luat vé dat dai. Thang 5/2010, Thanh tra
thanh ph6é Pa Nang di to chuc thanh tra tinh hinh cdp GCNQSDP trong 5 nim
(2004-2009) tai UBND quéan va dugc danh gia thuc hién ding chinh sach phap luat
nha nudc vé dat dai, khong ¢ trudng hop nao sai sot doan Thanh tra phai kién nghi
xtr Iy. UBND quan di chi dao Phong Tai nguyén va Mai truong két hop véi Thanh
tra quan tién hanh thanh tra, kiém tra viéc chap hanh céc quy dinh phép luat vé dat
dai ctia Cac to chiic, ca nhan trén dia ban. Chinh quyén quan di tap trung chi dao
kiém tra xur ly cac vi pham trong quan |y dat dai, khai thac dat, khai thac tai nguyén
tai mot s6 phuong nhu: Nai Hién Pong, Tho Quang va An Hai Bic. Chinh quyén
quan di tién hanh xtr phat mot loat cac sai pham vé viéc: ha thip mat bang dét, cac
cong trinh xay dyng vi pham, d& bé mdt s6 cong trinh xay dung trai phép,... tham
chi ky luat vé mat chinh quyén cua mét s6 can bo lam cong tac quan 1y dat dai. Tuy
nhién, cdng tac thanh tra vé dit dai cua quin van boc 16 nhiéu han ché, c6 diu hiéu

bao che tir c&n bd co quan quan ly. Su thiéu quyét liét tir cdng tac thanh tra, kiém tra
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la diéu kién dé nhiing sai pham vé dat dai ton tai trong thoi gian dai gay hau qua
nghiém trong dén tai nguyén mai truong ndi chung va tai nguyén dat noi riéng.

Két qua nghién ctru cho thdy, trong nhitng nim qua, cung véi su phat trién
chung cua thanh phd Da Néng, quin Son Tra 1a mot trong nhitng quan co sb luong
du 4n trién khai va dién tich giai toa 1on. Do do, da tac dong truc tiép dén quyén, loi
ich va doi séng cua dai bd phan nhan dan. Céc thu tuc vé thu hoi dat, kiém dém, ap
gia dén bu, giai toa duoc thyc hién trén co so cac vin ban quy pham phép luat tir
trung wong dén dia phuong, nhung do dic thu ca timg du 4n va thoi diém tién hanh
nén muc dén bu, chinh sach, ché d6 co su khac biét. Mit khac, trinh d6 dan tri trén
dia ban khong dong déu, vi vay thoi gian qua sd luong don thu khiéu nai, to cdo,
kién nghi, thinh ciu vé giai toa dén bu, tai dinh cu kha phirc tap. Noi dung don thu
trong linh vuc giai toa, dén bu chu yéu tip trung vao khiéu nai cac quyét dinh xtr
phat vi pham hanh chinh va cac quyét dinh cudng ché dé thi hanh quyét dinh xur
phat vi pham hanh chinh. Ngoai ra, cac tranh chap dét dai trong giai doan nay ciing
trong d6i nhiéu va chu yéu 1a tranh chip vé ranh giéi thira dat vi dién tich tranh
chap khong 16n va thuong ¢ su nham 1an cia mot trong cac bén tranh chap, hoic
Xuat phét tir mau thuan khac. Tét ca cac loai don khiéu nai, tranh chép thudc tham
quyén dugc Van phong UBND quén phén loai, giao cho cac don vi chuyén mén xac
minh, kién nghi trinh Chu tich UBND quan ra quyét dinh giai quyét. Poi v6i don t6
c4o, néu 13 don c6 nodi dung phirc tap lién quan dén nhiéu co quan thi Chu tich
UBND quén ra quyét dinh thanh lap doan dé xac minh noi dung té céo. Cin cr bao
cdo cua Thanh tra quan, Chu tich UBND quan ban hanh két luan noi dung t6 cao.
Riéng cac don tranh chap dat dai cap phuong tiép nhan déu dugc to chirc hoa giai
theo quy dinh. Giai doan cubi nim 2010 dén thang 7 nim 2016, trén dja ban quin
da tiép nhan 176 don khiéu nai, t6 cdo, tranh chép dat thudce tham quyén, trong do
quan 121 don, phuong 55 don. Tai don vi khong co don té cao ton dong. Tét ca cac
don tranh chap dat phuong tiép nhan, hau hét hoa giai thanh, con cac vu hoa giai
khong thanh déu da duoc chuyén dén co quan c6 tham quyén giai quyét theo quy
dinh cua phép luat.

2.4. Panh gia chung va nhirng kinh nghiém rit ra tir hoat dong quéan ly nha nuéc
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vé dat dai & quin Son Tra, thanh phé Pa Niing trong 5 nim gan day

2.4.1. Nhitng két qud cu thé dat dwoc

Trong nhitng nam qua, nganh quan ly dat dai quan Son Tra da thyc hién c6 két
qua nhiéu nhiém vu duoc giao, giai quyét c6 hiéu qua cac nhiém vu cip bach, dap
ing duoc cac yéu cau thuc té dat ra d6i vai cong tac quan ly dat dai, gop phan phat
trién kinh t& xa hoi cua quan, thuc hién thing loi chu truong, chinh sach cua Pang
va nha nuéc vé linh vuc dat dai. Voi su 18nh dao cua Pang bo, UBND quan, su
phan dau quyét thm ciia can bg, cong chuc cia nganh vi sy 1ap lai trat ty quan 1y dat
dai & quan Son Tra di dit duoc nhitng két qua to 16n:

- P ban hanh nhiéu van ban phap quy dudi hinh thac Chi thi, Ké hoach,
Quyét dinh, Quy dinh... trong cong tac quan ly dat dai, da giai quyét thdo g& vudng
méc vé co ché, chinh séach, cai cach mot budce vé thi tuc hanh chinh trong linh vuc
dat dai.

- Nhiéu dot thanh tra, kiém tra vi pham phép luat dat dai va chi dao xu Iy vi
pham da duoc t6 chtc thanh cong.

- Cong tac 1ap quy hoach str dung dat dén nam 2020, ké hoach str dung dat 5
nam (2015 - 2020) ctia quan da duoc phé duyét va da t6 chtc thuc hién cong tac
thong ké dat dai hang nam, kiém ké dat dai 5 nam 2010 — 2015 bé&o c&o thanh pho.

- Cong tac giao dat, cho thué dat, thuc hién nghia vu tai chinh vé dat da duoc
trién khai theo dting phap luat, dap tng duoc yéu cau thuc hién cac du 4n phat trién
kinh té xa hoi trén dia ban quan.

- Hoan thanh co ban cong tac do dac chinh 1y bién dong ban d6 dia chinh trén
toan dja ban quin va ban giao cho cac phudng dé kip thoi phuc vu cho cong tac
quan ly dat, dong thoi trién khai 1ap hd so dia chinh ¢ ca 2 cdp huyén va phudng
theo quy dinh, 1dm nén tang dua cong tac quan ly dat dai cd hiéu qua trén co so
khoa hoc.

Cu thé nhitng thanh tuu ndi bat trong nhiing nim qua quan Son Tra da dat
duoc 1a: Ban hanh va thyc hién Ké hoach 129/KH-UBND vé kiém tra, ra soat dat

dai va cac cong trinh xay dung trén dat, dén nay da kiém tra, ra soat duoc 5.199 hd
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50/5.850 hd so can kiém tra ra soat (giai doan 1). Trong d6 c6 1.925 hd so vi pham;
568 ho so chuyén muc dich sir dung; 275 hd so cdng nhan cd thu tién; 5 hd so
khéng cong nhan thu tién; 88 cdng trinh y&u ciu thao d&; yéu cau giit nguyén hién
trang 740 hd so; chuyén quyén 249 hé so; ¢6 3.174 hd so khong vi pham, qua do
thuce hién viée ndp tién vao ngan sach nha nuée véi sé tién trén 12 ty dong; Thuc
hién K& hoach sé 80/KH-UBND ngay 15/4/2013 ciia UBND thanh phd Da Néng vé
trién khai thyc hién nhiém vy cép gidy chiing nhan quyén st dung dat 1an dau theo
Nghi quyét s6 30/NQ13 trén dia ban thanh phd Da Ning [36].

2.4.2. Nhitng han ché va nguyén nhin

Bén canh nhiing két qua dat dugc, cong tac quan 1y dat dai trén dia ban quéan
con nhiéu ton tai can phai khéc phuc, cu thé nhu:

- Trong cong tac quan ly dat dai, tuy so lugng vin ban ban hanh nhiéu nhung
chét luong xay dung van ban con han ché vé ndi dung va chua kip thoi. Hién tuong
vi pham phép luat dat dai van xay ra, cong tac thu hdi dat con gip nhiéu kho khan,
két qua thuc hién khong cao nhu thu hoi dét thi cong ha ting Dy an tuyén dudng
10,5m tir Nguyén Phan Vinh dén xudéng 38 & 387, du 4n phai thay ddi thiét ké
nhiéu 1an, kéo dai thoi gian va doi von, anh huong dén doi sébng nguoi dan xung
quanh.

- Vai trd quan ly caa cap chinh quyén phuong theo quy dinh phan cap chua rd
rang. Khong it trudng hop co quan quan ly dat dai khéng thé xir Iy dut diém céc van
dé phat sinh trong quan hé st dung dét cia cac thanh phan kinh té. C6 Itc vai tro
quén 1y bi coi nhe, han ché vé quyén lyc.

- Viéc 1ap phuong an boi thuong cho céc chu st dung dét thuc hién theo quyét
dinh thu hoi dat nhin chung con cham, ¢ nhiéu bét cap, mot sb to chic st dung dat
khong c6 hiéu qua khi 1ap hd so thu hoi dat con cé y thuc khong chip hanh, tham
chi c6 don vi con chong d6i 1am cho hiéu lyc thu hoi dat c6 nhiéu han ché.

- COng tac thanh tra str dung dat dai chua thuong xuyén, thiéu kién quyét trong
qua trinh xur ly 1am kéo dai thoi gian thanh tra, gay tic dong xau dbi voi cong tac

quan ly dat dai trén dia ban. Cac doan kiém tra moéi chi dung lai & khau két luan
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thanh tra va kién nghi xtr ly ma chua c6 ké hoach va quan tam thyc hién giam sat
két qua xtr Iy.

- Van dé ndi com do6 1a viéc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat con qué
cham, thu tuc phién ha. Viéc 1an chiém dat dai dé xay dung nha & caa nhan dan van
xay ra trong khi d6 su quan ly cua cac cip chinh quyén c6 Iic con thiéu chit ché boi
vay di dan dén nhiéu vy khiéu kién tranh chip, t6 cdo nhirng vi pham trong qué
trinh quan |y st dung dat dac biét khu vuc c6 dat nghia dia, dit dy an nhung chua
trién khai,. ..

- Trinh d6 chuyén mén, ning luc cua doi ngii can bo con yéu kém, chua duogc
trai qua dao tao chu déo bai ban vé cong tac quan ly, c6 ngudi dugc dao tao trai
nganh nghé nhung van lam cdng tac quan ly boi vay trinh ¢6 chuyén mén cua ho
khong c6 hodc ho chi biét so qua vé quan 1y dat dai 1a nhu thé nao cho nén hiéu qua
quan ly khéng cao.

- O mot sb dia phuwong con chua c6 sy chi dao dong bo va thiéu kién quyét,
con ¢6 tu tudong né tranh trong xt ly vi pham quan Iy st dung dét, tao tién Ié xau,
gay strc can trong khi trién khai dong bo xir Iy thu hoi dat. HO so quan ly dat dai
dbi véi cac truong hop vi pham tai mot sé phuong chua chiat ché, chua theo ddi
cap nhat dugc nhitng bién dong, gay kho khin kéo dai khi xir ly vi pham, trong dé
s6 muc ké, so dia chinh theo mau quy dinh thi hau hét cac phuong khong cap nhat
bién dong thuong xuyén.

Nguyén nhan ciia nhitng han ché la:

- Viéc chip hanh phap luat va thyc hién nghia vu tai chinh ctia c4c t6 chuc st
dung dit con chua ty giac, chua y thuc dugc trach nhiém cua ho trong viée str dung
dat. Pong thoi, kién thirc phap luat cua cac ddi tuong sir dung con thap.

- COng tac ban hanh vin ban phap luat dit dai con chwa dong b, chua kip
thoi va thiéu 6n dinh, viéc tuyén truyén pho bién phép luat dat dai chua sau rong
d6 ciing la nguyén nhan caa nhitng ton tai trén va nhiéu hién twong vi pham phép
luat van xay ra.

- Su quan tam chi dao ciia cac cap con chua thuong xuyén va sau sét, cong tac
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quan |y va hiéu lyc cua chinh quyén cac cip chua chit ché, chua theo kip véi yéu
cau trong quan 1y ciing 1a nguyén nhan khdng nho gay khoé khan khi tién hanh thanh
tra, kiém tra xur ly vi pham.

- T6 chirc QLNN vé dét dai c6 nhiéu khau, nhiéu viéc con chong chéo giira co
quan chirc ning, gay ach tic trong qua trinh chi dao thyc hién.

- Phuong phap giao dat khdng théng nhat cua cac co quan tir trung wong dén
dia phuong ciing 12 nguy@n nhan 1am cho cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
cham, 1am cho cdng tac quan ly dat chua thuc sy hiéu qua.

- Quan ly cé4c cip cac nganh con chua dong bo tir trung wong dén xa phuong,
lam han ché viéc chi dao thuc hién nhitng van dé mang tinh chét chinh tri va cap
bach cua quan.

- Mot s nganh c6 lién quan cua quéan chua tich cuc tham gia, tham gia khong
thudng xuyén trong cong tac dén déc, hudng dan, kiém tra cac quy dinh phuong
thue hién cac quyét dinh cua quan.

Nhitng két qua dat duoc ciia cong tac quan ly dat dai tao tién dé quan trong dé
thue hién cac nhiém vu dit ra cho nhiing nam tiép theo, déng thoi ciing khuyén
khich dong vién can bo dia chinh phan diu hoan thanh tt nhiém vu ctia minh. Viéc
tim ra nhitng nguyén nhan cua nhiing han ché nham khic phuc, giai quyét triet dé
nhitng han ché d6 gop phan dua cong tac quan 1y dat dai trén dia ban quan vao né
nép theo quy dinh cua phap luat.

2.4.3. Nhitng vin dé dit ra

Quan Son Tra tirng ¢6 nhiing budc phat trién “néng” trong cong tac st dung
dat dai, theo d6 cdng trinh chay trudc tha tuc, nguodi dan bi cudn theo “bio gia”
dat... Bén canh nhitng tc dong tich cuc, qua trinh phat trién ndy da dé lai mot s6 hé
luy, trong d6 “néng” nhit |1a vé cong tac quan ly dat dai.

Viéc quy hoach str dung dat cua quan chua dugc tinh toan day du cac yéu to
cua phét trién, chua co chuyén gia chuyén sau vé cong tac quy hoach trong viéc xay
dung quy hoach. Nhiéu khi quy hoach dugc xay dung theo tu tuong chi dao chu
khéng theo chuyén gia quy hoach nén pha v quy hoach chung.
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Quy dit quy hoach cho phat trién d6 thi, xay dung co so ha tang dang thuc
hién theo kiéu phong trao. Bén khi thuc hién quy hoach thi khéng thuc hién duoc,
do d6 quy hoach xay dung d6 thi thudng xuyén duoc diéu chinh cuc bé.

Cac diéu kién vé cap gidy ching nhan quyén sir dung dat cho dén nay van con
ruom rd, nhiu tha tuc gidy to lién quan, dic biét trong trudng hop yéu cau dbi véi
nguoi sir dung dat khi dugc cap gidy chirng nhin quyén st dung dat 1a phai st dung
dat dung muc dich va cé hiéu qua...

Viéc yéu ciu gia dat phai sat gia thi truong trong diéu kién binh thuong nhung
trén thuc t& & hau hét cac dja phwong gia dat déu khdng thé sat gi thi truong. Mat
khac, diéu nay da khdng duoc Iy giai mot cach day du trong luat, tuy nhién ngay
14/11/2014 Chinh phu d ban hanh Nghi dinh s6 104/ND-CP vé quy dinh khung gia
dat nhung dé céac dia phuong diéu chinh dan cho sét véi gid thi truong va khong tréi
v6i Nghi dinh nay ciling can phai mot qué trinh chir khdng thé diéu chinh dot bién
ngay duoc.

Viéc phai tap trung “thdo ngoi” cac diém nong dat dai trén dia ban, trong sé
nay c6 nhitng vu viéc ton dong, khiéu kién kéo dai gan chuc nam tinh tir thoi “dai
cong truong” giai toa trén dia ban quan nhitng nam 2004-2007. Nhitng “diém néng”
nay khong chi ¢ quan, thanh phé ma ngay ca Trung wong ciing déu chi dao thdo g&
nhung giita nguoi dan va 1anh dao dia phuong dudng nhu chua tim duoc tiéng noi
chung. Ca biét c6 nhitng viéc Tong thanh tra Chinh pha phai ¢ ¥ kién chdm dut
ma&1 duge khép lai nhu truong hop hd 6ng Truong Van Ngo tai phuong Nai Hién
Pong. Nhu vy, can nhin thang vao van dé dé khong chi thao g, ma con dua ra
dugc chinh séch dang trong quan Iy tai nguyén dat.

Viéc ngudi dan st dung dat khong dung véi Gidy ching nhan quyén st dung
dat, sir dung dét khi chua duoc cap, 14n chiém, xay dung cong trinh khong phép,
vuot dién tich trong gidy phép... van xay ra. Trudc tic dong tiéu cuc cta thi truong,
mot s can bd trong thoi diém nay da khong gilr dugc phém chat; mot s6 ho sau khi
cho, hién dat da viét don doi lai dat; mot sb khac thi mé rong, coi néi trai phép vao

dat cia nguodi khac gay ra nhi€u buc xtuc va lam cho viéc quan 1y dat dai tré nén roi
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ram.

Két luan Chwong 2

Noi dung chuong 2 di néi 1én duoc thuc trang quan 1y Nha nudc vé dat dai
trén dia ban quan Son Tra, trong d6 da noi 1én cac yéu t6 vé diéu kién tu nhién, kinh
té x4 hoi cua quan di tac dong truc tiép va giang tiép dén cong tic quan 1y nha nudce
vé dét dai trén dia ban quin cling nhu co ciu to chirc bd may, nhiém vu va quyén
han cua co quan quan 1y nha nudc vé dat dai & quan Son Tra hién nay. Ngoai ra
luan vin ciing trinh bay duoc cac hoat dong quan Iy Nha nudc vé dat dai trén dia
ban quéan trong 5 nim gan day, qua d6 da c6 danh gia, nhan xét nhitng viéc 1am
dugc va nhitng ton tai 1au nay ctia bd may quan 1y nha nude cta quin dé qua do rit
ra duoc kinh nghiém tir hoat dong quan 1y Nha nudc vé dat dai & quan Son Tra
trong 5 nam qua. Trén co s d6 tac gia mai dé xuat duoc cac giai phap nham ting
cudng cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban quin Son Tra trong thoi

gian toi
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CHUONG 3
QUAN PIEM, GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA QUAN LY
NHA NUOC VE PAT PAI TU THUC TIEN QUAN SON TRA,
THANH PHO PA NANG

3.1. Cac quan diém nham ning cao hiéu qua quan ly nha nuéc vé dat dai tir
thue tién quan Son Tra, thanh phé Pa Ning

Tir nhitng van dé 1y luan va thyc tién QLNN vé dat dai & quan Son Tra, thanh
phé Pa Ning nhu da néu trén, c6 thé thiy rang viéc ting cuong QLNN vé dat dai 1a
mot doi hoi tat yéu khach quan va dé ting cuong QLNN vé dat dai, cAn quan triét
nhimng quan diém sau:

3.1.1. Ting cwong qudn Iy nha nwéc doi véi dit dai phdi dwa trén quan
diém, dwong 16i ciia Dding vé quan Iy va siv dung dit dai

Dit dai 13 tai nguyén vo ciing quy gia, mot tu liéu dic biét, 1a thanh phan quan
trong bac nhat ctia moi truong séng, 13 dia ban dé phan bd khu dan cu, xay dung cac
co s6 kinh té, van hoa, x3 hoi, khoa hoc, k¥ thuat, an ninh, quéc phong, 1a bd phan
co ban cta lanh thd qubc gia. Chinh vi vy, trong sudt qua trinh cach mang, Péang ta
luén ludn ¢ nhitng chu truong, duong 161 phit hop véi timg giai doan, ting thoi ky
dé quan 1y va stir dung dét dai c6 hiéu qua.

Trong giai doan cong nghi¢p hoa, hién dai hoa dat nuée hién nay, Pang ta da
dé ra chu truong chinh sach vé quan 1y, st dung dat dai, vé xay dyng, ban hanh va
t6 chirc thuc hién cic quy dinh cua phap luat vé dit dai... Diéu nay cho thiy dudng
16i cia Pang c6 quan hé chat ché voi QLNN dbi vé6i dat dai cia UBND cap huyén
n6i riéng va UBND thanh phé Da Ning néi chung. Do d6, trong qua trinh hoat dong
nham ting cudng QLNN vé dat dai cia UBND quén phai quan triét cic quan diém,
duong 16i cua Pang vé van dé dat dai, duoc ghi nhan trong cc van kién cua Pai hoi
Pang, cac Nghi quyét ciia Ban Chip hanh Trung Uong Dang, trong cac chién luoc
phat trién kinh té, xa hoi cua dat nudc.... ma trong do can dic biét cha trong mot sb

quan di€ém sau:
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- Mot 14, dat dai thudce quyén s hiru toan dan do Nha nudce dai dién chu so hiru
va thong nhat quan 1y, quan diém nay dugc khang dinh trong cac van kién Dai hoi
Dang va duoc ghi nhan trong Hién phap 2013 va Diéu 4 Luat Dat dai nam 2013. Pay
14 quan diém cyc ky quan trong va dung dan ctia Pang ta, boi von dat ctia nudce ta ngdy
nay 1a két qua ctia qué trinh ché ngy thién nhién va chdng giic ngoai xam cia ca dan
toc v6i lich sir hang ndm dung nudce va giit nudce, trai qua nhiéu thé hé nhan dan ta da
d6 nhiéu strc luc va xwong mau dé gitr gin timg tac dat cua T6 qudc. Chinh vi vy, dat
dai phai 1a tai san cta toan thé nhan dan, ma Nha nuéc 1a nguoi dai dién cho nhan dan
QLNN vé toan b¢ dét dai.

Quan diém dat dai thudc so hiru toan dan ciing hoan toan phu hop véi nén
kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN & nudce ta hién nay, bdi ndé dam bao viéc
thuc hién cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nuée, mo rong cac khu cong nghiép,
khu ché xuat, mo rong hé théng giao thong thuy loi.

Quan diém vé s& hiru dat dai cua Pang ta con 1a sy van dung sang tao ding
dan cac quan diém cta chii nghia Mac —Lé Nin vé van dé dat dai vao hoan canh cy
thé & Viét Nam. Méc va Ang-ghen trong cc tic pham ctia minh dé nhiéu lan khang
dinh quyén so hiru dat dai phai thudc vé nhan dan. Ang-ghen khi viét 1i tya cho
cudn “Chién tranh nhan dan Puc” d3 phén tich vai trd quan trong cua dat dai va cho
réng no6 phai thudc sé hiru toan dan. Ong nhan manh: “Vi loi ich cua toan x3 hoi,
can phai bién quyén s¢ hitu rudong dat thanh s hiru chung ctia nhan dan”.” Trung
thanh voi hoc thuyét ctia Méc, Lé Nin ludn cho riang dat dai 1a co s cuc ky quan
trong dé phat trién kinh té - x hoi, 1a mot tai san quy gia ciia toan thé nhan dan. Do
do, sau khi 1anh dao Cach mang thang Muo61 Nga thanh cong, Nguoi da ban hanh
Sac lénh vé ruong dat nham xo6a bo ché do tu hiru rudng dat cua dia chii, Gido hoi...
thu hoi toan bo rudng dat cia giai cp tu san va phong kién & Nga dé chia cho nhan
dén, thuc hién tat ca rudng dat vé tay X6-Viét. Sic 1énh rudng dt cua Lé Nin ngay
26/10/1917 d4 khang dinh: “Vinh vién x6a bo tu hiru rudng dat khong thé dem ban
di, mua vé, cho thué muén, cAm ¢ hay nhuong lai b'fmg bt cu mot cach nao khac;

tat ca ruong dat ciia Nha nudce, cua thai ap, cia hoang gia, ctua gido hoi, rudng dat to
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nhuong... déu tro thanh tai san cua toan din va giao cho tt ca nhitng ngudi cay ciy
rudng st dung”.

Xuat phat tir tim quan trong va tinh ding dén ctia quan diém dét dai thudc so
hitu toan dan, nén viéc ting cudng QLNN dbi v6i dat dai cia UBND quan Son Tra
phai tuyét ddi thuc hién quan diém chu dao nay. Noi cach khéc, trong xay dyung, ban
hanh cic vin ban quy pham phap luat vé dat dai, trong giao dat, thu héi dit, cho
thué dat, chuyén d6i muc dich sir dung dat, giai quyét cac khiéu nai, t6 cdo vé dat
dai déu phai quén triét chit ché quan diém dét dai thuoc sé hitu toan dan, do Nha
nuéc dai dién chu so hiru va théng nhét quan 1y.

Quan triét duong 16i dat dai thudc so hitu toan dan cia Pang dong thoi ciing
can thau sudt quan diém chi dao cua Pang vé viéc Nha nudc giao dat cho cac to
chtrc, hd gia dinh c4 nhan sir dung 6n dinh, 1au dai, nguoi st dung dugc chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip quyén st dung dat. Cac ho dan duoc
Nha nuéc giao quyén sir dung dit 1au dai va duoc cip gidy ching nhan. Luat phap
quy dinh cu thé vé viéc thira ké va chuyén nhuong quyén sir dung dat. Bao dam trén
mdi khoanh dit déu c6 chu st dung cu thé, tranh tinh trang “v6 chu” ddi voi dat dai
nhu trong ky tap trung bao cap.

Thuc hién dudng 16i cha truong cua Pang vé so hiru dat dai, trong qua trinh
QLNN vé dét dai can phai ndm bat nhitng chinh sach cu thé cia Pang vé cac van dé
dat dai nham tao thuan lgi hon nita cho viéc thyc hién cic quyén ciia ngudi st dung
dat, qua d6 dua dét dai cung van dong véi co ché thi trudng, nhét 1a thi trudng bét
dong san hién nay 6 nudc ta. Vi vdy, trong nhiing nam t&i can tang cuong QLNN vé
dat dai & cép huyé¢n, tiép tuc thuc hién theo hudng hoan chinh cac diéu kién phap 1y
dé thuc hién cac quyén ciia ngudi st dung dat, nhat 1a mé rong mot cach hop 1y
quyén cua ngudi sit dung dat duoc Nha nude giao dét, cho thué dit va khong chi
v6i dat néng nghiép, 1am nghiép ma con d6i véi cac loai dat chuyén dung, dat do
thi... dé nguoi s dung dét tré thanh nguoi chu thuc sy trén manh dat cia minh.

Thuc hién quan diém chi dao dét dai thudc s& hitu toan dan trong QLNN vé

dat dai ctia quén can phai dam bao sy kiém tra ki€ém soat va quyét dinh t6i cao cua
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Nha nuée. Vi tu cach 1a chu sé hitu dbi véi toan bo dat dai, Nha nude khong chi
thue hién quyén so hiru vé mat phap 1y ma con thuc hién quyén sé hiru vé mat kinh
té, dé chu s& hitu thu dugc cac nguff)n loi tir dat, khéc phuc tinh trang Nha nudc bi
that thu cac ngudn thu tir dit nhu hién nay, trén co s¢ d6 diéu tiét lai cac loi ich c6
duogc tir dit cho toan thé nhan dan, gop phan dam bao cong bang xa hoi.

- Hai 13, QLNN vé dét dai can theo sat mot s6 ndi dung cu thé vé QLNN vé
dat dai ma Pang dé ra, nhu:

+ UBND céip huyén dai dién cho Nha nudc, cho cac hd gia dinh, ca nhan st
dung dat dugc thué dat dudi nhiéu hinh thic, hodc ho dugc cho thué lai. Nguoi sir
dung dat duoc cap gidy CNQSDD va chuyén nhugng quyén st dung dat. Viéc
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thura ké, thé chép va cho thué lai quyén su
dung dt theo ding quy dinh ctia phap luat va quan diém cia Pang: “Khong tu nhan
hoa dét dai, khong cho phép mua ban dat dai. Thuc hién ding Luat Dat dai, bo sung
hoan chinh hé théng phap luat va chinh sach vé dat dai. Trong viéc giao quyén st
dung dat hay cho thué dat déu phai xac dinh ding gia cac loai dat dé sir dung c6
hiéu qua, duy tri phat trién quy dat dam bao loi ich cta toan dan. Khic phuc tinh
trang dau co dat va nhiing tiéu cuc yéu kém trong quan 1y va str dung dat dai.

+ Cac co quan nha nudce co tham quyén ciing nhu UBND quén ban hanh céc
van ban quy pham phap luat dat dai phu hop véi viéc phat trién va chuyén dich co
ciu kinh té tai dia phuong, tao viéc lam 6n dinh va tang thu nhap cho nhan dan.
Nhanh chéng hoan thanh viéc giao dit va cap gidy chimg nhan quyén st dung dat
cho cac ho gia dinh, ca nhan. Quan Iy chit ché viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo dung phap luét.

+ UBND quéan can kip thoi ngan chan tinh trang 14n chiém, hay hoai lam 6
nhiém, suy thoai va lang phi dat dai. Thuc hién dung chinh sach dén bu cho nguoi
su dung dét, khi bi thu hdi dat dé sir dung vao muc dich cong cong, loi ich quéc gia
va cac muc dich khac theo quy dinh cia Nha nuéc, giup cho nhiing ngudi thu hoi
dat c6 viéc 1am va c6 ngudn thu nhap méi.

Trong nhitng nim gan day, Pang ta van tiép tuc quan tim dén van dé dat dai,
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thudng xuyén chi dao d6i moi chinh sach phap ludt dit dai theo huéng: Dt dai
thudc s& hiru toan dan do Nha nudc dai dién cta so hiru. Dét dai 1a nguén noi1 luc,
ngudn von to 10n cia dat nude, quyeén sir dung dat 1a hang hoa dic biét. Chinh sach
dét dai phai chu y té1 cac mat kinh té - x4 hoi, dam béo loi ich cia Nha nuéc, nguoi
dau tu va nguoi st dung dat trong do can dic biét chu trong loi ich Nha nudc va cia
xa hoi.

3.1.2. Ting cwong qudn Iy nha nwéc vé dit dai can gdan vdi viéc cdi cdch
nén hanh chinh va dim bdo sw phit hop va thitc diy nén kinh té thi truong dinh
hwéng chii nghia xd héi phdt trién

Quan triét quan diém nay can tap trung vao nhiing van dé:

- Thtr nhat, QLNN vé dit dai phai thuc hién bai nhiéu thu tuc hanh chinh phirc
tap va chiu anh hudng rt 16n cia nén hanh chinh quéc gia. Vi vay, ting cuong
QLNN vé dat dai phai tién hanh song song véi viéc cai cach hanh chinh qubc gia, ma
trong tam la cdi cach bd may hanh chinh, tinh gian b may, lam cho bé may UBND
quan gon nhe, hoat dong c6 hi¢u qua, don gian hoa cac thu tuc hanh chinh trong
QLNN vé dit dai. Ngoai ra, can chu trong d6i méi to chirc hoat dong ctia cac co quan
nha nudc truc tiép quan ly vé dat dai tir trung uong téi dai phuong, c6 nhu vay thi
hoat dong ctia UBND cap huyén trong quan 1y dat dai méi bén vimg. Do d6, nén xem
day 1a mot quan diém chi dao xuyén suét qua trinh d6i méi to chirc hoat dong cia
UBND quéan trong QLNN vé dit dai.

- Thir hai, nén kinh té thi truong theo dinh huéng XHCN ¢ nudc ta hién nay
dang duogc tiép tuc phat trién. Day 1a mot nén kinh té chua co tién 18 trong lich str
phat trién kinh té thé gidi, boi né dugc xay dung tir mot nén kinh t& ké hoach hoa,
tap trung bao cap. Do tinh dic thu d6 nén cac mdi quan hé kinh té néi chung va cac
mbi quan hé vé linh vuc dat dai noi riéng chua thuc su on dinh, nhiéu quan hé phat
sinh mdt cach nhanh chéng, nhung nhiéu quan hé tg n6 phai ti€u vong, hodc co
nhimg quan hé da 15i thoi nhung van ton tai. Vi thé, QLNN vé dat dai cia UBND
quan doi hoi phai di sat véi nén kinh té thi treong, phai thuong xuyén khao sat danh

gia thyc trang hoat dong quan 1y dat dai ctia quan dé nam bat nhimng doi hoi khach
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quan vé thuc hién cac quyén cua cac t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat; danh
gia thuc trang cac quan hé dat dai va xu hudng phat trién cta nd, Trén co s¢ d6 méi
xac dinh duoc cac giai phap kha thi trong viéc ting cudng QLNN dbi véi dit dai,
dam bao cho hoat dong QLNN dbi véi dat dai phi hop v6i nén kinh té thi trudng
theo dinh huéng XHCN va diéu chinh c6 hiéu qua cac quan hé dat dai trong co ché
quan 1y kinh té méi hién nay & nudc ta.

3.1.3. OLNN vé dit dai can phoi hop véi cdc linh vue khdc

QLNN vé dat dai c6 mdi quan hé véi QLNN vé céc linh vuc khac nhu: Quan
Iy x4 hoi, quan 1y vé& bao vé méi trudng, dau tu va phat trién v.v...

Trong cac mbi quan hé¢ do, QLNN vé dat dai va QLNN thudc cac linh vuc
khac tac dong qua lai 14n nhau, thuc day nhau cung phat trién. Do d6, ting cuong
QLNN vé dat dai phai gan véi viéc ting cuong QLNN trong cac linh vuc khéc.
Chang han, trong qua trinh ting cudng QLNN vé dat dai phai tién hanh song song
viéc hoan thién co ché chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thtra ké, thé chép
quyén sir dung dat trong cac giao dich dan sy, hoic ting cudng quan ly dat dai trong
mdi quan hé véi tang cudng QLNN vé moi trudng, sinh thai hay hoan thién co ché
khuyén khich vu dai viéc thué dat trong linh vyc dau tu trong nudc va dau tu nudc
ngoai vao Viét Nam v.v.. Pay la quan hé tac dong qua lai bién ching trong qua
trinh hoat dong QLNN vé dat dai cia UBND quén va cac hoat dong quan 1y thudc
cac linh vuc khac.

3.1.4. Quan Iy nha nwéc vé dit dai gép phéan bdo dam chii dgng héi nhap
kinh té quéc té

Trong xu huéng quéc té hoa hién nay, cac qudc gia mudn phat trién khong thé
dong biét 1ap voi thé gisi bén ngoai. O Viét Nam ciing vdy, trong cong cudc doi
méi dat nude, chung ta phai mé rong quan hé véi cac nudce trong khu vuce va trén
thé giéi. Trong qué trinh d6, nha nudc ta da thay doi nhiéu chinh sach kinh té - xa
héi va tung budc d6i méi, hoan thién co ché chinh sach phép luat, tao moi truong
phap 1y théng thoang cho cac td chic qubc té, cac nha dau tu vao quan hé 1am in

v6i nudc ta, trong d6 QLNN ve dat dai can dugc déac bi¢t chu trong d6i méi nham
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tao diéu kién thuan 1gi cho viée thué dét cua cac t chirc ca nhan nude ngoai. Trén
co s& d6 khuyén khich, thiic diy ho quan hé va trién khai dau tu, hop tac vé moi
mit, dic biét 1a vé kinh té. Vi vay, viec QLNN vé dét dai can cha y dam bdo va tao
diéu kién thuan lgi hon nita cho viéc thué dat cua cac chi dau tu nuée ngoai, cac to
chtrc qudc té, cac to chure phi chinh phu, bao dam dugc loi ich cia bén thué dat va
loi ich cua quin, gbp phan quan trong vao su hoi nhdp giita Viét nam véi cac nude
trén thé gioi.

3.2. Cac nhom giii phap

Ciing tir nhimg van dé 1y luan va thuc tién QLNN vé dat dai & quin Son Tra,
thanh phd Pa Nang nhu d3 néu trén, c6 thé dé xuat mot sb giai phap nham nang cao
hiéu qua cong tic quan trong ndy & nudc ta ndi chung, & quan Son Tra, thanh phd
Da Ning néi riéng trong thoi gian téi nhu sau:

3.2.1. Nhém gidi phdp hoan thi¢n phdp ludt vé qudn Iy nha nwéc vé dit dai

Hé théng quy pham phap luat vé dat dai 1a co so phap 1y quan trong dé thyuc
hién viéc QLNN ddi véi dat dai & cap dija phuong. Nhu phan thuc trang dd néu, hé
thdng quy pham phép luat dit dai & nudc ta hién nay van con nhiéu han ché, bat
cap, gy anh huong dén cong tic QLNN vé dat dai. Vi vay, viéc tiép tuc hoan thién
quy pham phap luat dat dai 1a rat can thiét trong QLNN ddi v6i dat dai cta nha
nude nodi chung va ciia UBND cdp huyén noi riéng. Hoan thién hé théng quy pham
phap luat dat dai can tap trung vao nhiing diém sau:

- X4c dinh cac vin ban quy pham phap luat dat dai can dugc ban hanh, tién
hanh hé théng hoa cic van ban phéap luat dat dai véi hinh thuc tap hop héa va
phép dién hoa.

- Tiép tuc stra doi bo sung, d6i méi hé thong quy pham phap luat dat dai, nang
cao chét luong hé thong quy pham phép luat dat dai thong qua hoat dong lap phap,
1ap quy cua Qudc hoi va Chinh phu.

- Viéc hoan thién quy pham phap luat dat dai phai thé hién duoc noi dung kinh
té trong qua trinh quan 1y va st dung dat, phai tao lap mot khung phéap 1y dé cho thi

truong bat dong san trong d6 co thi truong quyén sir dung dat hoat dong cong khai
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phat trién lanh manh. Quy dinh can sat voi thuc té hon trong van dé gia dat, chuyén
dich dét dai, thé chap quyén st dung dat dé gép phan bao dam su 6n dinh va phat
trién hoat dong tai chinh vé gia dat theo trat tiw ky cuong.

- Can bo sung nhiéu quy dinh vé quan 1y va str dung dat chuyén dung, dic biét
quy dinh & hon, cu thé hon dat dé 1am nha &, dit & do thi, dat dé xay dung khu
cong nghiép, khu ché xuat, b sung cac quy dinh phap 1y di manh dé ngin chin nan
dau co 1an chiém dat dai.

Sau day la mot s6 van dé cu thé dit ra can nghién curu, sua ddi, bo sung:

- Tht nhét: Sira ddi cac quy dinh vé dinh gia

Gia dat vira 1a san pham tat yéu ciia co ché thi truong, vira 1a cong cu dé nha
nudc quan 1y dat dai va thi truong bat dong san, dong thoi gia dat 1a phuong tién dé
Nha nudc thuc hién cac chinh sach xa hoi vé dat dai. Gia dat con gop phan dam bao
cho co ché sir dung dét c6 hiéu qua va tiét kiém. Tuy nhién, gia dat hién nay ¢ hau
hét cac tinh, thanh phd ctia nudc ta déu thap hon nhiéu so véi thuc té, gay kho khin
cho cong tac quan ly dat dai. Vi vay, Nha nudc can c6 nhiing quy dinh cu thé, chi
tiét vé gia dat, tiép tuc dau gia quyén st dung dét, ban hanh cic quy dinh phap 1y dé
thanh 1ap cic co quan dinh gia dat, trén co sé d6 xac dinh dugc gia dat sat voi gia
thuc té. Hién nay trén thé gi61 mat s6 nudc nhu Anh, Trung Quéc da thanh 13p co
quan dinh gia dat nham thong bao kip thoi, chinh xéac, khach quan, khoa hoc phuc
vu déc luc cho cong tac quan 1y dat dai. Nhu vay s& tranh duoc that thu cho ngan
sach nha nudc khi tinh thué chuyén nhuong quyén st dung dat hodc thu tién khi
giao dat, dong thoi dam bao cho ngudi dan bi thu hoi dat duoc dén bu theo gia hop
Iy, tranh dugc phirc tap khi tinh thué chuyén quyén st dung dat.

- Thr hai: Hoan thién cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat:

Hi¢n nay van dé quy hoach, ké hoach sir dung dat van con nhiéu han ché,
chang han trong xay dung quy hoach, ké hoach sir dung dat chua gan vai chién luge
phat trién kinh té xa hoi, tién hanh cham, thiéu cong khai, tham chi 13 thay doi, diéu
chinh quy hoach nhiéu 1an, gdy lang phi va x4o tron cudc séng ngudi din. Nhing

han ché nay mét phan 1a do cac quy dinh phap luat dat dai chua hoan thién dan toi
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cac co quan quan 1y dét dai tai dia phuong khong sau sat voi thyuc té, lam viée kiéu
manh mén, thim chi c¢6 biéu hién truc 1oi khi ¢ du an, vi vay can tién hanh ra soat,
stra d6i cac quy dinh c6 lién quan, trong d6 bao goém viéc bd sung vao Luat dat dai
hién hanh mét sé quy dinh dé lam rd trach nhiém va nghia vu vé lap va thuc hién
quy hoach, ké hoach sir dung dat cia UBND cép huyén va cép tinh dé nang cao vai
tro, trach nhiém ctia c4 nhan va co quan QLNN vé linh vuc nay.

- Thtr ba: Stra d6i cac quy dinh vé giao dit, cho thué dat, thu hdi dat.

+ V& giao dat: Pé tang cudng cong tac quan ly dat dai, dic biét 1a cia UBND
cAp huyén, Nha nudc can bd sung quy dinh trude khi giao dat cac co quan QLNN
phai lam cac thil tuc dén bu cho ngudi co dat, con nguoi duge giao dat chi can nop
tién str dung dat nham tranh tinh trang ngudi duoc giao dat vira ndp tién sir dung dat
vira phai ndp tién dén bu.

+ V& thu hoi dat: Luat dat dai nim 2013 quy dinh UBND quan c6 quyén thu
hoi dat cta hod gia dinh, ca nhan dé phuc vu cho 191 ich quéc gia, 191 ich cong cong,
con UBND phuodng khéng c6 quyén thu hdi bt ctr loai dat nao ké ca dat 14n chiém.
Quy dinh nay da han ché thim quyén cia UBND phudng trudc mot s trudng hop
14n chiém dat dai hién nay. Vi vay, Nha nudc can c6 quy dinh cho UBND phudng
¢6 thim quyén thu hdi dat 1an chiém dé xir 1y, ngin chin ngay nhitng hanh vi lan
chiém dat dai khi mé&i phat sinh.

Ngoai ra, viéc dén bu, hd tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat phuc vu loi
ich cong cong, loi ich qudc gia con nhiu bét cap nhu: Gia dén bu con qué thap so véi
gia thuc té, viéc hd tro khi thu hoi dat khong dong déu giita cac doi tugng bi thu hoi
dat, con tinh trang nguoi chdy y, chdm ban giao mit bang thi nhan duoc nhiéu khoan
hd tro hon ngudi chap hanh ban giao mit bang sém, gay hiéu tmg khong tt cho cong
tac thu hoi dat vi ai ciing cham ban giao mit bang dé chd duoc hd trg nhiéu hon. Do
d6 can c6 khung hd tro cu thé theo ty 18 dién tich dat bi thu hoi va cong khai tir dau
trong thong bao cac khoan tién hd tro. Bén canh do, viéc chuyén dbi nganh nghé hodc
hoan d6i dat cho ngudi thu hoi dat dbi véi cac trudong hop truc tiép san xuét, kinh

doanh tai chinh khu dt bi thu h6i dé dam bao ngudn thu nhap ciing nhu van dé an

67



sinh x3 hoi cho ngudi bi thu hdi dat phai séng tot hon sau giai toa ding véi chu
truong cua Dang.

- Thi tu: Tiép tuc hoan thién cic quy dinh vé cp gidy ching nhan quyén sir
dung dat quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Viéc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dit quyén so hiru nha & va tai san
khac gin lién voi dat hién nay 1a nhu cau rat 1on cua ngudi dan, va cling 13 ap luc rat
16n ctia co quan quan 1y dat dai budc phai thyc hién theo tinh than Nghi Quyét s6
30/2012/QH13 ngay 21 thang 6 nam 2012 cta Qudc hoi khoa XIII voi nhiém vu dat
ra trong nim 2013 phai co ban hoan thanh viéc cip Gidy chirng nhan quyén st dung
dat quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat. Tuy nhién dén thoi diém
hién nay van con vudng nhiéu quy dinh phtre tap trong Luat Dat dai 2013 ciing nhu
Nghi dinh 43/2014/ND-CP cta Chinh phil nén viéc cap Gidy ching nhan van chua
hoan thanh dung tién do theo Nghi Quyét 30 cuia Qudc hdi néi trén. Vi vay, khi xac
1ap hd so, cac d6i twong st dung dat phai di nhiéu 1an va lién hé nhiéu co quan,
tham chi can bd chuyén mon con voi vinh, hach sach ngudi dan dé lach luat, xu ly
vudng méc nham truc lgi c4 nhan. Vi vay, Nha nudc can ban hanh mot Thong tu
hudng dan chi tiét vé viéc cip Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat, trong d6 bo sung thém khung thoi gian va
muc tién sir dung dat phai nop theo ty 18 100%, 75%, 50%, 25% va 0% tiy thudc
vao thoi diém sir dung dat thay vi ba mitc 0%, 50%, 100% nhu hién nay nham han
ché toi da nhirng vuéng mic trong qué trinh 1ap tha tuc cip gidy ching nhan ciing
nhu tao diéu kién cho céc trudng hop co hoan canh khé khin vé kinh té tham gia
dang ky 1ap thi tuc cong nhan quyén str dung dat, nhu vdy méi ting cuong duoc
cong tac quan ly dat dai & cap dia phuong.

- Thtr ndm: Stra ddi, bd sung cac quy dinh vé sir dung dat, ddu gia quyén sir
dung dat

+ Pbi voi dat chuyén dung: Hién nay phap luat dat dai ¢ nudc ta chua co day
da cac quy dinh dé diéu chinh cac quan hé phat sinh mot cach da dang ddi voi dat

chuyén dung nén cong tac quan 1y loai dat nay trén dia ban quan gip nhiéu khé

68



khan vi thiéu co s¢ phap 1y. Do d6, Nha nudc can tiép tuc bd sung cic quy dinh
phap 1y cu thé vé dat chuyén dung nhu dat xay dung khu danh lam, thang canh, dat
quéc phong, an ninh,... quy dinh vé quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat
chuyén dung.

+ Tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé dau gid quyén st dung dat. Hién nay
nhiéu tinh, thanh, bao gém thanh phd Pa Néng di thyuc hién viéc ddu gia quyén s
dung dit, tao ngudn thu dang ké cho ngan sach dia phuong nhung cic quy dinh
phap 1y vé linh vuc ndy chua day du nén gip nhiéu khé khan. Vi vay, Nha nudc can
khan trrong hoan thién cac quy dinh ctia phap lut vé dau gia quyén stir dung dat.
Sy day du, dong bo ciia cac quy dinh phap 1y s& tao diéu kién rat 16n cho cong tac
QLNN vé dau gia quyén sir dung dat, dong thoi ngan chin duogce tinh trang loi dung
khe hé cua phap luat trong dau gia quyén sir dung dat dé truc loi nhu hién tuong
thong gia. Nha nudc cling can c6 nhiing quy dinh chit ché vé phuong thirc dau gia,
nguyén tic xac dinh gia san, budc gia; quy dinh trach nhiém cta ngudi dau gia véi
cong tac dau gia, quy dinh vé huy két qua dau gia, ...

+ Tién hanh ra soat hé thong hoéa cic vin ban phap luat dat dai dé cit bo
nhimg quy pham phép luét tring 13p, mau thudn giita Luat Dat dai 2013 véi cac vin
ban hudng dan thi hanh hoic gitra Luat Dat dai 2013 vé&i cac dao luat khac, xir ly
kip thoi nhitng bat hop 1y trong hé thong quy pham phap luat dat dai.

- Thir sdu: Hoan thién cac quy dinh vé thim quyén ban hanh vin ban quy
pham phap luat vé dat dai ciia chinh quyén dia phuong

Can tiép tuc sira doi, b sung hoan thién cic quy dinh vé thAm quyén ban hanh
cac van ban quy pham phép luat dat dai cia UBND cép tinh va UBND cép huyén.
Hién nay & cac tinh, thanh, trong d6 c6 thanh phd DPa Nang, déu co rat nhiéu van
ban quy pham phap luat dat dai, trong d6 c6 nhitng vin ban c6 ndi dung chong
chéo, mau thuin va trung lip 1an nhau, vi vay can hé théng héa dé cat bo nhitng
quy pham phap luat dat dai mau thuin, chong chéo, lac hau, khong co tinh kha thi.
C6 nhu vy méi tao nhirng co sé phap 1y viing chic cho cong tac quan 1y dit dai &

cap dia phuong.
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3.2.2. Nhém gidi phdp ning cao nhin thirc ciia cdc chii thé lién quan

Hién nay, y thirc phap luat cta can bo QLNN vé déat dai va nhan dan tham gia
vao hoat dong quan 1y va st dung dat con nhiéu han ché, 1am anh huéng téi cong
tac QLNN vé dét dai. Do d6, can phai nang cao ¥ thirc phap ludt dat dai cho cac chi
thé ndy. Viéc nang cao y thirc phap luat dat dai cua can bd QLNN vé dit dai va
ngudi st dung dét co tac dung tao 14p moi truong phap 1y thuan loi, dam bao cac
quy pham phap luat dat dai duoc thuc hién t6t hon tir giai doan ban hanh vin ban
quy pham phép luat dat dai cho t6i luc ap dung cac ndi dung ctia vin ban quy pham
nay.

Dé nang cao y thirc phap luat dat dai, dam bao cho ¥ thirc phap luat dat dai tro
thanh nhén t6 tac dong c6 hidu qua téi cong tac quan 1y thi can phai tuyén truyén
phd bién gido duc phap luat dat dai cho toan thé can bo va nhan dan qua cac phuong
tién thong tin dai chung. Pay 1a mot bién phap rat vu viét vi nd c6 wu thé vé mat
khong gian, thoi gian va lién tuc, dwa phap luat dat dai dén cac ddi twong trong xa
hoi lam cho moi nguoi hiéu sau sic phap luat dat dai, cac quyén va nghia vu cia
ngudi st dung dat, tir d6 1am cho ngudi st dung dat nhan thire rd duoc vai trd quan
trong ctia phap ludt dat dai trong viéc bao vé quyén va loi ich cta ho. Nang cao chat
luong giang day mon phap luat dat dai trong cac truong dai hoc. Véi bién phap nay
s& chuyén tai duoc mot luong 16n kién thirc vé phap luat dat dai cho sinh vién, lam
cho ho hiéu duogc ca chiéu rong ciing nhu chiéu sdu cua phap luat dat dai. Pay 1a
bién phap c6 tinh chién luoc dé nang cao y thirc phap luat dit dai boi sinh vién 1a
nhing can bo tuong lai cua dat nudc. Mit khac dé nang cao y thirc phap luat dat
dai, gop phan quan 1y dat dai c6 hiéu qua, can phai d6i méi va ting cuong cong tac
hoa giai cac vu tranh chap dat dai & cap phuong. Boi vi thong qua hoa giai ma cac
can bo hoa giai d3 van dung cac quy pham phap lut dat dai dé thuyét phuc phan
tich dung sai, trén co s d6 lam cho nguoi sir dung dat hiéu sau hon va c6 thai do
dung dan d6i véi phap luat dat dai tir d6 nang cao y thirc phap luat dat dai cta ho.

3.2.3. Nhom gidi phap cdi cdach thi tuc hanh chinh va ung dung khoa hoc

cong nghé vao qudn ly nha nwoc vé dat dai
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3.2.3.1. Vé cdi cdch thii tuc hanh chinh

Quan 1y chit ché dat dai theo phap luat quy dinh dam bao muc tiéu quan Iy
dén tung thira dat, ting cha sir dung dat thong qua viéc cap gidy chitng nhan cia co
quan nha nudc c6 thim quyén, ddng thai theo dbi cap nhat thudng xuyén bién dong
vé dét dai 1a mot trong nhitng nhiém vu chién luge trong cong tac quan ly dat dai
cta chinh quyén dia phuong. Trong 0, viéc cdp gidy chung nhan quyén sir dung
d4t 1a mot nhan t6 rat quan trong trong QLNN vé dat dai, vi thira dat mot khi da c6
gidy chtng nhan s& duoc Chi nhanh van phong ding ky dat dai cap nhat toan bo dit
liéu cua chu s& hiru. Viéc hoan thanh cong tac nay s€ phuc vu tdi da cho céac hoat
dong lién quan khac d6i v6i viéc quan 1y dat dai nhu: Lap quy hoach, ké hoach six
dung dét, phuc vu cong tac thong ké, kiém ké dat dai, quan 1y ranh gidi, tao diéu
kién cho cac giao dich dan sy vé chuyén nhugng quyén sir dung dat ctia cac to chiic,
c4 nhén, tao ngudn thu cho cho ngan sach quan,... Tuy nhién, dén thoi diém hién
nay viéc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca nhin theo Nghj
quyét 30 ctia Qudc hoi 13 & nhiéu dia phuong, bao gdm quan Son Tra thanh phd Pa
Néng, van chua duoc hoan thanh, gy luc can trong cong tic QLNN vé dét dai. Boi
vay, viéc day manh hoat dong phap 1y vé cap Giay chirng nhan quyén st dung dat 1a
v cling can thiét. D& lam dugc diéu nay can thuc hién nhiing giai phap sau:

- Can phai don gian hoa cac cin clr va thu tuc cip gidy chitng nhan theo hudng
coi trong hién trang str dung dat hon 1a tim hiéu vé ngon nganh lich st hinh thanh
va phat trién caa nd. Thuc té st dung dit 6n dinh, khdng tranh chép, hoa thuin Voi
x0m giéng, thuc hién day du nghia vu tai chinh véi nha nude 1a mot co s¢ quan
trong ching nhan quyén sir dung dat chinh déang cia nguoi d6. Bé 1am duge diéu
nay, nén day manh hon nira vai tro cia don vi chinh quyén nho nhat 1a UBND x4,
phuong cing véi hé thong to dan phd ciing nhu canh sat khu vuc, nhitg ngudi
hang ngay 1an 16n véi cudc sdng va biét rd nhat tinh hinh st dung dat dai ¢ khu vuc
minh. Mit khac, trong thoi ky chuyén doi nén kinh té, dé co thé day nhanh cap gidy
chtng nhén thi khong nén trong chd vao su hoan hao ngay tir dau, nén néng mudn

dat thanh tich cao ma phai di timg budc mot va dam bao thuc hién ding tién do dé
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ra.

- V& chinh séch truy thu cac loai thué: Chinh sach thu tién str dung dat khi hop
thirc hoa dé cap gidy chung nhan quyén st dung dit con qua cao. Tuy Tha tudng
Chinh phu da cho phép cham nop cac khoan thu theo quy dinh cta nha nude khi xét
hop thirc hod dé cp gidy nhung van con ton tai nhitng diéu bat hop 1y, cu thé: Dé
dugc cip gidy, nguoi dan phai ndp day dua cac khoan thu cho ngan sach nhu tién st
dung dat, thué chuyén quyén sir dung dat, phat tién xay dung khdng phép, sai phép,
truy thu cac loai thué dat, 1& phi trudc ba... Chinh sach thu nay khdng phi hop véi
kha ning tai chinh caa ngudi dan va khé cé thé day nhanh tién do cap gidy ching
nhan, mic du da c6 quy dinh vé viéc ghi no tién st dung dét theo khoan 4 Piéu 15
Nghi dinh sé 198/2004/ND-CP ctia Chinh phii ngdy 03/02/2004 vé thu tién sir dung
dat duoc sira doi, bo sung boéi Nghi dinh s 44/2008/NP-CP va Nghi dinh s
120/2010/ND-CP. Boi vay, giai phap dat ra 1a nha nude can nghién ctu cac ché do
nhim giam b6t murc thu cia tirng khoan, nha nudce xem xét cho ngudi dan cham nop
cac khoan thu theo quy dinh caa nha nude khi duoc cap gidy ching nhan quyeén sir
dung dét.

- Vé tai chinh dé phuc vu cép gidy chung nhan quyén sir dung dat: Dé ké khai
dang ky cip gidy chting nhan quyén st dung dat nham phuc vu c6ng tac quan ly dat
dai duoc tot can phai dwa cdng nghé théng tin vao trong qué trinh ké khai dang ky.
Pé hoan thién hé théng hd so quan ly vé dat dai thi cong tac cap giay chung nhan
phai duoc tién hanh trén quy mé 16n, khdi lrong hé so s& ting 1én rat nhiéu va quan
ly hd so ciing gap nhiéu khé khan. Do d6, dau tu tai chinh mua sam may méc, trang
thiét bi hién dai ciing nhu dao tao doi ngii chuyén mén phuc vu cong tac nay la rat
can thiét. Piéu nay vira dap ang dugc khéi lugng cong viée, bao dam quan Iy dugc
nhanh gon, thdng tin duoc luu trit an toan. Boi vay, dé day nhanh tién do cip gidy
ching nhan, cac co quan quan ly dia chinh cling nhu UBND thanh phd tap trung tai
chinh cho céng tac nay va xin hd tro vé tai chinh cua cap trén.

Thuc hién giai phap trén s€ giup cho co quan dia chinh hoan thanh dugc cong

tac ké khai dang ky cap giay ching nhan, nang cao hiéu qua QLNN vé dat dai, l1am
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6n dinh tinh hinh kinh té, chinh tri, x4 hoi va cudc séng ctia ngudi sir dung dat.
3.2.3.2. Pday manh vmg dung khoa hoc céng nghé vao qudn 1y nha nwée vé dat
dai trén dia ban quan

Pé ung dung cdng nghé théng tin trong quan ly dat dai, can thuc hién cac
giai phap dong bd, bao gom:

- Xay dung thé ché va chinh sach, dao tao ngudn nhan luc va xay dung ké
hoach vé ngudn vén dau tu. Céc giai phap xay dung thé ché va chinh sach chia
thanh cac nhom giai phap vé tiéu chuan, quy trinh, quy dinh K§ thuat, nhém quy
dinh vé co cdu td chirc cua cac don vi ¢6 trach nhiém xay dung co so dit liéu dat dai
c4c cap, nhom quy dinh vé chinh sach cap nhat, chia sé va str dung thong tin dat dai,
nhém quy dinh vé tinh phap 1y cia co s dir lidu vé dat dai va hién dai hda cac tha
tuc hanh chinh vé dat dai, nhdm cac chinh sach ting cudng ning luc cho cac co
quan xay dung va cap nhat co s¢ dit liéu dat dai.

Can xay dung mé hinh quan ly dit lidu dat dai cac cap, kién tric vé hé thong
thong tin dat dai theo mé hinh phan cap quan ly phi hop dic thi tai dia phuong,
chuan dit liéu dia chinh quan 1y tai cap trung wong va dia phuong, ché do théng tin
bdo céo, dong bo va trao doi dit liéu gilta cac co so dit lidu dat dai tir cap huyén,
thanh phd dén céap trung wong.

Cac quy dinh vé co cau to chiic cua cac don vi ¢6 trach nhiém xay dung co so
dir liéu dat dai cac cap can phan dinh rd trach nhiém, quyén han cta cac don vi nhu
Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai, Trung tdm phét trién quy dat, Trung tam k§
thuat, Trung tdm COng nghé théng tin trong viéc xay dung va bao tri co s¢ dir liu
vé dit dai. Pong thoi, can ¢ cac quy dinh vé bién ché, yéu cau vé nang luc dbi véi
lanh dao cac don vi vé tng dung cdng nghé thong tin, chinh sach thu hat nguon
nhan lyc dé van hanh va bao tri hé thng.

Cac quy dinh vé tinh phép ly cua co so dir liéu vé dat dai can phai dugc xay
dung nham khac phuc tinh trang xay dung co sé dit liéu dat dai chi mang tinh tham
khao, khong co gia tri phap ly trong cac giao dich dan su va QLNN, dan tdi cac co

so dir liéu dat dai hién tai & dia phuong chi dé in 4n céc bao céo, so Sach va gidy
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chang nhan quyén sir dung dat. Can phai gin lién qua trinh do v&, dang ky ban dau
Vva cap gidy ching nhan quyén st dung dét voi viée xay dung va chinh 1y bién dong
d4t dai vao co so dit liéu.

Cén c6 cac co ché, chinh sach va quy dinh cu thé vé dao tao ngudn nhan lyc,
bao gom: Nang cao nhan thicc vé tng dung cong nghé thdng tin cho lanh dao cac
cap, dao tao can bo tai chd vé quan tri hé thdng, dao tao vé& quan tri cac hé thng
thong tin dat dai (hé thong mang, quan tri co s& dit liéu 16n va quan tri hé thong
phan mém théng tin dat dai), chinh sach thu hit ngudn nhan lyc cong nghé théng tin
vao lam viéc tai don vi thdng qua co ché vé bién ché va ché do dai ngod vat chat va
tinh than.

Nhitng chinh sach ting cuong ning luc cho co quan quan ly dat dai cac cap
can tap trung vao viéc xay dung co so ha ting cong nghé théng tin (thiét bi cong
nghé thong tin, hé thong mang truyén sé liéu cac cap tir phuong, quan dén thanh
phd va trung wong), cai tao tru s co quan hanh chinh nha nuéc, trang bi cac phan
mém gdc va hé thong thdng tin dat dai ¢ ban quyén. Céc giai phap phan mém vé hé
thdng théng tin dat dai (TMV.LIS) can phai x4 hoi héa, cho phép cac don vi, doanh
nghiép ¢ kha nang tham gia thi truong cung tng giai phdp phan mém hé thong
thong tin dat dai va cac giai phap phan mém nén. Tuy nhién, can phai phd hop véi
yéu cau ciia QLNN bao gém su phi hop vé chinh séch, dic thu cua dia ban ung
dung va kha nang st dung cta can bd tai dia ban d6. Viéc dap ung va tuong thich
v6i chudn dir liéu dia chinh phai l1a diéu kién tién quyét dé co thé ung dung trong
nganh. Véi dinh huéng ndy, khéng c6 mot don vi, doanh nghiép nao doc quyén
trong linh vuc cung cip giai phap cho céc don vi sir dung (tir quan dén thanh phd).
Diéu nay giai quyét van dé nang lyc hd trg cua cac don vi cung (ng giai phap va tao
nén su binh ding trong co ché thi truong.

- V& nguon vén dau tu, can phai da dang hda cac loai hinh ngudn vén, tir cac
ngudn vén ngan sach bao gdm dau tu phét trién cho cac dy an dau tu ban dau, cho
dén cac ngudn vén su nghiép kinh té cho cip nhét va chinh Iy bién dong dat dai
(theo quy dinh tai Nghi dinh s6 102/2009/NP - CP cua Chinh phu vé viéc quan ly
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dau tu ng dung cdng nghé théng tin sir dung ngudn von ngan sach nha nudc), cac
du 4n ODA (nhu ting cudng Quan ly Pat dai va Mai truong SEMLA, hoan thién va
hién dai hoa hé théng quan ly dit dai VLAP) va x& hoi héa trén co so cung cip
thong tin dat dai vao thi trudng.

Cac dinh huéng néu trén can phai phap ly hda trén co so dinh hudng chién
lwoc phét trién tng dung cdng nghé théng tin trong nganh quan ly dat dai phu hop
v6i dinh huéng cia Bo Tai nguyén va Mai truong, sy phdi hop giita cac co quan
cap Trung wong (Tong cuc Quan ly dat dai va Cuc Cong nghé thdng tin chiém mot
vai tro quan trong), cip dia phuong (Vin phong dang ky dat dai va Trung tm Cong
ngh¢ thong tin truc thuoc So Tai nguyén va Mai truong). Dac biét, sy quan tdm cta
cac cap 13nh dao vé ké hoach va sir dung cac ngudn von nhu da phan tich ¢ trén cho
viéc xay dung co s¢ dit lidu dat dai.

3.2.4. Nhom gidi phdp ning cao chit lwong dpi ngii cdn bg qudn 1y nha
nwoc vé dit dai

Nhu phén thuc trang da néu, can bg, cong chirc QLNN vé dat dai cia UBND
quan Son Tra con c6 nhirg han ché nhat dinh. Pidu ndy ciing xdy ra ¢ nhiéu dia
phuong khac trong ca nude. Vi vy, phai doi méi cong tac can b, yéu cau vé trinh
d6 chuyén mon ciing nhu ning luc cta can bd cong chirc QLNN vé dat dai ngay
giai doan dau vao. Pay l1a mot cong viéc hét stc quan trong nham ting cudng cong
tac QLNN ddi voi dat dai & cap dai phuong. Dé d6i méi nang cao trinh do can bo,
cong chirc quan 1y dat dai, can tién hanh mét sd bién phap sau:

- Pao tao, boi dudng chuyén mon nghiép vu va phap luat vé quan 1y dat dai
cho can bd 1anh dao cua UBND cling nhu 1anh dao céc co quan chuyén moén truc
thugc UBND. Phai xay dung quy hoach doi ngli can bd, cong chirc lam cong tac
quan ly dét dai, hoan thién cac chirc danh céc bo, tiéu chuin héa can b, cong chuc
quan ly dat dai trong d6 phai cha ¥ ca hai mat pham chat, dao dtrc chinh tri va trinh
d6 nang lyc chuyén mén. Xay dung quy ché tuyén dung, bé nhiém, mién nhiém
diéu dong va ché do trach nhiém ky luat ddi voi can bd cong chirc quan 1y dét dai,

nhét 1a nhitng can bg gilr chirc vu quan trong nhu Chu tich, Pho Chu tich phu trach
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cua UBND, Truéng, Phé phong Tai nguyén va Méi truong, Chu tich va cong chuc
bia chinh — Xay dung cia UBND céac phuong. Viéc xay dung quy hoach cén bg,
cong chire quan 1y dat dai va cac thé ché c6 lién quan can chu ¥ nhitng van dé sau:

+ Puodng 161 chinh sach can bo, cong chirc quan 1y dat dai cua Pang va Nha
nudc.

+ Chtrc nang nhiém vu, quyén han va trach nhiém cu thé cua tung churc danh
can bo, cong chirc quan 1y dat dai trén dia ban quan.

+ Pic diém doi ngii can bd, cong chirc quan 1y dat dai cia quan trong giai
doan hién nay va du bao trong nhirng nam toi.

+ Cac két qua nghién ctru va dy bao vé doi ngil can bo, cong chic quan 1y dat
dai & dia phuong

+ Tiép thu c6 chon loc nhitng kinh nghiém dao tao, t6 chirc va xay dung doi ngil
cong chirc quan 1y dat dai & nude ngoai ciing nhu & cac dia phuong khac.

+ Tiéu chudn hoa can bo cong chirc quan 1y dat dai.

- Can hét stic coi trong viée quan 1y, st dung doi ngili can b cong chirc quan
Iy dat dai, ting cudng cong tac kiém tra, giam sat, danh gia trinh d6 ning luc
chuyén mon, pham chat dao dirc chinh tri clia can bd cong chic quan ly dat dai,
nhat 14 nhitng can bd gitt trach nhiém trong trach trén co sé d6 bdi dudng kip thoi
hodc thuyén chuyén cho thdi viéc nhitng can bd khong du trinh d6 ning luc, thoai
hoa bién chat; tiéu chuan hoa can bd 1am cong tac quan 1y dat dai. Co nhu vay méi
dap tmg duoc yéu ciu ting cuong cong tic QLNN vé dit dai ¢ dia phuong.

- Viéc dao tao, dao tao lai va bdi dudng can bd, cong chic quan ly dat dai vira
phai trang bi kién thic quan 1y dat dai trén binh dién rong, vira phai di sau vao céac
kién thirc chuyén mon nghiép vu theo tirng chtrc danh can bd cong chire. Chi trong
hinh thtrc dao tao ngin ngdy cho can bd cong chirc truc tiép quan 1y déat dai cua
quan. DPic biét, can ch trong cong tac dia chinh & cap phuong, nang cao trinh do
nang luc chuy@n mén cua doi ngii can bo dia chinh & cap nay béi vi ho 1a nhiing
nguoi hiéu sau sic cac van dé quan |y va stir dung dit dai trong qué khir cling nhu &

hién tai, cAc tAm tu nguyén vong ctia nguoi sir dung dat, cac truong hop lan chiém
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dat dai, tranh chip dit dai, vi pham phap luat dat dai trong dia phuwong minh quan
ly. Cén bo dia chinh cap phudng con la nguoi dau tién xtr ly cac van dé phat sinh
trong qua trinh quéan Iy va st dung dét dai nén néu trinh d6 cua ho yéu kém thi cong
tac quan ly dat dai s& khong dat hiéu qua. Mat khac can phai xac dinh ho 1a nhiing
céng chirc nha nudce va lam viéc 1au dai trong nganh, vira chiu su quan ly cua co
quan tai nguyén va méi truong cip trén vira chiu su quan ly cia UBND cing cip.
Diéu d6 s& dam bao tinh hé thong va tinh khach quan trong quan ly dat dai tai dia
ban. Thudng xuyén boi dudng trinh do chuyén mdn nghiép vu cho cac can bo dia
chinh cap phuong vé khoa hoc quan Iy va st dung dét, vé phap luat dat dai trong co
ché thi trudong.

- Trong qua trinh ddo tao boi dudng can bo, cong chic quan 1y dat dai can
cht ¥ nhirng van dé sau:

+ Lam cho can b cong chirc thdy duoc vai tro to 16n ciia dat dai ddi voi nén
kinh té, chinh tri, xd hi.

+ Chu trong ca tri thire quéan 1y dat dai va tri thirc chinh tri vin hoa ngoai ngir.

+ Cht trong ren luyén kha nang doc lap nghién ctru va phat huy tinh chi dong
sang tao, nhay bén voi co ché thi truong ctia can bd cong chirc.

+ Can phai chu trong boi dudng d6i ngii cong chirc Pia chinh — Xay dung ¢
cac phudng dé hd tro dic lyc cho cong tac quan ly dat dai ciia cac co quan nha
nude cip trén.

- Cubi cung, can phai chuan bi d6i ngii can bd quan 1y dat dai ké can dé thay
thé doi ngiti can bd gia khi nghi huu. Phai tré hoa doi ngii can bd, bdo dam sy nang
dong kip thoi va ndm bt cac van dé khoa hoc k¥ thuat hién dai vé& quan ly dat dai
nham dam bao cho viéc QLNN ddi voi dat dai ciia dia phuong duoc hiéu qua, bén

ving, lién tuc.
Két luan Chuwong 3

Trén co s& cac khai niém, 1y ludn & chuong 1 va céac yéu to tac dong dén cong

tac quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban quan ciling nhu céc ton tai, vudng mat
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trong hoat dong quan ly nha nudc trén dia ban quan Son Tra trong thoi gian 5 ndm
gan day, tic gia dd dua ra cic quan diém va cic nhom giai phap nham nang cao hiéu
qua quan Iy Nha nudc vé dat dai trén dia ban quan v6i hy vong cac nhom giai phap
nay s€ dugc cac nha lam luit, cdc co quan chirc ndng quan tam va dua vao cac van
ban quy pham phap luat dé dwoc ap dung rong rdi va co hiéu qua nhim nang céo
nang luc trong cac hoat déng quan Iy Nha nude vé dit dai trén dia ban quan Son Tra

n6i riéng va trong cidc co quan nha nuéc no6i  chung.
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KET LUAN

Dit dai 1a ngudn tai nguyén vo cing quy gia cia qudc gia, 13 tu liéu san xuét
dac biét, la nguén lyc quan trong bac nhat dé phat trién kinh té - xa hoi. Quéan Son
Tra la dia phuong c6 mat do dan s6 cao hon mat do trung binh cua thanh phé ba
Néng nén dat dai cang co vai trd vo cung to 16n d6i véi doi sdng, vin hoéa, kinh té,
xa hoi. Vi vay, ting cuong QLNN d6i véi dat dai noi chung va ¢ quan Son Tra noi
riéng 13 yéu cau cip bach hién nay.

Nghién ctru QLNN vé dét dai tir thyc tién quan Son Tra, thanh phé Pa Nang
clia tic gia tap trung vao cac van dé sau:

1. Phan tich co so 1y luan vé QLNN vé dat dai cia UBND quan Son Tra, bao gom:

- Phan tich, 1am rd cac khai niém: QLNN, QLNN vé dat dai déng thoi néu 18n
cac nguyén tic co ban cia QLNN dbi v6i dat dai nhu nhitng tu tudng chi dao xuyén
sudt trong x4y dung, co cu t6 chirc va hoat dong ciia cac co quan QLNN vé dat dai.
Dic biét da xay dung khai niém QLNN vé dat dai cia UBND cap huyén.

- Trén co sé khai niém QLNN vé dat dai, dé tai dd néu va phén tich cac dic
diém ciia QLNN ddi v6i dat dai cia UBND céap huyén nhu tinh ménh 1énh hanh
chinh cao va pham vi hep cua qua trinh quan 1y ciing nhu sy gén két chit ché gitta
chu thé quan 1y va d6i twong quan 1y, nhan manh vai trd quan trong trong QLNN
d6i voi dat dai ciaa UBND quan Son Tra.

- Phan tich va xac dinh cac ndi dung QLNN dbi véi dat dai cia UBND cép
huyén, dac bi¢t lam rd cac nét dac thu ciia quan Son Tra va nhiing anh hudng cua nod
t6i cong tac QLNN vé dét dai.

2. Phan tich, danh gid thuc trang QLNN ddi véi dat dai cia UBND quan Son
Tra. Trong d6, phén tich cac dic diém tu nhién, kinh té, x3 hoi c6 anh hudng dén
cong tac QLNN vé dat dai cia UBND quén. Lam rd co cdu, t6 chtc ctia hé thong co
quan QLNN vé dét dai ciing nhu can bd, céng chirc cia UBND quan. Dic biét dé tai
d3 phan tich, danh gia nhirng thanh tuu dat dugc trong QLNN dbi véi dat dai trén

cac linh vuc, dong thoi phan tich, danh gia nhitng diém han ché, yéu kém trong
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quan 1y linh vuc nay cua UBND quéan Son Tra, qua dé chi ra nhitng nguyén nhan
khach quan va cht quan cta cac han ché, yéu kém noi trén.

3. Dé tai dd dé xuat cac quan diém can phai quan triét trong QLNN dbi voi dat
dai cia UBND quéan Son Tra, cu thé:

- Dé tai da dé xuét cac phuong hudng va giai phap nhdm ting cuong QLNN
ctia UBND quin gom:

+ Hoan thién cac quy pham phép luét tir Trung wong dén dia phuwong dé tao co
so phap 1y cho cong taic QLNN dbi véi dat dai cia UBND quan.

+ P6i méi co cu, to chirc hé théng co quan Tai nguyén va Moi trudng cua
quan va nang cao trinh do, nang lyc, pham chét cia d6i nga can bd cong chire 1am
viéc trong cac co quan do.

+ Tiép tuc doi mdi va nang cao hiéu qua hoat dong QLNN dbi véi dat dai cia
UBND quan theo cac ndi dung co ban vé QLNN ddi voi dat dai dugc quy dinh
trong Luat Dat dai 2013.

+ Tang cuong tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat dat dai nham nang
cao ¥ thirc phap luat dat dai cho cac can bo, cong chirc QLNN vé dit dai va ngudi
sir dung dat trén dia ban quan. Pic biét phai ting cudng su linh dao ciia Pang d6i

v6i cong tac quan 1y dat dai cia UBND quén va cic phudng trén dia ban quan.
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