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LOI MO DAU
1. Ly do chon deé tai
Loi mé dau cta Luat dat dai nam 1993 di xac dinh vai tro cua dat dai:
Pat dai 12 tai nguyén qudc gia vo cung quy gia, 1a tu lidu san xut dic
biét, 14 thanh phan quan trong hang dau cta méi truong song, 1a dia
ban phan b cac khu dan cu, xdy dung cac co so kinh té, vin hoa, xa
héi, an ninh va qudc phong; trai qua nhiéu thé hé, nhan dan ta da tén
bao cong strc, xuong mau moi tao 1ap, bao vé duoc von dat nhu ngay
nay [39, tr.104].

Thuc vay, dat dai tOn tai tir xa xua, tir trude khi xuat hién loai nguoi, qua
nhiéu thién nién ky, con ngudi sdng va ton tai vinh hang cung dat. Dat dai gan
b6 véi con nguoi mot cach chit ché ca vé mat vat chat va tinh than. Pat dai
thi c6 han, khong tang ma con cd nguy co bi gidam di do xu hudng khi hau
nong lén lam muc nudc bién dang cao. Bén canh do 1a viéc st dung dat dai
ling phi, khong hiéu qua, huy hoai dét dai ciing nhu téc gia ting vé dan sb,
dic biét 1a khu vuc d6 thi noi tap trung dan cu dong dtc khién cho dat dai da
khan hiém lai cang trd nén khan hiém hon. Trong khi d6, quan Iy nha nuéc vé
dAt dai, nhét 1a cua chinh quyén quan, phuong da boc 10 nhiéu van dé bat cap,
1am dau dAu nhiéu nha chinh tri va quan 1y, 1a mdi quan tAm hang dau cta cac
tang 16p nhan dan. Véan dé nay can dugc nghién ciru mot cach nghiém tuc,
bang nhimng luin ctr khoa hoc dé co nhitng bién phép, chinh sach diéu chinh
thich hop.

Mic du trong thoi gian qua, thanh phé Ha Noi néi chung ciing nhu quan
Tay Hb noi riéng da dat duoc nhitng thanh tich dang ké trong phét trién kinh
té- xa hoi. Quan Tay HO sau hon 10 nam thanh 1ap hién dang timg budc thay

ddi theo dang dap ciia mot do thi méi hién dai. Pat duoc nhitng két qua trén,



phai ké dén sy dong gop khong nho trong quan 1y nha nudc (QLNN) vé dat
dai ctia chinh quyén va nhan dan quan Tay Ho.

Tuy nhién, cing véi qué trinh d6 thi hoa phat trién nhanh, QLNN vé dt
dai cua chinh quyén quin (CQQ) Tay Ho gap phai mot s6 bat cap nhu: (i) ty
1¢ ho dan duoc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat va ding ky dat dai
chua cao; (ii) tinh trang nhiing nhiéu, tiéu cyc va vi pham phéap luit trong
QLNN vé dat dai con phé bién, nhiéu vu viéc ¢ tinh chat phtrc tap nhu: vi
pham Phap 1énh dé diéu tai phuong Yén Phu, TG Lién, Quang An ciing nhu
cic vu an sai pham trong sir dung dat dai tai “Thuy cung Thing Long”,
“Vuon sinh vat canh Vong Thi” gay blic xtc 16n cho du luan trén ca nudc;
(iii) cong tac giai phong miat bang dy kién con gap nhiéu kho khin do quén
duoc quy hoach thanh trung tam cua thu d6 Ha N§i nén tdc do d6 thi hoa cao;
(iv) tinh trang 1an chiém, ty chuyén doi muc dich sir dung dét hién con phd
bién; (v) viéc sir dung dat cia mot sb td chirc va doanh nghi¢p (DN), cua ho
gia dinh va cad nhan (HGP & CN) con lang phi, chua thuc sy hi€u qua...

Hon nita, quan Tdy Ho6 13 mot trong nhitng quin c6 dién tich dat dai 16n
nhét cua Ha Noi. Quan duogc thanh 13p trén co so sat nhap 3 phuong cua quan
Ba Pinh va 5 x4 ctia huyén Tir Liém, nén QLNN vé dit dai vira c6 nhitng nét
cuia quan ndi thanh, lai c6 nhirng nét cua huyén ngoai thi trong qua trinh phat
trién d6 thi. Pay ciing 13 quan dugc xem 1a c6 nhidu khé khan nhat cua Ha
Noi trong QLNN vé dat dai va cling dugc thanh phé lya chon thyc hién nhiéu
mé hinh thi diém QLNN nhu: dich vy hanh chinh cong; cai cach hanh chinh
“mot cua”; khoan thu- chi hanh chinh... QLNN vé dat dai caa CCQ Tay Hb
phtic tap vi: (i) dat dai thi rong, c6 ngudn gdc da dang va lai c6 gia tri cao,
nhung su hiéu biét phap luat ciia ngudi dan va can bo quan 1y khong dong déu
giita cac phuong va xa cii; (ii) QLNN vé dat dai phai gan v6i quan 1y va bao

vé tuyén dé song Hong mot cong trinh cip qubc gia chay dai theo quan (iii)



HO Tay mot théng canh dep nhung dé bi 14n chiém, xam hai; (1iv) trén dia ban
quan tap trung nhiéu cong trinh di tich lich sir, dinh chua da duoc xép hang va
can duoc bao vé ...

Qua d6 c6 thé néi, nhimg van d& ma QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho
dang d6i mat 1a phtc tap, mang nhiéu nét dic trung ma nhiéu quan (huyén)
khac trén ca nudce thuong gip phai. Do vy, néu QLNN vé dat dai tai quan
Tay Ho duoc nghién ciru, giai quyét tot s& mang lai nhitng bai hoc ca vé 1y
thuyét va thuc tién cho cac quan khac tham khdo va hoc tap. Pay 1a mot noi
dung can dugc nghién ctru va giai quyét, nhung QLNN vé dat dai cia CQQ
Tay Ho néi riéng ciing nhu cta chinh quyén cip quan noéi chung hién chua
duoc quan tAm ding muc. Nhim gop phan giai quyét nhitng vudng mac noi
trén, tac gia chon dé tai nghién ctru: “Hoan thién qudn Iy nha nwéc vé dit
dai ciia chinh quyén quin Tay Ho6”, véi mong muén 1am giam b6t nhitng
kho khin trong QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho ciing nhu CQQ hién nay.
2. Muc dich nghién ciru

Nghién ctru ctia Luén an véi muc dich tim ra nhitng nguyén nhan dan dén
thanh coéng va nhitng han ché trong két qua QLNN vé dat dai cia CQQ Tay
Hb thoi gian qua. Trén co s¢ do, dé xuat nhiing giai phap, kién nghi nham
phat huy nhitng mit tich cyc va khic phuc nhiing han ché dé hoan thién
QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho. Ngoai ra, Luan an ciing hé théng hoa 1y
luan co ban dbi voi QLNN vé dat dai caa CQQ; 1am 16 vai tro chu so hitu dat
dai ma dai dién cho Nha nuée 1a CQQ voi nguoi str dung dat (SDDP) trong nén
kinh té thi trudng; dé& xuat, kién nghi véi Nha nudc, thanh phd mot sd bién
phép hoan thién QLNN vé dat dai cia CQQ ndi chung.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru
DPoi twong nghién ciru: nhiém vu QLNN vé dat dai trén dia ban quan Tay

Ho6 lién quan dén nhiéu cap, nhiéu nganh. Tuy nhién, Ludn an chi tdp trung



nghién ciru hoat dong ciia CQQ bao gém: Hoi déng Nhan dan va Uy ban
Nhan dan quén; cac yéu t tac dong truc tiép va gian tiép dén QLNN vé dat
dai cia CQQ nhu: méi lién hé trong hé thong QLNN vé dat dai, to chuc va ca
nhan tham gia vao qua trinh QLNN va sir dung dét dai.

Pham vi nghién ciru: hoat dong QLNN vé dat dai ciia CQQ Tay Ho; thoi
gian nghién ctru tir nam 2002 dén nay.

4. Phuwong phap nghién ciru

Luan an van dung 1y luan va phuong phap luan ctia chu nghia duy vat
bién ching, duy vat lich str, phuong phap tiép can hé théng, phuong phap
théng ké, phuong phap so sanh. Luan an st dung 2 ngudn sb liéu: (i) thir cap
tir cac bao cdo ctia CQQ va cac thong tin qua sach bao, thu vién; (ii) sb liéu so
cap dugc thu thap bang phuong phap diéu tra va phong van.

Luan an st dung moé hinh OUTCOME va hé thong tiéu chi danh gia
chinh sach cong cua Ngin hang thé gidi dé danh gia QLNN vé dat dai cua
CQQ Tay Ho, tir d6 rut ra nhitng két qua dat duoc, va chua dugc trong QLNN
vé dat dai; trén co so nhirng két luan, danh gia, Luan an van dung duong 161,
chinh sach ctia Pang va Chinh phu, 1y thuyét vé khoa hoc quan ly, kinh
nghiém quén 1y trong va ngoai nudc, dé xuat cac quan diém, dinh hudng, cac
giai phap, kién nghi hoan thién QLNN vé dat dai.

5. 'Y nghia khoa hoc va thue tién ciia dé tai

Vé mat Iy ludgn: hé thong hoa nhitng dic trung co ban QLNN vé dat dai
cua CQQ, lam rd cac quan hé trong quan ly va SDD trén dia ban quan. Phan
tich va luan ban vé mat 1y luan va thyuc tién vai trd QLNN vé dat dai cua
CQQ, xdy dung va danh gia QLNN vé dat dai cia CQQ bang hé théng chi
tiéu danh gia.

Vé mat thye tién: ngoai nhitng dé xuat, kién nghi, bién phap quan 1y thich

hop nhdm hoan thién QLNN vé dat dai, gop phan thiic day phat trién kinh té-



xa hoi (KT- XH) trén dia ban quan Tay HO. Luan 4n con dua ra nhirng ly luan
va kién nghi, dé xuat c6 thé st dung chung cho QLNN vé dit dai ctia CQQ
cling nhu lam tu li¢u tham khao va giang day.
6. NOi dung ctia Luan an
Tén Luan an: "Hoan thién qudn 1y nha nwéc vé dit dai ciia chinh

quyén quén Tay Ho"'.

Ngoai phan mo dau, tong quan, két luan, danh muyc cong trinh cua tac gia,
tai liéu tham khdo va phu luc, Luan an trinh bay trong 3 chuong:
Chwong 1. Co s6 Iy ludn quadn Iy nha nude vé dat dai ciia chinh quyén qudn
Chwong 2. Thuee trang quan Iy nha nwée vé dat dai trén dia ban qudn Tdy Ho
Chwong 3. Gidi phdp va kién nghi hoan thién quan 1y nha nude vé dat dai

ciia chinh quyén qudn Tdy Ho



TONG QUAN TINH HiNH NGHIEN CUU

Theo nhiing thong tin tra ctru tir thu vién Quéc gia va cac ngudn thong
tin khac, tinh dén thoi diém nghién ctru ma tac gia tiép can cho thay: linh vuc
QLNN vé dat dai, trén thé gidi dd dugc nhiéu nha khoa hoc nghién ctru, c6
gia tri khoa hoc cao nhu: “Chinh sach vé dat dai” (Land policy) (2003) [86]
va “Chinh sach SDP cua dja phuwong va su khuyén khich dau tu” (Local land
use policy and investment incentives) (2004) [88] ctia Ngan hang Thé giéi, 1a
nhitng nghién ctru dua ra chinh sach quan 1y dat dai (QLDD), canh bao vé
nhing quy dinh, phuwong thirc quan 1y va SDD ciia chinh quyén dia phuong c6
thé 1am anh huong dén toc do va kiéu miu phat trién do thi, ciing nhu stc ép
ctia cac quy dinh phap luat ddi voi cac nha hoach dinh chinh sach c6 thé lam
thay d6i nhiing tac dong dugc mong doi trong quan 1y va SDD nhu thé nao?
“Nhitng chinh sach dat dai cho phat trién va xoa giam déi nghéo” (Land
policies for growth and poperty reduction) (2004) [87], cia Ngin hang thé
gidi 1a cong trinh nghién ctru vé mbi lién hé gilta chinh sach QLNN vé dat
dai, khuynh huéng SDD anh hudng dén phat trién va nghéo doi clia cac nudce
dang phat trién, cac giai phap khuyén nghi nham x6a giam d6i nghéo, thuc
day phat trién bén vitng. Ngoai ra con mot sd cong trinh khac nhung murc do
nghién ctru han ché hon nhimg cong trinh di dé cip & trén. Do c6 sy khac biét
vé van hoa va xa hoi, ciing nhu trinh d6 phat trién kinh té, khoa hoc, nhiing
quan niém khac nhau vé dat dai, s& hiru dat dai. Nén, hé théng QLNN vé dat
dai giita cac qudc gia c6 nhitng nét khac biét. Nhung, nhitng nghién ctru nay
co gia tri khoa hoc cao va 1a tu liéu quy dé tham khao, hoc tap kinh nghiém
QLNN vé dat dai cho Viét Nam. C6 thé tom tit mot sb kinh nghiém chinh
duoc cac nha nghién ciru dua ra nhu sau: Nguoi st dung dat sé dau tu vao dat
dai gia ting néu cic quyén cua ho vé dat dai dugc chia nhé va ting 1én, ciing

nhu tinh “linh dong” ctia dat dai trong thi truong bat dong san ting; Viéc cai



thién hé thong thong tin cho dat dai 1a viéc phai lam thudng xuyén, ngay ca
cac qudc gia co thi truong dat dai phat trién ciing phai tra gia cho viéc thiéu
thong tin; Bat dong san hién dang c6 anh huéng 16n nhat dén chinh sach tién
t¢, tuy nhién nhiéu ngan hang Trung wong phai thira nhan rang minh khong hé
biét didu gi xdy ra; Thi truong dat dai doi hoi phai dugc kiém tra kiém soat
thuong xuyén, chat ché dé tham chi chi 1a bit dau hiéu duoc cac qua trinh van
hanh ctia nd; mé hinh xay dung thi trudng bt dong san phirc hop ctia Wallece
va Williamson dua ra nam 2005 1a: dang ky dat dai, dinh gia dat dai, nang luc
nhan thurc (cam két, su tham gia, minh bach, tinh sang tao, tu duy triru tugng)
va cac dich vu tai chinh; su phéi hop gitta cac co quan QLNN, su phdi hop
gitta Nha nudc va tu nhan trong QLD can phai nhip nhang. Céc chinh sach
QLDD, xay dung phat trién cong trinh, d6 thi, tin dung tai chinh déu duoc
phat huy nham t6i da viéc phat trién thi truong bat dong san. Nha nudc chi tac
dong vao cac hoat dong mang tinh vi mo, con cac hoat dong kinh doanh, dau
tu khac do khu vuc tu nhan dam nhiém. Hé théng thong tin d4t dai hién dai,
tin cay va thuan loi cho ngudi quan 1y va st dung. Cong tdc quy hoach va
quan 1y quy hoach dugc tién hanh c6 su tham gia phdi hop cua nhiéu phia,
phdi hop giira cap Bang va chinh quyén dia phuong, dugc diéu chinh kip thoi
trong quan 1y. Can ¢6 sy phdi hop clia cac co quan tu phap nhu: Toa an, vién
kiém sat trong QLPD, trong kiém tra thuc thi luét, cac quyét dinh quéan Iy cua
co quan hanh phap tai dia phuong...

Nghién ctru ciia cic nha khoa hoc trong nudc ddi voi QLNN vé dat dai ¢
Viét Nam, trudc tién co thé ké dén cac cong trinh nghién ctru & cdp Luan an
Tién sy nhu: Luan an Tién sy kinh té ctua Tran Thé Ngoc (1997) "Chién lugc
QLDD thanh phé H6 Chi Minh dén nam 2010" nghién ctru chu yéu vé cong
tac 1ap va quan 1y quy hoach SDP cia Thanh phé H6 Chi Minh trong giai

doan hién nay va hudéng phat trién quan 1y va SDP cho nhitng nim tiép theo



[34]; Luan an tién sy luat hoc caa Nguyén Quang Tuyén (2003) "Pia vi phap
Iy ngudi SDP trong cac giao dich dan sy, thuong mai vé dat dai" nghién ciu
vé cac quy dinh cta phap luat, dia vi cia ngudi SDD, anh hudng dén cac giao
dich vé dat dai cling nhu viéc quan 1y va thiic day su phat trién thi truong bét
dong san va hoan thién phap luat dat dai [48]. Ngoai ra con c6 dé tai nghién
ctru khoa hoc cap Nha nuéc ciia PGS- Tién s§ Pham Hitu Nghi (2000), Vién
nghién ctru dia chinh- Tong cuc Pia chinh: "Nhiing quy dinh vé chuyén
quyén SDD" [33]; Mot s6 dé tai khoa hoc cép B6 do Vién nghién cuu dia
chinh thuc hién; cac bai béo viét vé cac van dé cu thé nhu: thi truong bat dong
san, cong tac GPMB, cong tac cip gidy CNQSDD...

Cac nha khoa hoc nudc ngoai ciing ¢6 mot sé nghién ciru dbi voi QLNN
vé dat dai cua Viét Nam, tinh dén thoi diém hién nay c¢6: Tham ludn s6 03,
“Tac déng quy trinh giao dich dit dai dbi véi ngudi nghéo ap dung phuong
phap DE SOTO” (2005), nghién ctru vé& cac quy trinh giao dich dat dai hién
hanh, anh hudéng dén viéc tiép can cac ngudn von tin dung va phat trién kinh
té, dic biét cua ngudi nghéo cua ngan hang phat trién chau A (ADB) [01];
Nghién ciru cua to chirc tu van: “Strengthening environmental Management
and Land Administration Viet Nam- Sweden comporation Program
(SEMLA)”, danh gia d6i v6i hé thong Luat dat dai cua Viét Nam nhu: “Cac
bao céo danh gia hé thong luat dat dai” (2006), day 1a cong trinh nghién ciru,
ra soat hé théng phap luat dat dai hién nay cua Viét Nam, so sanh hé théng
luat hién hanh voi hé thong phap luat dat dai cia thé gidi va dua ra mot sb
khuyén nghi hoan thién hé théng luat dat dai cua Viét Nam [43].

Nhin chung, cac cong trinh nghién ctru QLNN vé dét dai ctia cac nha khoa
hoc trong va ngoai nudc d6i voi QLNN vé dat dai cua Vit Nam da gop phan
hoan thién hé théng 1y luan, ciing nhu thyc tién QLDD & Viét Nam. Cac

nghién ctru, bai viét dd chi ra nhiéu nguyén nhén ton tai trong QLNN vé dat



dai, trong d6 c6 su yéu kém vé to chire thuc hién ctia CQQ. Tuy nhién, nhiing
nghién ciru QLNN vé dét dai cap quan, tinh dén thoi diém hién nay méi chi &
muc cac bai bao, cac chuyén dé. Hién chua c6 cac dé tai nghién ctru khoa hoc
cap B9, ciing nhu Luan an Tién sy di voi QLNN vé dét dai caa CQQ.

Trudc nhimg doi hoi phat trién KT- XH, dat dai ngay cang chiém vi tri
quan trong trong cudc séng. Do vay, lién tuc ddi méi va hoan thién QLNN vé
dat dai, nhat 13 cta chinh quyén dia phuong 13 xu thé tit yéu trong quan ly.
Quan ly nha nudc vé dat dai cua CQQ khong thé c6 hiéu qua, hi¢u luc va tac
dong t6t dén doi sdng, KT- XH néu nhu: (i) quan 1y nha nuéc vé dat dai caa
CQQ khong dugc nghién ctru va to chirc khoa hoc; (ii) vai tro ciia nguoi dan
trong QLDD khong duoc xem xét, danh gia va dat dung vi tri; (ii1) nhitng bai
hoc trong qué trinh quan 1y khong dugc nghién cuu, danh gia mot cach
thuong xuyén, cu thé, tir d6, c6 thé dua ra nhitng bién phap diéu chinh bd

sung kip thoi.
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CHUONG 1
CO SO LY LUAN QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
CUA CHINH QUYEN QUAN
1.1. Mt s6 1y ludn quén ly nha nwéc vé dat dai ciia chinh quyén quén
1.1.1. Khdi niém qudn ly nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén qudn
Bét ky qudc gia nao ciing can dén su can thiép va diéu tiét ciia Nha nudc
d6i voi dat dai, mot yéu td co ban cta nén kinh té vi cac 1y do sau:

Mot la, hang hoa va dich vu cong cong chil yéu bao gom cac két ciu ha
tang nhu: dién, cdp thoat nudc, giao thong cong cong, buu chinh vién théng, y
té gido duc, bao vé méi truong... thuong do Nha nudc dong vai trd ngudi
cung cip thong qua nganh kinh té cong cong. Nhitng san pham ndy déu gan
lién v6i dat dai, hang hod, dich vu, va s& dugc cung cdp voi chi phi thdp hon
néu nhu dat dai dugc st dung c6 hiéu qua.

Hai la, dat dai 13 khong gian co ban trong san xuét va sinh hoat cta con
nguoi va co tinh chat khan hiém. Vi vay, trong SDD khong thé tranh khoi
nhitng mau thuin nhu: mau thun gitra sy phat trién nhanh chong cua KT —
XH v6i sy khan hiém cua dat dai; mau thudn giira loi ich tu nhan véi loi ich
cong doéng; mau thuln giira hiéu qua va binh dang... Viéc diéu hoa cic mau
thuAn nay can phai c6 su can thiép cia Nha nudc.

Thit ba, sy han ché cta thi truong dat dai 1a mot nguyén nhan quan trong,
Nha nuéc can phai can dy va diéu tiét sy van hanh kinh té dat dai. Boi 1&: thi
truong dat dai khong phai 13 mot thi truong canh tranh hoan hao, tinh ¢ dinh
cua dat dai, su doc chiém cia quyén tai san dat dai va xu thé tap trung dat dai
vao mot sb it nguoi... 1am cho thi trudng dat dai tiém an yéu t6 doc quyén; thi
truong dat dai vé ban chat 1a thi truong chia cit, c¢6 tinh khong hoan chinh.
Tinh khong luu dong cua dat dai va tinh don nhét vé gi tri ctia mdi thira dat,

1am cho cac bén mua ban kho c6 duoc thong tin vé gia thuc cua timg thira dat
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trong thi trudng dat dai. Diéu nay giy tré ngai cho viée diéu tiét kip thoi trong
str dung va phan bo dat dai. Dat dai, thu nhap tir dat dai va SDP déu 1a nhiing
van dé trong dai c6 quan hé dén 1oi ich ctia mdi c4 nhan, cong déng va toan xa
hoi. Thi truong dat dai thuong bién dong phirc tap, nén phai c6 su quan Iy cua
Nha nuée va 1a mot cong viée khong may dé dang.

Bén la, dat dai ludn gan lién véi pham vi lanh thd cta chinh quyén dia
phuong, tuy nhién nhitng chinh sach vé QLDD néi chung, phan cap vé QLDD
noi riéng hién con bat cip, can duoc hoan chinh, bd sung cho phu hop va
thich nghi vé6i tinh hinh thuc tién cta timg dia phuong. Trén thuc té day 1a
linh vuc quan 1y chu yéu cua chinh quyén dia phuong, nhitng bién déng vé
dat dai trong nén kinh té thi truong dién ra hang ngdy, hang gid va chi co
chinh quyén dia phuong mai c6 thé nam bét va giai quyét duoc kip thoi, do
vay viéc phan cap cho chinh quyén dia phuong theo mot thé thong nhét trong
quan 1y 13 mot xu thé caa QLNN vé dét dai.

Quan 1y nha nudc vé dat dai & Viét Nam co nhiing nét khac biét véi
nhiéu nudc trén thé gidi la: dat dai thudc so hitu toan dan, co nghia 1a QLNN
vé dit dai phai thé hién duoc vai tro 1am chu cua nguoi dan théng qua cac
hoat dong kiém tra gidm sat; st dung d4t dai nham dem lai hiéu qua lon nhét
cho ngudi dan, cho cong ddng, cho xa hoi. Nha nuée trong d6 c6 chinh quyén
dia phuong cac cap 1a Nha nudc cia dan, do dan bau ra va thuc hién quyén
dai dién chu s& hitu toan dan vé dat dai tai dia ban theo quy dinh cua phap
luat. Nhitng muc dich tdt dep do can dugc thé ché hoa béng cac chinh sach va
cac phuong phap to chire thuc hién khoa hoc trong QLNN vé dat dai cua
chinh quyén cic cap bang cac hanh dong cu thé, khong phai 1a “khau hiéu”.

C6 thé noi, QLNN vé dat dai 1a mot cong viéc phuc tap, cung mot
manh dat tai mot vi tri cy thé nhung dugc quan 1y truc tiép va gian tiép boi

nhiéu co quan va cdp d6 khac nhau (theo nganh va lanh thd). Néu xem xét
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trén dia ban hanh chinh cip phudng thi trude hét né chiu sy quan 1y cta chinh
quyén phuong. Néu xem xét trén dia ban cdp quan thi nd vira phai chiu su
quan 1y cta chinh quyén phuong va lai phai chiu sy quan Iy caa CQQ. Tiép
tuc nhu vy, néu ta dit nd trong pham vi thanh phd va quéc gia thi manh dét
cu thé nay s& tiép tuc chiu su quan 1y ctia chinh quyén thanh phd, Nha nudc.

Tir nhitng van dé trén, tac gia dé& xuat khai niém: QLNN vé dat dai ciia
COO la sw phéi hop dé thwc hién tot cdc nhiém vu quan 1y dwoc giao cia
COOQ véi cdc don vi khdc thudc hé thong QLNN vé dat dai dwoc phdp ludt
quy dinh, nham mang lai méi truong thudn loi nhat cho nguoi SDP trong viéc
thuc hién cac quyén loi va nghia vu cua minh doi véi dat dai, dam bdo ddat dai
dwoc sir dung hiéu qua cao cho cdc muc tiéu phdt trién KT- XH vi con ngueoi,
cong dong, xa hdi ciing nhw bdo vé méi truong séng bén viing tai qudn.
1.1.2. Vai tré quén Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén quin

Cung véi qué trinh dan sb va d6 thi hoa gia tang, thi nhu cau dat dai cho
phat trién d6 thi (con duogc goi 1a dit d6 thi) ngdy cang trd nén quan trong. Do
thi 1a trung tam phat trién KT- XH ctia mot vung lanh thd. Pé thuc hién duoc
vai tro QLNN vé dit dai CQQ phai dam bao dugc cac yéu cau sau:

a. Can quan 1y va st dung BDDT mot cach khoa hoc, dung chirc nang,
muc dich theo quy hoach, KHSDP di duoc cip thim quyén phé duyét. Cac
don vi, cd nhan st dung BDDT phai xay dung ha tﬁng, tuan thu theo quy hoach
va theo dung chtrc ning nhiém vu ctia t6 chirc. Mudn thay d6i chirc ning, muc
dich SDP hoic chu st dung, phai dugce phép cia co quan c6 thim quyén. Dat
d6 thi st dung vao muc dich quc phong an ninh do cac co quan chu quan
trinh Chinh phu quyét dinh. D4t d6 thi st dung vao muc dich 1am nghiép,
ndéng nghiép phai tudn thi theo cac quy dinh vé bao vé méi truong, my quan

do6 thi va phu hop voi quy hoach.
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b. C6 trach nhiém quéan 1y quy dit chua sir dung cta d6 thi. Viéc quan
Iy nay gitup cho d6 thi phat trién theo ding dinh hudng phat trién cua quan,
thanh phd, dam bao sy hai hoa gifta cic ving, va qudc gia.

c. Quan ly BDT phai di do1 véi quan 1y nha, va cong trinh d6 thi, ddm
bao hai hoa cac loi ich. B¢ 1a cac lgi ich gitra cd nhan va tap thé, loi ich cong
déng va x3 hoi. Béi vi moi tO chic hodc ca nhan déu can co dat dai dé séng,
lam viéc, di lai, vui choi gii tri... tit ca cac hoat dong ndy can phai co dia
diém dé dap tng nhu cau.

d. Can quyét dinh dang luc viéc mé rong d6 thi, khi quy PDT khong du
cho quy mo phat trién KT- XH. Néu han ché viéc md rong do thi s& kim ché
su phat trién d6 thi. Néu quyét dinh mé rong qua som thi s& gay lang phi
trong quan ly va SDD.

e. Tao diéu kién thuan lgi cho DN tiép can va st dung DDT mdt cach
hiéu qua. PDT 1a mét trong nhirng yéu t6 cau thanh nén gia tri dau vao d6i
v6i ting don vi san pham. Su khac biét vé vi tri clia dat dai, ha ting k¥ thuat
tac dong tryc tiép dén hiéu qua kinh té ctia DN. Pay 13, mot van dé c6 ¥ nghia
quan trong d6i v6i viée nang cao hiéu qua kinh té ctia DN trong san xudt kinh
doanh, ha gia thanh va ting strc canh tranh cta san pham hang hoa dich vu.

g. Quan 1y BDT can di d6i véi quan 1y va giit gin bao vé canh quan moi
truong, di tich lich str, van hoa. Quan 1y nham tao ra mot khong gian d6 thi lanh
manh cho cudc séng cua cu dan do6 thi, mot hinh anh dep Ve su phat trién véan hoa,
chinh trj, throng mai, hanh chinh, ngoai giao... cia mét ving, quic gia.

1.1.3. Nguyén tic quén Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén quin
Nguyén tic QLNN vé dét dai ctia CQQ gom céc nguyén tic chu yéu nhu:

a. Nguyén tdc thong nhdt vé qudn 1y nha nuwée: dat dai thudc so hitu
toan dan, do Nha nudc théng nhét quan 1y, CQQ thuc hién quyén dai dién chu
s& hitu va QLNN vé dit dai trén dja ban duoc quy dinh bai phap luat. QLNN
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vé dat dai cua CQQ nham thyc hién viéc Nha nudc giao dét, cho thué dat dbi
v6i cac to chire, co quan, don vi kinh té, ho gia dinh va ca nhan (HGD & CN)
su dung on dinh va lau dai. Nha nudce tao diéu kién cho nguoi SDD ¢o thé
phat huy t6i da cac quyén d6i voi dat dai. Vi co nhu vay ngudi SDP méi yén
tam, chu dong trong du liéu cudc sdng dé dau tu san xuat, cling nhu cé ¥ thic
trong str dung, tranh hién twong khai thac kiét qué dat dai.

b. Nguyén tic phdn quyén gan lién véi cdc diéu kién bao dam hodn
thanh nhiém vu: co quan dia chinh & trung wong va dia phuong chiu trach
nhiém trude Chinh phtl va co quan chinh quyén cing cp trong QLNN vé dat
dai; Chinh quyén thanh phd thuc hién viéc giao dét, cho thué dét ciing nhu thu
hoi dat dai thude vé doanh nghiép va t6 chtrc va co trach nhiém hd trg, phéi
hop, kiém tra chat ché tinh hinh thyc hién nhiém vu cia cép quan; CQQ co6
trach nhiém kiém tra, giam sat, hd tro chinh quyén phuong va thuc hién quyén
giao d4t, cho thué dat va thu hdi dit cho cac ho gia dinh, cd nhan trén dia ban.

c. Nguyén tdc tdp trung dan chii: quan 1y nha nudc vé dat dai cia CQQ
phai tuan thu quy dinh ctia phap luat va thuc hién quyén chu sé hitu toan dan
vé dit dai, bﬁng viéc tao diéu kién dé nguoi dan co thé tham gia gidm sat hoat
dong QLNN cua CQQ tryc tiép hodc thong qua td chire HDND va céc td chirc
chinh tri- xa héi tai quan.

d. Nguyén tdc két hop quan Iy theo nganh véi dia phirong va viing lanh
thé: CQQ thong nhat QLNN vé dat dai theo dia gidi hanh chinh, diéu nay c6
nghia 14 c¢6 sy hai hoa gitta quan 1y theo 13nh thd va quan 1y theo chuyén nganh
va ngay ca cac co quan trung uong dong tai dia ban quan phai chiu su quan ly
cua CQQ. CQQ co trach nhiém tao diéu kién thuan loi cho cac co quan trung
wong hoat dong, dong thoi co quyén giam sat kiém tra cic co quan nay trong
viéc thue hién phap luat dat dai, ciing nhu cac quy dinh khac caa Nha nuée, ¢o

quyén xir 1y hodc kién nghi xtr Iy néu vi pham.
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d Nguyén tdc ké thira va ton trong lich sir: Quan Iy nha nudc cia CQQ
tuan tha viéc ké thira cac quy dinh cta luat phap ctia Nha nudc trude day,
cling nhu tinh lich st trong QLPP qua céc thoi ky ctia cach mang duoc khang
dinh bo1 viéce:

Nha nuéc khong thira nhan viéc doi lai dat da duoc giao theo quy dinh

cua Nha nudce cho nguoi khic st dung trong qua trinh thuc hién chinh

sach dat dai ciia Nha nuéc Viét Nam dan cha cong hoa, Chinh phu
cach mang lam thoi Cong hoa mién nam Viét Nam va Nha nudc Cong

hoa xa hoi chu nghia Viét Nam [38].

Piéu nay khang dinh lap truong trude sau nhu mot ciia Nha nude ddi voi
dat dai, tuy nhién nhiing van dé vé lich str va nhiing yéu kém trong QLDD
trude day ciing dé lai khong it kho khian cho QLNN vé dat dai hién nay va can
dugc xem xét thao g& mot cach khoa hoc. Nguyén tic QLNN vé dat dai trén
nhiam dam bao nguyén tic chu dao la:

Nha nuéc thdng nhat quan 1y toan bd dit dai theo quy hoach va phap
luat, bdo dam sur dung diang muc dich va c¢6 hi€u qua. Nha nudc giao
dét cho céc to chirc va c4 nhén st dung 6n dinh va lau dai. T6 chire va
c4 nhan co trach nhiém bao vé, boi bo, khai thac hop 1y, sir dung tiét
kiém dét, duoc chuyén quyén SDP duoc Nha nudc giao theo quy dinh
cua phap luat [38].
1.1.4. Muc dich qudn Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén quin

Chung ta déu biét, do hoat dong cua thi truong c6 hai mat tich cyc va ti€u
cuc, nén can co su quan ly va can thiép, diéu chinh ctia Nha nudc béng cac
cong cu va chinh sich thich hop nham phat huy tinh tich cuc va han ché
nhimng tiéu cuc cta thi trudng. Pac biét thi truong PDT, mot thanh phan nhay
cam nhat trong quan 1y d6 thi. Ngay ca dbi v6i nhitng nude duoc coi 1a ¢6 nén

kinh té thi truong tu do phat trién, thi vai trdo QLNN dbi v&i phan bd va SDD



16

cling rat 16n. QLNN vé dit dai cia CQQ nham dam bao 3 muc dich co ban
sau: (i) dam bao SDD co hiéu qua; (i) dam bao tinh cong bang trong quan ly
va st dung; (iii) ddm bao ngudn thu cho ngin sach nha nudc quan.

1.1.3.1. Bam bdo sir dung ddt cé hiéu qud

Pat dai 1a mot tai nguyén quy gia, tai san, tu liéu san xuat dic biét...,
khong tai tao dugc. Do vay, dét dai can duoc sir dung mot cach khoa hoc, tiét
kiém, nham mang lai nguén loi ich cao nhét ca vé mit vat chat va tinh than cho
moi nguoi, dam bao dat dai duoc st dung lau dai theo dung muc dich, ding
quy hoach, KHSDD dugc phé duyét. Ngoai ra, sy can thi€p cua CQQ con
nham phat huy nhiing tich cuc va han ché tiéu cyc. Trong thuc té, xay ra nhiéu
trudng hop mau thuin vé loi ich thuong dugc goi 1a hiéu ing ngoai lai, ma tu
ban than thi truong khong giai quyét duoc. Vi dy, nhu viéc mot nha may cong
nghiép gay 6 nhiém nam trong khu dan cu, s& gdy tac dong xau cho cong dong
dan cu & do. Nguoc lai, nhitng du an xay dung cac khu cong vién cay xanh
mang lai 1gi ich xa hdi, nhung lai khong hép dan v6i cac nha dau tu nén can
phai duogc chinh quyén hd tro hodc co chinh sach wu dai. Hodc viée dau tu xay
dung cong trinh trén dat cua tu nhan, nhung khéng tuan thi quy hoach vé chiéu
cao, mat do xay dung, dem lai loi ich cho cd nhan vé dién tich nhung lai anh
huong té1 canh quan chung cia khu vuc. CQQ cé bién phéap can thié€p budc ho
phai chap hanh quy dinh vé quy hoach nham bao vé loi ich cong dong.

Hiéu qua QLNN vé dat dai cia CQQ con nham giam thiéu chi phi cua
cac yéu td dau vao va gia tang két qua dat duoc. Diéu nay doi hoi phai cha ¥
dén chét lugng coéng viéc hang ngay, dam bao cac muc tiéu QLNN vé dit dai
dugc thuc hién mot cach linh hoat, sang tao va phan dinh r6 rang vé trach
nhiém cho timg t6 chirc, ca nhan. Ngudi dimg dau CQQ phai 12 nguoi chiu

trach nhiém truc ti€p két qua thuc hién cac nhiém vu dugc giao.
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1.1.3.2. Bam bdo tinh céng bang trong qudn Iy va sir dung ddt

Céc chinh sach quan 1y ctia Nha nuéc, nhim bao dam su phan bd
hop 1y gitra loi ich thu dugc voi chi phi phai bo ra trong ing cho céc
bd phan dan cu khac nhau. V& nguyén tic, Nha nudc khong dé cho
nhom dan cu nay gy tac hai cho nhém dan cu khac ma khong chiu
su trimg phat. Chinh sach dit dai caa Nha nuéc ciing nén c6 chinh
sach wu dai ddi voi nguodi nghéo, nhoém ngudi dé bi tén thuong nhu
phu nf, tré em, dan tdc thiéu sd. Viéc phan bo dat thuong chiu su tac
dong cua quy ludt kinh té thi truong 13 tdi da héa loi nhuan, do do
chinh sach cua Nha nude c6 nhiém vu diéu hoa loi ich dé dam bao su
cong bang. Ngoai ra chinh sich dat dai ctia Nha nudc nham tao diéu
kién cho moi tang 16p dan cu duoc tiép can véi viec SDP dugce dé
dang [46, tr.124].

Su cong bang dugc thé hién ¢ viec CQQ dam bao cac quyén ciia nguoi
SDP dugc Nha nudc cho phép, moi ngudi déu co co hdi va binh dang trudce
phap luat vé dat dai. CQQ thay mit cho Nha nuéc QLPD va giao dat lau dai va
6n dinh cho HGD & CN, khuyén khich ho khai thac va SDD theo hudng c6 hiéu
qua cling nhu xr 1y néu sai pham. Khi cn thu hdi dat cho cac muc dich KT-
XH, CQQ thay mat Nha nudc thuc hién nhiing chinh sach dén bu thoa dang.
Quyén loi ctia nguoi bi thu hdi dat duogce bao dam bu dap nhiing thiét hai bi mat
di vi loi ich chung, gitip cho ngudi SDD yén tim dau tu phat trién dat dai.
1.1.3.3. Bam bdo nguén thu cho ngdn sach nha niede qudn

Nha nuéc c6 chinh sach phat huy ngudn vén dat dai, bao dam cac ngudn
thu tai chinh tir dat dai cho ngan sach. Nha nudc diéu tiét hop 1y cac khoan
thu, chi ngan sach, phan gia tri tang thém cta dat do quy hoach, cic khoan thu
do dau tu thu duoc tir dat dai. CQQ co trach nhiém thuc hién cac khoan thu tir

dat dai cho ngan sach Nha nudc bao gdm:
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e Tién sir dung dat: giao dat c6 thu tién SDD; chuyén muc dich SDD tir dat
duge Nha nude giao khong thu tién SDD sang dat duge Nha nudce giao co
thu tién SDD; chuyén tir hinh thirc thué dat sang hinh thirc dugc Nha nudéc
giao dat co thu tién SDP.

e Thué: 1a ngudn thu theo nghia vu dugc quy dinh bdi phap luét, 1a ngudn
thu chu yéu ctia ngan sach Nha nudc ma quan dugc quyén thu va gitr lai
theo quy dinh: viéc danh thué SDP, do dit mang lai lgi ich cho cac chu dat
va cac nha dau tu. Chinh sach thué vira phai dam bao khuyén khich su
phat trién dat dai, vira dam bao nguén thu cho Nha nudc. Ngoai ra cac
khodan phi, 1€ phi cling 1a nhitng khoan thu khong nho6 cho ngan sach quan.

e Cac khoan thu nhap khic tir dat dai: CQQ c6 thé tao ra cac khoan thu
nhap tir cho thué, gop von bang dat hodc truc tiép tham gia dau tu va kinh
doanh dit dai nhim tao ra lgi nhuén tir dat dai; cac khoan thu tir viéc Nha
nudc tao ra cac gia tri gia ting vé dat dai do dau tu ha ting; cic khoan thu
tir viéc xtr phat vi pham phap luat vé dat dai; tién boi thuong cho Nha
nudce khi gay thiét hai trong quan ly va SDD.

1.1.5. Cong cu qudn Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén quén

Nha nudc véi tu cach 1a cha thé quan 1y phai sir dung cac cong cu quan

Iy, v6i tu cach 1a vat truyén dan cac tac dong quan 1y 1én cac d6i tuong va

khach thé quan 1y. Nhu vay: “cong cu quan 1y KT- XH chinh 1a cac phuong

tién hitu hinh hodc v6 hinh ma Nha nudc (hodc rong hon 1a xa hoi) dung dé
tac dong 1én cac chu thé KT- XH nham dat dugc cac y dd, muc tiéu cua minh”

[53, tr. 9]. Céng cu quan 1y KT- XH cua Nha nudc 13 hé thong rat 16n va rat

phue tap, véi nhitng cong cu chu yéu nhu: luat phap, ké hoach, quy hoach,

cac chwong trinh, chinh sach, t6 chirc bd may... QLNN vé dat dai cua CQQ
cling sir dung nhiing cong cu nay, sau day Luan an s€ gidi thi€u 5 cong cu

chinh nhu: (i) luat phap vé dét dai; (i) bo may QLNN vé dat dai cua CQQ;



19

(iii) van hoa truyén thong; (iv) quy hoach phat trién d6 thi; (v) chinh sach tai
chinh vé dat dai.
1.1.5.1. Ludt phép vé dat dai

Luat phap 1a phuong tién diéu chinh cac quan hé xa hoi. Phap luat trude hét
la mot trong nhiing yéu t6 dam bao va bao vé su 6n dinh x4 hoi [52, tr.247].

Quan 1y nha nudc vé dit dai cia CQQ dua trén nén tang 1a Luat dat dai,

va cac cac luat khac c6 lién quan dén dit dai nhu: Luat Dan su, Luat Xay
dung, Luat Bat dong san. Ngoai ra dé huéng dan thyc hién cac Luat con co
cac Nghi dinh, Quyét dinh, cac Thong tu, Chi thi cia Chinh phu, cac B céac
Nganh c6 lién quan dén QLNN vé dat dai tao thanh hé théng Luat phap vé dat
dai. P6 1a nhitng quy dinh bat budc ma ngudi quan 1y va SDP phai tuan theo.
Pit dai va nha & 1a hai yéu td gén rat chat véi loi ich vat chit va tinh than cua
cac to chirc va ca nhan. Nhu cdu SDP ngay cang 16n va hau hét cac xa hoi
thuong kho can bang dugc nén dan dén tranh chap, xung dot vé dat dai. Pay la
van dé phuc tap, doi hoi Nha nudc phai co khung phap luat rd rang va phu hop
v6i nguyén vong ctia dong dao cac ting 16p nhan dan, hé thong luu trir thong tin
vé dét dai chinh x4c, cing véi mot doi ngii cong chirc chuyén nghiép méi co thé
gidi quyét triét dé van dé. Viéc SDP cua cac to chirc va ca nhan, ngoai dugc
huéng cac quyén loi tir dat con phai thuc hién cac nghia vu cua minh, nhu
nghia vu thué, hodc phai di chuyén khi Nha nuéc thu hdi dat cho cac muc tiéu
ctia xa hoi, hodc chap hanh cac quy dinh ciia Nha nudc vé quan 1y va SDP.
Nhung khong phai lic nao cac dbi tugng nay ciing tu giac chdp hanh. Rét
nhiéu truong hop phai can dén luat phap dé cudng ché bat budc thuc hién.
Diéu nay khong nhitng dé duy tri trat ty x3 hoi ma con dé cac to chirc ca nhan
hiéu rd nghia vu va trach nhiém ctia minh. Luat phap vé dat dai can phai ro
rang, don gian dé ap dung va c6 tinh 6n dinh 1au dai, c6 cac quy dinh budc

cac ddi tuong phai chip hanh. Tranh tinh trang “xung dot” va cac “khoan



20

trng” trong hé thong Ludt phap vé dat dai. Luat phai duoc ban hanh dong bo
cling cac van ban huéng din nhim sém phat huy hiéu qua. CQQ chi 1a cap
thuc thi cac quy dinh ctua phap luat, cadc van ban cua co quan quan ly nha
nuéc cap trén. Néu hé thong phéap ludt va vin ban khong dong bd va hoan
chinh, s& giy anh hudéng khong t6t dén két qua QLNN vé dat dai. Boi vi,
nhiéu diéu khoan cua Luét, cta Nghi dinh s€ dugc cu thé hoa trong quan ly
bang cac quy dinh, thi tuc hanh chinh cia CQQ, thanh phd.
1.1.5.2. Quy hoach phat trién dé thi
Quy hoach phat trién d6 thi 1a mot cong cu quan trong dé quan 1y do thi.

Quy hoach phat trién d6 thi 1a cong cu bao dam muc tiéu quan 1y. N6 dugc
xay dung dé t6 chic khong gian phat trién dé thi, d6 1a khéng gian sdng cua
toan do thi. Khong gian do thi dugc t6 chirc bang quy hoach tong mit bang,
quy hoach canh quan kién trac va quy hoach méi truong. Cac yéu t6 nay cé
quan hé mat thiét véi nhau va véi nén KT- XH d6 thi. Quy hoach phat trién
d6 thi 1a cong cu dé kiém soat va giit can bang do thi trong qua trinh phat trién
nhu: bd tri mat béng noi 0, lam viéc, dich vu giai tri, b tri giao thong... nham
dam bao cac nhu ciu thiét yéu cho do1 séng xa ho1, sy hai hoa gitra cac loi
ich, su cin bang giita phat trién kinh té véi bao vé moi trudng va phat trién
nhan van tao nén su can bﬁng sinh thai. Quy hoach phat trién d6 thi khi duoc
phé duyét n6 1a co sé phap 1y dé dinh doat muc dich SDP db thi. Pay 1a mot
cong viéc kho khan va tbn kém can duoc thuc hién béi cac co quan chuyén
mén dé thé hién su téng hop tri tu€ ctuia xa hoi, cong déng.
1.1.5.3.Van héa truyén thong dan tic

Yéu t6 van hoa truyén thong 1a mot trong nhitng yéu t6 quan trong, anh
huong dén hé théng luat phap, ciing nhu QLPD, cac yéu té mang tinh chat xa

hoi nhu: “tam 1y, phong tuc tdp quan, truyén théng trinh do dan tri, y thic
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phap luat... thé hién ¢ hanh vi "Gmg x" clia ngudi dan trong qué trinh SDD
n6i chung va cac giao dich vé dat noi riéng” [48].

Phap luat dat dai hién hanh, vu tién cho nguoi SDP tu giai quyét tranh
chap dt dai thong qua thuong luong, hoa giai. Sy can thiép ctia co quan cong
quyén chi 13 lya chon cudi cung, khi viéc hoa giai tranh chap khong c6 hiéu
qua. Diéu nay dua trén tam 1y truyén thdng cta ngudi Viét Nam trong cu xur
v6i lang x6m cong déng "ban anh em xa mua lang giéng gan”, thich sir dung
phuong phap hoa giai hon 13 yéu cau can thiép ctia chinh quyén. X hoi Viét
Nam dya trén co s& mdi quan hé c4 nhan, gia dinh, cong déng, nguoi Viét
ludn c6 ¥ thitc bao vé mdi quan hé nay. Chinh sach phap luat tién bo s& anh
huong tich cuc dén phong tuc tdp quan va nguoc lai, nhitng quy tic tip quan
tt dep c6 gia tri chung da phan dugc ban hanh thanh quy pham phap luat.

Ngoai ra con co yéu td tiéu cuc, nhu anh huong cua lich st dan toc ta
trude ddy bi ngoai xam d6 ho. Do vay y thic ludn dau tranh chdng lai su cai
trj ciia ach d6 ho, chdng lai luat phap van con anh hudong dén hién tai. Nhu
viéc coi thuong phap luat cia mét bd phan khong nho can bg, nguoi dan, coi
"phép vua thua I¢ lang" hoac tu tuong "madt nguoi lam quan ca ho dugc nho™".
Do vy trong QLDD thuong gip su can thiép cia nhiéu ngudi cd chiic quyén
va 1am méo mé bién dang cac quyét dinh quan 1y. Hodc nhitng tu tudng trong
chd vao cap trén, thiéu ning dong trong quan 1y diéu hanh tir thoi ky bao cap
dé lai. Pbi v6i nguoi SDP thoi quen 14n chiém, mua ban dat dai khong can
gidy to. Nguyén do, nhiéu nam trudc ddy ludt phap & nude ta ngin cam khong
cho mua ban dat dai. Vi vdy, nguoi dan thuong mua ban chui, hodc 1y do
vudng mic vé gidy to, thu tuc hanh chinh vé dat dai phtic tap nén khong dang
ky v6i co quan quan 1y, hon nita néu khong thuc hién ciing khong sao.

Cac yéu t6 ton gido, tin ngudng ciling anh huéng dén QLD nhu: mua

dat xem huéng, dong thd, cit noc xem ngay, thira ké dat dai chu trong dén
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quyén loi ctia con trai, con ca hon con géi, con tht... d3 tao nén thoi quen xau
va anh hudong khong nho t6i QLNN vé dét dai.
1.1.5.4. Chinh sach tai chinh dat dai

Chinh sach tai chinh vé dat dai 13 mot cong cu quan trong trong QLNN vé
dat dai cua CQQ, cong cu tai chinh tac dong mat cach truc tiép dén dau tu, phat
trién va dam bao dua cac quy hoach, KHSDD thanh hién thyc. Cong cu tai
chinh gém céc quy dinh vé ngudn thu ngan sach tir dat dai do Nha nudc quy
dinh. Trong nén kinh té thi truong, Nha nuéc chi dong diéu tiét gia dat bang
quan hé cung- cau vé dat, hé thong thué dét dai; co ché thu hat von dau tu xay
dung kinh doanh bat dong san bang ngudn ngin sach nha nudc, von cia cic
thanh phan kinh té, vén dau tu cia cic to chuc tin dung, bang huy dong tién tiét
kiém cta dan thong qua chimg khoan bat dong san. Thué va cac khoan thu phi
13 nguén thu chinh ctia Nha nudce, dic biét 13 CQQ mot don vi duge Nha nude
giao trach nhiém thu nop. Hé théng thué dat dai can dugc quy dinh don gian, o
rang, minh bach nham nang cao trach nhiém va dam bao quyén loi hop phap
ciia ngudi np thué, tao diéu kién cho ho chép hanh luat phap vé thué.

Pay 1a nhitng quy dinh c6 tinh nguyén tac, thé hién chinh sach, chii truong
ctia Nha nuéc trong quan 1y, diéu tiét thi truong dat dai mot cach c6 hiéu qua
va dap tng duoc yéu cau cia thuc tién phat trién kinh té. Chinh sach QLNN vé
dét dai c6 mot tam quan trong dac biét khi nén kinh té Viét Nam chuyén ddi tur
co ché quan 1y hanh chinh tip trung "bao cap" sang quan 1y nén kinh té dua
trén diéu tiét cua thi truong. Hé thdng tai chinh dat dai dd duoc ddi méi toan b
trong Luat dat dai nam (LDD 2003) trén co s& xac 1ap hé thong mot gia dat va
xay dung thué thu nhép tir chuyén QSDD, thué SDP, khac phuc bao cip vé gia.

Theo GS. TS. KH Ping Hung V& cho biét:

Trén thé giéi & nhiéu nude, bao gid ciing hinh thanh 2 hé thdng: (i) gia

do Nha nudc quy dinh dé diéu chinh mbi quan hé kinh té vé dat dai giira
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Nha nude va ngudi co quyén doi véi dat, gia dat nay co dic trung 13 cb
dinh trong nam tai chinh; (ii) gia hinh thanh trén thi trudng trong moi
quan hé kinh té vé dét dai giita nhimg nguoi c6 quyén dbi voi dat, gia
dat nay phu thudc vao quan hé cung- cau vé dat trén thi truong. Gia dat
do Nha nuéc quy dinh thuong 13 gia trung binh ciia gia dat trén thi
truong trong nam tai chinh trude. Trong mot nén kinh t& 6n dinh, 2 hé
thdng gia dat noi trén khac nhau khong déang ké va phan anh chan thuc
kha ning sinh loi tir hoat dong kinh té trén dat. Con nén kinh té khong
lanh manh, gia dét thiéu on dinh va c6 xu hudng cao hon gia thuc,
khong phan anh chinh xac kha ning sinh lgi tir hoat dong kinh té ding
phap luat. Néu 2 hé thong gia dat noi trén khac nhau qua nhiéu s& tao
moi trudng cho tiéu cyuc trong quan 1y va dau co trong SDP [74].
1.1.5.5. B¢ mady quan Iy nha mede vé dat dai ciia chinh quyén qudn
Vi tu cach 1a dai dién chu s& hitu toan dan vé dat dai, Nha nudc thuc
hién quyén ddi voi dat dai thong qua hé thdng cac co quan QLNN vé dit dai.
Nha nudc, voi muc dich thuc hién duoc su théng nhat QLNN vé dat dai tur
trung wong dén dia phuong nham bao dam cho dat dai dugc sir dung theo dung
phap luat va quy hoach, KHSDP, khai thac va SDD on dinh, 1au dai va ¢ hiéu
qua cao nhat vé KT- XH trén pham vi toan lanh thd. Nha nudc ban hanh cac
quy dinh vé QLNN vé dat dai:
Nha nude dong vai trd chinh trong viéc hinh thanh chinh sach dat dai va
cac nguyén tic cua hé thong QLNN vé dét dai, bao gdbm phap luat dat
dai va phap luat lién quan dén dit dai. Nha nudc quy dinh cu thé nhiém
vu, quyén han cta cac co quan nha nudc: Quéc h61, Chinh phu, HDND,
UBND céc cip trong QLNN vé dat dai trén pham vi ca nudc, ciing nhu
tai dia phuong [42].
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HDND Thinhphé |—»| UBND Thanh phé
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HEND quan . UBND qu:in
HOND | | TUBND phuong Phong TN &
Phuwong T MT va Nha dat
C:ﬂﬂ bo ﬂ;ﬂ | .| Vanphong
chinh phwrong diang ky QSDD
Neuon: [56]

Hinh 1.1. T6 chirc b may QLNN vé dit dai ciia chinh quyén quén

Bo may QLNN vé dat dai cia CQQ 1a cha thé QLDD trén dia ban, gdm
HPND va UBND la don vi hanh chinh truc tiép QLNN vé dat dai do HDND
bau ra. CQQ 1a cdp quan 1y trung gian giira chinh quyén thanh phd va chinh
quyén phuong. Co6 sy tuong tng vé cac don vi quan 1y trong bd may QLNN
giita chinh quyén trung wong va chinh quyén cac cp theo ngach doc, nhu:
cap trung wong c6 Bo chiu trach nhiém QLNN vé dat dai trén toan qudc, thi
thanh phé ¢ s& va quan c6 phong quan 1y chuyén nganh, cip phudng co tir 1
dén 2 nguoi 1am nhiém vu nay. So dd to chitc bd may va mdi quan hé giira
cac don vi QLNN vé dat dai cia CQQ dwgc mé ta tai (Hinh 1.1). Quan ly
DPDT khac v6i dat ¢ tai nong thon ciing nhur dat ndng nghiép. Dat d6 thi 1a dat
duoc quy hoach dé phat trién d6 thi. Quan 1y PPT phai theo quy hoach,
KHSDD; st dung BT phai co dau tu ha tﬁng; DbDT co6 gia tr1 16n, bién dong

nhiéu... Do vay, quan ly BDT phirc tap hon nhiéu so véi dét tai khu vuc nong
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thon. Tuy nhién phép luat dét dai hién nay ¢ nude ta chua c6 sy phan dinh vé
bd may, bién ché, tiéu chudn can bo, ché dd tién luong, tién thudng... cling
nhu cic phuong phap, cong cu QLNN giira 2 loai dat nay. Hién moi chi ding
o muc do khac bi¢t 1a CQQ chu tri thuc hién 1ap QHSDD tai quan, con chinh
quyén huyén va xa khong thudc khu vuc d6 thi van phai thuc hién ndi dung
nay. Py ciing 1a mot trong nhitng kho khin cho QLNN vé dét dai ciia CQQ.
1.1.6. Phwong phdp quan Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén qudn

Phuong phap QLNN vé dit dai, 13 tong thé nhimg cach thirc tac dong co
chu dich va c6 thé c6 ctia Nha nudce 1én dbi tuong quan ly dé thuc hién cac muc
tiéu phat trién KT- XH d6 thi. D6 1a cac phuong phap chu yéu nhu: (i) hanh
chinh; (ii) kinh té; (iii) tuyén truyén gido duc.
1.1.6.1. Phuong phap hanh chinh

La phuong thtrc tic dong tryc tiép cta chinh quyén thong qua cac quyét

dinh dat khoat c6 tinh chat bat budc 1én dbi twong quan 1y, nhdm thuc hién
muc tiéu QLNN (vi du: Quyét dinh giao dat, Quyét dinh thu hdi dat, Quyét
dinh phé duyét quy hoach, KHSDD...) cling nhu cdc ménh 1€nh hanh chinh va
kiém tra viéc chdp hanh cac quy tic ménh 1énh hanh chinh. Phuong phap
hanh chinh c6 tac dong ngay, c6 hiéu luc ngay tir khi ban hanh quyét dinh.
Chinh vi vay phuong phap hanh chinh rét can thiét trong cac trudng hop CQQ
sir dung cong cu hanh chinh dé ban hanh cac quyét dinh hanh chinh nhu: phé
duyét quy hoach, KHSDPD, thu hoi dit dai, xtr 1y cac vi pham trong quan 1y
va SDD... Do vdy, khi ra cac quyét dinh hanh chinh ngudi ban hanh can c6 du
nang luc quan 1y, thu thap va phan tich thong tin. Nham dam bao cho quyét
dinh hanh chinh dugc thi hanh phai du bdo dugc cac nét phat trién chinh, tinh
toan ddy du cac khia canh cé lién quan, cac loi ich. Khi sir dung quyét dinh
hanh chinh can gan chit quyén han va trach nhiém ctia ngudi ra quyét dinh,

moi1 can by, moi bd phan phai c6 trach nhiém day dua vé viéc st dung céc
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quyén d6. Bai vi, cip ra quyét dinh cang cao thi pham vi anh huéng cta quyét
dinh hanh chinh khi sai sot xdy ra cang 16n. Phuong phap hanh chinh can
duoc phan biét voi kiéu quan 1y hanh chinh quan liéu bao cap, do viéc lam
dung cac ky luat hanh chinh, st dung cdc ménh I¢nh hanh chinh thiéu co s&
khoa hoc, theo ¥ mudn chu quan, lam dung cac quyét dinh hanh chinh trong
nhiém vu QLNN bang kinh té. Thuong nhitng quyét dinh, nhirng ménh Iénh
hanh chinh kiéu d6 d& gay ton that cho hé thong, co hoi tot cho tham nhiing,
lang phi trong QLNN vé dat dai, thiét hai cho Nha nudc, 1am giam kha ning
sang tao cho nguoi quan 1y va SDP. Thuc té dd co nhitng quyét dinh hanh
chinh gay ton that cho xa hoi rat 16n nhu: quyét dinh cép dat sai tham quyén,
quyét dinh phé duyét quy hoach, KHSDD khong kha thi... Quan 1y hanh chinh
vé dat dai con 1a qua trinh ghi nhan diang ky dat dai (PKDD), phan bd cac
thong tin vé dat dai, dinh gia dat va xac dinh cac loai thué dat va hd trg cac
qua trinh dau tu phat trién.

Tuy nhién, thu tuc hanh chinh ma rudém ra s€ kéo theo bd may hanh
chinh céng kénh, kho tinh giam, ning lyc cong chirc phan tan, trinh do quan
Iy kém dan dén thiéu hiéu qua va hiéu luc quan 1y, mérc luong cua coéng chirc
hanh chinh thép, hién tuong tham nhiing, ti€u cuc xéy ra. Do 13 su luan quén
trong quan 1y hanh chinh néi chung va trong quan 1y hanh chinh vé dt dai noi
riéng dugc mé ta tai (Hinh 1.2). Mudn giai quyét vudng mic nay, CQQ can
chon ra khau dot pha, nham tao ra nhitng san phém dich vu hanh chinh tt
nhat cho ngudi SDD. Hién nay cac dia phuong dang tip trung vao khau cai
cach thu tuc hanh chinh nha nudc, va coi day 13 budc dot khau nham pha vo
tinh trang yéu kém trong QLNN & dia phuong. Sy trién khai déng bo & cac
cép, cac nganh va trén cac linh vuc c6 lién quan dén san pham dau ra trong

quan 1y hanh chinh s& c6 tac dung nang cao chat luong QLNN vé dat dai.
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Hinh 1.2. Sy luin quan trong quén 1y hanh chinh nha nwéc

1.1.6.2. Phuong phdp kinh té

Nguén.‘ [14]

Phuong phap kinh té tic dong vao ddi twong SDP thong qua céc lgi ich
kinh té. La cach thurc tac dong gian tiép ciia CQQ 1én ddi twong quan Iy nham
cho ho quan tam dén hiéu qua cudi cung cua hoat dong. Tu do, ddi tuong tu
gidc, chu dong hoan thanh tdt nhiém vu duoc giao, khong can co su tac dong
thuong xuyén nhu phuong phap hanh chinh. Phuong phap kinh té chinh la
phuong phép tic dong thong qua sy van dong ctia cac pham tru kinh té. CQQ
tac dong 1én ddi tuong quan 1y trén co sd van dung cac pham tru kinh té, cac
don bay kinh té, cac dinh muc kinh té- k¥ thuét (vi du: cac chinh sach mién
giam tién SDD, ghi no tién SDD; han mic giao dat, cho thué dat; cac chinh

sach vé gia dat...). Cac chinh sach ndy 1am cho ddi twong bi quan 1y tu lua
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chon phwong an hiéu quéa nhat trong pham vi cta ho. Phuong phép kinh té tao
ra sy quan tim vt chét thiét thuc cho d6i tuong bi quan 1y, cho nén tac dong
rat nhay bén, linh hoat, phat huy duoc tinh chi dong ctia mdi c4 nhan va tap
thé. Néu ap dung bién phap kinh té ding dén, cac loi ich duoc thue hién thoa
dang thi tap thé, con nguoi trong hé thong s& quan tdm hoan thanh nhiém vu.
Diéu nay giup cho cic co quan chinh quyén giam duoc viéc diéu hanh, kiém
tra don déc va dat dai s& dugc st dung hiéu qua hon, mang lai nhiéu loi ich
cho ¢4 nhan, cong dé)ng, x4 hoi. Mit khac dat dai 1a tai san quéc gia nén nd
phan anh loi ich chung cta xa hoi. Néi dén loi ich phai noi dén con nguoi, vi
moi hoat dong cua con ngudi déu vi loi ich. Do vay, chu y dén loi ich con
nguoi tirc 1a phat huy day du tinh tich cuc sang tao cta con nguoi. Loi ich
khong chi 12 dong lyc ma quan trong hon 1a phuong tién quan 1y. Diéu kién dé
QLNN vé dat dai c6 hiéu qua 1a CQQ can két hop hai hoa ba loi ich: loi ich ca
nhan, loi ich tap thé va loi ich cia x3 hoi. Béng cach thiét 1ap céc chién luoc
phat trién KT- XH phu hop véi cic quy luat phat trién; xdy dung cac quy
hoach, KHSDD mot cach hop 1y; thuc hién tdt cac nhu cau vé kinh té ddi
bbT (thué dét, cac chinh sach khuyén khich va han ché vé tai chinh); sir dung
linh hoat cac phuwong phap quan 1y dong thoi thuc hién t6t cong cu luat phap
nham phat huy tinh chu dong va sang tao cua con ngudi trong quan 1y va
SDP. Tuy nhién, khi st dung phuong phap kinh té cic nha quan 1y can
nghién ctru k¥ ludng timg truong hop cu thé, timg quy luat cu thé dé dua ra
nhing quyét dinh hop 1y nhét va han ché nhiing tac dong tiéu cuc.
1.1.6.3. Phwong phdp tuyén truyén gido duc

H6 Chu Tich da day “Dé trim lan khong dan cling chiu, khé van lan dan
lidu cling xong”. Quan 1y nha nudc vé dat dai cia CQQ chi co thé thanh cong
khi n6 nhan duogc thai d6 va hanh dong ung hd, huéng ting ctia nguodi dan.

Nhiém vu cua CQQ 1a tuyén truyén van dong giao duc, thuc chat 1a tac dong
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cua CQQ vao nhan thirc tinh cdm cta nguoi dan do thi, nham nang cao tinh ty
gidc, tinh tich cuc va nhiét tinh tham gia vao cac hoat dong QLNN vé dat dai.
Chang han nhu: cong tac tuyén truyén dé nguoi dan tham gia dong gop ¥ kién
vao quy hoach, KHSDPD cua dia phuong; chip hanh cac quyét dinh cia cac co
quan nha nudc khi thu hdi dat GPMB; tuyén truyén gido duc Luat dat dai dé
nguoi dan hiéu vé quyén loi nghia vu trach nhiém cta ho trong quan 1y va
SDP. Viéc thyc thi Luat dat dai tai dia phuong nham dem lai loi ich cho dat
nude, cho dai da sd nhan dan. Nhung néu nguoi dan khong hiéu 18 y do, loi
ich ma Luat phap va muc dich ctua cac hoat dong QLNN vé dat dai dem lai,
thi ho s€ khong tng ho va khong thuc hién.

Khi di hiéu, thi ho tu gidc tham gia vao cac hoat dong QLNN vé dat dai
va nang cao hi€u qua ctua quan ly va SDD... phuong phap gido duc thuong
dua trén co so nhan thic van dung cac quy luat vé tam ly. Piac trung cua
phuong phép nay 1a dung tinh thuyét phuc c6 nghia 1a lam cho ngudi dan hiéu
duoc loi ich mang lai cho ho; hiéu duogc phai- trai, ding- sai, x4u- tbt, thién-
ac... Tur do, ho nang cao tinh tu gidc thuc hién cac ndi dung can quan ly va dé
xudt cac v kién dong gdp nham hoan thién QLNN vé dat dai trén dia ban.
Tuyén truyén gido duc, phd bién phap luat cho ngudi dan nham gitp nguoi
dan nam vimg cac ndi dung diéu chinh cta phap luat, cac cha truong chinh
sach ciia Pang, Nha nudc, cic muc tiéu phat triéen KT- XH cia dia phuong 14
mot trong nhitng nhiém vu thudng xuyén cta cac cap chinh quyén dic biét 1a
cap quan. Day ciing 1a mot trong nhimg yéu t6 quyét dinh sy thanh cong trong
quan ly, dic biét 1a QLNN vé dat dai. C6 2 nhém ddi twong ma CQQ can
khuyén khich dong vién tham gia vao cac hoat dong QLNN nhiam tao su thay
dbi trong phuong thire QLNN vé dit dai 1a: (i) doanh nghiép, HGD & CN

SDD; (ii) cac t6 churc chinh tri- x3 hoi.
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(i). Doanh nghiép, hé gia dinh va cd nhdn sir dung ddt: Thuc hién vai
tro dai dién chu sd hitu toan dan vé déat dai, CQQ co trach nhiém tao diéu kién
thuan lgi cho DN, HGD & CN st dung dat tham gia vao QLNN vé dat dai
trén dia ban theo quy dinh cta Nghi dinh vé& quy ché dan chu co s& ban hanh
tir ndm 1998 cta Chinh phu va Luat dat dai nam 2003 (LD 2003). Nhung
néu chi dua vao cac quy dinh cta phap luat thi chua thuc sy dem lai moi
truong can thiét cho sy tham gia cua d6i tuong SDP nay. Mic du khudn kho
phéap 1y 1a quan trong, nhung n6 khong phai 13 yéu t6 duy nhat dé dam bao
thanh cong. CQQ can tao ra nhitng khong gian méi vé quan 1y ¢ su tham gia
ctia DN va nguoi dan. Nhitng khong gian nay khong dé duoc tao ra va phat
trién. Vi du, & nhitng noi khac trén thé gidi cho thiy 1a cau tric va quyén luc
ctia chinh quyén dia phuong ciing nhu trinh d6 t6 chirc cta xa hoi dan su déu
c6 vai trd nhét dinh. Tuy nhién, & Viét Nam ban chét ton ti trat tu trong chinh
quyén dia phuong (can bo lo hudng 1én phia trén hon 13 xudng phia dudi).

Trong nghién ciru vé thyuc hién dan chu tai Viét Nam cac nha nghién ciru
ctia nhom chong do6i nghéo da co nhan xét:
X4 hoi dan su bén ngoai it c6 vai tro trong cac van dé quan tri dia
phuong. Ngoai ra con mét s6 van dé trong thyc hién nhu tai chinh, xay
dung ning lyc va nhitng van dé cin ban hon 13 vin hod va thay d6i vin
hoa. Hé théng phéap luat chua rd rang, viéc dua vao don thu khiéu nai
khong khuyén khich dugc su tham gia ctia ngudi dan. Khi ¢o giao dich
v6i cac co quan chinh quyén, nhiéu ngudi thudng dira vao mdi quan hé
than quen, ho hang, ban bé hodc déng nghiép. Tinh trang pho bién nay
da gay kho khan cho viéc ddm bao su tham gia vao hoat dong quan 1y
ctia ngudi dan. Nhitng quan niém, truyén thong va tp quan an sau vao

doi song, 1a diéu kho c6 thé giai quyét ngay thong qua viéc ban hanh
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luat ma can c6 nd lyc chung nham ting cudng niang luc ctia nguoi dan
dé ho c6 thé tu nhan thirc va thue hién céac quyén cua minh [37].

Vén dé nay da duoc dé cip trong bao céo cua Pai hoi Pang Cong san
Viét Nam lan thr X nhu sau:

Nang cao ning luc 1dnh dao va stc chién diu cua Pang, phat huy st
manh toan dan tdc, déy manh toan di¢n cong cudc ddi méi, sém dua
nude ta ra khoi tinh trang kém phét trién, d6 1a lam cho ngudi dan
hiéu:Ngudi dan khong chi ¢6 quyén ma con cé trach nhiém tham gia
hoach dinh va thi hanh cac chu truong, chinh sach cua Pang va phap
luat cia Nha nudc [35, tr.44].

Mot tré ngai nita d6i v6i su tham gia quan 1y tai dia phuong caa DN va
ngudi dan 1a van d& "hinh thic". Hinh thire, c6 nghia la mot viée chi dugce
thuce hién bén ngoai bé mat, nhung khong hé c6 sy thay doi ban chat. Mot s6
phuong da td chirc cac cudc hop khi Nghi dinh dan chu co s& méi duge ban
hanh, hodc hop dé phd bién cac quy dinh cua Luat dat dai, hop théng bao
quyét dinh thu hoi dat GPMB. Nhung hop xong thi xem nhu 13 hoan thanh,
n6i dung hop chi dién ra duy nhat mot 1an va khong bao gio lap lai. Hinh thic
con thé hién & chd chinh quyén néi sudéng vé sy tham gia bang cach cho phép
nguoi dan phat biéu, nhung khong cé hanh dong nbi tiép doi véi y kién ngudi
dan. Khéng c6 co ché dam bao chdt lwong cho su tham gia ciia nguoi dan &
co s, cang khong c6 dong co khuyén khich su tham gia. Két qua 13, sb luong
cudc hop trd thanh chi s6 thé hién thanh tich, va khong dé cap toi chat luong
cua thao luan hay vé thong tin dugc trao doi trong cac cudc hop. Vi du nhu:
viéc lay ¥ kién ctia ngudi dan trong qua trinh 14p quy hoach chi tiét quan duoc
LDPD 2003 quy dinh. Nhung lay bao nhiéu ¥ kién 1a du? Lay y kién thé nao?
Lay v kién cta ai? Chat lugng ¥ kién ra sao? Néu khong thuc hién thi sao? Ai

1a nguoi kiém tra nhitng van dé nay? Rat nhiéu cau hoi can dat ra va can dugce
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tra 101 cu thé dé dam bao cac quy dinh ctia phap luat duoc nghiém tac thuc
hién. M6t s6 phuong, can bo coi viée 1dy v kién dong gop cua nguoi dan 13
mot trong hang loat nhitng diéu can pho bién, khong xem noé nhu 13 mot cach
hoan toan méi trong quan ly. Cho t6i nay it c6 thao luan vé cau hoi tham gia
la phuong tién phuc vu mot muc dich nao d6 hay chinh n6 1a muc dich?
Thudng c6 su nham 14n vé phuong tién va muc dich trong quan 1y. Trén thuc
té, phan nhiéu chinh sach cta dia phuong 1a nham 1am theo yéu ciu cta cap
trén, chir khong phai dé dap tmg v6i nhu cau dja phuong. Nhitng chudi ménh
1énh dai, cach tiép can hinh thirc & cdp dia phuwong va cach tiép can chay theo
cac chi tidu cling gdy can trd ddi v6i cac muc dich nguyén thily cta chinh
sach. Nhiéu khi chinh quyén va nguoi dan xem Nghi dinh din chi co so,
nhimg quy dinh cta Luat dat dai vé ldy ¥ kién nguoi dan, cong khai quy
hoach, KHSDD chi 1a mot chinh sach, "khau hiéu", khong phai 1a mét su thay
d6i can ban trong phuong thirc quan 1y. Mdi nim c¢6 nhiéu chinh sach thudc
nhiéu linh vuc do cic co quan trung uong va thanh phé ban hanh, nén kho cé
thé phan biét xem céi gi 1a quan trong, céi gi khong.

PGS. TS. Trinh Duy Luan c6 dé cap dén cach thic tham gia cta ngudi
dan trong cong tac lap quy hoach nhu: nguoi dan co thé cung cip cho cac nha
quy hoach nhiing thong tin dinh huéng vé quy hoach dudi hinh thic:

Tham gia qué trinh khao sat, cung cdp va thu thap thong tin hodc cling
nghién ctru v6i cac nha quy hoach; cong ddng ciing c6 thé nghién ciru
va chia sé cac két qua nghién ctru d6 v6i cac nha quy hoach; t6 chuc
hoi dong cong dong va moi cic nha quy hoach cung dai dién cac co
quan chinh quyén tham gia vao cac hoi ddong d6; chuan bi cac ban quy
hoach, viét kién nghi va dé trinh 1én cac co quan lam co s& cho viéc

quy hoach [31, tr.209].
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(ii). Cdc t6 chirc chinh tri xd héi: Trong QLNN & dia phuong, vai tro ldnh
dao chinh tri ctia Pang 1a quan trong nhat. Can bo dang vién phai thuc su 13
nhitng nhan t6 tich cyc, guong mau trong viéc tuyén truyén, giai thich cho
quan chung tai noi cong tac cling nhu noi cu tra vé viéc thuc hién phép luat,
trong d6 c6 luat dat dai. Trén thuc t& quan 1y, con nhiéu truong hop 1an chiém
dat dai, vi pham cac quy dinh vé QLDD ma ddi twong vi pham 1a nhiing
ngudi c¢d chiic ¢6 quyén, co tién, trong d6 c6 khong it dang vién. Nhiing
nguoi nghéo thuong cé it "co hoi" dé vi pham. Pay 14 van dé can duoc chinh
quyén va cac cip uy Pang quan tam xur 1y.

Ngoai ra con nhiéu to chtrc doan thé lién quan téi QLPD, 1a yéu té quan
trong gop phan thuc hién tét QLD tai dia phuong néi riéng va quan Iy KT-
XH néi chung. Diéu 8, LDP 2003 quy dinh quyén han va trach nhiém cua
Mt tran T quéc Viét Nam, céc to chitc thanh vién caa Mt tran va cong dan:

Mt tran T quéc Viét Nam, céac td chtrc thanh vién ctia Mit tran va
cong dan co quyén han va trach nhiém giam sat viéc quan 1y va SDP,
phdi hop véi cac co quan nha nudc trong viéc bao dam thuc hién
nghiém céc quy dinh ctia Nha nudc vé quan 1y va st dung dat dai [42].

Céc t6 chirc doan thé dong vai tro quan trong trong cac van dé quan tri xa
hoi. Vai tro nay da dugc Bang Nha nudc khéng dinh va ung hd. Do do, can
nhin nhén cac t6 chirc doan thé nhu mot phuong tién chinh dé nguoi dan cé
thé tiép can cac ndi dung QLNN. Pay 14 nhirng thé ché xa hoi duy nhét ton tai
& tat ca cac dia phuong véi vai tro dugc xac dinh rd 13 gitp nguoi dan tiép can
v6i chinh quyén. Lanh dao céc t6 chirc doan thé duoc bau tir cap thap nhét, va
chon tur trong chinh cac héi vién. Nhiéu can bd 1anh dao cac t6 chirc doan thé
dong thoi cling duoc bau vao cac HDND ¢ dia phuong. Céc to chirc doan thé
phé bién thong tin cia Nha nudc to1 ngudi dan dé thao luan tai cac cudc hop

dia phuong va phéi hop v6i cac UBND dé to chire 1y v kién nhan dan vé cac



34

chinh sach qua cac cudc hop hodc cac phiéu thu thap y kién. Cac td chirc doan
thé & cép phuong hd trg cum trudng dan cu td chirc cac cudc hop dia phuong
va to chirc bo phiéu tin nhiém hang nim doi v6i nhimg can bo duge bau ctr
vao céac vi tri cha chét. Cac to chirc doan thé ciing dong vai tro 16n trong dan
chu dai dién, giam sat quy trinh 1ap danh sach @mg ctr vién, bau cir vao cac co
quan dan cu. Trong QLDD, véi sy 1anh dao cua Pang, viéc tap hop sirc manh
clia cac tang 16p nhan dén, cac to chirc doan thé, trong qua trinh 1ap va thuc
hién quy hoach, KHSDP ¢ dia phuong nham tao ra cac tic nhan tham gia
trong quan ly. Pay 1a mot trong nhimg yéu t6 quyét dinh su thanh cong hay
that bai ctia chinh sach chién luge. Céc t6 chirc doan thé giit vi tri trung gian
gitta Nha nude va nhan dan. To chic doan thé ¢ thanh vién va chi hoi xudng
téi moi khoi phé), lang, xa trong nudc. Mat tran T quéc Viét Nam la lién
minh chinh tri bao trim cta cac t6 chirc doan thé gém Hoi Cuu chién binh,
Hoi Phu nit, Hoi Thanh nién, va Hoi Nong dan. Cac t6 chire doan thé dai dién
cho dai bo phan ngudi dan véi Nha nudc va dong thoi cling 14 mot kénh dé
cac chinh sach Nha nudc c6 thé tham thau xudng nhimng nguoi dan binh
thuong 1a thanh vién cta ho. Cac to chitc doan thé c6 nhiing vai trd nhat dinh
trong xa hoi.

Véan dé doi méi hoat dong cua Mat tran to quéc va cac doan thé trong tham
gia QLNN 1a can thiét, bao cdo ctia Ban chap hanh trung wong Pang Cong
san Viét Nam khoéa IX vé cac vin kién Pai hdi X cua bang da chi ro:

Thuc hién dan chu & co sé dé Mit tran, cac doan thé va céac téng 16p
nhan dan tham gia xay dung Pang, chinh quyén va hé thong chinh tri.
vé phﬁn minh, M3t tran to quéc, cac doan thé va cac hoi quﬁn ching
can d6i m&i manh mé va nang cao chat luong hoat dong, khéc phuc
cho duogc tinh trang hanh chinh hoa, ph6 truong hinh thiuc, lam tbt

cong tac dan van theo phong cach trong dan, gén dan, hiéu dan, hoc
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dan va c6 trach nhiém véi dan, nghe dan noéi, no1 dan hiéu, 1am dan tin
[35, tr 44].
1.2. Noi dung quan ly nha nwéc vé dat dai ciia chinh quyén quin

Noi dung QLNN vé dét dai duoc quy dinh tai Piéu 6, LDD 2003 gdm
13 “cong viéc”, dugc ap dung cho cac cap chinh quyén, tir trung wong
dén dia phuong, nham dam bao QLNN duoc thdng nhét. Tac gia dé
xuit nhom 13 “cong viéc” thanh 7 nhom cong viéc thudc ndi dung
QLNN vé dat dai cia CQQ, nham phu hop véi thuc tién quan 1y hién
nay, dugc mo ta tai (Hinh 1.3).

Quan ly quy hoach, KHSDD

Quian ly véc giao dit, cho thué va thu hoi,

i 2
chuyén muc dich SDDb

Ding ky QSDD, 13p va QL ho so' dia chinh
cap giay QSDD

Noi dung QLNN vé dit
dai cia CQQ Quin Iy tai chinh vé dit dai

A\ 4
A 4

Cong tac ky thuat va nghiép vu dia chinh

Quan Iy phat trién thi trweong QSDD va cac
dich vu cong veé dat dai

Nguon: Tac gid (2007)

Thanh tra, kiém tra viéc chip hanh luit phap
va gidi quyét khieéu nai to cao trong QLDD

Hinh 1.3. N§i dung quan ly nha nuwéc vé dit dai ciia chinh quyén quén
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No61 dung hoat dong QLNN vé dat dai cua CQQ can dem lai:
(i) tinh x4c thuc cua Luat phap ddi v6i su thay d6i sau sic cac hanh vi caa
nguoi dan; (ii) ddm bao thuc hién cac quyén vé dat dai pht hop nhu cau thiét
thuc cua nguoi dan; (iii) tinh xac thuc tir viée phé chuén, sy cho phép, céac thu
tuc hanh chinh 1a nhiing tiéu chi muc ti€u cua chinh sach; (iv) tinh xac thuc
trong quan 1y tai chinh ctia Nha nudc va xay dung ning luc thé ché thuc hién
luat phéap; (v) xac thuc vé kha nang SDD ctia ngudi dan, quan tim dén quyén
loi cua ngudi nghéo [80].
1.2.1. Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dit
Cung v6i qua trinh cong nghiép hod, hién dai hoa 1a qua trinh gia tdng
dan s6 d6 thi tao nén dong luc phat trién, dong thdi vdi nguy co mat
can bang d6 thi. Tuy nhién khé c6 thé ngin chian dugc viée gia ting
dan s6 d6 thi ma chi c6 thé phat trién KT- XH, phat trién d6 thi dé dap
mg nhu cau gia ting, d6 1a bién phap hang dau dé gitr ting trudong d6
thi trong su 6n dinh va bén vung [13, tr. 31].

Dat d6 thi c6 tac dong 1on t6i su chuyén dich co cau kinh té d6 thi va 1a
mot chinh thé hitu co cd quan hé ty 1¢ nhét dinh, ty 1€ khong can ddi, sé gay ra
su khong an khép giita cac chire nang do thi gdy can tré sy phat trién cta kinh
té d6 thi. Khi PPT dugc st dung hop ly, tao dugc sy hai hoa gitta cac bd
phan nhu mot co thé sdng, tao su thong nhit gitta cac chinh thé va nang cao
duoc hiéu qua kinh té cta d6 thi.

Theo PGS. TS Pham Ngoc Con: “Pat duge sir dung cho cong nghiép
duoc bd tri hop 1y o thé tiét kiém 10- 20% dat st dung cta d6 thi; dat su
dung cho giao thong néu bb tri hop 1y s& rat ngin dugc 20- 40%” [12, tr. 269].
Do viy QLNN vé dat dai cia CQQ can c6 quy hoach SDP duoc nghién ctru
v6i chat lugng cao, tong hop, danh gia tiém ning dat co hé thong, tinh thay

doi trong SDD va cac diéu kién KT- XH dé chon loc va thuc hién cac muc
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tiéu SDD tdt nhat. Quy hoach phai tdi uu hoa duoc co s& ha tﬁng do thi nhu:
giao thong, dudng x4, cdp thoat nudc, sin bay bén cang, nha mdy, cong
nghiép... cac hoat ddng cho thanh phd va khu dan cu, dam bao phan bb hop 1y
cac khu vuc san xuat, kinh doanh trong d6 thi, giai quyét cac mdi quan hé vé
khong gian, dia diém gitta cac khu vuec, tao diéu kién tang kha nang san XUuat,
kinh doanh, dich vu. Quy hoach stt dung PDT dam bao td chirc tot moi hoat
dong hang ngdy cta nguoi dan do thi, thoa man ngay cang tot hon cac nhu
cau vé an &, viéc lam, chi phi, giai tri, thé thao, hoc tap, chira bénh, va moi
nhu cu khac ctia ngudi dan. Mat khac quy hoach sir dung PDT con bao dam
cho dét dai dugc st dung hi€u qua, tiét kiém, bao vé méi truong canh quan di
tich va 1au dai ngudn tai nguyén ngay cang khan hiém. Trong quy hoach can
c¢6 su dy doan vé phat trién KT- XH, va tinh dén két qua phan ving va SDP.
Quy hoach sir dung PPT 1a bai toan tong hop xem xét toan bd cac van dé vé
KT- XH nham giai quyét hai hoa cac 1oi ich trudc mét va 1au dai, ca thé- cong
déng, cuc bo- 1anh thé. Quy hoach st dung BDDT thuong duoc thuc hién bdi
Chinh pht hodc chinh quyén dia phuong dé lam tt hon cudc séng cua cong
ddng. Cap trung wong 1ap quy hoach, KHSDD duya trén cac phan tich vé van
dé va xu huéng quan 1y, giam sat dinh ky, xét toi nhiéu khia canh nhu giao
thong, moi truong va xa hoi. Cap dia phuong quy hoach can phan 4nh mong
mudn bai cong déng, dua trén cac tu van va tranh luan rong rai. Mbi quan hé
giita cic cdp chinh quyén trong quy hoach cin dya trén quan hé ddi tac toan
dién va tao kha ning sang tao cho chinh quyén dia phuong, cong dong dia
phuong, giéi kinh doanh, san xuét, cac t6 chic va nhom loi ich khac. Noi
dung QHSDP bao gom: diéu tra, nghién ciru phan tich tong hop diéu kién tu
nhién, KT- XH va diéu kién SDP. Xac dinh phuong hudng SDD, céc loai dat
cho nhu ciu an ninh qudc phong, cho cac du an. Phuong hudng bién phap bao

vé canh quan mdi truong, va nhimng giai phap t6 chtc thyc hién quy hoach.
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QHSDD bao gém cac ban v€ quy dinh c4c khu vuc danh cho cac loai dAat, mat
d6 xay dyng tang cao trung binh, cac loai dat va sir dung khac nhau nhu nha
&, cong trinh thwong mai, céng trinh cong nghiép, giao thong, cip thoat nudc,
ciy xanh... cling nhu cac quy dinh cic nguyén tic va tiéu chuin dugc ding
khi bao ton hodc phat trién trong khu vuc. Trong ndi dung cia QHSDD d6 thi
phai phan anh dugc cac chi ti€u chinh nhu:

+ Xac dinh ranh gidi 6 an quy hoach;

+ Quy mo6 dan sb trong dd an quy hoach;

+ Phan khu chtrc ndng (hoach dinh muc dich SDD); xac dinh hé théng
giao thong va hanh lang k¥ thuat;

+ Xac dinh mat d¢ xay dung tbi da;

+ H¢ s6 SDD;

+ Cbt san nén;

+ Céc yéu cau vé kién trac;

+ Cac yéu cau vé méi truong;

+ Hé thong ha tang, trong do: mat do xay dung t6i da 1a ty 18 phan trim
cla tong dién tich nén xdy dung trén tong dién tich ddt; hé s6 SDP 1a ty 1¢
phan tram cta tong dién tich san xdy dwng trén tong dién tich dat.

CQQ 1a co quan chu tri, viéc 1ap quy hoach do co quan chuyén moén ctua
thanh phé thuc hién. Trén co s& quy hoach dugc duyét, CQQ lap KHSDD cho
cac nam st dung, day la cong cu quan trong cho cac nha quan 1y thuc hién va
kiém tra. KHSDP bao gdm ca viéc phén tich danh gia két qua cua viéc SDP
ky trude, du kién thu hdi cac loai dat phuc vu cho nhu cu phat trién d6 thi,
dan cu ciing nhu cu thé hoa ké hoach timg nim va giai phap thuc hién.

1.2.2. Giao dit, cho thué, thu héi va chuyén muc dich sir dung dit
Cap quan dugc quyén giao dat cho nguoi SDP 1a: ho gia dinh, ca nhan,

cong déng dan cu. Viéc giao d4t dugc chia thanh hai loai: giao dat khong thu
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tién SDP va giao dt c6 thu tién SDD. Su phan biét nay chil yéu dwa vao cac
tiéu chi dat nong nghiép hay dat phi nong nghiép; dat trong han muc hay dat
ngoai han mirc SDD; dat dung vao loi ich cong cdng hay lgi ich cad nhan, kinh
doanh. Cép quan con c6 nhiém vu cho thué dat, chuyén muc dich SDD, thu
hdi dt d6i voi nhitng trudng hop SDD sai muc dich duge quy dinh tai Luat
dat dai cua cac ho gia dinh, c4 nhan. DPdi viée SDP cua cac DN va td chic
quan c¢6 nhiém vu thod thuan trong hd so xin thué hodc giao dét trinh thanh
phd phé duyét. CQQ co trach nhiém thuc hién GPMB khi c6 cac quyét dinh
thu hoi dat cua thanh phd, Nha nudc. Pay dugc xem 13 nhiém vu khé khan
nhat trong QLNN vé dét dai ctia quan.

Nhin chung hién quy dat ctia cac quan trén thanh phd duoc giao hét tir
nhiing nim trude day, do vy trén thuc té viéc giao dat va cho thué dat cua
CQQ gan nhu khong con. Mudn cé dat giao can phai xem xét diéu chinh tir
cac d6i twong dang quan 1y, nhung st dung kém hiéu qua hodc lang phi.
Nhiém vu nay, trén thyuc té chi con tap trung vao vi¢c chuyén muc dich SDD,
thu hdi ¢4t GPMB theo quyét dinh ctia thanh phé va giao dat khi c6 nguon.
1.2.3. Ping ky quyén siv dung dit, ldp va quén Iy hé so dia chinh, cip gidy
chirng nhin quyén sir dung dit

Ping ky quyén st dung dat (QSDD) 1a viée thuc hién mot trong nhiing
quyén co ban ctia ngudi SDP va dugc chia thanh hai loai: (i) dang ky dat dai
(PKPD) ban dau thuc hién véi nhitng ngudi dang SDP, nhung chua ké khai
ding ky QSDD va chua dugc cép gidy ching nhan quyén st dung dét
(CNQSDD) hoic gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va QSDD 6; (ii) dang
ky bién dong dat dai thuc hién doi véi nguoi SDP di dugc cép gidy
CNQSDBD hoic gidy chimg nhan quyén so hitu nha & va quyén SDD 6 tai d6
thi khi c6 mot trong nhing thay doi vé muc dich sir dung, loai dat str dung,

dién tich dat sur dung... H¢ théng DKDD, BDS hién nay & Viét Nam con thiéu
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sur théng nhét ca vé mit thu tuc, biéu miu hd so dja chinh, c6 dia phuong con
tu quy dinh mau cho minh. Hé thong diang ky con qué coi trong ddi voi viée
lap cac s6 dia chinh, s6 muc ké dat dai, chua coi trong dang muc viéc 1ap va
quan 1y cac gidy to chimg tir ciia qua trinh thuc hién thu tuc ding ky (gém
don dang ky, cac hop dong chuyén quyén, cac vin ban vé xac nhan, xét duyét
ctia co quan Nha nude c6 thim quyén trong qua trinh thuc hién dang ky, cac
tai liéu nay dugc coi nhu hd so géc dia chinh), céc tai li¢u nay con nhiéu ton
tai vé& phap 1y va k¥ thuat, viéc quan 1y rat phan tan, nhiéu noi con bi that lac.
Trong khoang 10 nam gﬁn day tinh dén 2003, trong tdm cua h¢ théng dia
chinh Viét Nam 13 cip gidy CNQSDD. Nhiém vu nay chua dugc hoan thanh
trén toan qudc, ngoai trir dat nong nghiép da hau nhu hoan thanh cap gidy.

Tuy nhién, trong tdm hién nay chuyén sang viéc ding ky cdc giao dich vé
quyén doi véi dat. Néu nhu viéc chuyén trong tdm nay khong thanh cong, s&
c6 nhitng kho khéan cho ca nguoi quan 1y va nguoi SDD. Pay 1a co s& phap 1y
quan trong dé thiét 1ap mdi quan hé giita nguoi SDP va Nha nudc, tao diéu
kién cho ho thuc hién cac giao dich vé dat dai trén thi truong BDS cling nhu
viéc thuc hién cac quyén gin lién voi QSDD nhu: chuyén ddi, chuyén
nhugng, trao ting, thira ké, thé chp. Viéc thay doi trong tim QLNN vé dat
dai dugc thé hién tai LD 2003, trong do tap trung vao viéc thanh 1ap van
phong diang ky QSDD tai cap tinh va cap quén ciing nhu cac quy dinh vé ding
ky QSDD tai cic van phong nay. Poi v6i cap quan day 1a nhim vu méi,
CQQ can quan tam thich dang dé thuc hién hiéu qua.

Thuc vay, T6 chirc Ngan hang thé gidi trong nghién ciru vai tro cua ding
ky QSDP dbi véi phat trién kinh té thong qua truong hop cua Thai Lan, da
ching minh: “DKDP c6 vai tro quan trong thuc ddy thi trudng tai chinh phat
trién va 13 diéu kién tién quyét cho phat trién kinh té dic biét 1a cac nén kinh

té chuyén d6i” [81, tr. 24]. CQQ con c6 trach nhiém quan 1y cac hd dja chinh,
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cap gidy CNQSDD ddi véi cac HGD & CN SDP. Pay 1a mot trong nhiing
nhiém vy quan trong trong QLNN vé dat dai ciia CQQ.
Tuy nhién, dé gidy ching nhan nay trd thanh vin tu giao dich trong thi
truong BPS, nd phai dam bao 5 nguyén tic [68]:
a. Mdi mot thira dat chi c6 mét chu (ca nhan, tap thé, co quan nha
nuée). Ngudi cha ndy di ning luce thuc hién cac quyén vé so hiru dat
(hay s6 hitu quyén SDD) theo quy dinh cua phap luat.

b. Quyén sé hitu (hay QSDD) phai lién tuc theo thdi gian. Piéu nay
dam bao tinh hang hod cua dat dai 1a lién tuc.

c. Thoi han cdp quyén so hitu (hay quyén sir dung) cang lau cang tt.
Diéu nay dam bao tinh on dinh va bén viing trong dau tu khi thac dat,
tao diéu kién hap dan dé thu hut dau tu. Bi voi DPT thoi han cho cac
nha dau tu thué dat pho bién trén thé gidi tir 75 dén 99 nam (LBD
2003 1a khong qua 50 niam, trudng hop dic biét khong qua 70 nam; dbi
v6i dat & cia HGD & CN dugce Nha nude giao sir dung lau dai).

d. Ranh giéi cac thira dat duoc xac dinh theo khong gian ba chiéu tinh tir
tam trai dat. Nhidu nude trong d6 c6 nudc ta chi cho quyén ddi voi mit
bang va khong gian trén dat, khong cho so hitu khoang san dudi dat, ké ca
chét dat.

d. Mau gidy chimg nhan (hay bang khoan) phai thong nhat theo tiéu
chuan qudc gia. Do ¢4 mbi lién hé giira dat dai hay BDS noi chung véi
tién t&, nén gidy chimg nhan phai duy nhat va kho gia mao. Khong thé
dé tinh trang c6 thé dung mot manh dat dé thé chap ¢ nhiéu noi hoic
ban cho nhiéu nguoi.

Céc thong tin trén gidy chtimg nhan theo nguyén tic ciia hé thong dang ky
BDS Robert Torrens dugc thiét lap ¢ Australia tir nam 1958, duogc goi 1a hé

thdng Torrens dang duoc nhiéu nudc ap dung va co 4 tinh chat:
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(i) nhanh chéng don gian, chi phi thip, va phu hop voi doi hoi cia
cong dong, (ii) nguyén tic cai guong (bao dam rang co quan ding ky
thie hién dé gidy dang ky phan anh ddy du cac loi ich hop phap va
nghia vu trén thira dat); (iii) nguyén tic man che (sau khi dang ky,
khong can phai xem xét "phia sau to trudc ba" dé xac dinh céac loi ich
trude d6 ddi voi manh dat); (iv) nguyén tic thong tin trén to trudc ba
duoc dam bao bo1 Nha nude [14, tr.67].
1.2.4. Quan Iy tai chinh vé dit dai

Trong nhiém vu quan 1y va phat trién d6 thi hién nay, van dé tai chinh
ludn co tinh chat quyét dinh, ngudn tai chinh cho phat trién thudng han ché.
Nhiém vu cua CQQ thuc hién cac khoan thu va chi vé dat dai theo quy dinh
ctia Nha nudc. Pam bao ngudn tai chinh dugc giao phai dugc sir dung ding
muc dich va hiéu qua. Trong xu thé phan quyén QLNN hién nay, CQQ can chi
dong tao ra mgt moi truong nham thu hat sy da dang hoa cua céc nguén von
va mo rong cac ngudn von, huy dong cac ngudn tai chinh tir DN, nguoi dan
va cac nha dau tu trong va ngoai nudc, cac ngudn von tir dat dai nhu: dau tu ha
ting nham ting gia tri ddi voi quy dat dang quan 1y va thuc hién dau thau cho
cac to chirc, tu nhan thué dat dai. Thong qua viéc dau tu, cho thué dat s& tao ra
hiéu tng ting cac khoan thu tir dat, cling nhu tir thué cta cac hoat dong kinh
doanh, tao ngudn vén dau tu cho phat trién KT- XH, giai quyét cong in viéc
1am ciing nhu cac van dé xa hoi khac cia quén.

Tuy nhién trong huy dong von cling can co sy chu dong tranh 1¢ thudc,
nhat 12 cdc ngudn vén tir nudc ngoai. Mot trong 7 bai hoc duoc rat ra cho cac
nén kinh té chuyén doi va cé thé ap dung cho tai chinh dat dai, d6 la:

Viéc thuc day hoat dong cua khu vuc tu nhan ciing ¢ thé ting ty 16
tiét kiém va mé rong co so thué- hai yéu t6 quan trong dé ting ty 18

dau tu bén viing. Viéc tranh phu thudce vao ti€t kiém nudc ngoai dugce
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coi la mot khia canh quan trong cta duy tri su bén viing cua tai chinh
[28, tr.9].

Pbi v4i nhidu quan hién nay, cong tic nay chu yéu 13 trién khai cac
khoan thu theo quy dinh cua Luat dét dai va dugc gifr lai cho ngan sach quan,
chi theo ké hoach dugc duyét phuc vu muc tiéu KT- XH cta quan va ché d6
quan 1y tai chinh. Quy dinh cu thé ctia Nha nudc vé tai chinh dat dai hién
hanh bao gdom [02]:

e Gia dat: dugc Nha nudc quy dinh vé phuong phap xac dinh gia
dat, khung gia cac loai dat va huéng dan dinh gia cac loai dat cu thé
lam can ci tinh thué SDP va tinh thué chuyén QSDP; tinh tién SDD
va tién thué dat khi giao dat, tinh 18 phi truéc ba chuyén QSDP, tinh
dén bu khi Nha nudc thu hoi dat. Hang nam thanh phd ra quyét dinh
phé duyét gia dat trén dia ban dé cac DN, c4 nhan va cic co quan quan
1y c6 co s& thuc hién.

e Tién sir dung dat: duoc quy dinh khi Nha nudc giao dit c6 thu
tién SDP; cap gidy CNQSDD cho céc d6i twong phai ndp tién SDD; va
xay dung khu cong nghé cao, khu cong nghiép, khu kinh té.

e Tién thué dat: quy dinh cho cac d6i tuong trong nuéc duge Nha
nuéce cho thué dat va cac hinh thie dau tu nudc ngoai tai Viét Nam.
Khung gia cho thué dat ddi vai cac to chic trong nude duge Nha nude
cho thué dit quy dinh 1 mot ty 1& phan trim nhit dinh ap dung véi hai
nganh nghé chinh 13 san xuit va thuong mai- dich vu, dua trén muc gia
dat do UBND tinh thanh phé truc thudc trung wong ban hanh.

e Dén bu thiét hai: Nha nudc chi thuc hién thu hoi va dén bu dat st
dung vao muc dich an ninh, quc phong, loi ich qudc gia loi ich cong
cong, xdy dung khu cong nghiép, khu ché xuat, khu kinh té phat trién

va cac dy an dau tu 16n. Doi véi cac dy an san xuat kinh doanh phu
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hop vé1 QHSDD dugc xét duyét thi nha dau tu dugc tu nhan chuyén
nhuong, thué nhan hodc gop von bang QSDPD cua cac to chic kinh té,
HGPD & CN ma khong phai thuc hién tha tuc thu hoi dat.
e Thué chuyén quyén sir dung dat: 13 tién thué phai nop khi chuyén
QSDPD. Mtc thué suat chuyén QSDD phai nop ddi véi dat o, dat xay
dung cong trinh 14 4%. Gié tri nha va gia tri cac cong trinh xay dung
trén dat khong dung dé tinh thué chuyén QSDD.
e Thué nha dat: cin cu tinh thué 1a dién tich, hang dat va mac thué
trén mot don vi dién tich can ¢t vao muc thué SDD nong nghiép ¢ dia
phuong nhan véi hé s6 mirc thué SDD néng nghiép ap dung ddi véi 6
loai @6 thi va 4 vi tri dit cta timg duong phd.
e Phi va 1¢ phi: gdm co phi do dac, 1ap ban d6 dia chinh, phi thim
dinh cip gidy CNQSDD, 1¢ phi trudc ba, 1& phi dja chinh, 1& phi cong
chtng. Ddi voi 18 phi trudc ba, nha va dat 13 tai san chiu phi trudc ba
khi ding ky chuyén quyén sé hitu, quyén st dung d6i v6i co quan Nha
nuéc cd tham quyén. Can ct tinh 16 phi trude ba 13 gia tinh 18 phi trudce
ba va ty 1& % 1é phi trudc ba. Ty 1 % dbi 18 phi trudc ba nha dat 1a 1%.
1.2.5. Cong tdac ky thudt va nghiép vu dia chinh
Cong tac ki thuat va nghiép vu dia chinh gdm c6 cac ndi dung nhu: xac
dinh dia gi6i hanh chinh, 14p va quan 1y hd so dia gi6i hanh chinh, 14p ban d6
hanh chinh tai dia ban quan va cac phuong; khao sat, do dac, danh gia, phan
hang dat; 1ap ban dd dija chinh, ban db hién trang SDD va ban dd QHSDD cua
CQQ va phuong; thong ké, kiém ké dat dai. Py duoc coi 1a mot trong nhing
budc di dau tién cta qué trinh xay dung nén méng cho cong tac quy hoach va
KHSDD, luu trit... doi hoi su chinh xac cao, nham cung cép cac s liéu, cac hd
so vé dat phuc vu cho QLNN vé dét dai. CQQ can dau tu thich dédng vé trang

thiét bi k¥ thuat hién dai cho quan ly. Nhung quan trong hon ca 1a con nguoi,
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nhiing nha k¥ thuét, chuyén gia trinh d6 cao dé c6 thé 1am chu k¥ thuat va tao ra
cac hd so tai liéu c6 do tin cay cao, thuan tién cho quan ly cua cac cép chinh
quyén. Nhin chung, trang thiét bi, cling nhu trinh d6 ky thuat cia can bo quan,
huyén hién nay con chua cao. Viéc ap dung cong nghé tin hoc trong quan ly
chua thuc sy phat trién, ddy 1a mot trong nhimg van dé can phai duoc quan tim
nham dap mg nhu cau phat trién cua xa hoi va hoi nhap. Cong tac do vé ban dd,
dia gidi hanh chinh, do v& thira dét truée ddy do cic co quan dia chinh ctia Nha
nudc ddm nhan, nén mang tinh chit doc quyén. Trong xu thé x3 hoi hod cac dich
vu cong nhiéu phﬁn viéc da duoc chuyén cho cac DN tu nhan dam nhiém, CQQ
can nam bt dé c6 chinh sach tao diéu kién cho cac don vi nay hoat dong ciing
nhu tao co ché kiém soét vé chat lugng, gia ca... mot cach hop 1y.
1.2.6. Qudn Iy va phdt trién thi trwong BPS va dich vu cong vé dit dai
Nhiém vu ctiia CQQ 1a tao diéu kién cho thi truong BDS phat trién mot cach
vimg chic, khuyén khich cac thanh phan kinh t& tham gia xdy dung va kinh
doanh nha theo quy dinh ctia Nha nudc. CQQ can khuyén khich viée 1ap quy nha
dé ban tra cham, tra dan, cho thué dic biét 1a cho nguoi ngudi cd thu nhap thép,
ngudi nghéo. CQQ ciing can tao diéu kién cho ngudi Viét Nam & nude ngoai va
nguoi nudc ngoai tham gia dau tu, mua nha dinh cu. Dé thuc hién duoc nhiém
vu nay CQQ can tip trung vao phat trién két cau ha ting, xay dung hé thong
thong tin vé dat dai hién dai. Trong giai doan hién nay can lam tot cip gidy
CNQSDD va hé théng dang ky QSDDD thuan tién, nham tao diéu kién cho hang
hoa dat dai va loi ich lién quan dén dat dai co thé thuan loi khi tham gia vao cac
hoat dong cia thi truong. Bang cach cap cho mdi thira dat mot "cudn ho chiéu"
hoac mot giéy ching nhén, chinh quyén da tao thuén lgi dé dat dai tham gia thi
truong. Nhung chung ta ciing biét rang dé hoat dong mot cach hop 1y, thi truong
can nhiéu hon 1a chi c6 viéc PKDD. Ding ky ¢6 thé 1a can thiét, tuy nhién nhu

vay 1a khong du dé thi truong dat dai thanh cong. Nha nudc can hd tro dé tao ra
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mot thi truong cd kha nang hoat dong "md", do 1a cac hoat dong da chiéu va da
binh dién. Vay diéu gi khién thi truong dat dai tré nén qua kho dé dua vao khudn
kh6? Mot phan cau tra 10i 1a ching ta phai dimg trén cac hoat dong mua va bén,
phai hiéu 13 dit dai khong phai 13 yéu t6 duy nhat hodc tham chi khong phai 1a
yéu t6 co ban. Céac thi truong dat dai thanh cong déu c6 kha niang vé ra hodc tao
ra yéu td triru twong nhu: cac yéu td can thiét nang cao chét luong séng cia dan
cu trong khu vuc, trinh d6 lao dong, van hoa, an ninh chinh tri... Kha nang tdn tai
ctia cac thi truong dat dai thanh cong nam & chd chiing ¢6 kha ning tao ra va ban
cac quyén dbi v6i dat dai co tinh triru tuong cling nhu cac hang héa phirc hop
cht khong chi don thuan 13 dat.

Thi truong BPS mudn phét trién thi mot trong nhitng yéu cau do 1a doi
tugng tham gia thi truong phai nhan thirc duge day du vé cac thong tin can
thiét ctia hang hod dat dai, cling nhu khudn kho phap 1y diéu chinh cac hoat
dong kinh doanh. Trong su phat trién cta k¥ thuat cong nghé thong tin hién
dai ngay nay, Nha nudc can xdy dung mot hé théng dir liéu BPS thong qua
viéc diang ky giao dich BPS va gia giao dich BPS, céc thong tin vé cac dic
diém dat dai, vi tri hinh dang 16 dat, dién tich, cac cha sé hiru, thoi diém giao
dich chuyén nhugng... Hé thdng thong tin nay 1a mot mang ludi két ndi giira
cac co quan nha nude tir Trung wong dén dia phuong, cac ngan hang, co quan
thué... gitp Nha nudc kiém soat dugc tinh trang SDD, cung va cau vé dat dai,
gid ca trén thi truong, thuan tién cho nguoi st dung c6 nhu cAu tra ctru. Hé
théng nay do mot co quan nha nudc quan 1y, thudng xuyén cap nhat thong tin,
cung cp rong rii cho cac d6i tuong st dung 1a cac co quan QLDD va ddi
twong SDP. Pé 1am dugc diéu nay Nha nudc can c6 su dau tu thich ddng vé
kinh phi, ciing nhu c¢6 chinh sach dao tao, phat trién ngudn nhan luc hop 1y.
Thong tin vé dat dai can phai cong khai minh bach, khong chi c6 ich cho thi

truong BDS ma con gitp nguoi dan nang thém hiéu biét vé quan 1y va SDP.
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Tu do6, nguoi dan s€ co y thirc hon trong quan 1y va st dung. Thong qua su
hiéu biét luat phép, chinh sach, ho c6 thé du liéu, hoach dinh cho minh cac ké
hoach vé cudc séng trong tuong lai tot hon.
1.2.7. Thanh tra, kiém tra viéc chip hanh phdp ludt va gidi quyét khiéu nai,
10 cdo trong qudn ly va sir dung dit

QLDD la mot linh vyc phuec tap, tinh trang loi1 dung vi tri cong tac, quan h¢
dé kiém loi, tinh trang tham nhiing dét dai dién ra & nhiéu noi trén thé gioi. Pé
khic phuc tinh trang yéu kém trong quan 1y, chéng vi pham tham nhiing vé dat
dai ctia can bd cong chiic trong co quan c6 tham quyén QLNN vé dét dai, ciing
nhu viée str dung lang phi vé dét dai can phai thuc hién cong tac thanh tra, kiém
tra. Viéc kiém tra thuong di d6i véi xur 1y, mirc d6 xir 1y ¢6 thé tir hanh chinh dén
hinh su tuy theo vi pham. Cong tac kiém tra can phai dugc tién hanh thuong
xuyén, kip thoi, nham dam bao cho Luat dat dai dugc chip hanh nghiém trong
quan 1y va SDP. Day 1a nhiém vu dic biét quan trong cia QLNN vé dat dai cua
chinh quyén céc cap ¢ dia phuong. Cong tac kiém tra mudn c6 hiéu qua doi hoi
quan ly phai cé ké hoach t chirc thuc hién cu thé, phan cong trach nhi¢m, cling
nhu cac muc ti€u rd rang. Can tranh tinh trang kiém tra léy 1¢, hinh thic va
khong c6 noi dung cu thé. Céc sai pham, thiéu sot, nhiing van dé bat cap trong
quan 1y can duoc phat hién, phéan tich va c6 thong tin phan hoi nhanh chéng dé
diéu chinh. Tuy nhién, trong QLNN do c6 “d6 tré” cta cac chinh sach, quyét
dinh quan 1y. Vi viy, cdc cap chinh quyén can luu y dé khic phuc, dam béao céc
thong tin dugc truyén tai ding nguoi, dung viéc va cac bién phap diéu chinh
nhanh nhét. Dat dai cang trd nén khan hiém, trong khi d6 trinh d6 quan 1y chua
dap tmg dugc nhu cau phat trién. Hé thong luat phap vé dat dai con phic tap, cac
thiéu sot trong quan 1y do lich sir dé lai da gy nhiéu kho khin bét cap. Hé qua la
tinh trang tranh chap dét dai phic tap, gay git, kéo dai va c6 xu hudng gia ting.

Giai quyét cac ton tai c6 tinh chét lich st khong phai chi mot s6m mot chiéu.
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CQQ can cht trong van dé nay, cac khiéu kién, tranh chép can duoc lam rd
nguyén nhan va giai quyét triét dé, thau tinh dat Iy ngay tir du. C6 nhu vy méi
¢6 thé tao ra sy 6n dinh trong doi séng xa hoi cua dia phuong. CQQ can lam tot
nhiém vu va khong né tranh dun day trong kiém tra, xir ly. Dé giai quyét van dé
mdt cach triét dé can phai co cac quy dinh luat phép rd rang, hé thong thong tin,
luu trit, cac so do, ban d6 duge do dac véi mirc d6 chinh xéc cao, su phéi hop
chat ché cua CQQ vdi cac co quan tu phap nhu Toa an, Vién kiém sat theo mot
phuong thirc quan 1y khoa hoc va thuc sy dan chu. Tuy nhién, hién cac cip
chinh quyén dic biét CQQ, phuong chua lam tét trach nhiém ciia minh. Bao
cdo chinh tri Pai hoi 1an thtr X cia bang cong san Viét Nam da nhan dinh:
Bo may quan 1y nha nudc cic cip, nhit 1a & co sd con yéu kém. Tinh
trang nhiing nhiu, ctra quyén, thiéu trach nhiém & mot bo phan cong
chtrc, nhat 14 & cac co quan truc tiép giai quyét cong viéc ctia dan va
doanh nghiép, cham khic phuc. M6 hinh t6 chirc chinh quyén dia
phuong, nhét 1a to chic hoi ddng nhan dan, con nhimng diém bat hop 1y.
Cai cach hanh chinh chua dat yéu cau [35, tr 64].
1.3. Panh gia quan Iy nha nwée vé dit dai ciia chinh quyén quan
1.3.1. Muc dich dinh gid thuwe hién quén 1y nha nwéc vé dit dai ciia COQ
Trong QLNN hién nay, c6 thé xem danh gia thuc hién quan 1y 1a mot
trong nhiing ndi dung quan trong khong thé thiéu. Mic du, moi nguoi déu
cong nhan tAm quan trong ctia viéc danh gia thyc hién trong quan 1y. Nhung
trén thuc té, phai thira nhan rang day 13 yéu t6 d& bj xem nhe, dic biét 1a trong
qua trinh QLNN tai cdp quan. Thong thuong, QLNN vé dat dai cia CQQ
thuong dugc danh gia bang cac bdo cdo hanh chinh tai cac hoi nghi tong két
vao nhitng dip cudi nam, hoic cubi nim ké hoach. Viéc danh gia nay ciing c6
nhirng tac dung nhét dinh, nhung dé roi vao tinh trang t6 vé& thanh tich, khong

thuc té, hodc thiéu phuong phap danh gia, tiép can toan dién. Tai thoi diém
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bao c4o, cac su viéc di dién ra nén khong con kha nang can thiép, diéu chinh
ctia cip quan 1y d6i v6i nhitng két qua ngoai ¥ mudn. Khic phuc nhitng van
dé trén, danh gia thue hién quan 1y can duoc tién hanh thuong xuyén va xem
xét mot cach khoa hoc, toan dién nhim xac dinh mdi lién hé gifra muc tiéu,
hiéu qua, hi€u luc, nhiing tdc dong, nhiing bai hoc dugc rut ra trong qua trinh
quan ly. Panh gia thyc hién QLNN vé dit dai ctia CQQ nhdm muc dich tra 1oi
cac cau hoi nhu: Co6 phai chung ta dang lam ding khong? Ching ta dang lam
nhing diéu gi ding? Piéu gi ching ta c6 thé hoc dugc tir nhitg bai hoc kinh
nghiém? Panh gi4 hay xac dinh két qua thyc hi¢n cua mot qué trinh hay hé
théng 1a mot trong nhimg diéu kién tién quyét cho viéc ning cao ning suat,
hiéu qua quan ly: “chung ta khéng thé hoan thién nhing gi ma ching ta
khong xac dinh duoc” hodc “chung ta khong thé quan 1y dugc diéu ma chung
ta khong thé xac dinh dugc” [89]. Panh gia giup cho su can thiép cta cic cip
chinh quyén tro nén hiéu qua va kip thoi, tir d6 c6 thé nang cao ning luc quan
Iy cia chinh quyén. Muc dich cta viéc danh gia thyc hién QLNN vé dét dai
ctia CQQ dé 1am rd cac van dé: (i) su phu hop cta cac yéu to luat phap, trinh
dd can bd quan ly, trang thiét bi ky thuat..., nhitng tac dong thuc té dén qua
trinh QLNN vé dat dai; (ii) phat hién nhiing diéu pht hop va khong phu hop
trong t6 thue hién quan ly da ap dung; (ii1) xac dinh tinh hi€u qua, hiu luc, su
bén ving va du kién xu thé QLNN vé dat dai; (iv) néu 1én nhitng bai hoc,
kién nghi bo sung, hodc thay doi céc yéu td cau thanh (muc ti€u, doi tuong,
ngudn lyc, cong cu, niang lyc bd may thue hién...) khong con phu hop, dé xuét
nhimng giai phap hoan thién & cap quan va kién nghi véi thanh phd, Nha nudc
nhitng bién phap diéu chinh.
1.3.2. Nji dung va tiéu chi ddnh gid quén Iy nha nwéc vé dit dai ciia COQ
Panh gia, co thé thuc hién trong cac giai doan: trudc, trong va sau qué

trinh thyc hién QLNN. Trong do: (1) danh gid trudc véi muc dich dua ra céac
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161 khuyén hiru ich cho cac nha hoach dinh, nham hoan thién phuong an chinh
sach va ra quyét dinh; (ii) danh gia trong giai doan thyuc hién quan 1y nham
xem xét tinh phu hop cta cac hinh thtc t6 chirc, xac dinh nhitng kho khin
vuéng mic dé thao gd; (iii) danh gia sau qua trinh thuc hién nhim tim ra bai
hoc kinh nghiém cho nhing chinh sach tiép theo, chi tiét tai (Hinh 1.4).
Nghién ctru ctia Luan an phu hop véi giai doan (ii) néu trén. Sau khi
tham khao tai liéu trong, ngoai nudc, dugce biét hién chua cd su thong nhat
mang tinh quéc té vé phuong phap va tiéu chi s dung cho danh gia QLNN vé
dat dai. Nguyén nhan co thé 1a do hé théng QLNN vé dit dai cta cac nudc
dang tiép tuc d6i mdi. Nhitng ciing c6 thé do sy khac nhau vé quan niém x3
hoi d6i voi dat dai nhu: mot s6 nude coi dat dai 13 tai nguyén, trong khi do
mot s nude coi dat dai 13 cua cai, hodc hang hoa hodc 1a ngudn lyc khan

hiém va cudi cung la coi dat dai 1a ngudn luc khan hiém ctia cong dong.

Danh gia trudc khi Danh gia trong giai Danh gia sau giai
ban hanh va thuc hién » doan to chirc thuc hién » doan to chirc thuc
chinh sach quan ly chinh sach quan ly hién chinh sach

A
Thu thap thong tin
phuc vu danh gia doi

v

voi quan ly

Nguon: [52, tr152]

Hinh 1.4. Céc giai doan danh gia két qua trong quan 1y nha nwéc
DPé danh gia QLNN vé dat dai cia CQQ, Luén an st dung mo hinh két
qua trung gian (Outcome Model) dugc mo ta tai (Hinh 1.5) va 5 ti€u chi danh

gia chinh sach KT — XH dugc Ngan hang thé giéi st dung [89].
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CAC CAC CAC CAC CAC
YEU HOAT YEU KET KET
TO » DONG » TO » QUA > QUA
PAU PAU TRUNG TAC
VAO RA GIAN PONG

Nguon: [89.]
Hinh 1.5. M6 hinh OUTCOME, ap dung danh gia QLNN vé dat dai
Trong do:

Cdc yéu té dau vao (inputs) 13 cac yéu t6 tai chinh, cac quy dinh cua hé thng
phép luat vé dat dai, nang lyc ctia can bd cong chirc va cac nguén luc vt chat
khac dugc str dung trong qua trinh quan ly;

Cdc hoat déng (activities) 1a nhimg nhiém vu cia cong chirc nham chuyén nhiing
yéu t6 dau vao thanh nhitng yéu t6 dau ra. Cu thé 1a cac hoat dong quan 1y theo
noi dung QLNN vé dét dai ciia CQQ;

Cdc yéu té ddu ra (outputs) 13 nhitng hang héa c6 tinh chat von, sb luong gidy
CNQSDD duoc cip, cac quyét dinh hanh chinh cia QLPD..., san pham va dich
vu ma két qua tir su can thiép c6 lién quan dén két qua trung gian, cé tac dong
trong ngén han hodc trung han;

Cdc két qud trung gian (outcomes) 1 nhimg tac dong trung gian cta dau ra, do 1a
thuc hién quy hoach, KHSDD, hoat dong lanh manh cua thi truong BDS, céc hoat
dong dau tu san xuét ctia ca nhan, DN,

Céc két qua tac dong (impacts) 1a su cai thién, su m¢ mang, su cai tién rong rai
trong xa hoi, dugc dinh trudc hoac khong dinh trude trong dai han ma QLNN vé
d4t dai dem lai, con duge goi la Kkét qua cudi cung.

Tir nhitng 1y luan vé danh gi4 chinh sach dd néu trén, Ludn an xay dung hé

théng chi tiéu danh gia QLNN vé dit dai ctia CQQ theo nam tiéu chi nhu sau:
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e Tiéu chi phit hop (Relevance): sy phi hop giita cac yéu t6 dau vao QLNN vé
dat dai tai dia phuong nhu: cac quy dinh cia Ludt phap, mdi quan hé va co cau
t6 chic, ngué)n nhan lyc, trang thiét bi ky thuat, tai chinh, cong cu, muc tiéu
lya chon cua quan 1y ¢6 phu hgp véi dia phuong khong? Xem xét tinh phu hop
gitra muc tiéu cép dudi voi muc ti€u bac cao hon.

o Tiéu chi hiéu lyc (Effectivness): thé hién strc manh va nang suit 1am viéc cua
bd may QLNN vé dit dai. Biéu hién cua hiéu lyc 1a hiéu nang cua cua cac
quyét dinh hanh chinh, 1a cach umg x{r mach lac duat diém trudc cic vu viée, 1a
viéc tuan thu ludt phap va chap hanh ménh 1énh cép trén, sy phdi hop nhip
nhang gilta cac bd phan trong hé théng. Hiéu luc ciia CQQ thé hién duge uy
quyén cia Nha nudc va sy tng ho tin nhiém ctia ngudi dan, sy tham gia cta
cac to chirc doan thé chinh tri, x hoi, nghé nghiép trong quan 1y va SDP, chd
dua tin cay cho nhan dan.

e Tiéu chi hiéu qua (Efficiency): phan anh ning suat lao dong, hiéu sut st dung
kinh phi ciia bd may. Hiéu qua QLNN vé dat dai cia CQQ duogc danh gia
thong qua két qua hoat dong v6i mirc toi da, va chi phi (nhan luc, vét luc) cho
chinh quyén phan d4u ¢ muc tdi thiéu; két qua hoat dong dugc danh gia bang
cac thanh tyu KT- XH cua quan trong QLDD, d6 thi dat t61 mac dd nao so véi
cac muc ti€u quan ly.

e Tiéu chi bén viing (Sustainbility): dya trén 3 yéu t6 quan trong 13: sy 6n dinh
vé mit ky thuat cong nghé, su 6n dinh vé& mit tai chinh va sy dam bao vé viée
tham gia ctia cong dong. Nham tao ra dugc két qua bén vimg theo thoi gian,
dam bao 4 muc tiéu ciia phét trién bén vimng: (i) phat trién KT- XH nham cai
thién chét lugng cudc sdng; (ii) tiét kiém ngudn tai nguyén, dic biét 13 ngudn
tai nguyén khong tai tao duoc va giit gin su cAn bang sinh thai; (iii) phan phéi

binh didng san pham cua sy phat trién, nhat la sy cong bang xa hoi gifta cac
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nhom x3 hoi; (iv) khong t6n hai dén twong lai, nhat 1a gin giir cac di san tur
nhién va lich su.

o Tiéu chi tic dong (Impacts): day 1a cach tiép can tong quat hon nham xem xét
nhiing tac dong ma QLNN vé dat dai dem lai. N6 hudng téi nhitng két qua dat
duoc cudi cing cia muc tiéu mang lai nhimg hé qua chung gi cho xa hoi va
chi ra nhimg tac dong theo kiéu s6 nhan (hoic tac dong don bay). Mot két qua
danh gia tac dong tdt s& 1a mot cong cu rat hitu ich cho chinh quyén trong viée
diéu chinh muc tiéu, ké hoach trong QLNN vé dit dai.

Qua4 trinh danh gia chinh sach noi chung dugc chia thanh 4 bude: (i) 1ap ké
hoach nham phan loai pham vi can danh gid, dinh hinh bdi canh, xac lap mo hinh
danh gi, 1ap cau hoi phong van hodc phiéu diéu tra ciing nhu cac phuong phap
phén loai va khoang thoi gian thuc thi, (i) giai doan thyc hién lién quan dén thu
thap va phan tich s6 liéu, phan tich s6 liéu diéu tra str dung cac k¥ thuat khac nhau
dé rat ra cac két qua va van dé ctia chinh sach; (iii) giai doan béo cdo két qua diéu
tra dua ra cach nhin tong quat cua chinh sach, cac mo ta vé phuong phap sir dung
va cac két qua (bao gom két qua mong doi va khong mong doi). Béo céo ciing néu
1én cac bai hoc hodc khuyén nghi d6i voi chinh sach; (iv) phan hoi, c6 nghia 1a
khong chi dua ra cac két qua thong qua bao cao ma phai ddi thoai voi nhimg ddi
twong tham gia trong chinh sach dé dua ra cac khuyén nghi. C6 nghia 1a chinh
sach phai didu chinh theo huéng ap dung duogc. Cac két qua ciia danh gia duoc thé
hién thong qua viéc: diéu chinh su can thi¢p, do bo céc rao can, dua ra cac chinh
sach trong tuong lai va /hodc dua ra mot s6 cach thic khac nhau dé thuc hién
chinh séch.

1.3.3. Phwong phdp thu thp so liéu ddnh gia QLNN vé dit dai ciia COQ

Luén 4n tham khao 1y thuyét vé phuwong phap thu thap sb liéu phuc vu nghién
ctru theo tai liéu Marketing va gido trinh nguyén ly Marketing, dugc tom lugce

nhu sau:
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o Cdc phwong phdp thu thdp théng tin thir cdp: ngudn thong tin
thir cdp bao gdm ngudn bén trong va ngudn bén ngoai, ngudn thong tin
nay phai théa man cac diéu kién nhu: thong tin phu hop hodc ¢ thé
lam cho thich hgp van dé nghién curu; thong tin dugce thu thap mot cach
dang tin cay va dugc bao cdo chinh xac; thong tin dugc thu thap va béo
cdo thong qua cac phuong phdp khoa hoc c6 muc dich rd rang, 1a
nhiing thong tin khong phai mét y kién hay quan diém nao do.
o Cdc phwong phdp thu thdp théng tin so cdp: thong tin c¢6 thé thu
thap qua cac nghién ciru quan sat, diéu tra va thir nghiém. Trong do,
diéu tra dugc thuc hién dudi nhiéu hinh thirc khac nhau nhu phong van
truc tiép, diéu tra qua buu dién, qua dién thoai... Piéu tra truc tiép (hay
phong van) 13 cach thu thap théng tin ddm bao nhat vé sb luong va chat
luong. Cong cu dé diéu tra 1a phiéu hoi, day 1a céng cu nghién ciru phd
bién nhat. N6 gdm hang loat cAu hoi ma nguoi duge hoi can phai tra
101, cau hoi dugc dit ra theo nhiéu phuong thirc va 1dy mau thuc
nghiém trudc loai bé nhitng sai sot trude khi phat hanh rong rai. Khi
tién hanh diéu tra can xay dung ké hoach chon miu mot tap hop con
cta tong thé. Miu 13 doan dan cu tiéu biéu cho toan bd dan cu noi
chung, dugc thyc hién thong qua 3 quyét dinh: Hoi ai? S6 luong can
phai hoéi? Nén chon cac thanh vién cua mau bang cich nao? Ngiu
nhién hay theo ti€u thirc. Sau do 1a cac budce xur 1y dir li¢u, phan tich dit
lidu va bao cao két qua [23], [49].

1.4. Kinh nghiém QLNN vé dat dai va bai hoc cho CQQ Tay Ho

Sau khi Luat dat dai naim 2003 c¢6 hiéu luc Chinh phu d chi dao trién khai
mot cach toan dién, déng bo tai cac dia phuong trén ca nude nham tao ra nhiing
chuyén bién trén cac mat. Tuy nhién, két qua dat duoc tai cac dia phuong con

khéac nhau, nhin chung van con mét so ton tai. Sau day tac gia gidi thiéu mdt sé
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két qua dat duoc va chua duogc trong quan 1y nha nude vé dat dai tai 5 quan co
nhiéu nét trong dong trong quan 1y thudc 3 thanh phd 16n trén ca nudc 1a Ha
Noi, thanh phé H6 Chi Minh, thanh phd Hai Phong. Qua d6 c6 thé rat ra nhiing
bai hoc kinh nghiém c6 ich cho QLNN vé dét dai cia CQQ Tay Ho.
1.4.1. Kinh nghiém QLNN vé dit dai quin Go Vip- TP Ho Chi Minh

Quan GO Vap 13 mot trong nhitng quin mdi chuyén doi tir huyén thanh
quan tir cudi nhitng nam 2000, c6 dién tich dat 16n cta thanh phd HO Chi
Minh. Khong phai sau khi nguyén cha tich Tran Kim Long bi bat thi "cac van
dé vé dat" & day méi duoc cha y. Thuc té 1a trude do rat lau, viec QLDD tai
dia ban nay da c6 rat nhidu diéu dé noi. Lat lai hd so, theo két qua kiém tra vé
tinh hinh QLPP (thang 12/2003) cia UBND Thanh phé H6 Chi Minh thi trén
dia ban quan Go Vap c6 khoang 20 du an phan 16 ho 1¢ dé ban cho ngudi dan.
Péng cht y 1a trong s6 nay, nhiéu du an tai phuong 12, cha dau tu di loi dung
chu truong phan 16 ban nén dé dau co dat va xay dung nha trai phép. Vé van
dé nay, trudc d6, UBND thanh phd H6 Chi Minh d c6 Chi thi s6 05 yéu cau
chdm dit chu truong trén nhung UBND quan GO Vap di "boé ngoai tai" va
hau qua 1a dé xay ra vy sai pham vé QLPD nghiém trong nhat tir trudc toi nay
c6 lién quan dén Cong ty Dia 6¢c Go Mén. Song d6 chi 1a "bé ndi" cua vu viéc,
dang sau nhitng du 4n "phén 16 ban nén" 13 nhitng du an "bién dat cong thanh
dat tu" véi quy mo 16n caa CQQ do Chu tich Tran Kim Long dimg dau. O
lang hoa tai P.11, ban dau UBND quan GO Vép quy hoach dién tich 24,5 ha
nhung sau khi quy hoach, UBND quén lai dua ra nhiéu 1y do dé... khong thuc
hién. Va cubi cung ciing ¢ trén 9.000 m2 13 dat cong niam trong quy hoach do
dugc mdt ¢4 nhan str dung dé kinh doanh... quan an. Chua hét, mot khu vuc
dat khac tai P.12, du da dugc Van phong Kién trac su trudng thanh phd phé
duyét lam khu dan cu va khu cong nghi€p nhung sau d6 2,3 ha tai day da roi

vao tay dau nau, bi chuyén ddi muc dich st dung roi bién thanh 110 cin nha
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bat hop phap. Pé cho cac diu nau dat thao tang thi truong dat dai, cic co
quan chirc ning cua quan Go Vap gin nhu bo tay trudce tinh hinh QLD cua
quan mot thoi ky dai. Co nhitng du 4n, chil dau tu "quyt" tién chuyén nhuong
quyén SDD, chang han nhu Cong ty c6 phan Dét may Quyét Thang da khong
ndp cho Nha nudc so tién 1én dén 3,6 ti dong. Roi dén vu viée lién quan dén
vu an "vi pham vé QLDD" tai Cong ty dia dc GO Moén... Tat ca déu c6 vé nhu
chi 12 "van dé niang luc quan 1y" theo kiéu thiéu trach nhiém hodc cung 1dm 13
¢d v 1am trai... ca chinh quyén dia phuong. Cho dén chiéu 12/10 vira qua, khi
nguyén Chu tich Tran Kim Long bj bat giam vé mot tdi danh tham nhiing thi
du luan méi hay réng luc lvong Canh sat diéu tra toi pham vé trat tu quan ly
kinh té va chirc vu cia Cong an thanh phé H6 Chi Minh di "danh sap" mot
duong day tham 6 "c& bu", chuyén khai thac dit dai ¢ dia phuong dé chia
chac nhau lam gidu mot cach trai phap luat. Va nguoi ta con biét rang tir 1au,
Chu tich Tran Kim Long d3 tr& thanh "nguoi nha" ctia Cong ty dia ¢ GO
Mon, c6 trach nhiém che chd va ddi lai, dugc DN nay chia sé quyén loi, tir
viéc thanh toan nhitng héa don dién thoai "nho" cho dén nhirng thuong vu dat
dai gia tri 16m [05].
1.4.2. Kinh nghiém QLNN vé dit dai quin Lé Chin- Hdi Phong

DPdi voi vu viée cép dt sai thAm quyén, chia chac dat dai tai quan L&
Chén 12 mot huyén méi chuyén thanh quan, dang trong giai doan d6 thi hoa
manh. Cong tac QLNN vé dat dai bi budng 1ong trong nhiéu nim. Vu viéc
CQQ tu ¥ chia chac dat dai cho nhitng nguoi quen, ngudi thin méi day bi
phat hién. Pho Chu tich thuong tryc UBND thanh phd Hai Phong, Nguyén
Vin Thanh cho biét: Hai Phong budc dau da quyét dinh thu hoi 148 16 dat cua
146 ho trong sb 868 ho dugc cap dat tai ddy, trong d6 c¢6 9 ngudi tu gic tra
lai 1116 (c6 1 truong hop tra 2 18); 7 16 ctia cac truong hop khong co ho khau
tai Hai Phong va 130 16 cua cac truong hop khong thuc hién ké khai theo quy
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dinh cua thanh phé. Pdi chiéu voi tidu chuan dugce giao dat lam nha & do
UBND thanh phé ban hanh, hién van con mét sb can bo ldnh dao céc so,
nganh, dia phuong khong thudc dién duoc cip dat tai day sé& budc xir 1y thu
hoi lai dat sau khi tham dinh timg truong hop (ké ca truong hop nhuong
quyén SDPD trude d6). Puoc biét, quy dat thu hdi ndy s& dugc thanh phd Hai
Phong quan 1y, str dung ding muc dich hoic ddu gia quyén sir dung, gbp phan
mang lai ngudn thu cho ngan sach thanh phb. Mit khéc, thanh phd con quyét
dinh thu hoi 1, 278 ty déng quyét toan sai trong viée xay dung két cu ha ting
cua dy an, ndp vao ngan sach nha nudc. Cung véi viée khan truong ra soat,
thuc hién cac giai phap thu hoi lai dién tich dat giao khong ding d6i tugng,
Hai Phong con kién quyét xir 1y ky luat mot sb can bo mac sai pham. Pong
thoi, thanh phé tap trung chi dao kiém diém va rat ra bai hoc kinh nghiém
trong viéc quan 1y, chi dao thuc hién du 4n. Theo két ludn cua Thanh tra
Chinh phu, dy an cép dat 1am nha & tai Quan Nam (quan Lé Chan, thanh phé
Hai Phong) c6 nhiéu sai pham, nhu: Pha v& quy hoach, giao dat sai ddi tuong,
xac dinh sai cha dau tu, vi pham nghiém trong céc thu tuc xay dung co ban va
ché do bao céo..., gy du luan x4u trong nhan dan [38].
1.4.3. Kinh nghigm QLNN vé dit dai quin Ciu Gidy- Ha Nji

Quan Cau Gidy lai dugc thanh 1ap thang 9/1997, (sau quan Tay Hb hon
mot nim) cd tong dién tich ty nhién 1a 1.204 ha, dan sé khoang 185.000
nguoi, dan cu hang nim ludn bién déng theo chiéu huéng gia ting tir 10-
12%, 1a quan co tdc do d6 thi hoa nhanh, nén dy an dau tu xay dung rat lom...
do vay hé thong ha tang k¥ thuat va xa hoi, khong dap ung kip nhu cau... Du
vay, cong tdc quy hoach va quan 1y trat ty xay dung va QLDD theo quy hoach
va KHSDD duoc trién khai kha hiéu qua. Quan cling da td chirc dugc nhiéu
16p tap hudn hudng dan, phd bién thyc hién cic vin ban quy pham phap luat

ctia Nha nuéc vé quy hoach xdy dung, 7 thang dau nim 2007, quin da cap
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dugc 669 gidy phép xay dung (163.266 m2 san), ting ty 1& kiém soat cong
trinh dat 85%, cong tac quan 1y thu hoi dat, cip gidy CNQSDD, GPMB, dau
gia cling tich cuc duogc trién khai thuc hién. Pic biét, quan da trién khai rat tot
cong tac dau gia quyén SDD, chi tinh 7 thang dau nam 2007, da t6 chirc duoc
2 dot dau gia quyén SDP, véi tong dién tich 0,93 ha thu duoc 294 ty dong.
Cong tac quan 1y dau tu xdy dung, trong thoi gian qua ciing duoc cha trong,
nén da gép phan tao guong mit méi cho quan [09].
1.4.4. Kinh nghiém QLNN vé dit dai quén Ba Dinh va Pong Pa- Ha Nji
Trong linh vuc giao thong Ha Noi (trén dia ban quan Ba Pinh va Pong Pa
1a quan noi thanh cii), do quy hoach va quan 1y thiéu tinh ddng b nén chi phi
dén bu 16n hon nhiéu so chi phi lam duong. Chi phi lam dudng cao tdc trén
thé gi6i trung binh cho 1km khoang 1,1- 1,5 triéu USD/km. Trong khi d6
doan dudng Liu giai ndi Poi Can dai chwa dén 1km hét 90 ty VND (khoang
5 triéu USD/km) gép 5 1an so vé6i chi phi trung binh trén thé gigi. Chi phi
trung binh doan dudng Pao Tan dén Budi cling dat twong duong. Pic biét,
doan dudng Tran duy Hung- Khuat Duy Tién dén Nguy@én Trai dai 6,3 km chi
phi hét 1,300 ty VND nghia 1a 1km hét 206 ty VNP (x4p xi 14 triéu
USD/km), dat gap 10 lan so véi thé gidi. Gan ddy nhat doan duong sap thi
cong kéo dai tir Trung Tu dén O Cho Dira dai khoang 1.082 m duoc du tinh
chi hét 750 ty VND (hon 46 triéu USD/km) [73].
1.4.5. Bai hoc kinh nghiém cho QLNN vé dit dai ciia COQ Tdy Ho
Thong qua mot sb thuc té QLNN vé dat dai ciia mét sd quan néu trén, co
thé dua ra nhitng bai hoc ma CQQ Tay H6 can luu ¥ d6 la:
Mot la, QLNN vé dat dai dat dai 1a mot linh vuc phirc tap dé din dén
nhiing sai pham ciing nhu tham nhiing v&i muc d 16n. Bdi tugng sai pham c6
thé ca nhitng can bd da cé nhiéu nim rén luyén, can by gilt vi tri cha chot

hang dau cua quan. Do vay cong tac gido duc, rén luyén can b can phai dugc
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coi trong. Bén canh viéc gido duc can ting cudong su kiém tra giam sat thuong
xuyén cta chinh quyén thanh phd, cap uy Pang, HDND, céc to chuc chinh
tri- xa hdi, cua DN va ngudi dan.

Hai la, trong QLNN vé dat dai khi da phat hién ra nhitng sai pham thi
chinh quyén cac cap can phai kién quyét xu 1y triét dé, bat ké ddi tuong d6 1a
ai, cip ndo, néu sai pham thi déu bi phap luét trimg phat. Di v6i nhitng can
bo thyc hién khong hét chure trach, trach nhiém cling can bi xur 1y va nén co
ché do bdi thuong thiét hai béng vat chat. Hang ndm CQQ can thuc hién
nghiém tuc viéc théng ké, kiém ké dat dai, cac truong hop vé huu, chuyén
cong tac can co su ban giao trach nhiém quan 1y cu thé, tranh budng 1ong
trong quan ly.

Ba la, CQQ can coi trong cong tac tuyén truyén gido duc phéap luat cho
nguoi dan, dao tao tap huan nghiép vu cho can bd quan ly. Nhan thac cua
nguoi dan, trinh d§ can bo duoc néu duoc quan tam boi dudng, nang cao sé
tao ra nhitng chuyén bién tich cuc trong QLNN vé dét dai.

Bén la, cong tac 1ap va quan 1y quy hoach can dugc coi trong, CQQ can
thuong xuyén ra soat tranh tinh trang quy hoach “treo”. Quy hoach khi da duoc
duyét can duoc cong bd, cam mdbe va quan 1y chit ché nham tranh lang phi tién
ciia Nha nudc va ngudi dan do phai dén bu, d& bo khi di chuyén khi GPMB.
Trong cong tac quan 1y quy hoach can phéan cong trach nhiém cho don vi ca nhan
truc tiép quan 1y, c6 quy ché thudng phat rd rang.

Nam la, CQQ can nghién ciru dé ddy manh viéc cip gidly CNQSDD,
cap phép xay dung nham tao thuan loi cho quan 1y va sir dung. Nham han ché
ti€u cuc trong QLNN vé dat dai can thuc hién hinh thirc ddu gia QSDD, dau
thau thué dat. Can xay dung cac quy trinh, quy ché, tiéu chuan du thau, dau

gia moQt cach khoa hoc va cong khai rd rang dé€ thyc hién va giam sat.
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Sau la, CQQ can kiém tra thu hdi nhimg dién tich dat da giao hodc cho
thué nhung khong st dung hodc str dung hodac khong bao dam tién do, SDD
khong ding muyc dich duoc giao hodc cho thué, dat nong nghiép cia cac don
vi hanh chinh, su nghiép, luc luong vii trang dung cho san xuét cai thién doi
séng dé dau thau, ddu gia cho cac d6i tuong st dung ¢6 hiéu qua hon.

Tém lgi: Sau khi xem xét mot s6 hoat dong quan 1y va vu viéc ti€u cuc
da xéy ra, nhirng mat dat duoc va tdn tai trong QLNN vé dat dai ciia mot sd
quén tai 3 thanh phé nhat 16n ctia Viét Nam. Qua d6 d6 ¢6 thé dua ra nhiing
kinh nghiém hiru ich ma QLNN vé dat dai cia CQQ T4y Hd can hoc tap hoic
tranh 1ap lai, nham hoan thién QLNN vé dét dai trén dia ban.
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CHUONG 2
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
TREN PIA BAN QUAN TAY HO

2.1. Piéu kién tw nhién va kinh té- xa hdi ciia quin Tay Ho

Quan Tay Ho6 duoc thanh 1ap theo Nghi dinh 69/CP ngay 28 thang 10
niam 1995 cua Chinh phil, c6 8 don vi hanh chinh cap phuong hinh thanh trén
co sO tach 3 phuong thuoc quan Ba Pinh (Yén Phy, Budi, Thuy Khué) va 5
xa thudc huyén Tu Liém (Quang An, Tt Lién, Nhat Tan, Phu Thuong, Xuan
La). So v6i cac quan khac cia thanh phd, Tay HO c6 nhiing yéu té tiém ning
thuan loi cho phat trién KT- XH.
2.1.1. Vi tri dia Iy

Quan Tay Ho nam ¢ khu vuc cira ngd phia tdy bac ctia thanh phé Ha Noi, phia
nam giap quan Ba dinh. Tir dong bac xudng dong nam doc theo séng Hong,
giap huyén Dong Anh va huyén Gia Lam. Phia tay gidp huyén Tur Liém va
quan Cau Giéy. HO Tay voi dién tich trén 550 ha méat nudc nam tron trong dia
ban quan, tao canh quan dep, tiem nang phat trién du lich, vin ho4 thé thao, 1a
vung bao v¢ canh quan thién nhién phuc vu cac hoat dong vui choi giai tri cia
Tha d6. Nhu vy, vé vi tri dia 1y, quan Tay Ho c6 nhiéu diéu kién thuin loi
cho phat trién KT- XH, dic biét 1a thuong mai, du lich, dich vu.
2.1.2. Canh quan va di tich lich sw

Quan Tay Hb ndi bat voi Ho Tay- 14 phdi cta thanh phd, 1a mot trong
nhiing hd dep nhét ctia Ha Noi va ca nude, mot loi thé va wu dai cua thién
nhién dbi v6i quan. Vi mot quan thé cac di tich lich sir xung quanh, HO Tay
gilt mdt vi tri that dac biét, gém 61 di tich trong d6 c6 15 di tich lich str da duoc
xép hang. Trén toan thanh phd thi Tay Ho 13 quan "trung tAm" cua cac di tich
lich str van hoa, trong d6 c6 nhiing di tich tudi doi hang trim nghin nim. Nhic

dén Ha Noi khong thé khong nhic t6i HO Tay voi Chua Tran Qubc (tr Nam
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544- 548) c6 gia tri nghé thuat kién trac voi pho tuong Phat niét ban thép vang,
hay chua Kim Lién duoc xay dung tir thé ky XVII, hay Pha Tay Ho véi ngay 18
hoi 15 thang 1 hang ndm. Vi nhimg truyén thuyét di st va chinh st, nhimng di
tich lich sir nay da tré thanh mot nét riéng ddc ddo thu hut khach du lich trong
ca nudc va qudc té dén quan Tay Ho. Trong twong lai quan Ty HO sé& tro thanh
mot trung tdm van hod, du lich cua Thu do, chinh vi vy, bén canh vé dep van
minh, hién dai can gilt gin hdi e qua khtr, con nguoi canh vat tao nén mot neét
dep riéng ctia TAy H6 ma khong phai noi nao ciing c6 dugc.

Tuy nhién, do x4y dung tir 1au doi nén mot s6 di tich dang trong tinh trang
bi xudng cip nghiém trong, can c6 su ton tao dé giir gin truyén thong lich su
van hoa. Khong nhiing thé, hién tuong lan chiém dét dai & mot so di tich lam
mat di vé dep my quan dinh chua, cling v6i qua trinh d6 thi hoa, H6 Tay dang
ding trudc nguy co bi phd v& cadnh quan thi€n nhién, moi trudong do anh
hudng cia té 1an chiém ho, tinh trang xay dung khong theo quy hoach, khong
phép va trai phép, té xa chat thai xudng song hd. Néu khong c6 bién phap

ngan chan kip thoi thi cac nguy co pha vo canh quan mdi trudng va gay 6

(@)

nhiém méi truong s& ngdy cang ting, song hd s& dan bi thu hep lai va bi
nhiém ning nhu vay nhiing loi thé s& chuyén dich thanh bat loi thé.
2.1.3. Dit dai

Tay Hb 1a quan dung dau trong s6 7 quan ndi thanh Ha Noi vé dién tich
dat tu nhién. Quan Tay HO c6 2.401 ha trong tong s 8.430 ha (chiém 28,48%
dién tich cua cac quan ndi thanh). Do duoc boi dép boi phu sa song Héng nén
dat dai cua quan c6 chidu hudng dugce ning cao cung véi dia hinh twong d6i
bang phang thuin loi cho san xuit nong nghiép, xdy dung co sé ha tang va

cac cong trinh d6 thi. Dién tich dat dai cua quén, chi tiét tai (Bang 2.1).
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Bang 2.1. Dién tich cac loai dit ciia quan

Pon vi tinh: m’

Loai dat Dién tich Ty 18 %
Pat néng nghiép 9.963.811 36,59 %
Pit phi nong nghiép 11.012.514 38,04 %
Pat chua st dung 6.090.430 25,37 %
Tong so 24.000.096 100 %

Nguén: Phong TN & MT qudn Tay Hé- Tinh dén 1/12/2006
Pat néng nghiép chiém 36,59%, trong d6 dién tich twong ddi 16n trong
quit (19,3 ha) va hoa cdy canh (124,6 ha), mot nghé truyén thdng ctia nguoi
dan Tay Ho véi gia tri kinh té kha cao. Pay 1a quy dat cho phat trién nong
nghi¢p do thi véi nhitng nét dac trung cua ndng nghiép sach, ndong nghiép
sinh thai, 1a nguén luc cho phat trién" phé vuon", nha vuon, phuc vu cho du
lich, dich vu, két hop giita kinh té nong nghiép va kinh té du lich tao nén nét
doc d4o tinh t& ma cac quan khac khong c6 dugc. Tuy nhién, thuc té dién tich
dat nong nghiép chua chinh thirc giao cho ngudi nong dan nén van dé SDP
chua dat hiéu qua cao, ngudi nong dan khong yén tam dau tu, do d6 nganh
nghé truyén théng dang dan dan bi mat di. Hon nita, & mot s6 phudng nhu
Xuan La, Phtt Thuong dién tich dat nong nghiép 16n nhung do dét triing, khé co
kha ning trong céc loai cdy cao cap, hién tai chu yéu 13 trong lta voi ning suat
va hiéu qua rat thip (riéng & Xuan La, dién tich dét trong lta 1én t6i 47 ha, Pha
Thuong 60 ha). Néu nhu dién tich dat nay dugc chuyén ddi muc dich st dung
hay c6 phuong huéng chuyén ddi ciy trong thi vira nang cao doi séng ctia ngudi
dan, vira tao diéu kién cho phat trién kinh té cta quan. Quy dat chua sir dung cta
toan quén 1én téi 6.090.430 m2 trong d6 1.096.620 m2 14 dat chua st dung va
266.804 m2 c6 mit nude chua sir dung, chi tiét tai (Bang 2.2).
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Bang 2.2. Dién tich dit chwa sir dung chia theo don vi hanh chinh

Pon vi tinh: m’

, Pit bing Pat c6 mat ;
Dién tich dat Pat chua sir
Phuong chua sw nuoc chua st
chua str dung dung khac
dung dung

Yén Phu 169.424 8.528 7.504 0
Thuy Khé 0 0 0 0
Buoi 0 0 0 0
Nhat Tan 128.175 0 32.872 86.887
Quang An 0 0 0 0
Tt Lién 2.592.015 122.508 1.33.084 0
Xuan La 6.894 0 6.894 0
Pht Thugng 2.040.248 965.594 96.450 0
Tong s6 6.094.240 1.096.620 266804 86.887

Nguon: Phong TN & MT qudn Tdy Ho- Tinh dén 1/12/2006

Véi 965.594 m* dat bang, phuong Pha Thuong 1a Phuong duy nhat cia
quan trong s6 7 quan noi thanh c6 di¢n tich chua sir dung rat 16n. Ha Noi noi
chung va quan Tay Ho noi riéng dang trong qua trinh d6 thi hoa vai toc do
cao, nhu cau SDP & moi linh vuc déu rat 16m, dic biét 1a trong viéc xay dung
ha tﬁng ky thuat do thi, nhu cau cho nhitng du an lién doanh véi nudc ngoai
d6ng thoi cung véi qua trinh chuyén dich co cau kinh té da 1am co ciu SDP
bién dong lién tuc. T khi thanh 13p quan t&i nay dién tich dat nong nghiép
giam di 1.899.162 m2. Pay la su bién dong 1on nhat trong cac loai dat da va
dang duoc trién khai trén dia ban quan da dan dén dién tich dat néng nghiép

bi thu hep dan, dugc thé hién tai (Bang 2.3).



Bang 2.3. Bién dong co cau dat dai tai quin

Loai dat

Tong dién tich

L. it néng nghiép

1. Pét trong cdy hang nam

- Pit rudng lta, mau

- Pét trong cdy hang nam khac

2. Bat vuon tap

3. Pat trong cay lau nam

4. Pat mat nudc nudi trong thuy
san

I1. it phi néng nghiép

1. Bat Xay dung

2. Pt giao thong

3. Pat thuy loi va mat nudc
chuyén dung

4. Pat di tich lich sir van hod

5. Pat an ninh qudc phong

6. Dat khai thac khoang san

7. Pat 1am nguyén vat liéu XD

8. Pat nghia trang nghia dia

9. Pat chuyén dung khéc

65

Dién tich
nam 1996
23.937.842
11.862.973
5.652.005
2.146.317
3.505.688
34.781

6.176.187

6.331.203
1.203.807
1.040.799

492.988

68.344
214.167

25.193
92.803

Pon vi tinh: m’

Dién tich

nam 2006

24.008.096

9.963.811
4.971.077
1.652.222
3.318.855

282.655

5.931.502

6.011.778
3.804.661
1.113.224

610.357

104.187
237.595

95.000
159.115
87.351

Tang (+)

Giam (-)
-70.254
-1.899.162
-480.928
-394.095
-186.833
-245.974
-384.069
-244.685

-5.320.803
-194.028
-72.425
-117.369

-35.843
-23.425

+ 69.807
-11.921
-5.452
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10. Pt & 3.054.908 = 2.927.771 -127.137
11. Dat & d6 thi 3.054.938 | 2.927.117  -127.137
. Pit chwa sir dung 5.734.666  6.090.430 = -355.764
1. Pét bang chua sir dung 146.621 = 1.096.430 = +949.999
2. Pt ¢6 mit nudce chua SD 171.832 266.804 -94.972
3. Song muong thoat nudc 5381.129 | 4.640.119  -741.010
4. Pat chua str dung khac 35.084 86.887 -51.803

Nguén: Phong TN & MT qudn Tay Hé- Tinh dén 1/12/2006

Mit khac trong tong sd khoang 560 ha dat canh tac cua cac phudng (trir
dién tich H6 Tay) thi 430 ha 1a ving trong dé chinh séng Hong va 130 ha 1a
ving ngoai bii (ngoai dé chinh séng Hong). Vung bii nay duoc hinh thanh do
phu sa gifta dong nudc chdy manh mang theo nhiing hat cat ling dong & gitta
dong hay ven séng nén hang nim nudc ngp, bii cat dugc bdi thém hoic bi
cudn di do c6 dia hinh dia mao luén bi thay doi. Pac biét nam 1998 nuée li
song Hong da gy sat 16 bai boi 1am mat di hang chuc héc ta dat nong nghiép
ctia cac phuong Ta Lién, nhat Tan, Phii Thugng. Pugc phu sa boi dap hang
nim nén 130 ha ngoai bii c6 6 mau md cao. Thich hop cho trong trot, do do
tuy khong dugc str dung tron ven ca 12 thang trong nam nhung hiéu qua su
dung cua dién tich dat nay rat 1on.

Cung v6i qua trinh phét trién kinh té, nguoi dan Tay HO da chuyén mot
phan dit & sang lam dat kinh té, chi yéu trong cac loai ddo, quét, hoa cay
canh xen 1an cac khu dan cu. Chinh diéu nay 1am cho Tay H6 c6 dang dap
"phé vuon", mot nét dep doc dao cua quan. Di¢n tich dat chua st dung s€
bién dong khong nhiéu do phan 16n dién tich nay 13 con cat va dat song. Dat
dai 14 1oi thé cua quan trong phat trién cac nganh, linh vuc, két cau ha tﬁng

theo hudng van minh, hi¢n dai, sinh thai va doi séng nhan dan. Tuy nhién, dat
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dai 1a mot ngudn luc quy gia ¢b dinh, tai san va 1a ngudn von phat trién cua
quan c6 gidi han nén can phai st dung loi thé nay mot cach hiéu qua.
2.1.4. Déin sé va lao dong

Quan Tay Ho duoc thanh l4p trén 10 nim nén din sb va lao dong cua
quan cling mang tinh dac trung cua don vi hanh chinh dang trong qua trinh do
thi hoa. Tong s6 dan sb trung binh nam 2006 1a 93.475 ngudi, trong d6 sb
nguoi trong do tudi lao dong ude tinh 1a 50.680 nguoi. Quan cb co cau dan so
va lao dong theo thanh phan kinh té kha da dang, ty 18 dan s6 va lao dong
ndéng nghiép con cao (ndm 2002 chiém 17,2% dan sb, nam 2006 giam con
14,1%). Quan c6 muc tang dan s6 va lao dong kha cao, dac biét 1a tang vé co
hoc: nam 2002 1a 14,73% ndm 2003 1a 12,16%, nam 2004 1a 11,2%, nam
2005 1a 6, 29% va nam 2006 tang 8,17%, mo ta tai (Hinh 2.1).

%

16-
14-
12;
10-
8-

14.73

[\ C I~ )

o

2002 2003 2004 2005 2006 Nam
Nguon: phong Thong ké qudn Tay Ho- Tinh dén 1/12/ 2006
Hinh 2.1. TV 1¢ tiing dan s6 co hoc ciia quin
2.1.5. Co $6 ha ting kinh té
Tay H6 1a quan méi nén hé théng két cau ha tang chua thuc sy phat trién

dap Gmg yéu cau ctia mot do thi.
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a. Vé giao théng: Nhitng nam gan ddy, trung wong, thanh phd va quéin da
chu trong dau tu x4y dung nhiéu tuyén duong méi, tuyén duong quanh
H6 Tay. Nhung, giao thong nhiéu noi con chua duoc xdy dung hoan
chinh, dac biét 1a & cac phuong von 13 cac x3 cla huyén Tu Liém va khu
vuc ¢ bén ngoai dé song Hong. Tuy giao thong da di tao ra nhing diéu
kién cho phat trién KT- XH cua quan, nhung van con nhiéu bat cap, anh
huong dén phat trién kinh té nhat 13 cac nganh dich vy. Hién tai tong
chiéu dai duong céc loai do CQQ quan 1y 1a 89,128 km, dugc mo ta chi
tiét tai (Bang 2.4).
Bang 2.4. Hé thong giao thong tai quén
Don vi tinh: Km

Két cau duong Chiéu dai
Tham bé tong at phan 25,000
Nhuya 3,917
ba dam 0,410
Bé tong 43,936
Gach 61,350
bat 9,730
Tong s6 89,128

Nguon: phong TN & MT qudn Tay Ho- Tinh dén 1/12/2006

Ké tir khi thanh 13p, quan da dau tu cai tao hién dai hoa hé théng co sO ha
tﬁng khu vuc, nang cép dugc 139.150m2 duodng bé tong ndi bo cua quan. Puong bé
tong chiém ty 1& cao (khoang 49,3 % tong sd dudng do quan quan 1y). Tuy nhién,

duodng dét con chiém ty 16 kha cao (xdp xi 11 %).
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b. Hé thong dién: Cac phudng trén dia ban quan déu co tram bién ap, trudc
mit vé co ban dap ung dugc nhu cAu st dung dién hién tai cia nhan dan. Trong cac
nam td1, giai doan 2005- 2010 nhu cau st dung di¢n sé ting manh do1 hoi nganh
dién phai duoc sy dau tu nhidu hon méi c6 kha ning dap ing duoc cho nhan dan va
cac don vi trong quan.

c. Vé cdp thodt nuée: Nhin chung hé théng cip thoat nude di duoc dau tu
xdy dung, nhung chua déng bd va hoan chinh. Cac phuong trong quan chua giai
quyét dugc van dé cip nude. Dic biét viée thoat nudc chi yéu do ra cac hd nén da
lam tang su 6 nhiém, lam giam suc héip dan d6i vé6i cac hoat dong dich vu khai thac
cac ho trong quan.

d. Vé s phdt trién ciia cac nganh: Kinh té cia quan van con mang dang dap
cta cac huyén ngoai thanh. Trén dia ban quan khong c6 nhiing co s san xuat cong
nghiép 16n, chi c6 mot sé don vi san xuat cong nghiép c& trung binh va nho. Trong
co cau gia tri san xuét kinh doanh ctia quan, céng nghiép chiém tir 10,7% nam 2001
tang 1én 21,3% nam 2006. Nong nghiép van 14 nganh chiém ty trong 16n, mic du co
xu huéng giam (tir 27,2% nam 2001 giam xudng con 19,8% niam 2006). Dich vu
tuy chiém ty trong 16n hon ca, nhung cac hoat dong dich vu dic trung ctia quan ndi
thanh chua bdc 10 10, chu yéu cac hoat dong dich vu dudi dang kinh doanh cé thé,
quy md nhé, phan anh bd mét kinh té cia quan dang trong qu4 trinh d6 thi hoa, kinh
té chua that su phat trién. Kha nang phat trién dich vu con rat 1n, béi vi tuy ty trong
clia cac nganh dich vu trong co cu kinh té chung 16n, nhung ty trong d6 chua phan
anh murc d6 khai thac cac tiém ning vé phat trién dich vu.

2.2. Piéu tra thu thap so liu QLNN vé dat dai ciia CQQ Tay Ho

2.2.1. Phwong phdp thu thép sé ligu QLNN vé dit dai ciia COQ

1. S6 liéu thir cdp: (i) Luan an thu thap tir cac bao cao tong két cua cac co
quan QLNN vé dat dai tir trung wong dén dia phuong; cac bai viét cua cac tac

giad trong va ngoai nudc vé cac sy kién co tinh chat dién hinh trong QLD
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nhim dua ra bai hoc kinh nghiém QLNN vé dat dai cho CQQ Tay Ho; (ii)
Luan an thu thap s6 liéu thong qua bao cdo tong hop cua cac phong ban chirc
ning, UBND phuong thudc quan Tay Ho thoi gian tir ndm 2002 dén nay lam
co s& phan tich, danh gia hoat dong QLNN vé dat dai ciia CQQ.
2. 86 liéu so cdp: (i) Luan an st dung phiéu hoi nham diéu tra cac thong tin
lién quan dén QLNN vé dat dai ctia CQQ tir cac d6i twong SDP (Bang 2.5).
S liéu duoc xir Iy bang phan mém SPSS 13.0 [26]; (ii) Luan an thuc hién 10
cudc phong van theo dan bai duoc chuén bj tai phu luc 02 doi véi nhirng cong
chure truc tiép QLNN vé dét dai tai UBND quan va phuong.

Thoi gian diéu tra va phong van tién hanh trong 2 thang, tir gitta thang 4
dén cubi thang 5 nim 2006, chi tiét tai (Bang 2.5).

Bang 2.5. M6 ta diéu tra nghién ciru bang phiéu hoi

Budc Dang Phwong phap Ky thuat Thoi gian
Thao luan tay doi
1 Sobd 1 Khdo sat 5. 10 15/4/2006
n=>5-

Phiéu diéu tra so bd 5/5/2006 —

2 Sobd 2 Hiéu chinh
n=10-15 10/5/2006

Phiéu diéu tra truc tiép | 15/5/2006 —

3 Chinh thirc Dinh lugng
n =100- 200 30/5/2006

Doi tuong diéu tra: (i) thuc hién 160 phiéu diéu tra vdi cac cau hoi cu thé
kién ctia nguoi tra 101 duoc thiét ké theo thang diém tir 1 dén 7, véi mike ¥
nghia: 1 = Rat khéng dong ¥; 2 = Pong ¥ rdt thdp; 3 = Pong y thap; 4 =
Pong y; 5 = Pong y cao vira; 6 = Pong y cao; 7 = Rdt dong ¥, (theo phiéu
diéu tra tai phu luc 03), v&i cac dbi tuong 1a gia dinh va ho ca nhan SDD tai 8

phuong. P6i tugng dugce phan thanh 2 nhém theo tiéu thirc thoi gian dinh cu
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tai quan trudc va sau nam 1995 (nam thanh 1ap quéan). Vi cac 1y do: nhitng ho
dinh cu trudc thoi diém thanh 1ap quin phan 16n 13 séng 1au ndm tai quan va
lam cac nghé truyén thong nhu tréng dao quét, ciy canh trinh do van hoa
thuong khong cao; cac hd dinh cu sau thoi diém thanh 14p quan thudng tir
nhiéu noi khac nhau, cé thu nhap va trinh do van hoa cao hon dbi tuong da
néu; (i) thuc hién 60 phiéu diéu tra v6i cac cdu hoi cu thé duoc thiét ké theo
thang diém tir 1 dén 7, véi mirc y nghia: 1 = Rat khéong dong y; 2 = Pong ¥
rdt thap; 3 = Pong y thap; 4 = Pong y; 5 = Péng ¥ cao vira; 6 = Pong y cao;
7 = Rat dong ¥, (theo phiéu diéu tra dugc trinh bay tai phu luc 05) véi cac ddi
tugng SDP 1a to chirc, DN phan thanh 2 nhom theo tiéu thic c6 va khong
tham gia hoat dong kinh doanh BBS; (iii) phong van truc tiép 10 cudc theo
ndi dung dugc chuan bi trude dbi vai cac cong chirc QLNN vé dat dai voi
thoi lugng tir 30 dén 45 phit (theo mau phong van tai phu luc 02). Quy trinh
diéu tra, phong van duoc chia thanh 3 budc duoc mo ta tai (Hinh 2.2).

Budc 1, thuc hién nghién ctru so bd khao sat dugc thuc hién thong qua ky
thuat thao luan tay d6i (n = 5.. 10), dé khai thac cac van dé xung quanh dé tai
nghién ctru dya trén nhitng nén tang ciia co sd Iy thuyét. Két qua ctia qua trinh
nghién ctru ndy s& 1a mot bang cau hoi va dan bai phong van truc tiép vé hanh
vi quan 1y va SDP va murc d6 nhan biét d6i voi QLNN vé dat dai.

Budre 2, s& tién hanh thém mot nghién ctu so bd nham kiém tra hiéu chinh.
Tai lan nay sé& sir dung phiéu hoi thi truc tiép khoang 10...15 ngudi, nham xac
1ap tinh logic ctia bang ciu hoi hay dé loai bét nhitng bién bi xem 1a thir yéu
va khong dang quan tam.

Budc 3, day la giai doan nghién ctru chinh thirc, véi ky thuat thu thap dir ligu
phiéu hoi va phong van tryc tiép nhung theo nhing dan bai da dugc hiéu
chinh. Sau khi thuc hién cho két qua diéu tra tho vé QLNN vé dat dai tai quan

Tay HO. Cac ditr liéu thu thap nay s& duoc xu Iy lam sach biang phan mém
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SPSS 13.0. Két qua sau xtr Iy dugc dung dé phan tich va danh gia QLNN vé

dat dai ctia quan Tay HJ.

Co so' Iy lun doi véi Quén Tay
quan ly NN ve dat H)
A 4 A 4
Dan bai thao luin tay doi | Hiéu chinh

Phiéu cau héi du kién

&
«

A 4
Phéng van truec tiep;
Phi€u ciu héi dieu tra

A 4

Thlxl th?l} &AX v ly: Bio cao két
Thong ké mo ta; 1 didu tra
Phin tich khac biét q 1 tra.

Nguon: Tdc gid 2006

Hinh 2.2. Quy trinh diéu tra bang phiéu héi va phéng van tai quin
2.2.2. Két qud thu thdp so liéu QLNN vé dit dai ciia chinh quyén qudn

Két qua diéu tra chinh thtc Luén an thu duoc 142 phiéu diéu tra dbi vai
cac HGD & CN (ty 18: 142/160); 48 phiéu ddi vdi DN (ty 18: 48/60); 10 ghi
chép cac v kién ctia cong chirc QLNN vé dat dai. Két qua diéu tra phiéu hoi
ddi cac HGD & CN chi tiét tai Phu luc 04; doanh nghi¢p SDD tai Phu luc 06;
ghi chép chinh vé ndi dung phong vén tai phu luc 02. Béo céo tom tit ndi

dung diéu tra sau khi d qua xur 1y bang SPSS 13.0 gom: (i) két qua d6i véi
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HGD & CN duge thé hién tai (Bang 2.6) va md ta tai (Hinh 2.3); (ii) két qua
dbi voi DN duogc thé hién tai (Bang 2.7) va mé ta tai (Hinh 2.4).

Bang 2.6. Tong hop két qua diéu tra ddi voi ho gia dinh va ca nhan

o, Phén Phén trim = Phan trim

Pinh cw Tan suat \
tram (%)  hop 1€ (%) | cong don (%)
Trudc 1996 38 26,8 26,8 26,8
Nam 1996 6 4,2 4,2 31,0
Sau 1996 50 35,2 35,2 66,2
Khuyét nim 48 33,8 33,8 100,0
Tong s6 142 100,0 100,0

Dinh cu trwdc va sau nam 1996

I Sau 1996
[ Nam 1996
O Truéc 1996
Il Khuyét nam

Ngu(;n.' S6 lieu diéu tra, tdc gia 2007

Hinh 2.3. M6 ta két qua diéu tra d6i ho gia dinh va ca nhén
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Bang 2.7. Tong hop két qua diéu tra d6i véi doanh nghiép

. . Phin .
Tham gia kinh Tan Phan Phan tram cgng
i tram hop .
doanh BDS suat tram (%) don (%)
1€ (%)
Khong 25 52,1 58,1 58,1
C6 18 37,5 41,9 100,0
Tong s6 43 89,6 100,0
Khuyét nam 5 10,4
Tong s6 48 100,0

| ¢ Tham gia KDBDS

= Khoéng tham gia KDBDS
|:| Khuyét nam

Nguon: S6 liéu diéu tra, tac gida 2007
Hinh 2.4. M6 ta két qua diéu tra d6i véi doanh nghiép
Két qua diéu tra sau khi duoc phan tich ham hoéi quy tuyén tinh theo

chuong trinh xir 1y s6 liéu diéu tra SPSS 13.0 cho thdy mdi lién hé chi yéu
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giita cac bién d6i voi viéc danh gia QLNN vé dat dai cua quan Tay Hd cho
két qua nhu sau (v6i mirc ¥ nghia <= 5%):

a. Doi véi doanh nghiép:)

Y =4,954- 0,605 X1 + 0,319 X2 (2.1)

Trong do:

- Y 12 bién phu thudc “danh gia viéc thuc hién QLNN vé dat dai hién
nay ctia CQQ Tay Ho”.

- X1 1a bién ddc 1ap “ cac tranh chap giai quyét khiéu kién kéo dai do
cong tac giai quyét ciia chinh quyén co so chua t6t”.

- X2 1a bién doc 1ap “ quy hoach SDP chi tiét phuong 13 rat can thiét
v6i1 don vi”.

Chi tiét theo (Bang 2.8) duéi day:

Bang 2.8. M6 ta mdi quan hé giira cac bién va QLNN vé dat dai ciia

CCQ duéi goc do doanh nghiép

. Hesody
H¢ so dy doan ,
, dodn chudn
Modal khong chuan hod o T Sig

B do léch Beta

Q32.cac tranh chap khiéu 5,191 1,035  -0,432 5018 | 0,000
kién dit dai do cong tac | -0,372 0,162 2,299 | 0,031
giai quyét cta chinh quyén

co s& chua tot

Q32.cac tranh chap khiéu 4,954 0,772  -0,703 6,417 | 0,000
kién dat dai do cong tac

giai quyét caa chinh quyén | -0,605 | 0,131 4,01 | 0,000

co sO chua tot
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Q11.Quy hoach SDP chi tiét | 0,319 0,675 4,418 0,000
ctia phudng 13 rat can thiét doi

voi don vi

Theo phuong trinh (2.1) ¢6 thé néi ring, néu CQQ lam tét nhiém vu giai
quyét khiéu nai t6 cao va quy hoach SDP chi tiét ctia phudng thi chat lugng
QLNN vé dat dai s& dugc nang lén.

b. H{ gia dinh va cd nhan sir dung dat:

Y =0,638 + 0,488 X3 + 0,371 X4 (2.2)

Trong do:

-Y 14 bién phu thudc “danh gia viéc thyc hién QLNN vé dat dai hién
nay cua CQQ Tay Ho”.

- X3 1a bién doc 1ap “ mirc 1é phi trude ba va cac 16 phi khac 13 hop 1.

- X4 1a bién doc lap “danh gia mac do phic tap ctia hé thong luat dat
dai hi¢n nay”.

Theo phuong trinh (2.2) ¢6 thé noi rang néu cai thién hé théng phap
luat vé dat dai don gian hon, muc 1é phi trudc ba hop 1y hon thi chét lugng
QLNN vé dat dai tai quan Tay H6 sé& tot hon, chi tiét tai (Bang 2.9) dudi day:

Bang 2.9. Mé ta mdi quan hé giira cac bién va QLNN vé dit dai ciia

CQQ dudi goc do ho gia dinh va ca nhan
H¢ so dwdodn | Héso dwdodn
Modal khong chuin hod | chudn hod T Sig
B dp léch Beta

Q3.Mtc phitru6cbava | 1,369 | 0,295 | 0,643 4,643 | 0,000
cac 1¢ phikhac lahoply. | 0,516 | 0,093 5,573 | 0,000

Q3.Mtrc phi trude ba va 0,638 0,392 1,628 0,111
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cac 1€ phi khac 1a hop ly. 0,488 0,088 0,609 5,574 1 0,000
Qc. Béanh gia muc dg phuc
tap cua hé théng phap luat | 0,371 0,414 0,287 2,632 10,012
dat dai hién nay.
Nguon: S6 liéu diéu tra, tac gia 2007
Ghi chii: Ham hoi quy tuyén tinh (2.1) va (2.2) ¢6 mbi quan hé X1, 2, 3, 4
v6i bién s6 Y ¢o su lién quan ty I¢ gifta cac bién theo mét trat tu nhat dinh. Tuy
nhién, khong c6 nghia 13 khi ting (hodc giam) cac bién X1, 2, 3, 4 dén vo clng
thi Y ciing ting (hodc giam) nhu vay. Ta co thé str dung cac bién ndy nhu mot
chi s6 dé do ludong, danh gia két qua QLNN vé dét dai cling nhu dé xuat cac giai
phap kién nghi theo hudng nang cao chat luong quan 1y dbi cac chi s6 nay.
2.3. Thue trang QLNN vé dat dai ciia chinh quyén quan
2.3.1. Cong cu quan Iy nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén quin Tay Ho
Lu4n an danh gia viéc sir dung cac yéu t6 ddu vao cong cu QLNN vé dat
dai cia CQQ Tay Ho nhu: (i) luat phap; (ii) quy hoach phat trién d6 thi; (iii)
chinh sach tai chinh vé dat dai; (iv) van hoa truyén théng; (v) bd may QLNN
vé dat dai.
2.3.1.1. Phdp ludt vé dit dai
Hé théng phap luat dat dai hién nay tuy da dugc dd6i méi nhung hién van
duoc xem 13 con phuc tap. Két qua diéu tra cho thay ¥ kién tra 10i cia HGD &
CN st dung dat vé mirc d6 phurc tap ciia hé thdng phap luat dat dai hién nay
1a: 2,12; con ¥ kién cta doanh nghiép 1a: 2,30; Két qua phong van truc tiép
cong chirc QLNN vé dit dai ciing cho biét hién hé théng phéap luat dat dai con
phtic tap vi lién quan nhiéu linh vuc diéu chinh. Nhiéu truong hop cu thé chi
c6 nhirng nguodi lam cong tac dia chinh 1au nam va co6 trinh d§ chuyén mon
cao moi co thé nidm bit duoc va van dung dtng tinh than Luét. Tinh trang

thiéu dong bo khi ban hanh vin ban phap luat, Luat cho Nghi dinh, Nghi dinh
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chd cac vin ban hudng dan cua Thanh phé dang 1a bat cap trong QLNN vé
dat dai cia CQQ hién nay. Ngoai ra tinh trang ban hanh cac vin ban quy
pham phép luat vé dat dai mot cach tran lan cta cac co quan cip trén ciing
gay kho khin cho QLNN ctia CQQ. Theo bao céo cia UBND thanh phd Ha
Noi vé cai cach thil tuc hanh chinh, thanh phd d3 ra soat 107 van ban quy
pham phép luat ban hanh tir 01 thang 01 nam 1997 dén 31 thang 12 nam 2004
trong d6 ¢6: 29 vin ban hét hiéu lyc thi hanh phai huy bo; 47 vin ban stra d6i
bo sung theo LD 2003; 31 van ban con hi¢u luc thi hanh [63]. Tinh trang
ban hanh van ban dudi luat qua nhiéu ciing 1am hé thdng phéap luat dat dai da
phuc tap lai cang phuc tap hon. Hé qua 1a trong QLNN vé dat dai cia CQQ
Tay H6 hién con vi pham phép luat ca trong quan 1y va SDP.
2.3.1.2. Quy hoach phat trién dé thi qudn

Quy hoach phat trién d6 thi cia quan duoc lap va da dugc thanh phd phé
duyét tor ndm 2001, trén co so quy hoach do6 thi thanh phé Ha No61 do Thu
tudng Chinh phu phé duyét. Pay la cong cu quan trong cho quan trong quan
1y @6 thi va dat dai, vi quy hoach SDDP 1a mot phan trong quy hoach dé thi.
Quy hoach da xac dinh vi tri bd tri cac khu vue hanh chinh, vin hoa dich vu,
giao thong... co ciu SDD, ty 1¢, mat do xay dung ctia quan. Tuy nhién viéc
quan 1y quy hoach con nhiéu bat cdp, nhiéu ndi dung quy hoach chwa dugc
thuc hién nhu: cac khu vuc cdy xanh, bénh vi¢n, cong trinh van hoa. bPdi véi
khu vuc dan cu viéc chép hanh xin phép xay dung, tuan thu chiéu cao, mat do
xay dung con kém. Do vdy quy hoach khong gian thuong bi pha v, anh
huong nhiéu dén canh quan do6 thi ctia quan. DPéi v6i khu vuc DN trén dia
ban, viéc thyc hién quy hoach cho nhitng DN nay ciing gip mot sé kho khan.
Hau hét DN dong trén dia ban chua c6 hé théng xir 1y khi thai nudc thai, chat
thai cong nghiép ding quy trinh trong khi vi tri rat gan véi H6 Tay, mot canh

quan thién nhién song dong can dugc bao ton. Nén viéc dinh hudéng td chirc
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khong gian cong nghiép can tap trung vao viéc trong thém cdy xanh, cach ly
vO1 moi1 truong cong nghiép; tao khudn vién phuc vu cho viéc gii tri, nghi
ngoi, thu gian; cai tao, thay thé méi hé théng xu 1y nudce, khi thai, tiéng on.
Trén thuc té, néu dé cap té1 viée di chuyén, sép xép lai mot s&6 DN san xuét
cong nghiép la kho khan, boi 1€:

a. CQQ khong du thim quyén va kha ning vé kinh té cho viéc di
chuyén trir khi DN c6 kha ning vé kinh té va c6 nhu ciu dé phat trién mo
rong co sé san xuat.

b. Khong phai DN nao ciing d& dang chdp nhan dén vi tri méi vi nhiéu
1y do. Pay khong chi 1 van dé vé cong an viéc 1am, ma no con lién quan dén
cac yéu td c6 tinh chat x4 hoi.
2.3.1.3. Vin héa truyén thong

Yéu t6 vin hod truyén théng 12 mot trong nhitng yéu td quan trong, anh
huong dén hé théng luat phap, va QLNN vé dat dai. Cong cu nay duoc CQQ
stt dung trong viéc giai quyét cac tranh chdp khiéu kién vé dat dai. Nhin
chung tai quan Ty HO dan cu cha yéu 1a lang x6m, c6 quan hé huyét thong,
dong toc do vay cac tranh chap thuong dugc giai quyét bang hoa giai. Tuy
nhién, do anh hudng citia phong tuc tip quan nén cic yéu to6 mua dat xem
hudng, dong thd, cit ndc xem ngay... cling anh huong dén QLNN vé dat dai
va quan ly trat ty xdy dung cta quan. Nhiéu truong hop nguoi dan khi chua
duoc cip phép van xdy dung liy ngay, hodc c6 viéc can giao dich véi chinh
quyén thuong tim mdi quan hé nhd va ma khong tu thyc hién. Ngoai ra con
con cac yéu td nhu: coi phép vua thua 18 lang, thira ké dat dai cha trong dén
quyén loi cta con trai, con ca hon con gai, con thir hay phong cach 156i song
ctia ngudi lam nong nghiép duge mang vao d6 thi... din dén nhiéu truong hop
con vi pham Luat dat dai. CQQ can nidm bét diéu chinh, dic biét trong b6 tri

tai dinh cu can xem xét dé tao ra cac khong gian séng phu hop véi phong tuc
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tap quan cua dia phuong, giai quyét cong an viéc lam, cai cach thu tuc hanh
chinh nham phét huy nhiing truyén thong tot dep va han ché mat tiéu cyc.
2.3.1.4. Chinh sdch tai chinh ddt dai

B4o c4o Phat trién Viét Nam 2005 vé kinh doanh, cac chuyén gia thudc
cac to chirc qudc té di chi ra rang, hién nay co it nhat 3 loai gia dat ¢ Viét Nam,
cu thé: (i) gia giao dich gdc ddi voi dét dai gitra Nha nudce va bén nhan QSDDD.
Mirc gia ndy duoc sir dung dé tinh thué va phi trudc ba nhuong QSDPD; (i) gia
giao dich thuc té gifra cac ho gia dinh va DN chuyén nhuong cho nhau. Pay 1a
mirc gia phd bién trong moi giao dich dan su va ludn cao hon nhiéu mirc céng
bd cuia Nha nudc; (iii) gia cho thué BDS giita cac ho gia dinh hay DN. Pay la
mirc gia ton tai trong thoi gian ngan so vi hai mie gia trén [78].

Gia dat do cac co quan nha nuéc dua ra thuong bang 60- 70% mirc gia
thi trudng. Nhung néu ngudi lao dong, cong chire thu nhap chi yéu 1a luong
thi muc gia trén van 1a qué cao, co hoi cho ho trong viéc tiép can v6i dat & do
thi 1a qua nho. Hién tuong gia dat thyuc té qué cao so voi gia dat thuc phan anh
kha ning sinh loi tir SDP do nhiéu nguyén nhan: (i) c¢6 thé nhiéu ngudi cd
nhiéu tién tir cac ngudn khac nhau va c6 thé 1a bat hop phap mua nha o tai cac
d6 thi 16n nhu mot bién phap giit tién, gdy ap luc gia tao vé nhu cau nha &; (ii)
13i suat tién giri ngan hang thap, thi truong chimg khoan chua phét trién dé
huy dong tiét kiém trong dan nén dugc dau tu vao BDS; (iii) hién tugng dau
co dét dai do hé thong thué va QLD con yéu kém; (iv) quy nha & thiéu, co
ché Nha nudc hd tro cho nguoi c¢6 thu nhap thap, ngudi trong dién chinh sach
con 1an trong hoat dong xay dung nha & vi muc tiéu loi nhuan. Van dé dit ra
trong thoi gian tdi cAn d6i mdi hé thong tai chinh dat dai nham dua gia dat vé
ding gia tri thuc. Hién tugng c6 su chénh 1éch 16n gitra gia dat do Nha nude
quy dinh va gia dat thuc té 1a mot nhugce diém cua hé théng tai chinh dét dai

nuéc ta. Hién twong nay tao nén nhitng bat cap trong QLNN vé dit dai cua
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CQQ Tay H6 ciing nhu nhiéu quan (huyén) khéc trén ca nude, do 1a: (i) tinh
trang kho khan trong viéc boi thuong, GPMB khi Nha nudc thu hoi dat, gian
tiép lam tinh trang khiéu kién ctia dan ngay cang phirc tap; (ii) tao méi trudng
bao cap xin- cho vé dat khi Nha nudc giao dat c6 thu tién SDP lam phat sinh
tiéu cuc trong quan 1y; (iii) tao moi truong cho dau co dat dai, hinh thanh loi
nhuan 16n tir budén ban dat ma khong c6 dau tu thém trén dat.

Van dé dat ra trong thoi gian t6i 1a phai tiép tuc d6i mdi hé thong tai
chinh dat dai, diéu tiét gia dat thuc té hudng vé gia do Nha nudc quy dinh.
CQQ Tay Ho can tan thu cac khoan phai thu vé dét dai, nghién ctru dé xuét
v6i thanh phd cac chinh sach tai chinh nham mé rong viéc thu hit cac ngudn
tai chinh khac cho phat trién tai quan nhu: dau tu 1am gia ting cac gia tri vé
dat dai sau d6 tién hanh dau gia cho cho thué cac dién tich dat do quan quan
Iy nham tang ngudn thu ngan sach quan; hd trg DN dau tu phat trién ha ting,
cac nganh nghé san xuit ma quan can khuyén khich phat trién. Ngoai ra can
quan 1y chit ché& cac khoan chi ngan sach nhét 1a dau tu xay dung co ban.
2.3.1.5. Bé mdy quadn Iy nha nwéce vé ddt dai ciia chinh quyén qudn
1. Hoi dong Nhan dan va Uy ban Nhin dan quian: CQQ Tay H6 thuc hién
nhiém vu QLNN vé dét dai trén pham vi hanh chinh. HDND quan 13 co quan
quyén lyc nha nudc cao nhat tai dia phuong do dan bau ra thyc hién quyén
giam sat viéc thi hanh Luat dat dai, phé chuan quy hoach, KHSDP trén dia
ban; UBND quéan 1a co quan QLNN do HDND bau ra, chiu trach nhiém trudc
Nha nudc, thanh phé, HDND. Chtric nang nhiém vu, co cdu cia HDND va
UBND quéan dugc quy dinh cu thé tai Luat T6 chire HDND va UBND céc cép
nam 2003. CQQ Tay Ho6 chiu su chi dao tryc tiép ctia chinh quyén thanh phd
Ha Noi, co6 trach nhiém chép hanh sy phan cong, phan nhi¢m caa thanh phé
va cic quy dinh cua phap luat vé QLNN vé dat dai. UBND quén c6 trach

nhiém phoi hop véi Mdt tran T6 quoc quan va cac doan thé nhan dan cung
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cép nham chiam lo, bao vé 1gi ich chinh dang cia nhan dan; phéi hop véi Vién
Kiém sat nhan dan, Toa an nhan dan quan trong viéc dau tranh phong, chdng
cac hanh vi vi pham phap luat dat dai chua thuong xuyén; phdi hop va kiém
tra chinh quyén cac phudng trong t6 chirc QLNN vé dét dai trén dia ban. Nhin
chung su phdi hop gitta cdc co quan ndy chua tét, nhiéu sai pham va yéu kém
trong quan 1y chua duoc khic phuc.

Viéc giao quyén va phan quyén giita thanh phd, quan va phudng trong
QLNN vé dat dai hién chua tuan thi day du cic nguyén tic quan ly. Phan
cong, hop tac khong rd rang, thé hién 1a trong QLNN vé dét dai tai quan Tay
Ho con hién tugng né tranh dun day gitra cac cap chinh quyén va thiéu kiém
tra kiém soat ctia don vi cip trén.

2. Phong Tai nguyén va moi trwong quan:

a. Chirc nang va nhiém vu: Phong TN & MT quan cé cac chuc nang,
nhiém vu nhu: (i) can cir phuong hudéng phat KT- XH cua HDND va CQQ,
chu tri viéc xay dung va quan ly quy hoach, KHSDD, nha &, cac cong trinh
cong cong; (ii) huéng dan, kiém tra UBND phuong, cac t6 chirc va cong dan
thuc hi¢n luat phap, ché d6 chinh sach va céc quy dinh, quy hoach, KHSDDbbD
va nha o; (iii) do dac ban d6, xay dyng d6 thi, giao thong, san xuat vat liéu
xay dung, vé trat tu an toan vé sinh moi trudng trong qua trinh xay dung va
giao thong, tong hop va kién nghi cip trén bo sung cac chinh sach, thé ché,
quy dinh cho phu hop véi yéu cdu thyuc tién ctia quén; (vi) tham muu gitp
viéc cho CQQ viéc ding ky QSDD, 1ap va quan 1y hd so dia chinh, cip gidy
CNQSDBD, quan 1y va phat trién thi truong QSDP trong thi truong BPS, quan
Iy cac hoat dong dich vu cong vé dat dai; (v) huéng dan, don ddc, kiém tra,
bdi dudng vé chuyén mon nghiép vu d6i voi can bo dia chinh cap phuong, lap
ké hoach thng ké, kiém ké dinh ky va dot xuat theo quy dinh ctia nganh va

quan; (vi) thu nhap quan 1y, luu trit, cac loai tai liéu vé dia chinh, nha dat, ban
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d6 theo phan cip; quan 1y cac mbc do dac ban dd, mdc dia chinh, mdc chi gidi
quy hoach thudc cap quén; (vii) tham gia hoi dong GPMB ciia quan, tham gia
v6i cac co quan co lién quan trong viéc hoach dinh, giai quyét tranh chap dia
gidi hanh chinh cac cép, giai quyét cac tranh chip vé dat dai, nha dt.

b. Mé6i quan hé trong hé thong quan Iy nha mede vé ddit dai: Phong TN
& MT la co quan chuyén mon QLNN vé dat dai tai quan, co trach nhiém giap
viéc cho CQQ trong linh vuc QLDD; phéi hop va thyc hién sy hudng dan
chuyén mén, nghiép vu ciia S6 TN & MT thanh phd; cé trach nhiém huéng
dan va gitip UBND phuong, can bd dia chinh phuong vé chuyén mén. Doi
cac phong ban khéc trong quan, phong TN & MT quéan c6 quan hé hop tac va
binh dang trong cong viéc. Py 1a nhimg van dé co tinh nguyén tic, nhung
trong quan ly can duoc phan chia cu thé vé churc nang, quyén han, nhiém vu,
trach nhiém, su phdi hop nham tranh tring 1ap va dun day trach nhiém ciing
nhu nhitng “khoang trong” trong quan 1y.

c. T6 chire va bién ché: Phong TN & MT c6 bién ché 01 trudong va pho
phong va co tir 8 dén 10 chuyén vién; Van phong ding ky QSDD, 14 co quan
dich vu cong thuc hién chtrc niang quan 1y ho so dja chinh gbc, chinh 1y thdng
nhéat hd so dia chinh, phuc vu nguoi SDD thuc hién cac quyén va nghia vu
cua minh va thudc su quan ly cia Phong TN & MT quan. Van phong c¢é bién
ché 8 — 10 nguoi; can bo dia chinh phudng theo LDD 2003 mdi phuong 01
can bd dia chinh. Can by dia chinh phuong do UBND quéan bo nhiém, bai
mién va c6 trach nhiém gitp UBND phuong trong QLDD. Tuy nhién, cong
viéc nhiéu nén cac phuong thudc quan Tay HO déu hop dong ngoai chi tiéu tir
01 — 02 ngudi. Do 13 hop dong, lai dam nhiém cong viée cta cong chirc nén
cling gdy nhiéu bat cap nhu: bién dong cong viéc cao, chua thuc sy yén tim

cong tac, thu nhap ciing nhu céc loi ich khuyén khich khac con han ché... hon
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nita chi phi quan 1y ngan sach phuong theo han mirc khong dugc phép tang
cling gay khong it kho khan cho QLNN vé dit dai ctia chinh quyén phuong.

d. Trinh d6 chuyén mén cia céng chivc OLNN vé dat dai: Cong chiic
QLNN vé dit dai tai quan Tay Ho hién nay con thiéu va yéu. Theo s liéu thu
thap tai phong Noi vu quan tai (Bang 2.10).

Bang 2.10. Trinh @9 cong chirc thue hién QLNN vé dat dai ciia quén
Don vi tinh: nguoi

Trinh dé6 chuyén mén

Trén dai hoc va Dai hoc Trung cip So cap
So
Cép bung Khong bung Khong bung Khong
luon: Trén
ong dai chuyén ding chuyén ding chuyén ding
ai
) Nganh | chuyén | Nganh | chuyén | Nganh | chuyén
oc
nganh nganh nganh
Quan 18 0 5 8 2 3 0 0
Phuong | 16 0 6 4 2 0 | 3
Tongsd 34 0 14 9 4 3 1 3

Nguon: phong NGi vu qudn Tdy Ho

C6 thé nhan thay nhiéu truong hop can b dia chinh phudng va quan
chua c¢6 dugc dao tao ding chuyén mon, tuyén dung con thiéu chat ché. Viéc
tuyén dung cong chirc cht yéu do mdi quan hé, hodc diéu tuyén tir noi khéc.
Tinh dén thoi diém hién nay, quan chua ap dung hinh thtc tuyén dung cong
chitc bang cach thi tuyén theo cac chi tiéu duoc théng bao cong khai trén
phuong tién thong tin dai chung. Pay 1a mot trong nhiing han ché 1én trong
cong tac can bo hién nay cta quan Tay Ho. Theo két qua phong van truc tiép
cong chirc QLNN vé dat dai tai quan cho théy: suc ¢p vé tbe d6 do thi hoa, dat

dai ngay cang khan hiém va tré thanh mot hang hoa c6 gia tri. Trong khi d6
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hé thdng phap luat con bat cap, cung cach quan 1y tuy tién, nhiéu quy dinh cua
phap luat dé ra nhung khong dugc thuc hién va khong bi xir 1y. Quan Iy
khong theo nhirng chuong trinh, ké hoach ma chay theo su vy, can bd dia
chinh phuong thudng con phai kiém nhiém nhiéu viéc nén da tao ap luc 1én
vé cong viéc. Bén canh do, trinh d6 quan 1y cta cap phudng va quan noi
chung con yéu, trang thiét bi chua theo kip tc d6 phat trién thuc té. Thu nhap
ciia can b con han ché khoang tur 1,2 tri€u dén 2 triéu déng la thép cho cudc
song tai do thi. Poi cong chirc ngoai tién luong, ho con ky vong vao co hoi
thang tién, su khang dinh minh trong cong viéc, trong con mat moi nguoi.
Tuy nhién, co quan hanh chinh co hoi thang tién khong c6 tiéu chi cu thé dé
phan d4u nhu cac DN, cong viéc quan 1y bi chi phéi nhiéu bai cac mbi quan
hé, thiéu tinh chuyén nghiép. Do vay, chit lugng cong viéc thap va rat d& dan
dén cac tiéu cuc vi pham phap luat.

Trong QLNN vé dit dai ciing nhu quan 1y néi chung, yéu td con nguoi 1a
quan trong nhat. CQQ 1a cip thuc hién cac chinh sach, phap luit cia Nha
nudc, truc tiép giao dich v&i nguoi dan, nhiéu co hoi dé tham nhiing, hoi 19.
Céc chu truong chinh sach, luat phap c6 dugc thuc hi¢n hay khong, hinh 4nh
chinh quyén c6 than thién va trong sach viing manh hay khong ciing thuong
tir cap ndy ma ra. Do viy, cong tac can bd cua quan can phai duoc coi 1a hang
dau. Nhung, trong nhiéu nim yéu t6 con ngudi trong quan 1y tai quan van 1a
yéu td bi xem nhe. Tinh trang chay churc, chay quyén, nhiing nhiéu dan, DN,
nang luc kém, thiéu chuyén nghiép... khong dugc khic phuc mot cach dong
bo va hé théng. Thuec té cho théy, viéc dé bat hodc bai mién mot chic vu cua
can bd cip phong hodc chu tich UBND phudng thudng rat phic tap. Phai
dugc su thoa thuan cua nhiéu cap, dic biét phai ¢ y kién dong y ctia thuong
vu quan uy, bi thu quan uy. Su thoa thuan khong theo céc tiéu chi rd rang va

kho kiém soat. Nén, quan Tay Ho c6 nhitng chic danh phu trach phong ban
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duogc coi la nhay cam, nhiéu "béng 10c" nhu chanh thanh tra xay dung, truéng
phong TN & MT hién 10 nim nay van chua duoc bd nhiém du, do khong
théng nhat duoc cac y kién (chi c6 mot phéd phu trach hodc khi c¢é truong thi
khong c6 phé). Hodc nhitng vi pham quan 1y trat tu dé cong trinh xay dung
sai phép ma bao chi di dang tai thi nguyén nhan chil yéu do can bo thiéu trach
nhiém. Diéu ndy con thé hién trong cac giao dich, tiép xtic v&i nguoi dan, két
qua diéu tra cua tac gia, khi dugc hoi vé thai d6 can b dia chinh phuong,
quan va vin phong dang ky QSDPD, cac HGD & CN sir dung dat c6 mutrc danh
gia 1a 3,45, DN 1a 3,56- 3,81. C6 nghia 1a cac y kién danh gia cho ring chua
t6t va & dudi murc trung binh 1a chdp nhan dugc.
2.3.2. Phwong phdp OLNN vé dit dai ciia chinh quyén quén Tay Ho
Luan an danh gia tinh pht hop cta yéu t6 dau vao doi voi phuong phap

QLNN vé dat dai caa CQQ nhu: (i) phuong phap hanh chinh; (ii) phuong
phap kinh té; (iii) phwong phép tuyén truyén gido duc.
2.3.2.1. Phuong phap hanh chinh

Nhiém vu cia CQQ la td chirc trién khai dua cac noi dung Luat phap vé
dat dai vao cudc séng, dam bao tinh nghiém minh cta phap luat trong quéan 1y
va SDP. Phuong phap nay CQQ con gap khong it ling ting, nhiéu trudng
hop can xir Iy vi pham hanh chinh hoic quyét dinh hanh chinh dugc ban hanh
nhung chua dugc thuc hién. Hi€u lyc quan 1y nha nude chua thuc su cao.

Trong giai quyét thu tuc hanh chinh quan Tay Ho 1a mot trong nhitng quan
di dau cua thanh phé vé viéc thanh lap mo6 hinh Dich vu hanh chinh cong,
thuc hién mo hinh “mot cta” tai cip quan va phudng. CQQ di xay dung cac
quy ché to chirc thue hién cac céng viéc hanh chinh lién quan dén nguoi dan,
DN, trong d6 c6 quy dinh rd vé thoi han va céac cac bude thue hién dbi véi céac
ndi dung cu thé. Budc dau da thu duoc két qua nhét dinh, két qua diéu tra vé

linh vuc nay cho thiy, d6i HGP & CN st dung dét tra 161 vé: “Thu tuc céap
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gidy CNQSDD phtc tap nhiéu loai gidy to” 1a: 4,3 va cau hoi: “Can don gian
hon nita vé thii tuc hanh chinh trong thii tuc cip gidy CNQSDP va PKPD”
1a: 5,96; d6i v6i DN tra 1oi cau hoi “Thu tuc cép giéy CNQSDD, thué dat
phtec tap nhiéu loai gidy to” 1a: 4,79 va cau hoi: “Can don gian hon nira vé th
tuc hanh chinh trong thu tuc cip gidy CNQSDP va DPKPP” la: 6,11, ciing
nhu tra 161 cAu hoi: “Pon vi ¢6 thé kiém soat duoc tinh trang hd so, thoi gian
thue hién viée cap gidy CNQSDD” 1a: 3,85. Ngoai ra viéc phong vén truc tiép
cac cong chirc QLNN vé dit dai cling cho biét: do ndi dung quan 1y nhiéu,
cong tac luu trit ho so gidy to va QLNN vé dit dai tir nhitng nidm trude thuc
hién khong tot, nén viéc giai quyét theo nhitng thoi han quy dinh chung 13 khé
ma con tuy thudc vao ting trudng hop ho so cu thé. Co nghia 14 ndi dung nay
quan Tay HO thuc hién chua dat yéu cau, CQQ can tiép tuc nghién cuu dé gidi
quyét van dé nay mét cach dong bo.
2.3.2.2. Phwrong phap kinh té

C6 su phan quyén trong QLNN, nén CQQ khéng ban banh cac dinh muc
kinh té, cling nhu chua manh dan sir dung phuong phap nay trong quan 1y.
Céc quy dinh, dinh muc kinh té- k¥ thuat thuong do Nha nudc, thanh phé ban
hanh. CQQ 14 co quan thyc hién va 4p dung. Nhung dé ¢ hiéu qua quan 1y
cao, CQQ can linh hoat trong st dung. CQQ Tay HO da thuc hién viée dau gia
QSDDP, budc dau di thu dugc nhing két qua tot, trong cong tac quan 1y can
b nhu cac ché dd khoan lvong hanh chinh, khoan chi tiéu hanh chinh va cho
phép cac phong ban, UBND phuong giir lai theo mot ty 1¢ nhat dinh cac
khoan phuy thu... dé sir dung trong cic quy khen thudng cua quin. viéc 1lam
nay ciia CQQ d4 tiét kiém duogc ngan sach va khuyén khich can bo trong cong
tac. Pay la nhiing tin hiéu tot cin dugc xem xét ap dung rong rii trén cac linh
vuc quan 1y, dic biét 1a dau thau, ddu gia QSDD, khuyén khich ngudi SDP

tham gia vao cac hoat dong quan ly. Tuy nhién, thanh phd, Nha nudc can cé
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nhiing quy dinh cu thé vé thu chi trong tai chinh nham tranh hién tuong s
dung sai myc dich, han murc... gdy that thoat cho ngan sach.
2.3.2.3. Phuong phdp tuyén truyén gido duc

Déi tuong SDP trén dia ban quan Tay Hd gdm co:

e Co quan, Xi nghiép hau nhu tap trung tai Thuy Khué nim ngay trong
khu dan cu, xen k& vo1 cac truong hoc, it ¢6 khong gian cay xanh cach ly,
nhiéu DN chua c6 hé thdng xir Iy chat thai phu hop. Do vay, CQQ can tuyén
truyén van dong dé DN c6 bién phap chuyén d6i cong nghé, trong ciy xanh,
¢ ¥ thire bao vé moi truong. P6i truong hop vi pham quy dinh vé méi truong
can xUr phat nghiém va kién nghi thanh phé, b nganh cing giai quyét;

e Cic HGD & CN thudng sir dung dat cho cac muc dich nhu: SDP vao
viéc san xuét kinh doanh dich vu thuong mai va san Xuat nong nghi¢p; SDD
vao cac muyc dich sinh hoat, nha . Ngudi dan do thiéu thong tin vé QLNN vé
d4t dai nén chua yén tAm dau tu san xudt trén dat nong nghiép do chua duogc
cap gidy CNQSDD va ho ciing khong biét khi nao Nha nudc s& thu hdi lam
du an. Mat khéc, tinh trang xay dung Ion x0n van ton tai trong cac khu dan
cu. Vi vdy, quan can sém xay dung quy hoach SDP chi tiét phudng, cung cap
thong tin cac chinh sach quan Iy cho nguoi dan. Dé 1am t6t QLNN vé dit dai,
doi hoi c6 nhan thic ding dan cua ngudi dan, DN trong viéc chap hanh luat
phép, tién t6i khuyén khich ho truc tiép tham gia vao hoat dong QLPPD. Quan
Tay Ho, ciing nhu nhiéu quéan khéc vai trd ctia ngudi SDD tham gia QLNN vé
dat dai theo quy dinh ctia Luat phap con md nhat. Nguodi SDP thuong thy
dong ddi voi cac hoat dong quan 1y cia chinh quyén. Dé ho ty nguyén tham
gia QLNN vé dét dai doi hoi CQQ tao dong co méi ddi voi ca nguoi dan va
cong churc nham cai thién quan niém cua ho.

e Céc doan thé va t6 chuc chinh tri- x3 hoi quan Tay Ho di dong vai tro

quan trong trong viéc tuyén truyén van dong nhan dan thyc hién cac quyét
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dinh thu hdi dit cua Nha nudc, dong gop ¥ kién trong ldp quy hoach,
KHSDD, quan 1y trat ty xay dung, phat hién nhiéu truong hop vi pham, tiéu
cuc, mua ban SDP trai phép. Tuy nhién, su tham gia cta cac doan thé con
nhiéu han ché, thiéu chu dong. Can ¢6 cac chuong trinh, ké hoach hop tac voi
chinh quyén theo ca chiéu rong va chiéu sau. Trong khi vai trd tham gia cua
nguoi dan trong hoat dong QLNN vé dat dai con han ché, thi viée cac doan
thé dong vai tro dai dién cho nguoi dan 1a didu hét sirc quan trong.
2.3.3. Nji dung QLNN vé dit dai ciia chinh quyén quan Tay Ho

Lu4n 4n phan tich thuc trang, cac yéu t6 dau ra va cac két qua trung gian,
mot phan cua cac két qua cudi cung c6 thé nhan biét hoic du dodn ma QLNN
vé dat dai cia CQQ Tay Ho da thuc hién.
2.3.3.1. Céng tdc ldp va quan Iy quy hoach, ké hoach sit dung dat

Quan Tay Ho, quy hoach d6 thi va QHSDD chi tiét ty 18 1/2000 da duoc
UBND thanh phé Ha Noi phé duyét theo quyét dinh sd: 47/2001/QD- UB
ngdy 29 thang 6 nam 2001 ciia UBND thanh phé Ha Noi. Hién trang xay
dung va SDP cia quan Tay Hb, sau khi xac dinh ving cAm x4y dung thudc
hanh lang bao vé dé song Hong, cac tuyén dién cao thé, giéng khoan... dién
tich H6 T4y, song Hong, quy hoach duoc chia thanh cac khu vuc sau [58]:

a. Khu vuc da xay dung:

Khu thir nhdt, bao gdm dat cong trinh cong cong, co quan xi nghiép, dat an
ninh quéc phong, dat don vi & do thi hién co. bay 1a khu vuc c6 mat do xay
dung tir 25- 40%, mdt s6 khu vuc c6 thé cao hon, mat d6 dan cu cling bién
dong 16n, thay do6i tir 141 ngudi/ha (Phuong Pht Thuong) dén 657 ngudi/ha
(Phuong Thuy Khué). Nhin chung chét luong cac cong trinh khong dong déu,
phan 16n & muc trung binh, cong trinh méi xay dung thoi gian gan ddy co
chét luong tot va hinh thirc kién trac dep. Nhung van co hién tuong: mot sd

co quan, don vi SDP khong dung chirc ning muc dich, thiéu hiéu qua, giy



90

phtic tap cho quan 1y xay dung va dau tu phat trién; mot sb co so san xuét giy
6 nhiém con nam 1an trong cac khu dan cu, co so ha tﬁng xa hoi, ha tﬁng ky
thuat khong tuong xtng voi cac tiéu chuan cua d6 thi, vi vay céc chi tiéu phuc
vu dan sinh va xa hoi chua dap ing dugc nhu cau.

Khu vire thit hai, bao gdm lang x6m, mat do xdy dung dao dong trong
khoang tir 20- 30%, mat d6 dan cu trung binh 175 nguoi/ha, trong d6 thap
nhat 1a 132 nguoi/ha, (phuong Phu Thuong) cao nhat 291 nguoi/ha (phudng
Budi), khu vuc nay chiu nhiéu anh hudng ctia qua trinh d6 thi hoa, dac biét
trong cac khu vuc ban dao thuéc Phuong Quang An, phia Tay HO Tay
(phudng Nhat Tan), chat lugng cong trinh dat mirc trung binh. Cong trinh méi
xay dung dat chat luong tot nhung kién trGic con nhiéu bat cap, khong thong
nhat, 1am mat di ban sic kién trtc truyén théng va canh quan thién nhién. Hé
théng ha tang k¥ thuat va cac cong trinh cong cong thiéu va mat can d6i
khong dap tmg duge nhu cau.

b. Khu dat chua xay dung:

Bao gé)m toan bo phﬁn dat tréng trot con lai, dugc phan chia thanh 2 khu
vuc: Khu vuc thuan loi cho xay dung: la phén dat phia trong dé song Héng
dugc xac dinh ¢6 nén dia chét 6n dinh, dia hinh tuong doi béng phéng, cao do
nén trung binh dat trén 5Sm, ph?m 16n dat dai 1a rudng canh tac, gﬁn cac truc
duong giao thong va duong cap dién, cap nudc, thuan lgi cho dau tu phat
trién d6 thi; Khu vuc khong thuan loi cho xay dung: toan bd phﬁn dat nim
ngoai dé séng Hong, co nén dia chit yéu, dja hinh khéng 6n dinh, do anh
huong cua lil séng Hong nén thuong bi ngap lut, ddu tu xay dung ha tang k§
thuat khé khan phtc tap.

Quy hoach SDb cua quan do so Kién trac d6 thi, két hop s&¢ TN & MT
Ha Noi 1ap, phong TN & MT quén 14 co quan t6 chire thuc hién, trén co s
quy hoach da dugc Thu tuéng Chinh phu phé duyét. Quy hoach dugc 1ap theo
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quy trinh tir trén xubng, quy hoach cip dudi phai theo quy hoach cua cip trén.
Trong qua trinh nghién ctru 1ap quy hoach chua thuc su quan tam to1 viéce
tham khao ¥ kién cta nguodi dan va DN. Tuy nhién, qua trinh 14p quy hoach
¢ su dong gop cua cac to chirc doan thé nhu: Mit tran té qudc, cong doan,
phu nit... thong qua mot s6 cudc hop déng gop ¥ kién va dugc HDND quan
phé duyét trudc khi trinh UBND thanh phé. Khi quy hoach duoc phé duyét co
cong bd trén cac phuong tién thong tin dai chiing nhu béo chi, truyén hinh va
tai tru s& UBND cac phuong va quan. Nhin chung, cong tac lap va cong khai,
quan 1y quy hoach tai quan T4y Ho c6 thuc hién theo Luét, nhung con mang
tinh hinh thirc va két qua con han ché & cac mit nhu:

a. Do viéc 1ap quy hoach mang tinh chat tir trén xudng, co sé lut phéap
con chong chéo, khong dong bd. Quy hoach ciia quan da thé hién duoc ¥ chi
ctia cap trén nhung con han ché vé nguyén vong ctia ngudi dan tai khu vuc
duoc quy hoach, nhiéu diém khong thyc té, tinh kha thi khong cao, mang nang
tinh hinh thic va chua phan anh dugc nhu cau thyc su cua nguoi dan, DN. Vi
du, khu vuc ven va ngoai dé song Hong c6 s luong dan cu 16n, lang x6m & on
dinh tir 1au doi, duoc quy hoach 1a khu dan cu nhung hién khéng dugc xay
dung vi vi pham Phap 1énh dé diéu do thudc ving thoat 1. CQQ méi chi dua ra
nhimg bién phap cAm va khong cip phép xay dung sira chita nha &, cong trinh
ma chua dé ra giai phap giai quyét cac nhu cau vé doi sdng sinh hoat ctia ngudi
dan nhu di chuyén ho dén nhimg noi & khac néu thuc su cim xay dung. Do
vay, khu vuc nay hién twong 100% dan cu xay dung khong phép, chinh quyén
khong thé quan Iy dugc. Quy hoach khong cha ¥ dén viéc bao ton nghé truyén
thong tai quin di gay nhiéu btc xtc trong din va bao chi da ton nhiéu gidy
muc vé van dé gir lai nhitng "dinh" dao truyén thong ¢ phudng Nhat Tan.
Theo quy hoach nay thi dén nim 2010 trén quan Tay Ho sé khong con dat nong

nghiép va c6 nghia 1a lang dao truyén thong Nhat Tan, quat Quang B4 ndi tiéng
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mot thoi s& bi "xoéa s6". Thoi quen tét dén 1én Nhat Tan ngdm hoa dio cua
nguoi dan Ha Noi va du khach trong ngoai nudc s& mat di, thay vao do la
nhimg khéi bé tong khéng dn nhap véi canh quan. Vay liéu muyc tiéu phat trién
KT- XH cua quan da dé ra, 1a phat trién du lich c6 dat duoc khong? Trong khi
quy hoach duoc duyét da khong tinh hét viéc bao ton nhitng nét vin hoa phong
tuc truyén thong, nhitng tinh cach riéng biét chi c6 ¢ Tay Hd, ciing nhu van dé
moi trudng sinh thai? Y kién cta nguoi dan ddi voi cau hoi: “Quy hoach SDD
ctia quan hién nay phu hop véi nguyén vong ngudi dan” 1a: 3,81. Pdi voi DN
v6i cau hoi: “Quy hoach ha ting k¥ thuat ctia quan hién nay 1a phu hop cho céc
hoat dong va kinh doanh cua don vi” la: 3,59.

Quy hoach hién nay ctia Tay Ho cling nhu Ha Noi hién c6 nhiing bat cép
nhu: tap trung qua muc cac trung tdm hanh chinh, van hoa, thuong mai, dich vu
vao cac khu vuc cac quan ndi thanh cii. Trong khi hé théng giao thong, ha ting
tai ddy khong con dat ¢ md rong va phat trién. Quy hoach chua can ddi gitra
khu ¢ va noi lam vi¢c, cac trung tdm dich vu giai tri da tao ra hién tuong "con
lac" cho ngudi dan phai di chuyén nhiéu trong doi séng hang ngay. Chang han,
nguoi dan & quan Tay HO khong c6 bénh vién, nha hat, cac trung tam mua sam.
Do vay, khi ¢6 nhu ciu ho phai di chuyén vao cac khu trung tim tao cho mat
d6 giao thong ting, va d6 ciling 1a mot trong nguyén nhan giy 4ach tic giao
thong hién nay.

b. Quy hoach khong gin véi cac yéu té ngudn kinh phi, bién phép t6 chirc
thuc hién, phan ky thuc hién tao nén nhitng quy hoach "treo". Vi du nhu: dat
quy hoach tréng cdy xanh nhung khong c6 kinh phi, khéng c6 don vi thuc hién.
Quan Tay HO ciing nhu nhiéu dia phuong khac trén ca nudc, dat cdy xanh
thudng bi 14n chiém hodc str dung sai muc dich nhu tu chuyén doi sang dat o,
tao ra su bat cap trong quan 1y va buic xtc trong nguoi dan. Ngoai ra viéc quan

1y quy hoach khong nghiém dan dén nhiéu trudng hop xay dung khéng phép,
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khong tuan thu chiéu cao, mat do xay dung da lam pha v& canh quan khu vyec,
pha v& quy hoach gy hau quan 16n cho nhiing nam tiép theo. Péu nay cé thé
chtng minh duoc bang viée so sanh quy hoach mat bang tong thé cua quan da
dugc thanh phd phé duyét nam 2001 véi anh chup tir vé tinh nam 2007 cia
“Google” [Phu luc 7]. Su d6i chiéu nay cho thay sy khac biét 16n giira quy
hoach va thuc té. HO Tay da bi bao boc va bdi cac mang bé tong 16n, nhiéu khu
cay xanh va khoang khong gian cong cong tiép can canh quan cta hd da dugc
chuyén thanh nha ¢. Néu du khach thim quan quan Tay HO, trir tuyén dudng
Thanh Nién thi khong thé biét minh dang & tai mot quan c¢6 HO Tay voi dién
tich mat nudc téi trén 500 ha. Kinh nghiém cta mot s6 dia phuong cho thiy:
tac hai cua lap va quan 1y quy hoach khong tot gay lang phi rat 16n cho nén
kinh té, 12 nhimg bai hoc dau x6t, nhung khong c6 ai chiu trach nhiém. Quan
Tay Ho6 dén nay nhiéu mdc gidi quy hoach, khu dat dugc quy hoach da duoc
phé duyét, nhung van chua cdm mdc, hodc giao trach nhiém quan 1y cho don vi
phong ban, phudong cu thé. Nhiéu trudng hop xay dung khong phép, vi pham
quy hoach mdc giéi md duong, cong trinh cong cong chua duoc xt 1y, viée tu
¥ chuyén d6i muc dich xay dung tai cac khu cdy xanh... Liéu nhiing ton that do
Nha nudc phai dén bu giai toa voi kinh phi qua 16n khi c6 nhu ciu phat trién do
16i ctia quan 1y kém c6 lap lai tai quan Tay Ho khong?

c. Viéc cong khai quy hoach ctia quan chi thyc hién dugc & nhitng ngay
dau va tac dung khong 16n. Quy hoach chi tiét 1/2000, nhiéu ban v& néu dé
gan thi khé bao quan cé thé bj rach, hong nhung dé cao thi khong xem duoc,
cling nhu khong phai nguoi dan nao ciing c¢6 thé hiéu va doc duogc ban vé. Try
s& UBND phuong, quan c¢6 han vé dién tich, trong khi d6 con c6 nhu cau
thong tin cho céac linh vuc khac nhau, quy ché kiém tra bat budc thuc hién
khong cé. Do vay, dén nay khong UBND phudng nao ciia quan con cong bd

quy hoach SDPP tai try so. Trong QLNN nhiéu quy dinh twong nhu don
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gian, nhung néu khong co6 bién phap td chirc thuc hién khoa hoc, su kiém tra,
su cam két cua 1anh dao céc cép chinh quyén thi khong thé thuc hién duoc.
d. Quy hoach chi tiét quan Tay Ho dugc phé duyét tir 2001, nhung gan
7 nam céc phuong thudc quan van chua co6 QHSDD chi tiét, gay khong it kho
khin cho quéan 1y. Thuc té nay khong chi 12 van dé bat cap cua quan Tay Ho
ma con 14 van dé chung ctia ca nudc:
Hién con toi 38% don vi cap huyén va 45% don vi cap xa chua co quy
hoach). Nhung diéu ding néi ¢ day la chdt lrong quy hoach khéng cao
(khong phu hop véi nhu ciu thyc té nén phai diéu chinh thuong
xuyén), nhiéu noi giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muyc dich
SDDP, thu hoi dat trai quy hoach, KHSDP [07].

Pay ciing 1a mot trong nhitng nguyén nhan han ché két qua QLNN vé dat
dai CQQ Tay Hb. Nhung mét diéu kho hiéu 1a: quy dinh cta phap luét, cé
hiéu luc, nhung co quan thuc thi phap luat khong thyuc hién trong nhiéu nam,
nhung khong c6 phé binh nhic nhd ciia co quan cip trén, hodc can bd nao
chiu trach nhiém. Theo ¥ kién ho gia dinh va cac nhan SDD tra 161 cau hoi:
“Quy hoach SDP chi tiét ctia phudng 1a rat can thiét d6i voi nguoi dan” la:
5,74 va DN tra 10i cau hoi: “Quy hoach SDP chi tiét cua phuong 1a rat can
thiét cho don vi” 1a: 5,46 cho thay ty 1& ngudi dugc hoi déng ¥ cao véi ciu

hoi vé tim quan trong ciia QHSDD chi tiét phudng, thé hién tai (Hinh 2.5).
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Hinh 2.5. Y kién vé tim quan trong cia QHSDP chi tiét phuong
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2.3.3.2. Giao dat, cho thué va thu héi dat

1. Giao dat: Theo quy dinh cia LDD 2003 thim quyén giao dat clia quan chi
thuc hién ddi véi c4 nhan va ho gia dinh SDD, cac DN va t6 chirc thudc tham
quyén thanh phd. Trén thuc té, tinh t6i thoi diém 31 thang 12 nam 2006,
ngoai nhitng dién tich dat chua xac dinh muc dich st dung thi toan bg dién
tich thudc quy dat ctia quan Tay HO, ciing nhu nhiéu quin khac trén dia ban
thanh phd Ha Noi da dugc giao hét tir nhitng ndm trudc day. Nhu cau méi vé
giao dat chi dugc dap tng voi mot ty 18 thap dua vao két qua viéc thu hdi dat
cua nguoi dang st dung tra lai hodc vi pham luat dat dai, nhung cling rat han
ché. Chinh sach giao d4t 1a chinh sach mang tinh chat x3 hoi cao, dugc nhan
dan hoan nghénh, dac biét 1a cac ho ndng dan va céc td chirc hoat dong trong
linh vuc céng cong. Tuy nhién, ton tai 16n nhat 13 vé co ban quan Tay Ho
khong con quy dat dé giao.

2. Thué dit: LDD 2003 quy dinh, UBND quén dugc quyét dinh cho thué dat
dbi v6i nguoi SDP 1a HGD & CN. UBND phudng duge quyét dinh cho thué
dat thudoc quy dat nong nghiép s dung vao muc dich coéng ich ctia phudng.
Tuy nhién d6i quan Tay Hd, hién quy dat cho ho gia dinh, cac nhan thué ciing
rat han ché vi phai cho thu hoi ciia ngudi khong cé nhu cau hodc vi pham.

3. Pén bu giai phéng mit biang: Quan Tay Ho, so cac quan khac cta thanh
phd cong tic GPMB c6 phan d& phuc tap hon. Khu vue GPMB thuong 1a dat
nong nghiép, s6 ho dan phai di roi, b6 tri chd & mai khong nhiéu, quan hién
con quy dat phuc vu tai dinh cu. Theo bao cao chinh tri dai ho1 Bang quan
Tay HO ngay 9 thang 11 ndm 2005, thi cong tic GPMB dugc danh gia 1a
tuong ddi tot, trong 5 nam c6 81 du an voi téng dién tich dat thu hoi 339,8 ha,
lién quan dén 8.589 ho dan, s6 ho phai bd tri tai dinh cu 1a 707 ho. Pén nay da
thue hién duge 75 du 4n véi dién tich dat 1a 213 ha (dat 62,%), bb tri tai dinh
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cu cho 230 ho. Cong tac xay dung nha tai dinh cu hoan thanh 382 cdn hd
trong ndm 2005, hoan thanh 1000 can trong nam 2006.

Trong qué trinh thu hoi dét tinh trang khiéu kién vé gia dén bu thap
thuong dién ra cing thing do khung gia dat ctia thanh phd ban hanh thip hon
nhiéu so v&i gia thi truong. Thanh phé Ha Noi hién khong ap dung cach tinh
muirc dén bu theo gia tri gia ting vé dat. Hién tuong ngudi dan khai khéng vé
hoa mau, cong trinh dé ldy tién dén bu dién ra kha con phd bién nhat 1a d6i
v6i cac cong trinh c6 ngudn von tir ngan sach. Can bd GPMB thuong lam ngo
vi mudn xong viéc, don vi thi cong thi can dat dé dau tu xay dung va co lai
nén tlr cong trinh nén ciing 10 di. Van dé nay cling dé dan dén tiéu cyc va lam
méo mo ludt phap, thiét hai cho ngan sach nha nudc. Nhung van dé 16n hién nay
clia quan 1a giai quyét cong an viéc lam cho ngudi lao dong noéng nghiép mat
dat, dic biét nhitng ngudi ndm trong do tudi tir 40 trd 1én, trinh d6 van hoa thap,
da nhiéu nam quen voi nghé ndng sé khong dé khi chuyén sang lam nghé moi
[01], day 13 bai toan khé dbi véi quan Tay Ho thé hién tai (Bang 2.11).

Bang 2.11. Cong tic giai phong mit biang quin cia chinh quyén quén
Thoi diém giai phong mit bang

Noi dung
2002 2003 2004 2005 | 2006

Dién tich dat thu hoi (ha) 50 48,5 59 80 | 1003

Lao dong mat viéc 1am (1d) | 1000 970 1180 1160 | 2006
Ghi chu: 1d: lao dong
Nguon: Bdo cdo chinh tri- Pai héi Pang qudn Tay Ho
Qua danh gia cong tac giai quyét cong an, viéc 1am cho ngudi dan bi mat

dat do Nha nudc thu hdi & mot sd dia phuong cho thay: day 1a mot van dé
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phtc tap, can phai c6 sy quan tdm thich déang va duogc giai quyét triét de.
Thuc té, nhiéu nguoi dan sau khi nhan tién dén bu, tién hd tro thi mua sdm
phuong tién, vat dung chr khong chi tAm dén viée hoc nghé, giai quyét viec
lam. Nhiéu gia dinh di tré nén giau vi nhan tién dén bu téi hang ty dong,
nhung chi dugc 1- 2 nam, sau dé lai roi vao khé khan do that nghiép [69].
Hién tai, trong quéan con trén 4000 nguoi chua c6 vige lam, nhiéu nguoi co rat
it viéc trong nam, trong khi d6 hang nim dién tich dit nong nghiép giam
manh do Nha nudc thu hoi dat cho phat trién d6 thi. Giai quyét viéc lam cho
s6 nguoi that nghiép 1a rat kho khian, vi phan dong 13 lao dong nong nghiép co
trinh do chuyén mon va bang cip thap, nhét 13 ¢ cac xa cua huyén Tur Liém
cli. Pay 1a tré ngai 16n cho phat trién kinh té, nhét 1a doi véi cac nganh dich
vu von doi hoi sy nang dong cao. Két qua diéu tra bang hoi ddi véi cac d6i
tuong 14 HGD & CN SDD cho thiy, cb téi gin 80% sb ngudi dugce hoi cho
rang viéc giai quyét cong an viéc lam cho nguoi lao dong 1a mdi quan tim

hang dau ctia nguoi dan khi bi thu hdi dat dai, minh hoa tai (Hinh 2.6).
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Nguon: Tac gia (2007)

Hinh 2.6. Mirc d quan tAm ciia ngwoi din vé giai quyét viéc 1am
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Nhén thirc duoc van dé ndy trong nim 2003 quan Tay Ho di thanh lap
Trung tam diy nghé va giai quyét viéc lam, budc dau trung tdm da day nghé
va bd tri viéc lam cho 3800 nguoi, muc tiéu 2010 dat 4200 nguoi dat 110% so
nam 2006 [54].
2.3.3.3. Cdp gidy cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung va dang ky dat dai

1. Cong tac cap gidy chimg nhin quyén sir dung dat:

Thi tuc hanh chinh mdc du di cai tién nhung vin con phuc tap, bao cio
két qua thuc hién cong tac cap gidy CNQSDD va s hitu nha cho thdy CQQ
Tay HO da thuc hién: diéu tra, khao sat va 1ap ban dd hién trang SDP nam
1996 va sd liéu thong ké dat dai toan quan; xdy dung KHSDP hang nim va
KHSDP tir naim 2000- 2005. Trong cdng tac trién khai Nghi dinh s6 60/CP vé
cap gidy CNQSDD ¢ va quyén sé hitu nha & tai d6 thi, quan da tién hanh keé
khai cho 100% sb nha &, dat ¢. Hoi dong cap phuong d3 thu duoc 22.054 hd
so ké khai va da phan loai xong 6850 hd so (dat 31% ké hoach). Pén nay da
¢6 5.300 ho so dugc cap gidy CNQSDD (dat 77% sb hd so dugc phan loai sau
ké khai va dat 24% so v&i s6 ho so ké khai ban dau). Ké tir quy IV nam 2005
dén hét nam 2006, Quén da cip gidy phép xay dung cho 389 truong hop véi
téng dién tich gan 46.000 m” san, da tién hanh ra soat kiém tra tong hop trinh
UBND thanh phé thu hoi dat ctua 33 don vi ¢6 ddu hiéu pham vi phap luat
quan 1y va SDD véi dién tich trén 190.000 m>. Cong tac danh sb, gan bién sb
nha dugc hoan thanh co ban vao nam 2002 [55].

Viéc cap gidy chimg QSDD cham do cic nguyén nhan chu yéu sau:

a. Cong tac do dac dat & do thi rat khé khian do qua manh mun, mat do
xdy dung 16n anh hudng dén tién do va chat luong do dac. Nhiéu phuong da
do dac theo quy pham cii (trudc 2000) nay phai t6 chic do dac lai, hon nira

phai hai lan t6 chirc do dac cho ndi dung dat va nha.
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b. Ngudn gbc SDD, nha phuc tap, phan 16n khong co gidy to gbc
(chiém 60%- 80% tong sd ho ké khai dang ky). Tinh trang mua ban trao tay tir
nhiéu nim trudc gay kho khin cho qua trinh xét duyét cap gidy chimg nhan.

c. Do chua c6 QHSDP chi tiét cho cip phuong, cling nhu chi truong
ctiia cip trén nén thiéu co s¢ dé xét duyét gidy CNQSDD cho nhing truong
hop khong co gidy to ngudn géc SDP va céac truong hop vi pham luat dat dai.
Do vay, nhiing trudng hop ndy néu mudn cd “s6 do” thudng chay chot, tao
diéu kién cho can b nhiing nhiéu, thu tién trai phap luat, gdy tdm 1y hoang
mang mat 10ng tin vao co quan nha nude. Ca biét co trudng hop loi dung viée
kho khin ddi cac hd c6 nhu cau 1am nhanh hoic thiéu gidy to can thiét cho
viéc cép giéy CNQSDD nén nhan héi 16 hang chuc tri¢u déng, da bi co quan
cong an phat hi¢n [70].

d. Tham quyén giai quyét thu tuc cap gidy CNQSDP lién quan dén nhiéu
nganh (dia chinh, kién triic quy hoach, tai chinh) va thuc hién & nhiéu cip
(phuong, quan). Thu tuc xét duyét kéo dai, hd so xin ding ky phai 1ap v6i khoi
luong 16m rat kho cai cach tha tuc hanh chinh, khong phai ngudi dan nio ciing co
thé hiéu va dap g va kiém soat duoc tinh trang hd so ctia minh hién ra sao?

e. Quy dinh tai chinh ddi v&i nguoi SDD con nhiéu bat cap, nhiéu khoan
thu, chong chéo (ndp tién SDP, thué chuyén quyén, 1 phi trudc ba vé nha dat,
1é phi dia chinh) dAn dén mirc thu khé 16n. Trude day sb tién nay duoc cho 1a
khong dang ké. Nhung tir khi 4p dung gia dat méi theo LBD 2003, s6 tién phai
dong tang tir 8 dén 15 1an so véi mic cii nén nhiéu ho dan khong ¢ kha niang
thanh toan tién dé lay gidy chimg nhan QSDD. M6t s6 hd dan chua c6 nhu cau
giao dich nha dat cling sinh tdm 1y dan do khong toi nhan “sé d6”, theo so liéu
gin day nhat quan Hoang Mai ton dong 10.000 “s6 d6”, huyén Thanh Tri 3000
truong hop, Tay Ho con 1500 trudng hop... va toan thanh phd Ha Noi ton dong
63.000 gidy CNQSDD chua c6 ngudi nhan [72].
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g. Nhu vay c6 tinh trang ngudi can thi chwa dugce cdp con nguoi duge
cap thi lai chua can, trong linh vuc ndy dang c6 tinh trang nhiéu ngudi thiéu
gidy t0, hién dang & nhimg vi tri dat khong duoc “dam bao” nhu: 1an chiém,
quy hoach, mua ban trao tay... can cap gidy CNQSDD thi chua duoc cép, con
nhiéu nguoi du diéu kién duoc cip gidy CNQSDD thi lai khong can. Dé giai
quyét nghich Iy ndy Nha nudc cin c6 nhitng chinh sach thich hop, tao ra su
gip g& gilta nhu cu quan 1y va SDP, c6 thé xem xét lai murc 18 phi hodc c6
bién phap ghi ng 1¢ phi ddi cac trudng hop dat hop phap. Bén canh d6 1a
tuyén truyén gido duc nhan thirc cho ngudi dan vé trach nhiém trong SDP,
can tao ra loi ich thiét thuc tir gily CNQSDD ciing nhu ché tai xir Iy cac
truong hop khong thuc hién.

h. Quan Tay Ho ciing nhu nhitng quan ndi thanh khac con dit noéng
nghiép nhu: Hoang Mai, Long Bién, theo chu truong cta thanh phd do bién
dong, chuyén dich tir dat nong nghiép sang DPT nhanh nén khong cp gidy
CNQSDD cho ngudi sir dung. Tinh trang nay kéo dai nhiéu nim va con tiép
tuc do vay gy nén tdm 1y bat 6n cho ngudi dan 1am nong nghiép. Hién tuong
khong dau tu, dé hoang hoa dat dai, mua ban trao tay, tu thay d6i muc dich
SDD, chuyén sang dat & trai phap luat gdy nén nhiéu burc xuc trong doi song
xd hoi. Néu nhu thanh phd, quan khong cé nhiing nghién ctru d6i méi bién
phéap quan ly phu hop s€ gay hau qua nghiém trong.

2. Cong tac ding ky dat dai: Quan Ty Ho6 cudi nam 2005 mdi thanh 1ap
van phong dang ky QSDD, sb luong ho so theo bao cdo ciia Phong TN & MT
quan trong nam 2006 da co6 trén 800 truong hop dang ky QSDD tai van
phong. LBD 2003 ¢ quy dinh chi tiét cac moc thoi gian chit ché dbi véi viee
thuc hién ding ky cac giao dich. Pé c6 thé tuan tha theo cic han muc thoi
gian chit ch& nay doi hoi phai c6 mot sd thay d6i, bao gém: (i) cai thién co s6

ha ting dia chinh; (ii) ting cudng ning luc, dic biét 1a ¢ cip phuong; (iii)
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ting cuong nhan thirc ciia cong dong vé phap luat va trinh tu thu tuc; (iv) c6
cam két rd rang vé thoi gian va chi phi dang ky; va (v) mic thué, phi va 18 phi
hop 1y. Nhitng n6i dung nay hién nay CQQ Tay Ho chua c6 sy quan tdm thoa
dang, va doi hoi phai c6 thoi gian nhat dinh dé thay dbi. Trudc mat quin chi
c6 thé thyc hién viéc tuyén truyén, va ning cao nang luc cta cap phuong, con
d6i v6i viéc hoan thién co sé ha ting dia chinh can phai c6 ngudn kinh phi
dugc duyét va mic thué, phi va 1é phi khong thudc tham quyén quan ma phy
thudc vao dinh mirc do Bg Tai chinh quy dinh.
2.3.3.4. Quan Iy tai chinh vé dat dai

CQQ chu yéu thyc hién cac ngudn thu tir dit dai theo quy dinh ctia thanh
phd va Nha nude. Cac ngudn von dung dé tai trg cho phat trién dat dai nha &
tai quan Tay HO gdm c6: (i) ngudn vén tir ngan sach Nha nudc; (ii) ngudn von
tir cac quy hd tro phét trién; (iii) ngudn von tir cac to chic tin dung; (iv) cac
ngudn von khac. Dbi v6i ngudn tir ngan sach nha nudc, tinh tir 2002 dén cudi
2006 quan dau tu: 1.135 ty dong xdy dung mdi, cai tao, nang cip cong trinh
k¥ thuat ha ting do thi va cac cong trinh phtc loi cong cong gbp phan thay
ddi canh quan d thi. Ban quan 1y du 4n xay dung ha tang k¥ thuat quanh Ho
Tay thudc quan 1am chu dau tu trén 493 ty dong, dén nay to chirc thi cong
duogc 14,5/18,8 km ke (dat trén 70%) va 10, 8/18,4 km duong (dat trén 60%).
CQQ ciing dau tu xay dung 1300 cin ho tai dinh cu véi tong sd von 1a 650 ty
ddéng va huy dong lao dong cong ich duge 2,6 ty dong cai tao xay dung 174
cong trinh ha tang phuc vu truc tiép ddi song nhan dan tai cac phudng. CQQ
d phéi hop voi Quy qubc gia hd trg viée lam cho ngudi dan vay von 6n dinh
san xuét, tao cong an viéc 1am vai sd von 13 20 ty dong; Pdi cac ngudn von
khéc, tir nam 2003 dén nay quan da chi dao cac dy an dau gia QSDD voi )
thu 1.784 ty dong, tao vn xdy dung co s& ha tang k¥ thudt va phat trién kinh
té [55]. Tuy nhién, theo coéng tic nay ciing gip khé khin do Quyét dinh
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137/QD-UB ngay 9/9/2005 ciia UBND Thanh phd Ha Noi quy dinh, chi duoc
thu tién theo tién d6 hoan thién cua ha tang khu dat dau gia. Pay 1a mot trong
nhitng cai "cé" duoc cic doanh nghiép tring dau gia khai thac triét dé hong
kéo dai tdi da thoi gian thanh toan tién str dung dat. Quan Tay HO, tinh tir nim
2004 dén nay tong s tién ng dong ciia cac doanh nghiép 1én dén gan 611 ty
dong, chiém khoang 34% s tién phai thu. Trong thoi gian téi thanh phd can
diéu chinh quy dinh bat hop 1y nay.

Két qua diéu tra mot s6 van dé lién quan dén tai chinh dat dai tai quan Tay
H6 cho thay: Pbi véi cong tic GPMB, cac HGD & CN SDPD ¢ tra 10i cho
cau hoi: “ché d6 dén bu khi Nha nudc thu hdi dat hién nay 1a hop 1y 1a: 3,46
va DN ciing voi ciing cau hoi nay 1a: 3,0. C6 nghia 13 ché d6 dén bu hién nay
dugce xem chua hop 1y (hop 1y 13: 4,0). Dbi v6i cac khoan thu vé thué, va phi
va 1& phi néu so v&i mirc thu nhap ctia nguoi dan thi con chua thyc sy hop 1y
vi mirc thu hién cao. Diéu nay ciing dugc thé hién trong tra 10i cia HGD &
CN st dung dat v6i cau hoi: “Mirc thué suat chuyén QSDP 4% hién nay la
hop 1y 1a: 3,22 va cau hoi: “Muc 1€ phi trudce ba va cac 1€ phi khéc 1a hop 1y”
1a: 3,27; D6i véi DN thi cau tra 1o véi cau hoi: “Mie 18 phi trudc ba va cac 1€
phi khac 13 hop 1y 1a: 4,06. Diéu nay ciing 1y giai phan nao viéc nhiéu HGD
& CN chua mubn déng cac khoan thu nhu di phan tich tai phan trén. Nha
nude can diéu chinh thué, phi 18 phi mot cach hop 1y nhu: dién tich dat phu
hop v&i han muac st dung nén thu & muc phu hop véi thu nhap trung binh cta
nguoi dan, nhitng dién tich vuot han muec, dé hoang hoa thi 4p dung hé s6 thu
nham han ché dau co dit dai ciing nhu dam bao su cong bang trong SDD.

Quan 1y tai chinh dat dai cua quan con la thyc hi¢n cac khoan thu tir dat
dai duoc phéap luat quy dinh. Nhin chung cong tac ndy quan thuc hién kha tét
d6i v6i nhimg trudng hop dat ¢ 6n dinh va dit do cac don vi to chitc quan 1y

stt dung. Déi véi cac loai dat chua duge cdp gidy CNQSDPD hoic mua ban
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trao tay khong lam thu tuc tai cac co quan hanh chinh hién chua c6 bién phap
quan 1y. Quan hién khong c6 s liéu thong ké co bao nhiéu trudng hop mua
ban khong hop 18. Piéu ndy, gy that thu cho ngan sach quan, mudn nim bat
va quan 1y can tién hanh kiém tra trén dién rong, co sy tham gia cta canh sat
khu vyc, quan 1y vé ding ky ho khau va tam tra tam vang. Ngoai ra trong
QLDD hién mot s6 sai pham SDD, nhung vi¢c xr phat vi pham hanh chinh
lai kho khin do CQQ khong c6 luc luong kiém tra chuyén trach, cac phuong
cling budng 10ng trong quan 1y. Piéu nay dugc thé hién, bao cdo tinh hinh
thuc hién cac chi tiéu KT — XH, an ninh quéc phong cia CQQ ngay 25 thang
11 nam 2006 két qua thu ngan sach quan khong co khoan thu tir xtr phat vi
pham hanh chinh, duoc chi tiét tai (Bang 2.12).

Bang 2.12. Thu ngén sach nha nwéc vé dat dai ciia chinh quyén quan

DPon vi tinh: triéu déng

Khoan thu 2004 2005 | 2006 @ 2007 So sanh %
(1) ) 3) (4) 3/1 3/2 4/3

Phi, 1€ phi 1.395  1.100 | 1.100 & 1.000 | 78,9 100 90,9
Thué chuyén

225 250 957 | 1.000 425 | 382,8 | 104,5
QSDb
Thué dat nong

36,5 18 - - - -
nghiép
Tién SDD 4.013,5  1.500 | 9.275 | 8.400 @ 230,6 @ 617,1 90,7
Thué nha dat 3.223,5 | 3.200 @ 3.800 @ 3.870 | 117,9 118,8 | 101,8
Tién thué dat 5.137 | 3.500 1.200 | 4.000 233,6 @ 3429 33,3

L¢ phi trudc ba 5920 | 1.500 | 7.309 | 3.000 | 123,5 | 4873 41,0

Nguon: UBND qudn Tdy Ho
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2.3.3.5. Qudn 1y phat trién thi truong bat déng sdan va théng tin dat dai

Vai tro ctia quan 1a thuc hi¢n céc thu tuc cé lién quan dén qué trinh mua
ban chuyén nhuong dat dai, tao ra su thuén lgi cho hang hoa dat dai va loi ich
lién quan dén dit dai. Trong nhitng nim gan day thi truong dat dai kém soi
dong va c6 hién tuong “déng bang”. Tuy nhién thi trudng BPS hién van kho
nam bit va nim ngoai su quan 1y cua CQQ. Cac giao dich dat dai chu yéu 1a
giao dich ngam giira cic bén c¢6 nhu cau mua ban. Thong tin vé dat dai chu
yéu tir cac trung tAm méi giéi dat dai ma hoat dong thuong kém hiéu qua
cling nhu do tin cdy, khong duoc sy quan 1y chit ché cua chinh quyén cac
cap. Theo théng ké cua phong kinh té, toan quan hién c6 trén 60 DN tham gia
hoat dong dong BDS, va 50 trung tdm moi gidi BDS va trén 2000 ho c6 nha
cho ngudi nudc ngoai thué tai quan. Doanh nghiép kinh doanh BDS 16n nhét
1a du an d6 thi Nam Thing long (Ciputra), c6 vén dau tu 2,1 ty USP. Gidy
phép cip duoc nam 1996, nhung dén nim 2001 du an cua DN ndy méi trién
khai duoc do kho khin vé tai chinh. Tuy nhién, ddu nim 2001 dang c6 nhiing
con “sbt dat” do vay, toan b0 sb can ho giai doan I cua du an da dugc ban hét,
giai doan II vao cubi 2004 khi thi truong c6 xu hudng “dong bang” nén ban
cham hon. Trong thoi gian gan day do chinh sach ctia Nha nude nén sb luong
nguoi Viét Nam & nudc ngoai mua nha dat tai quan ciing ting manh.

CQQ c6 trach nhiém kiém tra viéc thuc hién Luat dat dai, khong can
thi¢p vao hoat dong kinh doanh cling nhu gia ban cia DN kinh doanh BDS
dong trén dia ban. P6i véi 50 trung tAm moi gidi nha dat duge CQQ cp phép
hoat dong. Cac trung tdm nay hoat dong mang tinh chat nho 1é, chii yéu 1a moi
gi6i an phan trdm tién giéi thiéu mua nha dat cho cac HGP & CN ¢6 nhu cau.
Viéc cap phép hanh nghé nhung chua c6 cac quy dinh rang budc vé bang cap,
trach nhiém ddi voi nhitng ngudi tham gia hanh nghé méi gidi BPS, ciing

nhu sy giup do b?mg cach cung cép thong tin, ché do chinh sach, sy hd trg dao
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tao, ché do bao céo théng ké vé gia ca hoac ) luong cac truong hop mua ban
chuyén dich. Do vay, nd1 dung va do tin cay cua cic thong tin vé quy hoach,
tu van vé tha tuc hanh chinh, hop dong giao dich, gid ca do céc trung tdm nay
dua ra thuong thiéu tin cay va khé quan 1y.

Mot thuc té 13, hién c6 nhitng kho khan khi nguoi dan mudn tiép can thong
tin vé& dat dai, vi cac Iy do: (i) quy hoach chi tiét quan ty 1& 1/2000 chua cu thé,
hién cac phuong khong con cong khai theo kiéu treo tai phudng, quy hoach chi
tiét phuong 1/500 chua thyc hién; (ii) ho so dat dai quan 1y thi cong, chu yéu luu
gilr van ban giéy t& nén tim kiém mat nhiéu thoi gian, dé thét lac, do vay cac
thong tin lién quan dén thira dat, tinh tranh chap, thé chap, cAm c6 kho duogc xac
dinh, chua ké dén nhiéu dién tich dat hién khong c6 gidy to chi thé hién trén sd
liéu kiém ke tai s6 bd ctia phudng, quan. Két qua diéu tra cho thay tra 10i ddi cau
hoi: “Thong tin dat dai va quy hoach SDD chi tiét cia quan hién nay duoc cong
khai va tiép can dé dang” HGP & CN SDP la: 3,01, di DN la: 3,81 (khéng
kinh doanh BDS 14 3,44 va c6 kinh doanh BDS 1a 4,13). Pay cling 1a mot trong
nhimg nguyén nhan khién tinh trang thi trudng BDS ctia TAy H6 ciing nhu nhiéu
dia phuong khac khéng thé nam bat va quan 1y duoc.
2.3.3.6. Cong tac ky thudt va nghiép vu dia chinh

Nham cung cip cho QLPP nhiing co s dit liéu chinh xac dé co thé
hoach dinh cac chuong trinh phat trién, cac ndi dung quan Iy hang ngay. Pay
12 mot ndi dung rat quan trong. DSi v6i cAp quén né 1a do v& so dd SDD, cap
nhat nhitng bién dong vé dat dai, luu giit hd so dat dai... Cong tac nay CQQ
st dung tai li€u tir nhitng nam trudce, viéc cap nhat thong tin bién dong veé dat
dai bang phuong phap thu cong, dang ting budc thay thé bing may moc va
cac trang thiét bi hién dai. Quan Tay HO d3 ndi mang ndi bd (LANWORK),
xay dung Websie nhung ndi dung ngheo nan, thong tin khong dugc quan 1y

va cdp nhat, cac s6 liéu do dac dat dai chua dugc ma hoa dé quan 1y theo
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phuong thirc hién dai. Tuy nhién, mudn hoan thién cin phai c6 su phat trién
dong bo cua hé thong QLNN vé dat dai caa thanh pho va qubc gia. Su phét
trién cong nghé thong tin hién cho phép tién hanh xay dung mot hé thong co
so dit liéu (CSDL) qubc gia thong nhat. Hé théng CSDL vé dat dai nam trong
hé théng CSDL qudc gia trén nén tang tin hoc s& tao mot CSDL nén dia 1y
day du va thong nhat. Hé thong CSDL qudc gia cung cip cac thong tin diéu
tra co ban vé dia hinh, tai nguyén dét cho cac hoat dong kinh té ciia cac nganh
va cac dia phuong; tao cong cu dé thuc hién QLNN vé hanh chinh 1anh thd
nhu bién gioi, dia gidi hanh chinh céc cip, cac thira dat va tai nguyén moi
truong, quy hoach phat trién KT- XH; dap ung thong tin cho nhu cau chung
cho ngudi dan vé dat dai va cac nhu cau vé phat trién xa hoi nang cao dan tri.
Cong viéc nay hién Bo TN & MT dang nghién ctru tién hanh.
2.3.3.7. Thanh tra, kiém tra viéc chdap hanh ludt phdp va gidi quyét khiéu nai
16 cdo trong qudn 1y va sir dung dat dai

Thanh tra, kiém tra chdp hanh phap luat dat dai cta cong chirc quan 1y va
ngudi SDD ciing duge su quan tim ctia CQQ. Trong thdi gian 5 nim sb cong
chirc vi pham ky luat phai xtr Iy cia quan va phudng 1a kha nhiéu, 43 dang vién
bi ky luat trong linh vuc QLDD, trat tu xay dung (24 khién trach, 17 canh céo,
01 cach churc, 01 khai trir dang, trong dé quén uy vién: 2, pho bi thu dang uy: 4,
cap uy chi bo: 6, dang vién: 31) [54]. Nhimng con sb nay ciing phan ndo ndi 1én
su phure tap dbi véi QLNN vé dat dai tai khu vuc d6 thi. Quan Tay HO cling nhu
cap quén noi chung, thanh tra, kiém tra dat dai thuong gap nhitng kho khan nhur:
LPD 2003 giao trach nhiém cho chu tich UBND quén, phudng t6 chirc thanh tra
kiém tra QLDD tai dia ban. Quy dinh nay néu khong duoc gidm sat chat ché cua
cac cip, cac t chirc va nguoi dan co thé dan dén tinh trang vira “da bong” vira
“thoi coi”. Pé tranh tinh trang ndy can ting cudng su kiém tra ctia thanh phd, Bo

TN & MT va céc t6 chiic chinh tri xa hoi, nguoi dan. Hién tai, theo phan cép
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quan 1y thi viéc kiém tra quy hoach d6 thi do thanh tra thudc so Kién trac- Do
thi thuc hién va thanh tra dit dai do thanh tra dia chinh thuéc s& TN & MT thuc
hién. Noi dung thanh tra kiém tra thuong thu dong theo don thu cia nhan dan va
thong tin bao chi. Do khéi luong cong viée va dia ban rong nén hiéu qua khong
cao (d6i Ha Noi thanh tra vé quy hoach d6 thi chi ¢6 03 nguoi trong bién ché cta
phong; va 10 nguoi trong bién ché phong cua s¢ TN & MT). Phong TN & MT
luc lwong mong, khong co bd phan chuyén vé cong tac thanh kiém tra dat dai,
cap phuong bién ché can bo dia chinh chi ¢6 01 ngudi. Khéi lugng cong viee
nhiéu, tinh chuyén nghiép khong cao, lai tu kiém tra ndi dung quan 1y ctia minh
nén hiéu qua thuong thap. Do vay két qua ciia hoat dong nay thuong han ché va
it c6 tac dung, do la chua ké dén cac tac dong khac co thé anh hudng té1 ndi
dung thanh tra nhu: nghiép vu, nang luc, phim chét, hogc bi diéu chinh boi cac
mdi quan hé... Trong 5 nam, tinh tir 2002 dén cudi 2006 quan Tay HO c¢6 265
truong hop vi pham cac quy dinh SDD; da xur Iy dugce 150 truong hop, trong do
quan ra quyét dinh thu hdi 80 truong hop, phuong xtr Iy 70 trudng hop, s6 con
lai hién t6n dong chua c6 hudng giai quyét, chi tiét tai (Bang 2.13).
Bang 2.13. Xir Iy vi pham QLNN vé dat dai ciia chinh quyén quén

Don vi tinh: Vu vi pham

Nim Tong s6 Pi xir ly Chua xi ly
2002 72 35 37
2003 60 40 20
2004 58 36 22
2005 45 29 16
2006 30 20 10

Tong cong 265 150 115

Nguon: phong TN & MT qudn Tdy Ho
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Do anh hudng ctia co ché thi trudng, mot sb cac co quan don vi gip kho
khan, hoat dong kinh té khong hiéu qua din dén tinh trang sir dung khong
ding myc dich. Trén toan quan co6 td1 190.000 m? dat cta 33 don vi st dung
sai muc dich. Pon cr nhu & phuong Thuy Khué, nhiéu co quan xi nghiép da
ngung hoat dong, hién tai chtl yéu cho tu nhan thué dat 1lam dich vy, tham chi
con bo khong nhu hop tac xa Pai Thing, hop tac xa Tan Lap, cong ty lién
doanh Nghia P6. Cong ty Gidy Thuy Khué, cong ty trach nhiém hitu han
ning luong, cong ty gidy Thuy Khué, cong ty xay dung Bao Tang H6 Chi
Minh [54]... Pay 14 sy lang phi trong viéc sir dung quy dat hién c6 cua quan.
Mit khac, con gdy nhiéu du luan trong dan. UBND quén can 1am viéc cu thé
v6i cac DN nay va thong nhat nhitng bién phap cu thé nham SDP dung luat
phap va hiéu qua, néu cac DN khéng co bién phap va thuc hién, UBND quan
can kién nghi thanh phd thu hdi va st dung vao cac muc dich c6 hiéu qua.
Viéc kiém tra xtr Iy vi pham SDD chua thuc su kién quyét va cong bang, con
thu dong, thiéu cac bién phap nham ngan chin, phong ngira vi pham. Su phéi
hop cling nhu phat huy vai tro 1dm chil ctia ngudi dan trong QLD chua tdt.
Két qua diéu tra cho thdy khi dugc héi vé thai d6 d6i v6i quan diém can phai
xtr 1y nghiém cac truong hop vi pham quan 1y va SDDD, tham nhiing dat dai.
Hau hét cac ¥ kién cia HGD & CN SDD tan thanh va tra 101 ¢ muc 1a: 5,99,
d6i DN mtrc dong ¥ con cao hon, khong kinh doanh BDS 1a: 6,04 va c¢6 kinh
doanh BDS 1a: 6,33.Nhung khi héi v& muc do cong bang trong xir Iy dbi cac
truong hop vi pham vé SDD, ¥ kién cac HGD & CN SDP c6 danh gia ¢ mirc
1a: 3,49, d6i DN cao hon, khong kinh doanh BBS 1a: 3,25 va c6 kinh doanh
BDS 1a: 4,28, c6 nghia 1a danh gia trén dudi muc trung binh.

Cong tac giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé quan 1y va SDP dang ton dong.
CQQ can giai quyét dut diém theo quy dinh hién hanh dbi voi cac khiéu nai,

t6 cdo c6 lién quan dén viéc quan 1y va SDD ton dong tir ndm 2003 trd vé
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trude. Viée phdi hop gitta CQQ va phudng trong thanh tra kiém tra va giai
quyét khiéu nai t6 cao da dugc thuc hién kha nhip nhang va thudng xuyén.
Theo bao cdo sb: 124 ctia UBND quan Tay Hd, trong nim 2006 toan quin d3
tiép 986 luot cong dan (trong do: co sd tiép 644 luot ngudi, quan tiép 310
luot nguoi, chu tich quan tiép 32 luot ngudi), da giai quyét 66/69 don thu
khiéu nai dat ty 18 95,6%. Cong tac ndy theo bao céo két qua dugc xem 1a réat
tbt, va co trai voi két qua diéu tra danh gia & muc trung binh, nhu HGP & CN
str dung dat khi tra 101 cAu hoi: “Céng tac tiép dan ctia quan va phuong 13 tot”
1a: 3,49 va d6i DN voi cung cau hoi nay duogc tra 10 1a: 4,09. C6 thé bao céo
clia quan chi nang vé thong ké sd lugng ma chua dé cap dén chat luong giai
quyét cong viéc do vay y kién duoc hoi c6 khac véi sb liéu bao céo.

Vai tro cua co quan tu phdp nhu Toa an nhan dan trong QLDD chua
thuc sy r0 nét. Trong 5 ndm toa an quan mdi xu trén 40 vu an co6 lién quan
dén dat dai, chu yéu 13 phan chia tai san do 1y hon. Cac vu an tranh chap dat
dai, khiéu kién dat dai toa an xu 1y it. C6 thé do, luat phap vé dat dai quy dinh
Toa an nhan dan quan chi x{ cic vu 4n ¢ lién quan dén dat dai néu nhu c6
cac gidy to hop phap vé dat dai. Tuy nhién, thuc t& s luong dit dai c6 cac
gidy to hop phap vé dit dai tai quan chua cao, hon nita cac trudng hop cé gidy
td hop phap nay thuong 13 dit ¢ 6n dinh va di duoc xac nhan khong tranh
chap trudc khi cap. Cac truong hop thiéu gidy to, néu tranh chip Luat quy
dinh do UBND céc cip xtr 1y. Quy dinh nay c6 1& da vé tinh loai co quan Toa
an ra khéi nhiém vu nang né nay. i véi truong hop cac ca nhan, DN khi co
nhitng vudng mac véi cac quyét dinh cta cac co quan hanh chinh c6 thé khoi
kién tai Toa an hanh chinh. Nhung viéc kién céc co quan quan 1y hanh chinh
tai Toa an hanh chinh, mic du da ¢ tir nhiéu ndm nhung nguoi dan ngai thuc

hién, di€u nay hinh nhu con méi mé ¢ Viét Nam.
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CQQ chua thuc su phat huy hét quyén lam chu cta nguoi dan trong

QLDbD, két qua diéu tra cho théy cac DN trén dia ban ciling nhan thirc dugc

van d€ nay va san sang tham gia véi1 mic do dong y kha cao. Tra 101 cau hoi:

“Pon vi can phdi hop tét voi chinh quyén trong quan Iy SDD 14 hop 1y dugc

tra 101 & muc: 5,5. P61 voi nguoi dan ho cling tin tudng vao viéc néu duogc

tham gia giam sat, QLDD s& han ché duoc céc vi pham. Vé&i cau hoéi: Nguoi

dan tham gia kiém tra quan ly SDP s& han ché vi pham trong quan 1y va

SDP” cau tra 161 & muc: 5,49, chi tiét tai (Bang 2.14).

Bang 2.14. Panh gia mirc d tw nguyén tham gia QLNN vé dat dai

Doanh nghiép
gia tri nho
N nhat
(Minimum)
g34 Don vi can phoi
hop tot voi chinh
quyen quan trong 42 2

quan ly va su dung

dat dai
Valid N (listwise) 42

Gia tri 16n Trung
nhat binh
(Maximum) | (Mean)
7 5,50

Do léch
chuén (Std.

Deviation)

1,419
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H¢ gia dinh va cda nhin

Gia tri nhé Gia tri 1on Trung Do léch
N nhét nhat binh chuan (Std.

(Minimum) | (Maximum) | (Mean) Deviation)

q34 nguoi dan tham
gia kiem tra quan ly

su dung dat dai se

han che vi pham 142 I 7 549 1,739
trong quan ly va su

dung dat dai

Valid N (listwise) 142

Nguon: S6 liéu diéu tra, tac gid (2007).

Tir két qua diéu tra cho thay, néu CQQ thyc hién t6t LPD 2003, cac quy
dinh ctua Nghi dinh vé quy ché dan chil & dia phuong thi két qua s& tot hon,
dac biét 1a trong diéu kién quan hién khong c6 thanh tra chuyén nganh vé dat
dai. Puong 16i chu truong cua Pang va Nha nude 1a dung, van dé 1a t6 chic
thuc hién nhu thé nao dé co két qua cao nhét.
2.4. Panh gia quan 1y nha nwée vé dat dai ciia chinh quyén quian Tay Ho
2.4.1. Pdanh gid QLNN vé dit dai ciia quén theo hé thong tiéu chi quan Iy

Panh gia QLNN nudc vé dat dai 1a mot cong viée phuc tap, nhiéu tiéu
chi, chi tiéu khong thé lugng hoa duoc. Trén co sd ap dung 5 tiéu chi danh gia
chinh sach cong cua Ngin hang thé gidi, tac gia xay dung hé thdng chi tiéu
pht hop nham thyc hién viéc danh gia QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho va
mo ta chi tiét tai (Bang. 2.15).
1. Tiéu chi phut hop: Chét luong QLNN vé dit dai cia CQQ Tay Ho phu
thudc vao nhitng yéu té duoc xem 13 dau vao cua quan 1y. P6 1a hé thdng vin

ban phép luat vé dat dai caa Nha nudc con phirc tap, su phan quyén, sy phdi
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hop giita cac co quan trong hé thong chua thuc sy nhip nhang. QLNN vé dat
dai cua CQQ da theo quy hoach, KHSDD mac du chua thyc su hoan chinh
(chua c6 quy hoach chi tiét cAp phuong, quy hoach phu hop véi dinh huéng
phat trién cta thanh phé, tuy con mdt s6 diém chua phan anh dugc thuc nhu
cau cta nguoi SDP). B6 may QLNN ciia CQQ con thiéu va yéu, chua thuc su
phu hop véi tbe do phat trién cta do thi. Ché do dai ngd, luong thuong cua
cong chirc chua thuc su thoa dang. Kinh phi QLNN vé dat dai da dap tng
duoc cho hoat ddng quan 1y hanh chinh, nhung nguén vén cho dau tu phat
trién con han hep, chua da dang. Trinh do &p dung cong nghé, dic biét 1a tin
hoc con han ché, méi chi dimg ¢ mirc d6 tin hoc vian phong. Tuy nhién trong
thoi gian qua CQQ Tay H6 di c6 nhiéu nd luc nham ning cao chat luong
QLNN vé dat dai, thu tuc hanh chinh di duoc timg budc d6i méi theo hudng
don gian va thuan tién, gan day nhat CQQ da ap dung giai quyét thil tuc hanh
chinh vao ngay thtr 7 va chu nhat theo quy dinh ctia Chinh phu.

2. Tiéu chi hiéu lwe: Tinh hiéu lyc QLNN vé dat dai thé hién & vai tro 1anh
dao cua cép uy Pang, viéc gidm sat thuc hién phap luat cia HDND, viéc to
churc thuc hién cua UBND, su phéi hop tham gia ctia cac td chure chinh tri- xa
hoi va nguoi SDD. Béi quan Tay HO cong tac nay da duoc sy quan tdm cia
chinh quyén, tuy nhién chua that sy thudng xuyén va cé nhitng chuong trinh,
muc tiéu cu thé. Tinh trang CQQ khong thuc thi cac quy dinh cua luat nhu 1ap
quy hoach chi tiét phuong, quan 1y thuc hién quy hoach, cac quyét dinh xu
phat hanh chinh ban hanh khong dugc thuc thi va cling khong c6 bién phap
thuc thi. Mitc do chip hanh luat phap ciia cong chic, ngudi dan trong quan
khéng dong déu, vin con hién tugng vi pham phap luat trong quan 1y va st
dung. Mot b phan cong chirc QLNN vé dat dai con co thai do chua tdt khi
giao dich v6i nguoi dan (phong cach, nim bat muc tiéu quan 1y, chap hanh ky

luat, tinh trang vi pham phép luat, vi pham ndi quy...) con bi phan nan. Viéc
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theo ddi, 1ay ¥ kién dong goép khen ché cua ngudi dan, DN khi giao dich voi
cac co quan QLNN quéan khong duoc tién hanh. Nhiéu du an GPMB khong
thuc hién dang tién d6, chiém hon 40%. Mot sb quyét dinh hanh chinh vé xu
phat vi pham dat dai khong dugc thuc thi. Cong tac bao vé moi trudng va
canh quan di tich lich st da dugc quan tam, cu thé nhu viéc cong trinh ha tﬁng
k¥ thuat xay dung ké va duong quanh HO Tay nham chdng 1an chiém va thoat
nudc thai sinh hoat khong qua xtr 1y ra hd. Cac vi pham hanh chinh vé SDP,
trat ty xdy dung c6 giam so v6i nhimg nim dau thanh 1ap quan. Nhin chung
hiéu lyc Nha nudc trong QLDD tai quan Tay HO can phai duoc diéu chinh
nham dam bao tinh nghiém minh cua Nha nuéc, phap luat.

3. Tiéu chi hiéu qua: duoc xem xét trong QLNN vé dat dai cia CQQ Tay
Hb thé hién mic d6 hoan thanh 3 muc tiéu téng quat cta quan Iy. QLNN vé
dat dai da co nhiing tién bo dang ké, gop phan on dinh KT- XH tai quan. Hé
théng co sO ha téng dang dan duoc cung cd, bd mat quan da thay doi theo
dang dap ciia mot do thi hién dai. Cac thanh phan kinh té tang trudng va phat
trién 6n dinh hang nim, muc d6 ting trudng kinh té theo danh nghia duoc thé
hién trong béo céo phat trién KT- XH quan nhu: Cac chi tiéu KT- XH trong 5
nam 2001- 2005: kinh té trén dja ban quan dat tbc do phat trién kha cao gia tri
san xuat tang binh quan 14,8%. Trong d6: kinh té Nha nudc ting 13, 4%/nim;
kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai ting 18,7%/nam; kinh té ngoai qudc doanh
tang 16,9%/nam. Co cdu gia tri san xuat cac nganh kinh té theo dung dinh
huéng: dich vu- du lich- cong nghiép- nong nghiép. Ty trong gid tri san xuét
clia cac nganh: dich vu 51,8%. Cong nghiép 43,2%, nong nghiép 5%. Két qua
phat trién kinh té trong 5 nim nam d4 gop phan tich cuc ting ngudn thu cho
ngan sach quan. Toc d6 thu binh quéan ting 27,6% nam. Thu thué ngoai qubc
doanh dén nam 2006 ting gip 3,4 lan so voi nam 2002. Chi ngan sach dap

ung duogc nhu cau co ban trén cac linh vuc dung quy dinh cua Luat ngan sach,
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thue hanh tiét kiém, chdng 1ang phi, phat huy hiéu qua ngudn vén dau tu quan
co ban hoan thanh viéc cap gidy CNQSDD cho cac ho cé gidy to hop phap
hop 1€ (dat 77% s6 ho so duge phan loai sau ké khai va dat 24% so v6i s6 ho
so ké khai ban dau), ddu gia quyén SDD voi s6 thu 1.784 ty dong. Tuy nhién
do co ché dau gia khong rd rang nén con tinh trang DN no tién d4u gida QSDP
tir 3 ndm chua tra véi tong sb tién 18n toi 611 ty [55]. Ngoai ra con nhiéu
truong hop that thu thué, phi 1¢ phi do mua ban trao tay hodc 1an chiém dat
dai khong co s liéu thong ké nén khong xac dinh dugc gia tri. Hiéu qua
QLNN vé dat dai con chua cao, chua ding voi thuc chat tiém ning ctia quan.

4. Tiéu chi tac ddng: QLNN vé dat dai cua CQQ Tay Ho di c6 nhitng tac
dong nhat dinh ddi sy phat trién KT- XH quan nhu: cac khoan thu ngan sach
tang binh quan hang nam; y thirc phap luat cua nguoi dan da dugc nang cao;
tinh hinh an ninh chinh tri trén dia ban 6n dinh; canh quan moi trudng, di tich
lich str dugc va hé théng ha téng ky thuat dugc cai thién, quan da c6 dang dép
cua mdt do thi hi¢n dai. Trén dia ban quan da xuét hién nhitng trung tam giai
tri 16n nhu céng vién nuéc H6 Tay, trung tdm vin hod thé thao quén, trung
tam dua thuyén... doi song van ho4 tinh than cho ngudi dan ngdy cang duoc
nang cao. S6 lugng doanh nghiép trén dia ban ting ca vé von dau tu va sb
lugng (tr 83 DN nam 2002 1én 625 DN nidm 2006, gia tri san xuit cong
nghiép 1a 183,8 ty dong tang 2,7 1an so nam 2002; tir 3525 ho kinh doanh nam
2002 1én 1255 ho nam 2006) [55]. Y thirc ctia nguoi dan vé chip hanh luat
phap vé dit dai, bao vé dit dai canh quan moéi truong di dugc ning 1én thé
hién & s6 vu vi pham quan 1y SDP c¢6 giam. Tuy nhién, hinh anh ciia CQQ
d6i méi vé quan 1y va than thién trong mat cia nguoi dan, doanh nghiép va
cac nha dau tu trong va ngoai nudc chua duoc cac cap quan Iy quan tim ding
murc va dau tu nghién ciru mot cach khoa hoc va bai ban trén co so ap dung 1y

thuyét Marketing cong cong.
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5. Tiéu chi bén virng: Dé duoc sy bén vimg trong QLNN vé dit dai cua
CQQ can 3 yéu td chinh 1a: (i) bén viing vé tai chinh, (ii) bén viing vé nghién
ctru khoa hoc va ap dung cong nghé, (iii) bén viing vé mutc do tham gia vao
cac hoat dong quan ly cua nguodi SDD, cac td chirc chinh tri xa hoi. T cac
yéu t6 trén s& dat duoc su 6n dinh vé sir dung hiéu qua tai nguyén moi truong,
van hod lich st, cac cong trinh phuc loi cong cong, cac chinh sach vi nguoi
nghéo, phat trién KT- XH nhung khong anh huéng dén thé hé sau. Nhiing van
dé nay QLNN vé dat dai ctia CQQ con nhiéu chi tiéu chua dat dugc va dang
phan du thuc hién. Tuy nhién QLNN vé dat dai cia CQQ con hién van con
ling tang trudc tbc do phat trién nhanh cua d6 thi, cta cong ngh¢ mai, nhét 1a
cong nghé thong tin. Ngudn thu ngan sach tir dat dai con chua 6n dinh, va con
dua chu yéu vao nguén ngan sach; vi¢c ap dung cac tién bd khoa hoc vao
quan 1y con thap, chua dau tu nghién ctu trong quan ly; Céng tic tuyén
truyén gido duc chua thuc su tdt, thai do cua nguoi dan con thiéu nhiét tinh
tham gia vao quan 1y, chua thuc su tin tuong vao su d6i méi cia CQQ. Tinh
trang st dung dat lang phi, xay dung va dau tu khong tuan thi quy hoach, huy
hoai méi trudng, canh quan di tich lich sir néu khong duoc quan tim va diéu
chinh s& gay nhitng hau qua ning né cho thé hé tuong lai. Mic du con nhiéu
khé khian nhung néu c6 su quyét tim cta toan thé nhan dan, chinh quyén thi
s€ thuc hién duoc.

Bang 2.15. Panh gia QLNN vé dét dai ciia CQQ theo hé thong tiéu chi

TIEU CHI VA CHI TIEU e ,
TT , , MO TA CHI TIEU DANH GIA
DANH GIA
I | TIEU CHI PHU HOP
Hé thong phap luat vé dat Pi dugc doi mai, phu hop véi luat thong 16

dai (tinh r6 rang, minh bach, quéc té va dic thu Viét Nam, tuy van con



dé hiéu va dé 4p dung)

Gia dat do thanh phd ban
hanh, mrc thué, cac khoan

phi va 1¢& phi vé dat dai.

Su phan cap, phan quyén
trong quan 1y, mdi quan hé
phdi hop QLNN vé dat dai
bén trong va ngoai quan.

Su phu hop ctiia muc tiéu
QLDD cua quan va cac muc
tiéu chung cua thanh phd va
Nha nudc.

Tinh phu hgp ctua quy
hoach, KHSDD vé61 nguyén
vong cua ngudi dan, DN.
Su pht hop vé ngudn tai
chinh cho quan 1y va phat
trién dat dai.

T6 chirc bo may va ning luc
can bo QLDD tai quan.

Mdi quan hé giita cac cap
quan 1y trong hé thong
QLDD véi CQQ.
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phtrc tap va dang duogc tirng budc hoan thién
(chi tiét tai phuy lyc 1).

Gia dat do thanh ph6 ban hanh thudng bang
60- 70% gia thi trudng, mic thué chua phat
huy tac dung, phi I¢ phi con cao chua thuc
su hop 1y nhat 1a d6i voi thu nhap ctia ngudi
lao dong.

Phéi hop gitta cac don vi nhu UBND, Toa
an, Tai chinh, Ngan hang cling nhu cac
nganh ctia thanh phd, Bo voi CQQ trong
QLPD chua thudng xuyén va tot.

QLNN vé dat dai ciia CQQ chua dat 3 muc
tiéu co ban cua QL; nhin chung phu hop muc
tiéu ctia thanh phd, Nha nudc, can quan tim
dén muc tiéu dic thu coa quan.

Quy hoach con chua phan anh hét nguyén
vong cua nguoi dan, DN. Quan ly quy hoach,
KHSDD con long 1éo.

Ngéan sach cho quan ly hanh chinh dam bao,
d6i voi dau tu con chua dap tmg nhu cau,
chua da dang ngudn tai chinh.

Thiéu vé s6 lugng, chét luong con chua cao,
chua thuc su phu hop quan Iy BPT.

C6 su phdi hop gitra Bo, thanh phd véi
quan, phuong nhung khong thuong xuyén.

Nhiéu nodi dung phéan cong trach nhiém chua
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Thu tuc hanh chinh vé
QLPD

Trang thiét bi k¥ thuat, trinh

do cong nghé trong quan 1y.

TIEU CHI HIEU LUC

Vai trd clia céc cap uy dang,
HDND trong QLDD tai céac
quan; sy phdi hop quan ly
céc to chirc doan thé, su
giam sat cua trong QLDD.
Thai do chap hanh phap
luat ctia co quan QLNN tai
quan. Tinh hinh ban hanh va
thuc thi cac quyét dinh hanh
chinh vé dat dai.

Mtrc d¢ tham gia ciia nguoi
dan, DN, céc to chirc xa hoi
vao cong tac quan ly.

SH luong, ndi dung cac y kién
dong gop khen ché cua nguot
dan, DN khi giao dich véi cac
co quan QLNN quan.
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rd rang, chong chéo.

Quan da ap dung mo hinh “mét ctra”, don
gian hoa thu tuc hanh chinh, thoi gian tiép
nhan ho so, thuan tién cho nguoi dan nhung
két qua chua thuc su cao.

Quén d3 dau tu trang bi, va &p dung cong
ngh¢ trong quan 1y, nhung con don gidn chi

1a may tinh.

C6 su quan tdm lanh dao ctia cap uy Pang,
su gidm sat cia HDND, tham gia cua cac
doan thé, tuy chét luong chua cao va thuong
xuyén. Cac doan thé chua thuc sy quan tim
va vao viéc mot cach tu giac.

Tinh trang chua thuc sy chap hanh phép luét
trong quan 1y van con, thé hién & 1ap quy
hoach chi tiét phuong, xir Iy cac vi pham vé
SDD, thuc hi¢n dan chu, cong khai theo

luat.

Murc d0 nguoi dan, DN, céac to chire xa hoi

tham gia vao QLD con han ché.

Do CQQ chua thyuc hién nén khong c6 sb

liéu thong ké danh gia, quan can bo sung.
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Thai do chap hanh phap luat

cuia nguoi dan.

Muc do hai long cua nguoi dan
trong céc giao dich hanh chinh vé
QLDD.
Danh gia trén ) luong dur an can
GPMB theo diing tién d§.
Ty 18 ho so mua ban chuyén
nhuong theo dung thu tuc
luat phap (dang ky sang tén,
chuyén nhuong, nop thué).
Cong tac tuyén truyén giao
duc, tap huén, dao tao nang
cao nang luc cho can bo,
hiéu biét cua nguoi dan.
Thai do cta cac cong chirc
QLPD (phong cach, nam bt
muc tiéu quén 1y, chap hanh ky
luat, tinh trang vi pham phap
luat, vi pham ndi quy...).

TIEU CHI HIEU QUA
Cac muc tiéu tong quat va

cu thé cuia QLNN vé dit dai
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Nhin chung ngudi dan chap hanh tot cac chi
truong chinh sach phap luat ciia Pang va
Nha nudc. Mot bo phan nho con khiéu kién
vé ché d6 GPMB, vi pham quy dinh vé
SDbD.

Chua thyc su hai long vé thai do ctia can bd

cong chirc quan va phuong khi tiép xtc.

Cong tac GPMB dat 62%, thuong cham so

tién d6 tir 2 — 3 nam.

Hién con thap, do nhiéu truong hop khong

thie hién nén khéng c6 sd liéu thong ké.

Quan c6 quan tam tuyén truyen giao duc phap
luat, c6 tap huan veé nghi¢p vu cho cong chirc va
can bo co so. Murc do cia ngudi dan tham gia

vao hoat dong quan 1y con thap.

Nguodi dan nhan xét thai do can bg chua tdt,
trong quan 1y con hién tuong tiéu cuc hdi 16

bi phat hién, x 1y, thu nhap thap.

Muic d6 dat dugc 3 muc ti€u cong béng, hiéu

qua, thu ngan sach Nha nude chua 6n dinh.



Kha ning GPMB, chuyén
doi dat dai cho cac muc dich
phat trién d6 thi.

S6 lugng cac cong an viée lam

duoc tao ra trong 5 nam.

Céc khoan thu va chi cua
QLNN vé dat dai. Cac
khoan that thu ctia ngan

sach vé tai chinh dat dai.

Khé néng thich img cta
chinh quyén trudc nhimng
bién dong vé KT- XH trong
quan ly.

S6 vu tranh chip dat dai, thoi
gian giai quyét cac vu tranh
chép; sO vu vi pham luat dat
dai vé quéan Iy va sir dung; s6
luong cac quyét dinh QLNN
vé dét dai thyc hién c6 ket
qua.

Thoi gian, chi phi cho céc
d6i voi gidy ching nhan
QSDDb va bKbDb, va cac
giao dich hanh chinh khéc.

Tinh trang dau tu phat trién
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Cong tac nay quan thuc hién tuong dbi tot,
kho khan chinh 13 giai quyét cong an viéc

lam cho nguoi lao dong.
Giai quyét dugc 3.800 luot ngudi co viée lam.

Céac khoan thu tdng hang ndm, cac khoan chi
ngan sach cho quan 1y hanh chinh 6n dinh.
Khong xac dinh dugce $6 lugng tron thué,
khong xir phat hanh chinh, gia trj dat b 1an
chiém...

Quan dugc xem la moét trong nhitng quan
tién phong cua thanh phé trong viéc d6i méi
quan ly, nhu &p dung mo6 hinh hanh chinh
cong, mot cua.

Tranh chép dt dai giam nhung khéng nhiéu,
hién con mét sb vi pham chua duoc xir ly, va
con thiéu cong bang. Nhiéu quyét dinh thu hbi
dat, xtr 1y vi pham hanh chinh khong duoc thuc
hién (265 trudng hop vi pham vé quan Iy SDP
da xu ly duoc 150 truong hop; 33 trudong hop
bao c4o thanh phd.

Dang trong qué trinh thyc hién cai cach
hanh chinh, gidm tho1i gian va tha BPKDD,

thuc hién mo hinh “mot ctra”.

Pau tu ting do thanh phd va ngudn thu ting,
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hé thong ha tang ciia quan.

S lwong ho so cap gidy
CNQSDBP va s6 hitu nha &, hd
so mua ban chuyén nhuong

duoc giai quyét theo diing han.

Hoat dong cua thi truong
BDS, tinh trang thong tin
dat dai...

TIEU CHI TAC DONG
Thu ngan sach cua quan.

Pau tu ctia DN va ho gia
dinh.
Y thirc ctia nguoi dan va DN

trong quan ly va SDD.

Mirc d6 cai thién ha tang,

canh quan moi trudng quan.

Su 6n dinh vé an ninh, chinh
tri trén dia ban quan.
Cac sang kién, cai tién, nghién

ctru nham nang cao nang suat
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nhung chua dap tng duoc nhu cau phat trién
ha tang, chi yéu tir ngan sach, chua c6 chinh

sach da dang hoa ngudn von.

Ho so mua ban, chuyén nhuong tai quan
dung hen duoc 80%, cap gidy CNQSDD
do ké khai nén khéng c6 gidy hen.

S luong giao dich giam, c6 hién tugng dong
bing, quan van chua co ké hoach quan ly cac
trung tim moi gi6i dét dai, cac giao dich ngam

vé dat dai, cai thién thong tin.

Binh quén thu ngan sach tang 21%; chi tang
14,1%.

S6 lugng DN dau tu trén dia ban ting ca vé
s6 luong va chat luong.

Nguoi dan va DN chua thuc su nhiét tinh
trong tham gia QLDD, con e ngai.

Thanh phé dau tu hé thong ha tang KT
quanh Ho T4y, hé théng giao thong va cap
thoat nudc duoc cai thién déng ké.

Dam béo vé an ninh trat tw, chinh tri- xa hoi
6n dinh.

C6 thyc hién cac tong két danh gia, rut kinh

nghiém quan 1y, chua thuc hién nghién ctru
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lao dong cua cong churc.

Murc dd canh tranh cua cac

DN trong quan.

Mtrc do phat trién cta cac hoat

dong tai chinh tin dung.

Kha nang thich trng v&i cac

dich vu va cong ngh¢ moi.

Do1 song van hoa va tinh
than ctuia nguoi dan trén dia
ban.

TIEU CHI BEN VUNG

Su 6n dinh vé mat tai chinh

trong QLNN vé dét dai.

Su 6n dinh va phat trién cua
khoa hoc, cong nghé.

Su 6n dinh cta céc tac nhan
tham gia QLDD.

Mtrc d6 xam pham di tich lich
stt, cac yéu t6 van hod, cac canh
quan va cong trinh cong cong.
Cac van dé vé gido duc dio tao, y
t&, cham soc tré em, nguoi tan tat,
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khoa hoc trong QLNN vé dit dai ctia quén.
Murc tang trudng hang nam cua cac DN cao.
Khong co s6 liéu do luong mic d§ canh

tranh tai quan.
Hién céc khoan cho vay con han ché.

khéa nang ap dung cong nghé ctua cong chirc
cac cAp con han ché vi trinh d6 chua theo
kip su phat trién cta k¥ thuat.

Nhin chung tot, moi trudong song on dinh an
toan, nhu cau vui choi gidi tri con han hep,

chua thyc su phat trién.

Ngéan sach cho hoat dong hanh chinh dam
bao, hoat dong dau tu con han hep va chua
da dang.

Chua thuc sy dugc quan tam va phat trién cac
nghién ctru khoa hoc, img dung cong nghé.

Céc doan thé tham gia chua thudng xuyén, nguoi
dan va doanh nghiép con dé dét.

Van con hién tuong vi pham, mirc d6 khong
tram trong, cAn quan tim tu bo di tich xuéng
cap do thoi gian.

Gido duc y t& va cic quyén clia con ngudi da

duogc quan tm chd y cia quan, can dau tu xay



cao tudi va dap tmg cac nhu cau
giai tri ctia nguoi dan.

Viéc sur dung hiéu qua va tiét
kiém dat dai va cac tai nguyén
khac va bao v¢ moi truong.
Nhén thue cua nguoi dan
dbi véi QLNN vé dat dai.
Tinh hinh giai quyét dat dai,
nha ¢ cho cac ho chinh sach

va nguoi ngheo.
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dung thém bénh vién, cong trinh van héa, sinh

hoat cong dong.

Hién chua thuc su hi€u qud, con lang phi va

that thoat ngudn luc nay.

Chua dong déu, mot s6 con cé ¥ thic chua
cao trong quan 1y va st dung.

Quan tdm va giai quyét duoc nha tinh
nghia; nha tai dinh cu can mé rong cho dbi

tuong thu nhap thap va ngudi nghéo.

. . , Quaén can tuyén truyén dé moi nguoi cung cd y
Phat trién khong ton hai dén o
9 , thirc trong quan ly va str dung, coi trong van de
thé h¢ tuong lai.
quy hoach dinh huéng, cong tac du bao.

2.4.2. Panh gid chung QLNN vé dit dai ciia chinh quyén quin Tay Hé
Luan an téng hop cac danh gia va phan tich trén nham két luan chinh xac,
toan dién doi voi QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho theo cac két qua sau:
1. Két qua danh gia bang hé thong tiéu chi danh gia QLNN vé dat dai:
cho thay bén canh nhitng két qua dat duge, QLNN vé dat dai cua CQQ Tay
HO con mét sb ton tai nhat dinh: 3 muc dich chinh cua QLNN vé dat dai la
cong bang, hiéu qua va dam bao ngudn thu ngan sach cua quan con chua dat
dugc; mdt sb chi tiéu chua thyc hién hodc dat duoc ¢ muc thép hoac dang
trong giai doan thuc hi¢n. Viéc st dung cac cong cu va phuong phap trong
QLNN vé dat dai caa CQQ con vudng mic, chua phat huy hét tac dung. C6
nhitng nguyén nhan do bén ngoai dem lai nhu: co ché chinh sach, nhung ciing

con nhiéu nguyén nhan noi tai trong quan ly cia CQQ nén hi¢u qua va hiéu
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lrc trong QLNN chua cao. Qua d6 co thé két ludn QLNN vé dét dai ciia CQQ
con nhiéu van dé can phai diéu chinh va hoan thién.

2. Két qua diéu tra cho thiy, danh gia ciia nguwoi dan va DN véi ciu héi:
“Xin 6ng (ba) danh gia viéc thuc hién QLNN vé dat dai ciia quan Tay Ho hién
nay”’ cau tra 101 dugc tinh & murc ddi vé6i 2,87 HGD & CN SDD; mic 2,95 ddi
v6i DN, c6 nghia 1a thap hon so v6i muc quan 1y dat yéu cau 13 4, duoc minh
hoa tai (Hinh 2.7).

Ho gia dinh va cd nhan sir dung dat

q37_Danh gia viec thuc hien quan ly Nha nuoc ve dat dai tai quan Tay Ho
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Doanh nghiép

q37_Danh gia viec thuc hien quan ly dat dai hien nay tai quan Tay Ho

50—

40—

30—

Percent

20—

0 T T T T T
1 2 3 4 5

q37_Danh gia viec thuc hien quan ly dat dai hien nay tai quan Tay Ho
Nguon: Tac gid (2007)
Hinh 2.7. Panh gia viéc thwe hién quan Iy nha nuéc vé dit dai
M&bi quan hé trong ham héi quy tuyén tinh cho thay: néu COQ Tay Ho
lam tot cong tdc gidi quyét tranh chdp khiéu kién ngay tir co s6, hodn chinh
quy hoach SDP chi tiét phieong, Nha nudc c6 nhitng bién phdp diéu chinh
mikc phi va 1é phi va don gian hod hé théng phdp ludt dat dai theo huéng
minh bach ré rang, thi két qua OLNN vé ddt dai sé dwoc ndng cao. Hién tai
ddy ciing la nhitng nguyén nhan lam giam két qud QLNN vé ddt dai ciia CCO
Tay Ho ciing nhw nhiéu qudn (huyén) khdc trén ca nuée.
3. Theo két qua phéng van truc tiép cac cong chirc thwe hién QLNN vé
dit dai ciia quin cho rang: QLNN vé dét dai hién nay cua quan Tay Ho con

nhiéu bt cdp, tinh trang vi pham phap luat ca trong quan 1y va sir dung van
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con ton tai, c6 thé xép & murc dudi trung binh. CQQ can c6 nhitng bién phap

chan chinh hoan thién nang cao chét luong quan 1y trong thoi gian t6i, thanh

phd va Nha nudce ciing can c6 nhimg bién phap diéu chinh nhitng bat cip vé

chinh sach QLDD.

4. Bao cao chinh tri dai hoi Pang bé quin Tay Ho lan thi III (nhiém ky

2005 —2010) ngay 19 thang 11 ndm 2005 da nhan xét:
Cong tac QLPP chua chit ché, cac truong hop lan chiém dat cong
mua ban dat nong nghiép chua duge xtr 1y kip thoi; mot sb truong hop
c6 quyét dinh thu hdi nhung chua thuc hién dugc. Viée cap gidy chimg
nhan quyén so hitu nha & va QSDP ¢ chua dat ké hoach theo yéu cau.
Cong tac quan 1y trat ty xdy dung con han ché, ty 16 xdy dung khong
phép con nhiéu, mot sb truong hop xay dung trén dat 1an chiém, dat
noéng nghiép, vi pham hanh lang thoat 1ii xir 1y khong kip thoi, thiéu
kién quyét, chua cong bang; c6 trudng hop dé qua lau gy bic xtc
trong nhan dan. Quan ly quy hoach con han ché, tién do thuc hién mot
s6 du an con cham, nhat 13 du an ha tﬁng k¥ thuat xung quanh HO Tay;
chat lugng mot sé hang muc va cong trinh chua cao [54].

Tur (1), (2), (3) va (4) phan tich, danh gia trén, c6 thé két luan: QLNN vé
dat dai ciia CQQ Tay Ho mdc di dat dwoc nhitng két qua nhat dinh. Tuy
nhién, chua thice sy ddp vmg dwoc yéu cau phdt trién manh mé ciia KT- XH
ciing nhw tiong g tiém nang von cé ciia qudn. QLNN vé dat dai ciia COQ
Tay Ho ciing boc 1o mot s6 bat cdp can duwoc tié}) tuc hoan thién bcing cdc giai
phap, kién nghi nham dap ing nhu cau phdt trién céng nghiép hod va hién

dai hod ngay cang cao cua quan, thanh pho va dat nudc...
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2.4.3. Nguyén nhdn ton tai QLNN vé dit dai ciia chinh quyén quin Tay Ho
2.4.4.1. Nguyén nhan khach quan
Mot la, hé théng phap luat dat dai chua thuc sy hoan chinh, khong ro

rang va con phuc tap. Co6 hién tugng thura va thiéu ddi v6i van ban QLNN vé
dat dai. Do mot sb luat con thiéu nhu: Luat quy hoach dat dai, Luat do thi,
Luat nha chung cu... nén phai ban hanh nhiéu vin ban dudi luét, tao sy kho
kiém soat va thuc hién. Tinh trang cting mot pham vi diéu chinh nhung dugc
thé hién khong gidong nhau trong cac vin ban khac nhau. Viéc chua hoan
chinh ctia hé théng phap luat vé dét dai, su thiéu nhat quan gitta phap luat vé
dat dai v6i cac hé thong phéap luat khac da tao k& ho trong viéc ap dung phap
luat. Su cham ché trong viéc ban hanh cac vin ban kém theo Luat dat dai, 1am
gidm tac dung cua Luat. Tinh trang cat cu trong thuc thi nhiém vu quéan ly
gitra cac Bo, UBND thanh phd, quén thiéu su lién két gin bo trong quan 1y.

Hai la, phan cap, giita thanh phd, quan va phudng chua rd rang con chong
chéo vé chuc nang, nhiém vu trach nhiém, tao su dun déy tron tranh trach
nhiém. Cac co quan thanh phé con 6m dém nhiéu viéce cua CQQ, chua manh
dan phan cép cho quan ciling nhu tao diéu kién vé& nhan luc vat luc dé cép
quan co6 thé hoanh thanh nhiém vu. Quyén han cua CQQ c6 han, nhiéu khé
khin vudng mic duoc tim ra, béo cao kién nghi nhung do c6 "dd tr&" trong
quan 1y tir khiu béo cao dén khau ra quyét dinh diéu chinh con 16n nén anh
huong dén két qua quan 1y. Su kiém tra, thao g& cac vudng mic clia cac co
quan cip trén nhu thanh phd, Bo TN & MT trong thuc thi phép luat chua
thuong xuyén, chat ch€, nghiém tic.

Ba la, tha tuc hanh chinh con rudm ra, QLNN vé dat dai ludn di kém 1a
cac quyét dinh cap gidy CNQSDD, quyét dinh thu hodi dat, giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich SDDP, gia han SDD, quyét dinh xtr phat hanh

chinh, giai quyét tranh chép, thira ké, thé chap..., co ché giam sat nham bao
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dam cac quyét dinh nay phai dang tham quyén, pht hop quy hoach, dung muc
dich st dung, diing dbi tuong SDD, cac quy dinh vé mdi truong, vé gia ca con
thiéu chat ché d& tao diéu kién cho tham nhiing hoac lang phi. Hau qua la
quyén loi tir dat dai duoc phan chia trai phap luat, gy that thoat cho Nha
nuée, tao loi ich cho nguoi ra quyét dinh va nhiing ngudi than quen dugc
hudng 10i tir cac quyét dinh hanh chinh nay.

Bén 14, trach nhiém quan 1y cua cac co quan quan 1y cip trén con thiéu va
yéu, cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat vi¢c thi hanh phap luat, thi hanh
cong vu cua coéng chirc va co quan hanh chinh con budng 16ng. Thiéu hé
théng quy pham, tiéu chi kiém tra, danh gia, co ché phdi hop theo chiéu doc
va ngang mot cach khoa hoc, gdy kho khin cho thanh tra, kiém tra ciing nhu
d6 chinh xac trong cac két luan thanh tra. Tinh trang "trén" bao "duéi" khong
nghe hoidc "dudi" bao cdo "trén" 1o di con phd bién. Mic du, ngudi dan con
kéu ca phan nan nhiéu nhung cong tic nay nhiéu nim khong chuyén bién, dan
dén viéc nguoi dan, DN thiéu tin tudng vao kha ning doi moi cia chinh
quyén.

Nam la, kinh phi cho quan ly phat trién, cho viéc thuc hién cac quy hoach,
KHSDD khong co ké hoach gidi ngan cu thé. Chinh sach cho phép CQQ tu
tim ngudn vén mai cho quan 1y va phét trién dat dai con chua rd rang. Ngudn
tor ngan sach Nha nudc méi dung & mirc ddm bao kinh phi cho cac hoat dong
hanh chinh va dau tu bang nho giot. Gia dat do co quan nha nuéc dwa ra chua
sat thuc té, dé tao diéu kién cho viée huong loi tur co ché xin- cho. Hé théng
thué hoat dong chua hiéu qua, chua thuc su phat huy tinh diéu tiét cua cong
cu tai chinh trong QLNN dat dai.

Sdu la, co ché quan 1y nham dam bao quyén lgi va nghia vy cta ngudi
SDD, nhét 1a quyén tham gia vao cac hoat dong QLPP chua rd rang, nhiéu

quyén ctia nguoi SDP dugc phap luat dit ra nhung chwa c6 nhiing bién phap
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dam bao dugc thuc hién. Cac van dé ton tai trong QLDD do lich st dé lai
chua duogc thao g& dit diém, gy nhiéu lung ting cho cong tac quan ly cua
chinh quyén dia phuong.

2.4.4.2. Nguyén nhan chu quan

Mot la, cong tac lanh dao, t6 chuc thuc hién LDD 2003 cua CQQ chua
thue sy tot. QLNN vé dat dai caa CQQ khong co ké hoach quan 1y tong thé
trong d6 néu ré muc tiéu, phuong tién quan 1y, hé thong do luong két qua
quan 1y cling nhu cac tac nhan tham gia quan 1y. Nhitng thiéu sét ndy gay kho
khan cho thuc hién cling nhu kiém tra, danh gia két qua hoat dong. Do vay,
quan 1y dé roi vao tinh trang thu dong, chay theo sy vu, thiéu bién phap diéu
chinh thudng xuyén lién tuc trong quan ly, hoac c6 thi cling kho chinh xac vi
thiéu co s& khoa hoc. Tu tudng cham doi méi, c6 Luat nhung con chd Nghi
dinh, c¢6 Nghi dinh lai chd Thong tu, Quyét dinh huéng dan cia cac Bo
nganh, thanh phé, nén trién khai Luat cham. TAm 1y, dun déy, né tranh, so
trach nhiém, ngai d6i m&i van con ning né trong ddi ngii can bd cong chirc
cua quan. Nhiéu ndi dung cia Luat chua dugc thuc hién nghiém tic, nang
hinh thire. Cai cach hanh chinh tién hanh chim, chua xac dinh duoc cac khau
then chét nham dé c6 duge nhitng bién phap dot pha.

Hai la, cong tac can bd con thiéu va yéu, mot bd phan can bo cong chirc
nang lyc, dao dirc chua dap (mg dugce nhu cau cong viée nhung kho thay thé.
Chu tich UBND quén, phudng chua thuc sy ¢6 quyén quyét dinh trong quan
1y va xir Iy can bd. Cong tac tuyén dung, thu tuc dé bat, khen thudéng va xur 1y
ky luat, thiéu cong khai, phtc tap va khong dua trén céc tiéu chi rd dé moi
nguoi duoc biét, phan ddu va kiém tra danh gia. Ché do luong thuong chua
thuc sy 1a cong cu khuyén khich cong chuc nhi¢t tinh lam viéc. Cong tac
thanh tra kiém tra chua cy thé sdu sat va thuong xuyén, nhimg yéu kém phat

hién ra ciing chdm dugc khic phuc. Cac vi pham thuong khéng do co so
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dang, cap quan 1y can bo, cac to chic cong doan co sd, cac co quan thanh tra,
cong an cua quan phat hién ma lai do bao chi hodc do co quan cong an thanh
phé) hoac B0 tim ra.

Ba la, cong tac tuyén truyén phd bién phap luat chua tét, chua phat huy hét
tinh than lam chu cling nhu stc manh khéi dai doan két cua cac to chic nhu
Mit tran t6 qudc, cong doan, phu nit, doan thanh nién... cling nhu dong dao
quan ching nhan dan, DN tham gia vao qua trinh xay dung quy hoach, ké
hoach QLD va giam sat thuc hién QLNN vé dat dai. Cong tic thong tin
tuyén truyén, giao duc phap lut con hinh thirc, cong khai quy hoach, 13y ¥
kién dong gop cuia ngudi dan, DN con mang tinh hinh thirc d6i pho.

Bon la, vai tro giam sat kiém tra cia HDND quan, Mat tran to quéc quan
con chua tot, tinh trang khong tuan thii phép luat thé hién trong viéc nhiéu
nam dé thiéu quy hoach, KHSDD chi tiét cép phuong, chua thuc hién duogc
viéc cam méc cac khu vuc quy hoach, phan cong trach nhiém trong quan 1y
cac khu vuc quy hoach, xir 1y vi pham dat dai. Sy phdi hop gitta cac don vi
trong quan chua tot, tinh trang hop va ban nhiéu nhung lam it. Trong quan 1y
hién nay, néu quan sat c6 thé thiy: nhimg gi khong mudn thyc hién thi ngudi
ta dua ra hop va ban s& c6 nhiéu y kién khac nhau. Do vAy, cin phai tiép tuc
xem xét nghién ctru van dé, két qua 1a diéu khong mudn 1am s& khong dugc
thuc hién.

Nam la, chua thuc sy quan tim khuyén khich phat trién va bao vé nghé
truyén théng, chinh sach nha dat cho nguoi nghéo, cho can bo cong nhan vién
c¢6 thu nhap thap, chinh sach giai quyét cong an viéc lam cho ngudi mat dat
cling nhu ton tao va bao vé cac di tich lich st va moi truong.

Sdu la, sy phdi hop giita cac don vi trong quan chua thyc sy tot, vai tro cta
co quan tu phap nhu Toa an, Vién kiém sat con han ché, sb luong ban an hanh

chinh, dat dai do Toa an giai quyét con thap, dic biét ban an hanh chinh trong
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nhiéu nim khong c6. Quan chua chu dong trong phdi hop véi cac co quan
QLNN vé dat dai nhu: thanh phé va cac co quan Bo mot cach chat ché nhip
nhang. Vai trd ciia quan trong viéc hd trg cac hoat dong tin dung, ngan hang
nham dam bao su tin tudng cua ho trong viéc mo rong ddi tuong, nguén von
cho vay, tao cong an viéc 1am va phat huy tac dung cua gidy CNQSDP chua
thuc su chat ché.

Bay la, trong quan 1y thiéu nhiing nghién ciru phat trién, kha nang nghién
ctru, tr d6i méi va ap dung cong nghé tin hoc trong quan 1y ciia CQQ con &
mtrc thap. Mic du CQQ Tay Hob dd xay dung hé thong mang cuc bd (Local
area net work- Lan), két ndi internet va xay dung Website nhung thiéu nguoi
co trach nhi¢m, nang luc quan ly (Web master) nén ndi dung Website con
nghéo nan, thong tin thiéu va khong dugc cap nhat, c6 nhitng ndi dung da lac
hau ma khong dugc diéu chinh nén dé gay phan tac dung. Hé théng ho so, ban
d6 dia chinh chua duoc mi hoa dé quan 1y bang tin hoc ma van quan 1y bang
tht céng. Trong nhiéu nim QLNN vé dit dai cia CQQ khong c6 dau tu
nghién ctru bang cac cong trinh, cac dé tai khoa hoc, cling nhu danh gia tong
két kinh nghiém quan 1y c6 sy tham gia ciia cac nha quan 1y, nha khoa hoc.
Pay 14 su lang phi chat xam do thiéu t6 chuc lién két hd tro véi cac truong dai

hoc, vién nghién ctru, t6 chirc tu van dong trén dia ban.
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CHUONG 3
GIAI PHAP VA KIEN NGHI HOAN THIEN QUAN LY NHA NUGC
VE PAT PAI CUA CHINH QUYEN QUAN TAY HO

3.1. Mot s6 du bao trong QLNN vé dat dai ciia chinh quyén quin Tay Ho
3.1.1. Xu hwéng quan Iy nha nwoc vé dit dai

Trong nhitng nam t6i, sttc ép vé do thi hoa, stic ép vé dan sb gia ting,
theo tinh toan du béo clia cac nha kinh té du kién dén 2020 toc d9 do thi hoa &
Viét Nam 1a 45% véi dan sb d6 thi sé tang thém khoang 30 triéu ngudi, nhu
cau SDD cho cac muc dich kinh té, sinh hoat tang [47].

Pbi voi quan Tay Ho, dan sé du kién nam 2020 1a 120.000 ngudi ting
xap xi 16.000 ngudi so ndm 2006 [58].

Trong khi d6 ngudn tai nguyén, tai san, tu liéu san xuat 1a dat dai khong
tang 1én. Pat dai cang trd nén c6 gia tri va 1a méi quan tAm ctia moi to chic,
nguoi dan. Bén canh do, viéc Viét Nam ra nhap WTO, kéo theo xu hudng
toan cAu hoa, tinh canh tranh giira cac ving, giira cac qudc gia s ting manh.
Vai trdo QLNN & cac cép 13 phai tao ra va duy tri loi thé canh tranh cho ving,
cho qudc gia. Quan 1y nha nuéc vé dit dai can theo cac tiéu chuan, thong 16
quéc té, nhung lai phai phi hop véi diéu kién KT — XH cta Viét Nam. Cong
tac QLNN vé dét dai noi riéng cling nhu quan 1y d6 thi néi chung dang dimg
trudc nhitng thach thirc nhu: (i) van dé cong bang xa hoi, giam ty 1& ngudi
nghéo, bao vé moi truong..., tré nén cap thiét, doi hoi phai c¢6 nhitng chinh
sach phat trién phai dugc hoach dinh ding din dé din dén thanh cong; (ii)
nguon tai chinh can thiét cho quan 1y, cho phat trién 16n va khong 6n dinh.
Trong khi d6, dat dai duoc coi 1a ngudn von co ban dé phat trién va 1a chd dua
dé giai quyét cac van dé KT- XH thi c6 han va chi phat huy hét tac dung khi
duoc Nha nudc bao dam cac quyén va thun tién cho viéc tham gia cac hoat

dong cua thi truong, dugc phan bo va str dung hop ly; (ii1) trinh do dan tri va
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su ky vong ctia ngudi dan ngdy cang cao ddi véi chinh quyén thanh phd, doi
hoi ning luc quan 1y va to chtc thuc hién quan 1y néi chung ctua bd may
QLNN, cta chinh quyén d6 thi cac cip phai diéu chinh dé theo kip toc do
phat trién kinh té va do thi. Cac van dé nay da tao ra mot strc €p 16n cho chinh
quyén thanh phd, quan va cé su lién hé chit ché véi nhau trong quan 1y duoc

mo ta tai (Hinh 3.1).

. CAC VAN BE VE
CAC VAN PE VE TO CHUC THUC
TAI CHINH CHO HIEN

PHAT TRIEN )

CAC VAN DPE VE CHINH
SACH QUAN LY PAT DAI

Nguon: Tac gid (2007).
Hinh 3.1. Méi lién hé trong quén 1y nha nuéc vé dat dai

Nhu vay, QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho trong nhitng nim t6i co xu
huong nhu: tdc d6 d6 thi hoa cao, nhu cau SDP cho cac muc dich kinh té va
cong trinh coéng cong, nha & ting manh; QLNN vé dat dai can gan lién voi
quan 1y va phat trién ha tdng, nha va cong trinh; phat kién kinh t& nhung phai
chi trong dén cac chinh sach x4 hoi; Do thi hoa nhung van phai bao dam gitt
gin duoc canh quan méi trudng, truyén théng van hod cling nhu nhiing nét

dic trung cua ving dat kinh ky véi bao truyén thuyét lich str gan bo véi ting
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dia danh, timg thira dat. Pap tng doi hoi ndy, CQQ phai ludn tur d6i méi theo
hudng: thu tuc hanh chinh phai minh bach r6 rang; phuong thirc quan 1y phai
ning dong thich tmg voi nhitng thay d6i cua thi truong va xu thé phét trién
cua xa hdi; vai tro ciia nguoi dan tir chd bi dong chuyén thanh chu dong trong
quan 1y; huy dong va tan dung t6i da cac ngudn vdn trong va ngodi nudc,
huéng t6i hiéu qua KT- XH cao, chi phi quan 1y giam, phan ddu dat muc dich
ctia quan 1y 13 hiéu suét.
3.1.2. Thdch thirc va co héi trong QLNN vé dit dai ciia CQQ Tay Hé

Quan Tay Ho theo quy hoach cua thu d6 dén 2020, v6i HO6 Tay l1a tim
diém, duoc coi la mét trung tam du lich va dich vu cua thanh phé. Do vay,
QLNN vé dét dai ciing dé phuc vu muc tiéu nay. CQQ nén cé bién phap
khuyén khich phat trién cac DN dich vu- du lich, ké ca cac dich vu cao cép
nhu Ngan hang, Tai chinh va Cong nghé Thong tin, cac vién nghién ciru va
truong dai hoc dau tu trén dia ban. Quan ciling can han ché va c¢6 ké hoach di
doi cac DN cong nghiép, dic biét 1a cac nganh gay 6 nhiém moéi truong. Thé
manh trong phat trién kinh té cta quan 13 dat dai va cac di san vin hoa, canh
quan. Khach hang dén véi quan 13 nhitng du khach trong va ngoai nudc khi
dén tham tha d6, ciing nhitng ngudi dan thu do. Dé dat duge muc tiéu trén,
quan can giai quyét hang loat van dé nhu: dau tu ha ting, gin gilt canh quan
moi truong, do 6n dinh vé an ninh chinh tri, vin hoa xa hoi, nang cao doi
séng cua nguodi dan, nang luc trinh d¢ cua doi ngli can bg, chat luong cung
cap cac dich vu cong, phat trién gido duc- dao tao... Pé giai quyét nhiém vu
nay, lanh dao CQQ can c6 su cam két chic chin viée thuc hién cac muc tiéu
dé ra trén co s& mot ké hoach quan 1y khoa hoc. Cling nhu can co sy ung ho
va tham gia ciia DN, cac co quan, truong dai hoc, vién nghién ctru, to chirc
doan thé xa hoi, to chire phi Chinh phu; cac co quan bao chi, truyén hinh; cac

ho ca nhan trong qué trinh quan 1y.
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Cung véi toc d6 do thi hod va phat trién 1 hang loat cac van dé KT- XH
S€ néy sinh nhu: nhu cidu SDP cho cac muc dich sinh hoat va kinh té tang
manh, cling nhu cac van dé vé xa hoi, moi truong can phai giai quyét. Dat dai
c6 gia tri nén tranh chip trd nén gay git, tinh trang khong tuan thi cac quy
dinh vé quy hoach, KHSDD, xdm pham canh quan méi truong, huy hoai dat
dai do chay theo loi nhuan s& ting. Néu khong duoc quan 1y tot, s& dan dén
SDP kém hiéu qua, 6 nhiém mdi truong, 6 nhiém Ho Tay. Ngoai ra ngudn
kinh phi cho quan 1y c6 han va khong on dinh, hé thong chinh sach phap luat
con nhiéu chdng chéo va bat cap hién dang trong qua trinh d6i méi va hoan
thién cling 1a nhiing bat 1oi. Cong tac t6 churc thuc hién QLDbD, nang luc quan
ly, trinh do, dao duac ctuia do1 ngii cdn bd cua quan, chua theo kip voi tbc d6
phat trién d6 thi. Trong khi nhiing rao can nhu xu hudng t6i da hoa quyén luc
trong co quan nha nudc co thé dan dén su cat clr, cham ddi mai, han ché kha
nang hop tac trong hé théng QLPD. Xu huéng tdi da hoa loi nhudn cia cac
DN c6 thé 1am suy kiét cling nhu huy hoai dat dai. Mac d6 hiéu biét, ¥ thirc
phap luat chua cao, thai do cua nguoi dan chua nhiét tinh, tin tuéng va tu
nguyén tham gia vao cac hoat ddng quan 1y, su canh tranh giita cac ving mién
trong phat trién kinh té 1a nhiig thach thirc khong nhé ddi voi cong tac quan
1y ctia quan. Viéc mot s6 luong 16n dién tich dat nong nghiép s& chuyén sang
cac muc dich phat trién do thi, dan dén mot bd phan lao dong nong nghiép sé
khong c6 viéc 1am, khoang cach gidu nghéo gia ting... cling nhu nhiéu van dé
méi ndy sinh doi hoi CQQ phai quan tAm va giai quyét thich dang theo cac
chuong trinh cu thé.

Nhitng thach thirc luon di kém véi cac co hoi nhu: duong 16i ding dan,
thai do kién quyét cua Pang, Nha nudc trong cai cach thu tuc hanh chinh,
chéng tham nhiing, xdy dung cong bang xa hoi 1a nhiing tién dé 16n cho

QLNN vé dét dai c6 hiéu qua. Xu thé hop tac qudc té, Viét Nam tham gia t6
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chitc WTO dem lai cho quan nhirng thuan lgi trong viéc cai cach, trao doi
kinh nghiém quan 1y, tiép can khoa hoc ky thuat nham nang cao hi¢u qua
QLDD cua quan. Ngoai ra con cac loi thé ndi tai cia quan nhu vi tri dia ly,
dat dai, canh quan va di tich lich s, HO Tdy mot trong nhiing tai san thién
nhién ban tang. Mo6i truong xa hoi on dinh, nguén nhan lyc da dang va cac
nganh nghé truyén théng dic thu. Truyén théng doan két, sang tao vuot qua
kho khan, gian khd ctia nhan dan va chinh quyén s& mang lai stcc manh cho
quén trong phét trién KT- XH. Nhiing loi thé nay sé tao ra strc hut d6i cac nha
dau tu trong va ngoai nudc vao dia ban quan. Su dau tu s& tao cong an viéc
lam, nguén thu ngan sach thiic day phat trién KT- XH. Céac khoan thu s& gitip
quén tai dau tu 1am tang gia tri dat dai cling nhu giai quyét cac chinh sach xa
hoi, gidm $6 lugng hd nghéo. Pay la nhitng co hoi cAn nim bét va tn dung dé
co hoi ngay cang trd nén 16n hon va thanh hién thyc. C6 thé noi loi thé- bat
loi thé, thach thirc- co hoi, mit manh- mat yéu la nhitng yéu td ludn dan xen
va bién dong do vay nhitng nha quan 1y cn phai thuong xuyén xem xét va
danh gia, nham c6 nhitng quyét sach, tng xtr phtt hop véi bién doi.
3.1.3. Muc tiéu qudn ly nha nwéc vé dit dai ciia COQ Ty Ho

Can ctr vao chtrc nang nhiém vu cia UBND quan duoc quy dinh theo Luét
t6 chic HDND va UBND céc cép nam 2003; Luét dat dai nam 2003; cac chi
tiéu phat trién KT- XH cua thanh phé Ha Noi va quan Tay HO, cac phan tich
vé thach thire co hdi cia quan trong nhirng ndm t&i. Luan an dé xuat cac muc
tiéu chu yéu cho QLNN vé dit dai trong thoi gian tir nay dén 2010 va tim
nhin dén nam 2020 cho quan Tay H6 nham thyc hién 3 muc tiéu tong quat
ciia QLNN vé dit dai cuia CQQ nhu sau:

1. Pua LDD 2003 vao cudc song, phat huy nguodn luc dat dai trong tién
trinh d6 thi hoa, hién dai hod; khic phuc c6 hiéu qua nhimg yéu kém trong

cong tic QLPD; ting cudng thanh tra kiém tra, xir Iy nham dua cong tac
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QLPD ngay cang di vao trat tu, ky cuong, nén nép, tién téi xay dung hinh
anh méi vé chinh quyén than thién.

2. Nang cao ning luc, pham chat doi ngii can bo 1am cong tic QLPP. Pao
tao va dao tao lai do1 ngli can bo QLD theo huong tiép can phuong thuc
QLDD, db thi hién dai; d6i moi QLNN vé dit dai theo ké hoach, muc tiéu cu
thé, thuc hién nguyén tdc mdi viéc do mot don vi hodc ca nhan chiu trach
nhiém chinh, tranh chong chéo.

3. Xay dung 16 trinh thuc hi¢n cac chi ti€u cu thé vé SDP da dugc xay
dung trong quy hoach chi tiét vé SDD cta quan Tay Ho theo Quyét dinh sd:
47/2001/QD-UB ngay 29 thang 6 nam 2001 ciia UBND thanh phd Ha Noi vé
viéc phé duyét quy hoach chi tiét quan Tay Ho- ty 1& 1/2000, véi muc tiéu dua
quan tr¢ thanh trung tam du lich- dich vu cua thanh phé vao nam 2020; trong
qua trinh thyuc hién néu phat hién nhiing bat cap, vuong méc can sém co kién
nghi dé bd sung, stra doi kip thoi.

4. Bén canh viéc t6 chuc thuc hién quan 1y theo quy hoach duoc phé
duyét, can tiép tuc ra soat ngay, nhitng diém khéng phu hop, nhitng dy an
khong co tinh kha thi trén dia ban quén trinh thanh phd diéu chinh, khic phuc
triét dé tinh trang quy hoach “treo”; t6 chirc cdm mdc gidi cong khai quy
hoach cac tuyén duong, khu vuc dé bi lan chiém va giao cho cac don vi ca
nhan chiu trach nhiém quan ly.

5. Trong nam 2008 hoan thanh cong tac lap va phé duyét quy hoach,
KHSDD chi tiét cho cac phudng theo huéng ddi méi quy trinh 1ap va xét
duyét d6i vi BPT; chuan bi va nghién ciru 1ap quy hoach, KHSDD chi tiét
quan va phudng trong giai doan 2010- 2020, xay dung tdm nhin theo dinh
huéng phat trién quan Tay Ho trd thanh trung tdm d6 thi van minh, hién dai

va phat trién bén viing.



138

6. Xay dung hé thong van phong dang ky QSDD ¢ quén gin véi co ché
hanh chinh "mdt ctra". Chan chinh cong tac giao dét, cho thué dat, thu hdi dat
theo hudng xay dung quy trinh chat ch€; giao hodc cho thué dang muc dich,
dung d6i twong; ap dung chu yéu hinh thic ddu gia QSDD dbi véi dat san
xuat, kinh doanh va dat &; xir Iy kién quyét cac truong hop vi pham luat dat
dai, thu hoi dat khong st dung, cham tién do st dung, st dung khong ding
muc dich.

7. Trong nim 2008 hoan thanh viéc cap gidy ching nhan QSDD cho moi
loai dat dé nguoi dan yén tam san xuét, sinh hoat va tao diéu kién thuan loi
cho céc hoat dong cua thi truong BDS; ting budc tin hoc hod hé théng quan
ly nham nang cao hiéu luc, hiéu qua QLNN vé dat dai.

8. Khac phuc nhiing yéu kém hién nay trong cong tac GPMB, tai dinh cu;
ap dung rong rai hinh thirc nha dau tu thoa thuin truc tiép voi ngudi SDP
thong qua chuyén nhuong, cho thué QSDP hoic gop von bang QSDPD; timg
budc ap dung co ché Nha nudc thu hdi dit ngay sau khi quy hoach, ké hoach
SDPD duogc xét duyét va cong bd giao cho to chirc phat trién quy dat thuc hién
viéc dén bu, GPMB, dé cac don vi cd nhan c6 nhu cdu tham gia ddu gia
QSDD.

9. Pa dang hoa cac ngudn von dau tu, tap trung dau tu ha ting co s nham
nang gia tri cua dat dai; trong ndm 2008 phan d4u hoan thanh céng trinh ha
tang k¥ thuat xung quanh HO Tay; cai tao hé thong ha tang k¥ thuat ctia quin
cling nhu phat trién quy nha nham dap ng nhu cau str dung do thu nhap ting
va do gia ting dan sb, dic biét cha y dén phat trién nha cho ddi tuong chinh
sach va thu nhap thap.

10. Tu bd cac cong trinh di tich lich sir va vin hoa, bao vé canh quan moi

truong, phét trién cac nganh nghé truyén théng tai quan mot cach hop 1y.
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11. Phat huy quyén lam chil ciia nguoi dan, ¢ nhitng bién phap khuyén
khich cu thé vé vat chat va tinh than nham thu hat sy tham gia cia ngudi dan,
cac DN, céc td chic doi véi cong tdc QLNN vé dat dai. Déy manh linh vuc
nghién ciru va phat trién trong QLNN vé dét dai trén dia ban.

3.2. Giai phap hoan thién QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Ho

Giai phap hoan thi¢n bao gi¢ cling dugc hinh thanh tir nhitng phan tich,
danh gia cac két qua thyc hién. Nhitng miat dat duoc can dugce khuyén khich
duy tri. Nhitng t6n tai va nguyén nhan ton tai can c6 bién phap khic phuc.
Nhitng diém con thiéu va yéu trong quan 1y cin c6 giai phap bd sung, diéu
chinh. Trén co sé cac danh gia vé két qua QLNN vé dat dai cia CQQ Tay H),
cac muc tieu QLDD da dé xuét. Luan an dua ra mot sb gidi phép hoan thién
QLNN vé dét dai cia CQQ theo hai nhém giai phép chinh 1a: (i) Nhom giai
phap hoan thién cong cu va phuong phap QLNN vé dat dai cia CQQ; (ii)
Nhom giai phap hoan thién cac ndi dung QLNN vé dat dai ciia CQQ.

3.2.1. Hoan thién cong cu va phwong phdp QOLNN vé dit dai ciia COQ
3.2.1.1. Tang cuwong tuyén truyén gido duc phdp ludt va théng tin dat dai

Nhu cau vé dit dai cho d6 thi hoa tang, kéo theo nhiing mat trai nhu:
khiéu kién va tranh chip dat dai tré nén gay git, nhiéu tinh cam t6t dep cua
hang x6m lang giéng, gia dinh mat di khi c6 mau thuin dat dai; van dé o
nhiém moi truong, hanh vi vi pham luat dat dai trd nén tram trong va tinh vi
hon... Tuy nhién, mirc d§ nhan thic cua nguoi dan vé dat dai con nhiéu khac
bi¢t. Tu tudng coi dat dai 1a mot tai nguyén, san vat “troi cho” nén manh ai
nguoi d6 chiém doat, cling nhu thiéu nhitng quy dinh chat ché trong quan 1y
vé: so sach, thong ké, kiém ké dat dai, trach nhiém ctia nguoi quan 1y... din
dén viéc SDD chua hiéu qua va cong bang. Do d6, cong tac tuyén truyén giao
duc cho moi ngudi co ¥ thic trong quan 1y va st dung tiét kiém ngudn lyc dat

dai cho phat trién cia cong dong, xa hoi theo hudng bén virng 1a mot viéc lam
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hét stc can thiét. HO Tay, cling nhu hé¢ théng cac di tich lich st, dinh chua
trén quan 1a di san ma thién nhién va lich str dé lai cho quan, can phai dugc tat
ca moi nguoi gin gilt va bao vé. CQQ can xay dyng nhitng chuyén dé tuyén
truyén gido duc cho moi ngudi dan, moi du khach dén tham quan hiéu biét vé
gia tri lich sir, gia tri kinh té ctia cc canh quan di tich trén dia ban trong phat
trien KT- XH cta quin theo huéng thwong mai- dich vu- du lich dé moi
nguoi cung co y thic trong khai thac va bao ve.

Nhin chung, hé thong phap luat dat dai con phic tap, lai trong qué trinh
hoan thién nén thay doi nhiéu. CQQ can cap nhat, téng hop dé bién soan mot
cach hé théng, don gian cho phu hop ting khu vuc dan cu, ting loai d6i
tuong SDP cu thé dé tuyén truyén. Tuyén truyén phap luat can gin véi quy
hoach, KHSDD, cac muc tieu QLDD, chinh sach phat trién cua quan dé moi
nguoi hiéu va tu nguyén tham gia, tranh bénh hinh thirc. Tuyén truyén can
ndm bit nhu ciu cua tung loai ddi tuong, cac loi ich ma ho quan tdm va can
phai thyc hién cac nghia vu gi dé duoc huong quyén lgi d6, tranh thong tin
thira kho nam bat. Ngudi dan hiéu biét vé phap luat thi y thirc chap hanh sé& t6t
hon. Két qua diéu tra cho thdy, hau hét cac dbi tuong dugc hoi déu cho ring
viéc cong khai quy hoach, KHSDD ciing nhu cac thong tin khac vé dat dai 1a
can thiét. Hién cong tic nay chua duoc quin quan tdm thich dang, trong thoi
gian t6i can tap trung giai quyét bang cach: tao ngudn thong tin nhu do dac,
hoan chinh quy hoach chi tiét quan, phuong, céng khai quy hoach, cip nhat
su bién dong dién tich dét dai, ma hoa sb liéu, thay thé quan ly thu cong b'flng
hé théng tin hoc c6 d0 chinh xac cao, cling nhu thuan l¢i trong tra ctru trén
mang internet nham cung cip céac s6 lidu ho so luu trir vé dat dai, gop phan
thiic day su phat trién thi truong BDS. CQQ ciing can thudng xuyén phdi hop
clng cac co quan bdo chi, dai phat thanh trong tuyén truyén van dong nhan

dan chip hanh luat phap. Tuy nhién, khong phai ngudi dan nao ciing c6 thé
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hiéu 5 thu tuc hanh chinh vé dit dai ciing nhu nodi dung cua quy hoach dat
dai. CQQ nén c6 bo phan tu van dat dai tai van phong dang ky QSDP dé giai
dap cac van dé c6 lién quan. Sau do, chuyén giao cic nhiém vu va dich vu nay
cho céc trung tAm méi gidi dat dai, DN kinh doanh BDS tai quan. CQQ can
¢ chinh sach ho tro khuyén khich cac DN, cac t6 chirc xa hoi, to chire tu van
tham gia vao linh vuc tu van phap luat, tur van hd tro hanh chinh nhim nang
cao trinh do hiéu biét ciia nguoi dan, giam nhe ganh niang cho cic co quan
quan 1y, tiét kiém thoi gian ctia cong dan do viéc thiéu hiéu biét phap luat gy
ra. Nhu vy sé tiét kiém chi phi x4 hoi trong quan 1y. Chinh quyén ciing can
cong khai dia chi tiép nhan thong tin tir cac don vi c4 nhan phan anh vé tinh
hinh QLDD, vi pham SDD do6 thi dé xur 1y mgt cach nhanh chong, phan tich
va tim ra cdc bién phap hiru hiéu nhat dé diéu chinh thio g& nhitng vudng
mic cua hé thdng quan 1y ciling nhu cac nhiing nhiéu ctia cac cip chinh quyén.

Pé xay dung cho ngudi dan niém tin vao cac hoat ddng quan 1y ctia chinh
quyén, CQQ can xur Iy nghiém cac truong hop vi pham luat dat dai, thong bao
rong rai két qua dé moi nguoi biét, tao hiéu ung dan de ngan chdn vi pham.
Trén thuc té, co khong it dbi tuong vi pham quéan 1y va SDD lai 1a nhiing
ngudi nam rat rd vé phap luat dat dai va co quan hé véi nhiéu co quan QLNN.
Do vay, doi héi sy nghi€ém minh cua viéc thyc thi phap luat trong quan ly,
tuyén truyén phai gan vai xir Iy vi pham.

Nhim tao diéu kién cho nguoi dan tham gia vao cac hoat dong QLNN vé
dat dai, CQQ ciing can xay dung co ché khuyén khich vé vat chat, tinh than
cho can b quan ly, ngudi dan thuc hién tt, hodc sang tao trong thuc hién
quy ché dan chu d6i linh vuc QLDD. Thong qua viéc tao ra cac loi ich thiét
thue ngudi dan s& nhan thirc duoc nhitng quyén loi cu thé tir hanh dong tham
gia ctia minh vao QLDD ciia quan, tranh tuyén truyén sudng, néi mot dang

lam mot néo. Hi¢n nay, dong co khuyén khich nguodi dan tham gia vao cac
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hoat dong QLDD con han ché, dbi voi ca nguoi dan va can bd quan ly. Khong
co6 dong co khuyén khich thi, chi nghia hinh thtrc trong thyc hién va tinh
trang thiéu nhiét tinh ctia cin bd s& van con tiép dién. Trong quan 1y can cb sy
thudng phat rd rang. CQQ nén cip bang khen cho nhimg phudng thuc hién tot
viéc léy y kién nguoi dan trong QLDD, d6 thi voi mdt loat cac chi s6 chit
ch&. Nhitng ho tham gia QLPPD can dugc hudng nhitng su uu dai cia chinh
quyén. Su tham gia ctia hd gia dinh vao qua trinh 1ap quy hoach, KHSDD can
dugc dua vao tiéu chi bo sung khi xét danh hiéu "gia dinh van hoa". Hién
danh hiéu ndy vin cip cho nhiing gia dinh thuc hién t6t ké hoach hoa gia
dinh, chong té nan x hoi va cac quy dinh khac. Theo quy dinh hién hanh mot
phuong sé dat danh hiéu "phuong van hoa" néu trén 75% ho dan dugc cong
nhan 13 gia dinh vin hod. Quan c6 thé diéu chinh thém céc chi s6 vé su tham
gia hoat dong cong dong. Ngudi dan hiéu rang tham gia s& dem lai loi ich truc
tiép cho chinh cac ho gia dinh, thé nhung trong khi nhing loi ich d6 con chua
boc 10 rd rét thi can cb nhitng dong co bd sung nhu béng khen hodc vat chat
dé duy tri cho t6i khi ho thay duoc tic dong 1on hon. Ciing can c6 cac dong
co khuyén khich vé mit tai chinh, nhu cho phép phuong gitr lai nhiéu ngudn
tai chinh hon néu ho giam duoc tham nhiing va tiét kiém trong chi tiéu. C6
thé gan mac thuong danh cho céc to chic doan thé voi miic dd thanh cong
cua ho trong viéc st dung cac co ché tham gia. Tao dong co tai chinh cho
nhirg phuong c6 tién bo tt vé cai thién dich vy, nhu ting lvong va danh co
hoi thang chirc cho nhiing can bd nao thuc hién tdt viéc quan ly c6 su tham
gia ctia nguoi dan. Nén 4p dung dong co khuyén khich khong chi véi cac can
b6 dan ctr ma con ca dbi véi cac to chitc doan thé, dé ho tham gia nhiéu hon
trong QLDD.

Trong diéu kién nguoi dan chua ty nguyén tham gia, c6 thé ap dung mot

trong nhiing cach lam hi¢u qua cua Trung Quodc la dao tao cac can bg dang
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vién, can bd co s nhu: t6 truong dan va cum trudng dan phd nhing kién thirc
vé luat phap, quan 1y dé ho trd thanh nhiing hat nhan nong cot trong cong tac
tuyén truyén. Nhitng nguoi nay sé to chirc gip g& nguoi dan tao thanh nhiing
nhom it ngudi va tién hanh t6 chtc tranh luan giai thich huéng dan nhing
vudng méc, cho nguoi dan vé luat dat dai.

Can xac dinh cac hat nhan trong QLNN vé dét dai cia CQQ Tay Hb 1a
cac can b dang vién, can b co sd, dic biét dang vién va gia dinh ho phai la
nhitng nguoi di dau, guong mau trong quan 1y va SDP, coi day 1a mot chi tidu
chinh trong danh gia cht lugng dang vién. Tir d6 s& tao da dé moi nguoi noi
theo va thuc hién tdt cac quy dinh ctia Nha nudc, ciia quan. Phai mat mot thoi
gian dai dé ngudi dan co thé cam thay ty tin va phat biéu ¥ kién coi mo va
thang than. Sy dich chuyén phuong thirc quan Iy ma két qua 1a nguoi dan tir
vi tri bi dong trong quan 1y tro thanh chu dong véi su dap ung day du cua
chinh quyén s& 1a mot qua trinh thay d6i dai han. Nhimng thay doi nay khong
dién ra nhanh chéng, va c6 kha ning dién ra theo nhitng hinh thirc kho dy
doan trudc theo nhiing cach thirc bat ngo.

Vai trd lanh dao cta quin uy ddi véi quin chung nhan dan, Doanh
nghiép, cac to chirc, doan thé tham gia vao cong tac QLD can dugc cha ¥ ca
chiéu rong va chiéu sau. CQQ can xay dung céc chuong trinh, ké hoach cu
thé phdi hop voi cac t6 chirc doan thé trong tuyén truyén, giam sat quan ly va
SDD, viéc gidm sat can tap trung vao cac khu vyc “nhay cam”, cac “diém
noéng” dé giai quyét dat diém ting ndi dung cu thé, tranh chung chung. CQQ
can khoi day phong trao toan Pang, toan din trong quan nhén thirc, hiéu va tu
nguyén tham gia QLDD, coi day 1a nhi¢ém vu trong tdm thudng xuyén.
3.2.1.2. Tang cwong quan Iy cdn bg va kién toan bé mdy QLNN vé dat dai

Poi ngii cong chic ciia quan hién duoc xem la thiéu va chua thuc sy

manh ca vé dao dirc va chuyén mén nghiép vu. CQQ can c¢6 nhirng bién phap
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lam thay d6i nhan thtc cua cong chirc thyc hién QLNN vé dat dai. Doi vai
cac chirc danh con thiéu ctia bd may quan Iy CQQ can bd nhiém ngay, tién t6i
cong khai céc tiéu chuan bd nhiém dé moi nguoi phan ddu va theo doi. Xay
dung céc tiéu chuan thi tuyén cong chuc, thi tuyén cac chirc vu QLNN, cac
tiéu chuan danh gia két qua cong tac, khen thuong ky luat phai rd rang, khoa
hoc. Sau d6 can duoc cong bd rong rai dé moi ngudi biét, phan dau, danh gia
va kiém tra. CQQ can thuong xuyén tién hanh danh gia chat lugng can bd,
dang vién dé ubn nin kip thoi nhitng sai pham. Kién quyét dua ra khoi hé
thdng quan 1y nhitng can bd, dang vién khong du tu cach pham chat trinh do.
Coi viéc tuyén truyén gido duc can bo dang vién, nhan dan trong quén séng va
1am viéc theo guong cha tich H6 Chi Minh 1a viéc 1am thuong xuyén. Tir do,
phan dau khong dé xay ra hién tugng can bd QLNN vi pham tiéu cuc trong
QLPD, ciing nhu xay dyng mdt hinh anh mai vé CQQ Tay Ho dang doi méi
va than thién hudéng téi myc tiéu 1a su phat trién chung cta cong dong trong
con mat ngudi dan, du khach va cac nha dau tu trong va ngoai nude. CQQ
cling chu dong can phdi hop tét v6i co quan quan 1y chuyén nganh ctia thanh
phd nhu: S& Kién trac- D6 thi; S6 TN & MT trong giai quyét cac vudng mic
phat sinh, tap huén, dao tao nghiép vu cling nhu viéc kiém tra chit chd QLNN
vé dat dai tai quan. Tao hé thong kénh thong tin ngan nhat trong QLNN vé dat
dai gitra cac cap quan ly.

Mot trong nhitng bién phap thiét thuc va mang lai hiéu qua 13 CQQ can
tap trung cling cb va hoan thién bd may QLNN vé dat dai cua cip phuong.
Boi vi, khi n6i dén QLNN vé dat dai, thi khong thé khong néi dén quan 1y cua
chinh quyén co sd. Dat dai gan lién dia ban phudng va duoc sir dung sinh loi
tir dia ban. DAt dai khong thé boc tach, chuyén dich khoi dia phuong nhu cac
tu liéu khac. Chinh quyén phuong, 1a nguoi dai dién cho Nha nudc tai dia

phuong va thuong truc, truc tiép thuc hién vi¢c giam sat theo doi moi hoat
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dong SDD cua céc to chire, ho gia dinh va ca nhan hang ngay. Ngudi ta khong
thé quan 1y tt vé dat dai & mot dia ban cu thé nao d6 ma & day chinh quyén
phuong, yéu kém vé nang luc, co nhiéu tiéu cuc. Thuc té cho théy, noi nao
chinh quyén co so vitng manh, thi noi d6 thuong khong dé xay ra cac bé bdi
trong QLDD, ciing nhu cac vu kién céo tranh chip dat dai kéo dai. Cac mbi
quan hé vé dat dai cha yéu phat sinh tir co so, vé mat x4 hoi dat dai gan lién
v6i cac khai niém vé "lanh thd", "dia phan", "dia chi", gin lién véi lich su
phat trién cta don vi hanh chinh nhu phuong, phé... Do vdy, cin quan tam,
dau tu thich dang ca vé luong va chét ddi v6i chinh quyén cip phuong.
3.2.1.3. Tié'p tuc cdi cach thii tuc hanh chinh vé dat dai

Chat luong QLNN vé dat dai phu thudc rat nhiéu vao thu tuc hanh chinh.
Dé thuc hién cai cach hanh chinh, quan can thuc hién mot sé nhiém vu nhu:

a. Tiép tuc ra soat cic van ban phap quy, loai bé cac vin ban lac hau,
khong pht hop véi yéu cau quan 1y cua quan, di moi ban hanh. Cai cach
phuong thirc xdy dung va ban hanh cac vin ban phap quy, ning cao chét
lugng cta van ban phap quy theo huéng ndi dung phai ngan gon, dé hiéu, dé
xtr 1y khi ¢o tranh chap khiéu kién, sat v6i thuc té va bao dam tinh kha thi cao.

b. Tiép tuc cung ¢d va hoan thién viéc thuc hién mé hinh “mot cira” dé
giai quyét cac thu tuc hanh chinh theo yéu cau cia cong din va to chirc. Tap
trung hoan thanh viéc cap gidy CNQSDD, cai tién thu tuc PKDPD. Tiép tuc
day manh cai cach thu tuc giai quyét don thu khiéu nai t6 céo cta cong dan,
duy tri ché d¢ thu truéng cac phong ban ctia quan tiép cong dan tai co so. Giai
quyét triét dé cac tranh chap, vi pham trong quan 1y va SDP cong bang.

C. Tiép tuc ra soat cac churc nang nhi€ém vu cia cac phong ban, don vi
céc nhan dé co thé phan cong phan nhiém rd rang cho timg ca nhéan, b phan
trong bo may, giao trach nhiém cho ngudi dimg dau don vi néu dé xay ra cac

vi pham trong quan 1y. Thuc hién t6t viéc phan cip phan quyén trong quan Iy
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theo nguyén tic: Cong viéc ctia don vi ndo, cip nao giai quyét tét hon thi giao
cho don vi do, cp trén chi tap trung hudng dan va ting cuong kiém tra giup
d& cap dudi thirc hién.

d. Tap trung dao tao bdi dudng chuyén mén QLNN vé dit dai cho can
bd phong TN & MT, can bo chil chdt ciia phuong nhim nang cao nghiép vu.
Cham lo gido duc tu tuong, vat chét, doi séng cho can b0, quy dinh ché do
khen thudng va ky luat rd rang. Kién quyét loai bo cac can bo khong di pham
chét, nang luc ra khoi bd may QLNN vé dat dai. V& lau dai quan c6 thé phoi
hop v&i cac don vi tu van vé quan 1y dé ap dung viéc thuc hién quan 1y theo
phuong phap ISO hanh chinh. Pay 1a mét phuong phap quan 1y dugc DN ép
dung va dem lai nhiéu thanh cong.
3.2.1.4. Hoan thién phén cdp quan Iy nha nwée vé dat dai

Nham hoan thién QLNN vé dat dai cia CQQ, mét trong nhiing giai
phap quan trong ma ban than CQQ khong thé tu hoan thién duoc d6 1a viéc
phan cép trong quan 1y nha nudc. Cac co quan QLNN Trung wong (chinh
phu, cac Bo cac nghanh) can tip trung vao nhiém vu ban hanh day du cac van
ban quy pham phap luat vé QLPD, nhiing dinh hudng 16n vé quy hoach, ké
hoach str dung dat ctia qudc gia, ving. Can xay dung mé hinh phan quyén 1d
rang va chi tiét dé thuc hién, cac ndi dung QLDD mang tinh cu thé va truc
tiép d6i v6i ngudi SDP thi nén manh dan giao cho chinh quyén dia phuong
thuc hién, trén co so tang trach nhi¢m cé nhan, tang quyén tw chu vé tai chinh,
ché d6 str dung cac quy khen thudng cua dja phuwong nham phat huy hon nira
cong cu don bay kinh té trong quan 1y. BO TN &MT c6 trach nhiém hd tro cac
dia phuong vé can bo, dao tao, khoa hoc ky thuat trong quan 1y, kinh phi dé
UBND cic cép c6 thé thuc hién tot nhiém vu ctia minh. Bén canh d6 can tap
trung vao nhiém vu kiém tra, thio g& xu 1y kip thoi nhitng vudng mac, thiéu

ky cuong trong QLDD. Phén cdp cin dugc quy dinh cu thé vé trach nhiém
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ctia nhirg nguoi dimg dau trong cac co quan QLNN vé dat dai ¢ cac cap, co
ché tai x{r Iy nghiém néu vi pham. Phat huy vai trd gidm sat thuc thi phap luat
ciia co quan HPND céc cap ddi, ctia nguoi dan voi két qua cia hoat dong
phan quyén nay.

Cac co quan QLNN & dia phuong c6 trach nhiém t6 chirc thuc hién cac
van ban va dinh huéng quan 1y cua cap trén. Ddi chinh quyén thanh phd can
t6 chirc trién khai cac quy dinh ctia Nha nude cho phu hop véi tinh hinh thuc
té cua dia phuong minh. Tép trung vao vi¢c nghién ctru hoach dinh viéc t6
chire thuc hién va kiém tra thuc thi chinh sach tai dia phwong minh quan 1y,
tranh tinh trang sa da vao cac su vu hanh chinh, cac cong van gidy to ma thiéu
kiém tra xem xét. Thanh phd can phén tach rd rang giita cac cong viée thudc
dich vu cong va hanh chinh cong dé co thé chuyén giao cho cac to chirc dich
vu x4 hoi dam nhan, giam ganh ning vé hanh chinh.

CQQ can tap trung vao cong viéc cu thé trén pham vi ldnh thd minh
quan ly, tap trung thuc hién vao viéc QLDPD, do thi, kiém tra hd tro chinh
quyén phudng xt 1y ngay va rit diém cac phat sinh vudng mic, cac tranh
chap vi pham tranh dé kéo dai va phirc tap nham nang cao hiéu qua hiéu luc
trong quan ly.

Can xay dung ché d6 thong tin bao cdo trong hé thong mot cach hop 1y,
nham dam bao co6 thé nam bat kip thoi cac dién bién phtc tap trong QLNN vé
dat dai, bién dong phirc tap cua thi trudng BDS va c6 nhitng bién phap diéu
chinh thich hop. Nhin chung trong QLNN vé dit dai sy phan cdp can tuan
theo nguyén tic quan 1y nhu:

Can phén cap quan 1y theo két qua mong mudn, xac dinh chirc ning
hé théng thang bac, cip bac quyén han, tinh nhat quan trong ménh
1énh, tuyét ddi trong ménh 1énh, tinh tuyét ddi vé trach nhiém. Viéc

phan cap quan Iy nhu mot nghé thuat, chiu anh hudng cia cac quan



148

diém riéng cua ting ngudi, chiu anh huong boi nhiéu yéu t6 khac
ma mdt ngudi quan 1y cAn nhan ra khi xac dinh mic do phan cap,
phan quyén. Quyén luc co thé tai tip trung héa. P6 chinh 1a qua
trinh tai quyén lyc ma trudc d6 di dugc phan tan. Pé giam bot
nhirg mau thuin viéc phan cap phai that rd rang. Sy cin bang chinh
1a ¢t 161 ctia phan cap quan 1y hop 1y [24, tr 401].

Phén cap trong QLNN vé dat dai can quan tdim dén su phdi hop gitra
cac co quan B9, thanh phd, cling nhu giita cac co quan QLNN vé dét dai cua
CQQ. D6 1a mét trong nhitng nhiém vu ma bat ky co quan QLNN nao thudc
hé théng quan 1y tét can thyc hién. Dé phdi hop hiéu qua, can phai dam bao
bbén nguyén tic QLNN tét, d6 1a: minh bach, tham gia, trao quyén va trach
nhiém giai trinh. Cac nguyén nhan chinh dan dén phdi hop khong tét giita cac
co quan chiu trach nhiém vé QLNN vé dat dai thuong bat ngudn tir sy thiéu
minh bach, thiéu tham gia ctia nguoi dan ciing nhu khong duoc trao quyén va
thiéu trach nhiém giai trinh. Xép hang qudc té vé chi s6 minh bach cua Viét
Nam 1a rat thép. Su tham gia vao qua trinh hoach dinh chinh sach, chién lugc
va quy hoach va KHSDD, dac biét 1a ctua cép co s0, gidgi kinh doanh va phu
nit 13 rat yéu. Trong QLNN vé dat dai di c6 sy phan cap twong ddi manh mé.
Tuy nhién, su phan cap nay khong tuong thich v6i phan quyén, vi du nhu viéc
phan cong trach nhiém thu, chi cho cac cép thap hon. Pbi véi CQQ, trach
nhiém tap thé trong viéc ra quyét dinh vin 13 vin hoa phd bién trong lanh dao.
Su minh bach, tham gia, trao quyén va trach nhi€ém giai trinh can tro thanh
nguyén tac 1am cin ctr dé dua ra cac dé xuét ting cuong phdi hop hiéu qua.
3.2.2. Hoan thién néi dung QLNN vé dit dai ciia COQ Tay Ho
3.2.2.1. Ldp va quan Iy quy hoach ddt dai

Piéu kién dé¢ QHSDD thanh cong la: hé thong tiéu chuan quy pham, cong

cu dinh hudng va thé ché, quy hoach phai dugc nghién ciru khoa hoc phai o
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rang, thé hién duoc ¥y nguyén cua dai da s6 dan cu, DN tai khu vue nghién
ctru, phu hop v6i muc tiéu phét trién chung cta thanh phd, qudc gia. Viéc
SDD hop 1y lién quan chat ché t61 moi hoat dong cua tung nganh, ting linh
vue, téi cac quyét dinh san xuat va su sdng cua timg ngudi dan ciing nhu van
ménh cua ca qudc gia. Chiing ta khong thé QLDPD va phat trién dugc do thi
néu ching ta khong c6 cac quy hoach va ké hoach. Quy hoach, KHSDPD khi
da duoc co quan thim quyén quyét dinh, xét duyét 1a co s phap 1y d¢ QLDD
va can ci dé bd tri SDD, giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich SDD. Nhu
vay QHSDD luc nay c6 gia tri nhw mot vin ban phap luat. Néu QHSDD duoc
lap thiéu tinh chinh xéc, khong c6 tinh kha thi, khéng c6 nhitng cam két cua
cép c6 thAm quyén, su dam bao thuc hién br?mg cac ké hoach tai chinh cu thé
thi quy hoach d6 tr& thanh quy hoach "treo". D6 1a quy hoach gy nén nhiéu
kho khan cho doi séng cua nhan dan, hoat dong san xuat kinh doanh caa DN
va thiét hai cho nén kinh té. Can ct dé 1ap quy hoach 1a h¢ théng cac van ban
phap luat nhu Hién phap, Luat, cac vin ban dudi Luat tao co so phap 1y viing
chac cho cong tac 1ap quy hoach, KHSDPD. Tai cac nudc phat trién, hé thong
luat phap vé xay dung d6 thi 1a tap trung vao khai thac gia tri gia ting cua dat
dai. Trong khi d6 & nudc ta hién chua dugc cha trong. DE 1am tbt cong tac 1ap
va quan 1y quy hoach, quan Tay Hb c6 thé thuc hién mot s6 ndi dung nhu:

a. Ra soat nhitng diém khong hop 1y cta quy hoach chi tiét da dugc duyét:
mic du QHSDD chi tiét cua quian Tay HO dd dugc duyét, nhung qua nhiéu
nam thyc hién da boc 16 nhing thiéu sot. Bé khic phuc, trude mit CQQ Tay
Ho can tham khdo cac ¥ kién ctia nguoi dan, cac chuyén gia, cac truong dai
hoc, vién nghién ctru trén dia ban ra soat quy hoach, danh gia nhimg bat hop
Iy trong quy hoach. Pé nghi thanh phd diéu chinh hoan thién quy hoach chi
tiét quan theo huéng nang cao chat lugng QHSDD, tao tinh théng nhat giita
QHSDD véi quy hoach phét trién KT- XH va quy hoach xay dung d6 thi.
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Tinh hoan chinh cia toan bd hé thong quy hoach s& 1am mat di k& hd c6 thé
loi dung trong trién khai quy hoach. Tinh kha thi, tinh cong khai cia quy
hoach, KHSDDP tao co so dé khic phuc dugc tinh trang lang phi trong quan 1y
va SDD, khong dé co hoi cho nhitng ngudi dwa vao quy hoach dé tham nhiing
nhu hién nay. CQQ ciing can nghién ctru va dé xuat nhitng giai phap, nham
tao diéu kién cho cac ho déan sinh séng ngoai khu vuc dé song Hong duoc xay
dung nha cira. C6 thé nghién ciru viée xdy dung tuyén dé bé tong nam sat bo
song dé thay thé tuyén dé dat cii. Néu khong can co ké hoach di chuyén tranh
tinh trang xay dung ty phat tai khu vuc nay.

b. Lap va duyét QHSDD chi tiét cho cap phudng: Quy hoach chi tiét clia
cAp phuong 13 mot trong nhitng cong cu can thiét cho QLNN vé dat dai quan
Tay Hd, nhiéu nim qua da bi xem nhe va khong thuc hién, tinh trang nay can
dugc khic phuc. Trong ndm 2007, quan can tap trung nghién ctru dé c6 thé
hoan thanh QHSDDP chi tiét cho cac phudng vao nim 2008, nén thay doi quy
trinh 1ap QHSDD theo cach tir trén xudng (quy hoach thanh phd theo quéc
gia, quy hoach quén theo thanh phé, phuong theo quan) bang cac tiép can hai
chiéu. Tir phia ngudi dan, DN, CQQ 1én va tir trén trung wong, thanh phd
xubng dé tim sy gip g& gitra cac muc tiéu, nhu ciu, phu hop véi quy hoach
nganh va cac quy hoach phat trién KT- XH tai quan, mé ta tai (Hinh 3.2).

Quy hoach chi tiét phuong can duoc phan ra céc giai doan thyc hién cu
thé, tir d6 c6 cac chinh sach thich hop dé quan 1y va SDP thich hop. Can gin
két quy hoach véi cac ngudn lyc tai chinh va quan 1y hanh chinh tai quan,
thanh phd va trung wong. Diéu nay doi hoi CQQ, cong dong phai tham gia
cong bang va c6 tdm nhin dai han v6i nhu cau phét trién hién tai va cua cac
thé hé tiép sau. Quy hoach SDP chi tiét phuong phai danh gia dang, day du
vé diéu kién dia 1y, ngudn tai nguyén, danh gia dung chic nang vai tro cua do

thi. Can dbi dat dai, co s& vat chét va tao 1ap moi truong thich hop cho nguoi
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dan 13 chu thé quan 1y cta do thi, duoc sdng va lam viéc nghi ngoi t6t nhét
trong diéu kién c6 thé. QHSDD phai duoc 1ap va tinh t6i su can bang giita
phat trién cii va méi, c6 tinh dén cac quy dat dy phong. Do dinh hudng phat
trién KT- XH quén 1a du lich dich vu do vay quy hoach can chu y dén van dé
phat trién céc trung tdm vui choi giai tri, dich vu, phét trién hé thong ha tang,
bao vé canh quan di tich va han ché cac nganh cong nghiép dic biét 1a cac

nganh nghé gay 6 nhiém mdi trudong va tiéng on.

Cép thanh phd

Cép quan

Cép phuong

Nguon: Tac gid (2007)

Hinh 3.2. Phuwong phap tiép cin quy hoach sir dung dat hai chiéu
c. Quan 1y quy hoach da duoc phé duyét: sau khi QHSDD dugc phé
duyét, n6 c6 tinh phap Iy nhu mot van ban Luat. CQQ can c6 bién phap dam

bao cac thong tin co ban vé quy hoach dugc tiép can thuan tién. CQQ c6 thé
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1ap bo phan hudng dan va giai dap vé quy hoach, cung cép cac thong tin trén
cac Website cuia UBND quan, cam mbc, so dd vi tri mat bé“mg tai nhitng khu
vuc d3 quy hoach, nhat 13 chi gidi mé céc tuyén duong. Méc gidi va cac so do
can duoc thuc hién can than, két cau viing chic va my quan dé tao su tin
tudng trong nguodi dan, tranh lam cau tha ldy 1é, sé gy phan tic dung va bi
mat hong, c6 thé giao cho ho gia dinh, t6 dan phd quan 1y.

Péi véi cac khu vuce dat duoc quy hoach trong cdy xanh, quin nén 1ap du
an trong ciy xanh, co két hop dich vu giai tri, mua ban cdy canh hodc xay
dung mo6 hinh cac nha vuon canh... dé tién hanh dau thau chon DN, c4 nhan
thich hop nhét thyc hién. Két qua 1a DN, cac ca nhan s& c6 dat dau tu kinh
doanh theo dinh hudéng cua quan, nguoi lao dong co viéc lam, dat dai duoc
quan 1y khong bi 1an chiém va str dung sai muc dich, xa hoi c6 mdi truong
canh quan mdi trudong thu hat du lich. Néu tha ndi nhu hién nay thi dan 1an
chiém, xay dung chinh quyén kho gitr dat, sau nay c6 tién ciing khong thé dao
cac mong nha di ma trong ciy theo quy hoach dugc.

Quan ciing can 1én ké hoach, x4c dinh vi tri cu thé cac khu vuc dat chua
st dung, dat d& bj 14n chiém, dat giap ranh giita dan cu va ao hd, coéng trinh
cong cong cua tirng phuong va giao cho tirng don vi, ting cd nhan chiu trach
nhiém quan 1y va tap trung kiém tra, khic phuc triét dé tinh than "lang xa"
trong quan 1y, cip dudi phai thuc hién nghiém quyét dinh hanh chinh cia céap
trén, khong con tinh trang "trén bao, dudi khong nghe".

Pbi v6i cum cong nghiép Thuy Khué, giai phap trudc mit 1a phat trién
theo hudng cai tao nang cép, dau tu cong nghé hién dai, co ciu lai san phém
theo tirng nhoém nganh dé dam nguyén tic to chirc khong gian cong nghiép,
chu trong dén bao vé moi truong canh quan. Vé 1au dai thanh phd, quan can
su di chuyén cac DN co luong chét thai 16n, gay tiéng dn, doc hai, vé cac khu

cong nghiép tap trung cta thanh phd. Con lai cic nganh cong nghiép nam rai
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rac ¢ cac phuong: Yén phu, Xuan La, Phu Thuong, day la khu vuc con khong
gian cho su phat trién méi ctia cong nghiép, can tap trung phat trién cac nganh
san xuit dam bao méi truong trong sach, tranh tiéng on nhu: may mac, dét,
san xuét vat liéu moi, dién tir va cac san phém tir kim loai b'fmg su dau tu von
vao cac quy trinh cong nghé hién dai. Dé thuc hién bd tri quy hoach nganh
cong nghiép trén dia ban can c6 kinh phi cho viéc cai tao xdy dung mdi, thay
d6i cong nghé ctia mot sé DN méi ciing nhu DN cil.

Theo tinh toan, lugng von tdi da tir 359 ty déng dén 434 ty dong; tdi thicu
tir 266 ty dong dén 294 ty ddng. Viéc to chuc lai hinh thic doanh, chuyén
huéng kinh doanh ciia cac DN phil hop véi tinh hinh thuc té cta thi truong 13
mot yéu cau thiét thue. CQQ can c6 phdi hop véi cac Bo, nganh va thanh phd
dé dua ra cac chinh sach va giai phap kinh té niang dong gitp cac DN thu hat
vbn dau tu, tim d6i tac lién doanh, mo rong thi truong tiéu thu va tng xtr linh
hoat véi sy van dong khong nging ctia méi trudng san xuat kinh doanh trong
nén kinh té thi truong. Ciing nhu cic chinh sach hd trg dé di chuyén nhiing
don vi san xuat gdy 6 nhiém, doc hai khong phu hop véi dinh hudéng quy
hoach va phat trién cta quan.
3.2.2.2. Giao dat, cho thué va thu hoi dat

Quy dét ctia quan c6 han nén viéc giao dat cho thué dat khong con nhiéu,
can phai co6 su lya chon, céc tiéu chuan xét duyét cép dat cong khai, 10 rang.
V& nguyén tic, tham nhiing chi xay ra khi quyét dinh hanh chinh 13 phat sinh
loi ich, c6 nguoi "xin" va ngudi ¢o thAm quyén hanh chinh duoc quyén "cho"
va lang phi chi xdy ra khi nguoi quan 1y thiéu nang luc hodc thiéu trach
nhiém. N1 cach khac, chir ky ma sinh ra lgi cho ¢4 nhan l1a tham nhiing, chir
ky ma gay thiét hai cho Nha nudc 1a lang phi. Ké tir nim 1954 & mién Béc va
tr ndm 1975 & mién Nam cho dén nam 1993, hé théng QLNN vé dat dai &

nuée ta ap dung co ché hoan toan bao cap. Tir 1993 t6i 2003, cung voi nhitng
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d6i méi trong quan 1y khong con bao cp vé dat dai nhung trén thuc té 1a co
ché nira bao cdp v6i hé thong 2 gia dat. Pay van con 1a mot méi trudng tot
cho ca tham nhiing va lang phi. Tt nhitng ddc diém cta hé théng QLPP nodi
trén c6 thé thiy mubn khic tinh trang tham nhiing, ling phi vé dat dai can
phai c6 giai phap dong bd, su cam két chit ché ciia nhiéu phia tir trén xudng.

Nhung quan trong nhat van 1a khic phuc co ché "xin" "cho", chénh léch gia
dat. Can xu 1y kip thoi, nghiém tic cac hanh vi tham nhiing, gy lang phi. Pdi
vo1 nguoi c6 hanh vi tham nhiing, gdy lang thi ngoai viéc b1 xt 1y ky luat
hanh chinh hodc truy td trach nhi€m hinh sy con phai chiu trach nhiém kinh té
trong boi thudng di nhitng that thoat do tham nhiing, lang phi gay ra. Hién tai
quan ciing chi nén giao dat cho nhitng dbi twong c6 cong voi dat nude, nguoi
ngheo, ngudi bi thu hdi dat. Cac ddi twong DN, ho kinh doanh muén thué dat
can dau thau cong khai, rong rii voi cac quy ché vé gia chat ché khoa hoc tao
moi trudng binh dang trong canh tranh va ting ngudn thu cho ngan sach quan.
Trong qué trinh quan 1y can ting cudng kiém tra, xir 1y cac truong hop vi
pham luat dat dai, SDP khong dung muc dich, dé hoang ho4 lang phi dé thu
hoi. Sau d6 ddu gia cho ciac DN va ho c4 nhan thué lau dai nham ting ngudn
thu cho ngan sach quan hoac xay dung cac cong trinh phuc vu muc dich cong
cong. Quan ciing can kién nghi voi thanh pho tao diéu kién cho ciac DN dong
trén dia ban dac biét khu vuc Thuy Khué c6 thé thuan tién trong viéc chuyén
doi tir san xuét sang dau tu kinh doanh dich vy, nha hang khach san va véan
phong cho thué. Pay la giai phap nham giai quyét cac khé khin cua don vi,
cling nhu tinh trang phai SDP sai myc dich hodc dé hoang hoa vi khong du
diéu kién phép 1y dé dau tu chuyén doi.
Nham ting gia tri cia dat dai, CQQ can huy dong cic ngudn von dau tu
xdy dung ha ting tir cac thanh phan kinh té. Pinh ky c6 gip mit cac DN,

nguoi dan nham gi61 thiéu chinh saich GPMB cua quén, hudng dau tu, cac
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linh vuc wu dai, vi tri cac khu dat dy dinh dau tu, cho thué, cac y kién phan
hdi, dong goép cua DN nham diéu chinh theo dinh hudng phat trién. Quan can
chuén bj céc quy dat di GPMB, dau tu ha tﬁng, sau d6 to chuc ddu gia dé DN,
tu nhan tham gia nham tao ngudn thu cho quin. CQQ c¢é thé thyuc hién thu hdi
dat, dén bu, GPMB ngay tir khi ¢6 quy hoach xay dung ma chua cé du an xay
dung dé gia tri dén bu sat véi muc dich SDD trude khi xay dung cong trinh;
thu hoi dat rong hon phan dat xay dung cong trinh trong mot quy hoach tong
thé gan v4i khu dan cu phu cin dé dam bao cong bang giira nguoi bi thu hoi
toan bo dat, ngudi bi thu hdi mot phan dat, ngudi co dat lién ké khong bi thu
hoi; giao viéc thu hoi dit, GPMB, tai dinh cu cho DN nha nudc phat trién quy
dat thuc hién va quan 1y trong thoi gian tir khi thu hoi cho t6i khi ban giao
mit bang cho DN déu tu xay dung cong trinh.

Dé giai quyét viéc lam cho nguoi lao dong mat dat do GPMB phuc vu d6
thi hoa. CQQ can c6 chinh sach vu dai khuyén khich dau tu ddi véi cac DN
str dung nhiéu lao dong. Cac dbi tuong mat dat, nguoi nghéo can duge uu tién
thué mat béng, vay von, tu van vé quan 1y, to chtrc kinh doanh san xuét. Ho
noéng dan dugc cin chuyén hudng tir trong cdy canh, sang kinh doanh cay
canh cho phu hop vdi tién trinh d6 thi hoa. Nhu vay vira giai quyét dugc viée
lam vura tao dugc canh quan, nhitng nét dep ddc dao cua quan. Vé lau dai
quan can co6 chinh sach phat trién gido duc dao tao, phat trién day nghé nham
gidi quyét mot cach triét dé van dé cong an viéc. Pay 1a mot nhi€ém vy 16n,
CQQ khong thé tir minh giai quyét duge hodc chi duoc mot phan, doi hoi phai
c¢6 su diéu tiét cia Nha nudc vdi nhitng chinh sach cu thé, thong nhat tranh
nhirng khé khan cho ngudi dan cling nhu gay tac hai sau nay cho KT- XH.
3.2.2.3. Cap gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt va dang ky dat dai
1. Cong tac cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat: Dén nay quan Tay

Ho co ban hoan thanh cip gidy CNQSDP d6i véi nhimng truong hop da ké
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khai va du diéu kién, cac hd so con lai chua di diéu kién theo quy dinh vi
thiéu nhiéu loai gidy td, ngudn gbc dat dai do lich str quan 1y trudc day dé lai.
Ho so nay thudng phirc tap, trong khi d6 khung phap 1y va QHSDD chi tiét
duoc phé duyét ctia phudng 1am co sd cho xét duyét lai thiéu. Trong thoi gian
tGi Chinh phii ban hanh Nghi dinh huéng din vé cip gidy CNQSDPD. Pay sé&
13 mot trong nhitng co so dé giai quyét kho khan vudng miéc trong linh vuc
cap gidy CNQSDP quin cin nam bét va nhanh chéng trién khai. Quan Tay
Ho ciing nhu nhiéu quan, huyén, tinh, thanh phd trén ca nudc déu cap gidy
CNQSDD theo kiéu “ké khai", nop UBND phudng xa. Khi nhan hd so khong
c6 gidy bién nhan hoic gidy hen ngay hoan thanh. Nhu vay, khong ai c6 thé
kiém soat dugc hd so ctia minh khi giao cho can bo phudng thi s& di dau vé
dau? Nhiéu truong hop c6 nhu cdu mudn 1am nhanh hoic thiéu gidy to thu tuc
phai c6 "quan hé". Tay Ho6 1a mot trong nhitng quén c6 hai vu viéc can bo dia
chinh bi cong an bat qua tang nhén tién hdi 16 dé 1am nhanh "s6 do". Bé khic
phuc CQQ can nghién ciru kién nghi stra d6i quy trinh, theo hudng cong khai
vé thoi han, noi dung ho so, dé nguoi dan co thé kiém soat duoc tinh trang ho
so cua minh, coi day 1a mot trong tdm cua cai cach thu tuc hanh chinh. CQQ
can c6 ké hoach kiém tra, ra soat thong bdo cho cac don vi, cd nhan biét vé
tinh trang, hudng giai quyét, chap nhan hodc khong chip nhan, thoi gian du
kién hoan tra ddi cac hd so cp gidy CNQSDD, tranh tinh trang phai chay
chot, nhiing nhiéu, héi 16 1am anh hudéng dén hinh anh cua CQQ.

Hién twong CQQ di hoan thanh gidy CNQSDD, nhung ngudi dan lai
khong nhan vi Iy do muc thué va 1& phi cao, va diéu co ban la liy vé ciing
chura dé lam gi khi ho khong c6 nhu cau trao doi, vay vén... Cac co quan cap
gidy CNQSDD nhung khong c¢6 ngudi nhan lai phai cit giit va bao quan.
Quan can tiép tuc nghién ctru nguyén nhan, c6 thé dé nghi thanh phd bao cao

xin chu treong cua Nha nude dé thao g& van dé phi 18 phi va cach tinh gia dat
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cho phu hop nhu: ghi ng phan 1 phi nhu di ghi no tién SDP ddi cac ho SDP
hop phéap hodc c6 chinh sich ddm bao phu hgp vaéi thu nhap cua ngudi dan
d6i cac truong hop stir dung dting muc dich va han muec, truong hop vuot han
mirc, dé hoang hoa can ap dung hé sé thu nham han ché dau co, lang phi va
dam bao cong bang. Nhung vé 1au dai vin 1 phai c6 chinh sach thic day phat
huy tic dung cua gidy CNQSDD, su phan dinh rd bang cac hinh thirc xt 1y
thuong phat manh giira nguoi chap hanh cac quy dinh ciia Nha nudc va ngudi
khong thuc hién.

V& viéc cac truong hop dat nong nghiép trén dia ban, do dinh hudng phat
trién quan 1a d6 thi khong khuyén khich phat trién nong nghiép. Trong nhiéu
nim quén khéng cip gidy CNQSDD cho cac hd SDP néng nghiép. Do viy,
tinh trang dat nong nghiép bi mua ban, chuyén nhuong bat hop phap dién ra
tran lan, ty chuyén doi tir muc dich dat néng nghiép sang muc dich kinh
doanh hoic &, ciing nhu viéc dé hoang hod khong yén tdm dau tu san xuat ma
chd Nha nude thu hoi ldy tién dén bu, gy thiét hai dang ké cho Nha nudc.
Hién tuong tiéu cuc vi: néu 1am nha khéng phép trén dat nong nghiép sau do
dugc cap gidy CNQSDD ¢ s& dem lai loi nhuan rat 16n. Bé giai quyét tinh
trang ndy quan can tién hanh kiém ké toan bo dién tich dat nong nghiép hién
c6, phan loai va xir 1y theo cac huéng nhu: (i) d6i nhitng vi tri d c6 du an
duoc duyét, can thu hdi va quan ly dé giao cho cac don vi thyc hién dy an sau
nay; (ii) d6i v4i nhitng vi tri dat néng nghiép nhung chua c6 dy an dau tu,
thoi gian ngudi dan st dung co thé lau dai thi, cip gidy CNQSDD néng
nghiép dé nguoi dan yén tdm san xuat; (iii) doi voi nhimg vi tri dat nong
nghiép nhung quy hoach cdy xanh quén ciing can xem xét cap gidy CNQSDD
ndéng nghiép cho ngudi sir dung, hd trg vé vén dé khuyén khich ho chuyén do6i
gidng cdy trong sang mo hinh trong cdy canh, cdy thé, trong dao hodc lap

trang trai trong trot, kinh doanh cdy canh; (iv) dbi cac ho mua ban chuyén
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nhuong trai phép, SDD sai muc dich khong theo cac quy dinh cua phap luat,
CQQ cén kién quyét xir Iy thu hoi nham 1ap lai trat ty, ké ca nhiing truong
hop da c6 nha &, da duoc cap gidy CNQSDPD nhung khéng dung quy nham
tao sy cong bang trong quan ly. Py 1a viéc 16n, c6 tinh chat khic phuc nhiing
yéu kém do qua khir dé lai. Do vay, trong thdi gian dau, cong viéc nhiéu quan
c6 thé ky hop dong tuyén dung thém can bo 1am cong tac dia chinh, hodc diéu
dong can bo tir cac phong ban khac, hodc b tri 1am thém gid. Nhiém vu chu
yéu 1a tap trung phan loai, do dac kiém tra dé c6 thé dit diém hoan thanh
cong tac ndy vao cudi nam 2008. Cong viéc nay can c bién phap tap trung,
huy dong luc luong can bd 16n dé xir 1y ton dong. Sau khi cong tac ndy hoan
thanh c6 thé chuyén tra can bo dd huy dong hodc chuyén dan luc luong da
huy dong sang cac cong tac khac nhu thanh tra kiém tra.

2. Cong tac ding ky dat dai: day 1a mot nhiém vu quan trong trong QLNN
vé dat dai tai quan va 13 mot trong tAm méi ctia Nha nude. CQQ, phuong can
nhan thic rd diéu ndy va day manh tuyén truyén, néu rd nhiing quyén loi
nghia vy, cai dugc va mét khi thuc hién viéc DPKPD, tir d6 ¢ bién phap tang
cudng cung cp dich vu PKPD theo hudng van hanh that t6t hé thong Vin
phong ding ky QSDD duéi dang cung cap dich vu thuan loi cho nguoi dan.
Vin phong dang ky QSDD phai 1a noi cung cip moi thong tin vé dat dai cho
nhu cau cia QLNN, phat trién KT- XH, bao vé moi trudng va cac nhu cau
khac cua cong déng. Céc dich vu cong vé dat dai can thuc hién theo co s& cac
chuan muc qudc té va cac co ché chia sé thong tin thong nhat. Can xay dung
chuong trinh ning cao nhan thirc cong dong va truyén thong 1am cho cac to
chirc, cong dan co lién quan dén dat dai hiéu rd vé chinh sach, phap luat vé
dat dai; QHSDD; viéc xdy dung hé thong hd so dia chinh va cap lai gidy
CNQSDD; cac quyén, quyén loi, trach nhi€ém, nghia vu dugc thuc hién va

dugc Nha nudc bao ho. Trude mat can don gian thua tuc, gidm cac khoan chi



159

phi nham khuyén khich ngudi dan thuc hién, tién toi co nhitng ché tai budc
moi dbi tuong SDPP phai ding ky. Vi CQQ chi c¢6 thé quan 1y t6t néu dat dai
duoc ding ky va cdp nhat nhitng bién dong kip thoi. Co mot kho khin ddi voi
cong tac DKDD 1a: d6i véi cac truong hop chua co gidy to dat dai hop 16
thuong phai giao dich ngdm vi khong duoc chinh quyén chip nhan lam thu
tuc, cong nhan cac giao dich nay. Nhung ddi cac giao dich nha dat d3 duoc
cip gidy CNQSDP Nha nudc ghi no tién SDD, sé& thu khi c¢6 giao dich mua
ban, sang tén chuyén nhuong, thira ké thé chap... Pé tranh phai dong khoan
tién nay, cung cac khoan nghia vy khéc, cac bén lai théa thudn véi nhau va
giao dich ngdm. Do vdy, can c6 ché tai xtr 1y phat tién cling nhu ting cuong
kiém tra phat hién xtr 1y cac ddi twong loi dung chinh sach phap luat, lam méo
mo cac chinh sach cia Nha nude trong QLDD.

CQQ cling can ra soat danh gia lai doi1 ngli cong chuc QLNN vé dat dai,
nhat 13 nhitng can bd tryc tiép giao dich v6i nguoi dan vé ning luc trinh do,
dao durc, thai do tiép xuc voi nguoi dan, DN néu khong da yéu cau can kién
quyét thay thé. Theo két qua diéu tra, c6 t&i 90% sd phiéu duoc hoi tra 1oi
khong vira 10ng voi thai 6 ciia can bd lam cong tac cp gidy CNQSDD ciing
nhu PKDD. Ngudi din van ngai khi phai c6 nhiing giao dich véi chinh
quyén, viéc can b 1am cong tic ndy thuong gdy kho khin va doi hoi cac
khoan bdi dudng can phai cham dut. CQQ can cai cach thu tuc hanh chinh
theo hudng don gian gon nhe, ting cudng cong tac kiém tra, cham lo doi séng
can bg, tao ra mdt 16p can bd madi voi nhitng hinh anh tbt dep. Thong qua hinh
anh cong chuc QLNN vé dat dai gidi vé chuyén mon, niém no an can véi
nguoi dan dé xay dung hinh anh méi, CQQ than thién véi dan va DN.
3.2.2.4. Céng tdc tai chinh vé dat dai

Gia dat do cac dia phuong ban hanh van con thap hon so véi gid chuyén

nhuong thuc té trén thi trudng, nhat 13 gia dat nong nghiép qua thip nén khi
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ap dung gia dit ndng nghiép dé dén bu thi nhan dan con nhiéu ¥ kién va chua
d6ng tinh dan dén tinh trang khiéu nai vé gia dat dén bu vin xay ra. Muc tiéu
dat ra 13 gia dat do UBND tinh thanh phé dit ra phai sat v6i gia thi truong.
Trén thuc té, gia dit do UBND thanh phé quy dinh chi dat tir 60% t6i 70% gia
thi truong [34]. Pay 1a mot trong nhitng nguyén nhan chu yéu dan dén khiéu
kién kéo dai va tinh trang tham nhiing dit dai biang cac quyét dinh hanh chinh
cap dat kiéu “xin- cho”. Viéc dinh gia dt nim ngoai tam quan 1y cia CQQ va
chi c6 thé kién nghi néu nhan thay khong phu hop. Tuy nhién CQQ ciing can
manh dan phat hién, kiém tra néu théy co ti€u cyc trong dinh gia, ap gia doi
céc to chire doanh nghiép trén dia ban do thanh phd quan 1y. Trudc mat quan
can phat huy nhitng két qua thu duoc tir viéc ap dung hinh thic dau gia
QSDD khi giao dat, cho thué dat vao muc dich san xuat- kinh doanh phi nong
nghiép, st dung quy dat dé tao von; ap dung hinh thic ddu thiu coéng trinh
gan voi dat trong moi truong hop xay dung kinh doanh nha &, xay dung kinh
doanh két cAu ha tang khu cong nghiép; tir 46 dua mit bang gia dat sat véi gia
dat thuc té ctia ngudn cung dat dai.

Cac khoan thué, phi 18 phi dat theo quy dinh do quan thu va duoc giir lai
b6 sung cho ngan sach quan. Nhin chung cac khoan thu theo phép luat dugc
CQQ thuc hién kha tot mic du muc thué, phi va 1& phi van con xem 1a cao.
Viéc tinh thué, ap dung cac mirc thué theo vi tri SDP van con phuc tap. Do
vy, CQQ can phat huy nhitng mit 1am tét va c6 thé phat trién thém hinh thirc
tu van cho cac ho dan vé cac mirc va sic thué dé nguoi dan co thé thuc hién
t6t nghia vu viéc nop thué. Cac truong hop mua bén trao tay, c¢b tinh khong
thuc hién cac nghia vu vé thué, trén thué CQQ can kiém tra chit ché va xir ly
nghiém bﬁng cac muc phat tién, hodc hinh sy nhim tao ra su cong bﬁng gitra

ngudi chap hanh va khong chap hanh. Cac trudng hop vi 1y do khong c6 gidy
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t& nén khong thé thyuc hién cac nghia vu thué thi nén tao diéu kién cap gidy to
dé quan 1y va thu cac khoan phai thu theo luat dinh.

CQQ can tap hop cac vudng mic trong qua trinh thuc hién dé kién nghi
cac cap. Bo tai chinh can day nhanh tién d6 d6i méi hé thong tai chinh dat dai,
trong d6 c6 viéc van hanh nghiém co ché mot gia dat va sém thong qua cac
sac thué hop 1y vé dat dai dé diéu tiét loi ich tir SDD phu hop véi quy luat thi
truong. Tu do, khong con chénh I¢ch gid gay lang phi ngan sach nha nudc
cling nhu tao co hoi cho nguodi quan 1y tham nhiing, bat hop 1y trong ché do
tinh thué gdy nén mét cong bang xa hoi.

CQQ can ¢6 nhirng chinh sach nham tan thu cac khoan phai thu tu dat,
cho thué dat do quin quan 1y, hodc khai thac cac diém dat nhé 1é trong khu
vuc dan cu dé 1am nha ban nham ting ngan sach quan va chdng lan chiém,
cling nhu c6 chinh sach kéu goi cc thanh kinh té tham gia dau tu ha tang
thich hop nhim ting gia tri gia ting tir dat, cac gia tri nay s& tang dang ké cho
ngan sach quan. Ngoai ra CQQ ciing can c6 c¢6 quy ché phdi két hop, nham
dam bao cho céc té chuc tin dung, ngan hang co thé bao vé dugc tai san cua
minh trong qua trinh cho vay, thé chap dat dai, ciing nhu giam thi tuc cho vay
thé chdp nham ting kha ning tiép can véi ngudn von nay cho thic diy phat
trién san xuat kinh doanh, tao viéc lam.

3.2.2.5. Cong tac ky thudt va nghiép vu dia chinh

Pay 1a cac bién phap k¥ thuat nghiép vu thuong xuyén ctia nganh dia
chinh. Nhiéu ndi dung trong cong tic ndy duoc thuc hién bang thu cong hoic
cac phuong tién thé so. Trong qua trinh hdi nhap, nhiéu thiét bi hién dai, cong
nghé tién tién ctia thé giéi da duoc du nhap. Do viy, quan can cha y dé nim
bat va ap dung. Dé lam duogc viée nay, doi hoi phai c6 mot tam nhin vé dao
tao can bo, cong tac tuyén dung, chinh sach thu hut ngudi co ky thuat cao dé

quan 1y va str dung. Pua cong nghé thong tin vao quan 1y, nhung ciing can luu
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¥ t6i sy twong thich v6i mat bang chung trong quan 1y, néu khéng c6 su twong
thich va mat bang cong nghé phat trién chung thi khong thé phat huy dugc hét
tac dung nhiéu khi con lang phi. Cong nghé khong chi 1a may moc trang thiét
bi ma can con nguoi st dung va lam chu dugce n6. Quéan Tay HO, can ¢6 chinh
sach dao tao can bo bang cac hinh thirc tap huan, tuyén dung cac chuyén gia
c6 trinh d cao. Trong thoi gian téi CQQ c6 thé ky hop ddng véi cac don vi
cO chuyén mon, nghi€p vu cao, do dac lai toan bg dién tich dat dai trén dia
ban. Sir dung nhiing tién bd ctia cong nghé tin hoc dé quan 1y, thay thé viéc
quan 1y thi cong truyén thong hién nay, ting d6 chinh xéc, tién loi ciing nhu
giai phong lao dong thu cong. CQQ ciing c6 thé tan dung ngudn lyc cua cac
DN kinh doanh BBS trén dia ban, cac trudong dai hoc, cac co quan trung wong
trong viéc do v& 1ap ban d6 ciing nhu xdy dung mot hé thong thong tin dat dai
hién dai. V& 1au dai, quan Tay Ho c6 thé hién dai hoa hé thong DPKPD, do dac
lap ban dd dia chinh, 1ap céc s6 sach dia chinh, cép giéy CNQSDD cho tat ca
céc thira dat dudi dang co so dit liéu dat dai; phét trién hé thong thong tin dat
dai chinh xac, day du va kip thoi; xdy dung hé thong PKPD hoan chinh voi
cac thi tuc hanh chinh don gian. Hé thong thong tin dat dai thé hién day du
toan b hd so PKPD, céc thira dat, nguoi SDD, luén duogc cap nhat, bao dam
tinh cong khai va minh bach. Toan b hé théng QLDBD duogc van hanh trén co
so phat trién va tmg dung céng nghé thong tin (ICT) nhdm quan 1y chit ché
quy dat, phuc vu that tdt nguoi dang st dung hoac c6 nhu cAu SDP, tao moi
quan hé truc tiép giita chinh quyén va ngudi dan trong xay dung va thuc thi
phép luat, trong quy hoach va trién khai quy hoach, trong thuc hién nghia vu
tai chinh véi Nha nudc va bao vé quyén loi ciia ngudi SDP.
3.2.2.6. Céng tdc qudn Iy thi triuong bat ddng sdn va théng tin dat dai

Thi trudng bat dong san hién khé nim bat, sau mot thoi gian dai lang

diu, hién dang c6 dau hi¢u cta nhitng con "s6t" mai. BE€ tranh hién tuong dau
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co dat dai quan can kién nghi cic cdp xem xét stra doi hé thdng thué dat
chéng dau co dat dai, xtr 1y cac trudng hop mua ban dat trai phép, tron thué.
Quan Tay Hb can sém hoan thanh cong tac cap gidy CNQSDP dbi véi cac
loai dat dé quan ly cling nhu vi¢c dua dat thuc sy trd thanh hang hoa béng
QSDPD hop phap dugc phap luat cong nhan. Nham thuc day thi truong BPS
hoat dong theo hudng minh bach va thuan loi, phu hop véi cac quy luat cia
thi trudng, CQQ cin cai cach tha tuc hanh chinh, cung cip thong tin dat dai
gitp céc giao dich thuin loi. CQQ can c6 ké hoach quan 1y céc trung tam dich
vu nha dit hién dang hoat dong tré1 ndi nhim tranh cac tiéu cuc. B phan
dang ky nha dat ciia quan can cap nhat cac thong tin vé gia ca thi truong, tu
van quy hoach dé gitp nguoi dan ¢6 nhu cau. Tao diéu kién cho cac DN kinh
doanh bat dong san dau tu xay dung nha trén quan nham ting ngudn hang cho
thi truong, dic biét 13 nha phuc vu cho cac dbi twong c6 thu nhap thip, ngudi
ngheo. Tiép tuc thuc hién triét dé viéc cai cach tha tuc hanh chinh, hoan chinh
bd may quan 1y, ddo tao nang cao ngudn nhan luc quan 1y, hoan chinh va hién
dai hoa hé théng ho so dia chinh nham tao nén mot hé théng quan ly BDS
minh bach, cong khai, déy du, khong con chd cho ca tham nhiing trong quan
1y ciing nhu dau co trong sir dung. CQQ can khuyén khich dau tu tao gia tri
gia ting tir dat trén co so lanh manh hod thi truong BPS trong d6 ¢ thi
truong quyén SDD bao gdm cac bién phap: mot 1a tao diéu kién cho phat trién
mot thi truong minh bach, khong co dau co dat, khong c6 budn ban dat ma
khong dau tu ha téng. Tao diéu kién thuan loi cho cac hoat dong cua DN dau
tu BDS nhu ngan hang, ching khoan BDS, phat trién qui dat, xay dung kinh
doanh BPS. QLNN vé dat dai noi chung va thi truong BDS ndi riéng can
thong qua viéc xay dung hé thong dia chinh. Coéng tac dia chinh can phat
trién, quy cu, chit ch&. Can xdy dung mo hinh quan 1y theo huéng “Bia chinh

1a mot hé théng chinh quy, thoi sy hoa dé quan 1y nhiing tai nguyén dat dai va
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thong tin lanh thd”. Pon vi co s& cua dia chinh 1a thira dat dugc mo ta dﬁy du
vi tri dia 1y, kich thudc hinh hoc véi nhitng tu liéu vé tai nguyén va loi ich
lién quan dén thira dat. Hé théng dia chinh gé)m: mdt bo ban d6 mé ta thuc
trang cua thura dat va BDS, mot so dia ba va ban ké khai cac quyén va thuc
trang phap 1y cua chil s¢ hiru; mot hé thong nghiép vu hanh chinh dé quan 1y
va luu trir thong tin dat dai; dia chinh xac dinh ddy du co s¢ phap 1y khi ghi 16
cac quyén cu thé. Muyc dich cta hé théng dia chinh nham dam bao quyén so
hiru; dam bao quyén chuyén nhuong dat dai véi day du cac gidy to vé ngudn
géc, hién trang SDD; phuc vu nhiém vu quy hoach, quan 1y va SDD ¢6 hi¢u
qua dap Gmg nhu ciu cong ddong; dam bao thudn tién cho hoat dong ngan hang
thong qua viéc thé chap dat dai va tao co so xay dung mot hé thong thué dat
va BPS cong bang.
3.2.2.7. Thanh tra kiém tra viéc chdp hanh ludt phdp va gidi quyét khiéu nai
16 cdo trong qudn 1y va sit dung dat dai

Chinh phu, cac B6 nganh thuong xuyén nhic nho, c6 nhitng Thong tu,
Chi thi ting cudng kiém tra, phat hién kip thoi... Nhung néu khéng duoc thuc
hién nghiém tic thi cling chi 1a nhimg khau hiéu mang tinh hinh thirc. Bén
canh cac van ban can phai c6 sy kiém tra, nhitng giai phap thao g& phu hop
dac thu cua tung dia phuong, xtr 1y nghi€ém nhiing trudong hop coi thuong
phap luat. Nha nudc can c6 thai d6 kién quyét thé hién bang sy phan cong cu
thé trach nhiém, nghia vu quyén han, cia tung td chirc, c4 nhan muc tiéu cu
thé, bang cac ké hoach, cac chuong trinh quan 1y 1d rang. C6 vdy méi co thé
kiém tra xir Iy dugc, néu khong chi 1a nhitng van dé chung chung. Thanh phd
can ting cuong hon nita vai trd quan 1y cia minh trong kiém tra giam sat hoat
dong QLNN vé dat dai cua CQQ. Bén canh d6, CQQ can sau sat hon nita véi
chinh quyén phudng trong kiém tra xir 1y vi pham, tranh chap ngay tir dau.

Phan quyén va giao quyén phai c6 kiém tra giam sat tranh budng long. Cong
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tac nay theo danh gia hién CQQ lam chua tét, xir Iy vi pham thiéu cong bang,
gy du luan x4u trong nhan dan, tranh chap khiéu kién chwa duogc giai quyét
durt diém tir khi méi phat sinh. Pay ciing 13 mot trong nhitng nguyén nhan lam
giam két qua QLNN vé dit dai cia CQQ. Do vy, CQQ can kiém tra ngin
chin kip thoi cac hanh vi tham nhiing, gdy ling phi trong quan 1y SDP. Bang
cach ting cudng cong tac kiém tra, thanh tra huéng dan cap phudng, phdi két
hop tot v6i sy giam sat cia HDND, cac to chire doan thé, cac co quan bao chi
va to chirc, cong dan. CQQ can chd trong dén viéc khuyén khich nguoi dan,
DN tham gia kiém tra quan ly SDD, néu cong tac nay duogc thuc hién td s&
han ché dang ké cac sai pham trong quan 1y va sir dung.

Trong cong tac thanh tra, kiém tra can tip trung vao cic dién tich dat
chua c6 gidy to SDD, vi tri dat gan cac khu vuc dat cong, gan song hd, cac du
an cham thuc hién theo tién d6. Khi phat hién cac trudng hop vi pham cac quy
dinh SDD cén kién quyét thu hoi va co ké hoach quan 1y, st dung, tranh tai
1an chiém hodc thu hoi xong lai dé hoang hoa lang phi hon khi chua thu hoi.
Phéi hop chat ché gitra UBND, Toa an, Vién kiém sat, Thi hanh 4an trong
cong tac xtr 1y vi pham phap luat, giai quyét dut diém cac tranh chip theo
ngay tir dau tranh chip khiéu kién kéo dai. Vai tro ctia chinh quyén phuong,
quan néu duogc phat huy, cac tranh chap kiéu kién duoc giai quyét kip thoi thi
n6 sé& khong gay gat va lam ting hiéu luc QLNN vé dat dai. Dé giai quyét
tranh chip dat dai gitta cac bén mot cach triét dé va c6 tinh chuyén nghiép
CQQ c6 thé kién nghi vi thanh phd, Nha nudc thanh 1dp co quan chuyén giai
quyét tranh chap dat dai trén dia ban cip quan, c6 thé 13 toa an chuyén xir cc
van dé lién quan dén dat dai va bat dong san.

3.2.3. Hoan thién té chirc thwe hién QLNN vé dit dai ciia CQQ Tay Hoé
Cong tac quan 1y néi chung ciing nhu QLNN vé dét dai noi riéng, 1a mot

hoat dong quan 1y mang tinh lién tuc, thudong xuyén ma chu thé quan 1y tac
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dong vao dbi twong quan ly. Cé thé dung hinh anh nhu ching ta di xe dap,
néu khong dugc dinh huéng va thuong xuyén tac dong luc vao xe, thi né
khéng thé chuyén dong theo y mudn duoc va s& d6 ngd. Tir d6 c6 thé nhan
théy, mudn thue hién tbt QLNN vé dat dai, CQQ can xay dung ké hoach téng
thé vé QLD nham sir dung hop 1y cac cong cu quan 1y, thong nhat phdi hop
cac bién phap quan 1y. Ké hoach can phan tich va gin dugc quyén loi, trach
nhiém, moéi quan tdm ciia cic bén co lién quan dén QLNN cua CQQ quén
nhu: cac ddi tuong SDD, cac t6 chirc chinh tri- xa hoi, cac don vi quan ly
thudc quan, chinh quyén cip phuong, thanh phd va cac co quan trung wong tir
d6 phoi hop thuc hién tét cac noi dung QLNN vé dat dai duge quy dinh tai
LDD 2003 mot cach khoa hoc.

Noi dung ké hoach tong thé can phan anh dugc 3 yéu t6 chinh nhu: (i) hé
théng muc tiéu QLNN vé dat dai cua quan (Luan an dé xuat 11 muc tiéu quan
ly trong nhitng nim t&i va ¢ thé sir dung tham khao cho 1ap ké hoach QLNN
vé dat dai cua quan Tay Ho. Nhitng muc tiéu ndy dd duoc xay dung rd rang,
cu thé, thtr tw wu tién va dy kién cac tinh hudng co thé xdy ra. Can luu ¥ trong
hé théng cac muc tiéu c6 thé mau thudn v6i nhau); (i) hé thong cac cong cu
va phuong phap quan Iy gém: cic quy dinh, chinh sach ché d6, ngudn von,
nhan luc, k¥ thuat, ché do thong tin bado cdo dugc cdp nhat thuong xuyén phéi
hop cua cac tac nhan tham gia quan 1y... phtt hop véi cac muc tiéu, thoi diém
va dam bao cho muc tiéu cta ké hoach dugc thuc hién; (111) hé théng theo do1
danh gia va giam sat cac két qua thuc hién trong ting giai doan quan 1y va
diéu chinh can thiép khi can thiét, mo ta tai (Hinh 3.3).

CQQ can 1ap ra mot by phan chuyén theo doi, danh gia viéc su phat
trién trong quan 1y d6 thi va dét dai, c6 thé moi cac chuyén gia, dai dién céc to
chtic, ca nhan trong quan cung tham gia giam sat nham huy dong ngudn tri

tué va kinh nghiém cta ho cho quan 1y.Trong ké hoach QLPD ba yéu té nay
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c6 mbi lién hé chit ché voi nhau va can duoc thudng xuyén danh gia va so
sanh gitta muyc tiéu, phuong tién va két qua bang hé thong céac chi tiéu danh
gia khoa hoc dé c6 su diéu chinh kip thoi. C6 thé két hop hé thong thong tin
QLDD voi hé thong theo ddi danh gia, hé théng giam sat thyc hién két qua
QLNN vé dat dai. Tir d6, hé thong theo ddi va danh gia s& kip thoi danh gia
duoc thuc chét cac van dé xy ra trong qua trinh quan 1y, tinh ding dan va xac
thue cta cac quyét dinh quan 1y. K& hoach QLNN vé dat dai, can khic phuc
tinh trang thuong gip ctia quan hién nay 1a: cac bao cao két qua khi su viéc da
xdy ra, ndi dung cic bao cao chi dé biét va rit kinh nghiém, khong co tac
dung diéu chinh va théao g&. Do vay, phuong phap danh gia cac két qua quan
1y va hé théng chi tiéu danh gia QLNN vé dat dai va hé théng théng tin bao
cdo can thuc hién thuong xuyén 1a rit can thiét dé co cac quyét dinh diéu

chinh kip thoi.

So sanh va

diéu chinh

HE THONG CONG
CU QUAN LY

HE THONG
MUC TIEU

PANH GIA KET QUA PAT PUQC
TRONG TUNG GIAI POAN

Nguon: Tdc gid 2007

Hinh 3.3. Méi quan h¢ trong t6 chirc QLNN vé dat dai cia CQQ
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Ké hoach QLNN vé dat dai c6 thé dugc cac cong chirc QLNN vé dat dai
ciia quin phdi hop voi cac chuyén gia quan 1y cua cic Vién nghién ciu,
truong dai hoc, cac to chirc tu van trong ngodi nudc thyc hién. Trong qua
trinh 14p ké hoach, xac dinh muc tiéu, bién phap quan 1y can c6 su tham gia
va léy y kién cua dai dién cua cac doan thé, nguoi dan, DN. Sau khi ké hoach
dugc hoan thanh CQQ can cong bé, tuyén truyén rong rai bang cac hinh thirc
thong tin hi¢n c6 ctia quan dé moi can bd, cong chirc va nguoi dan cung biét
va gidm sat qua trinh thyc hién ké hoach quan ly mot cach chat ché€. Lanh dao
CQQ nén c6 cam két thuc ké hoach quan 1y va co co ché dam bao thuc hién
cac cam két dd néu. Boi vi mudén moi ngudi tham gia vao ké hoach ctia minh
thi trudc hét phai xay dung duoc niém tin vao cac muc dich va cac bién phap
va cac muc tiéu da dé ra, vi khong ¢ niém tin s& khong thé quan 1y va dua ho
theo cac hudng da dinh.

3.3. Mot s6 kién nghi nhim hoan thién QLNN vé dat dai cia CQQ
3.3.1. Kién nghi véi Nha nuwéc

Quan 1y nha nudc vé dat dai tai cAp quan chiu sy anh hudéng va chi phdi
rat 16n cua hé théng Luat dat dai hién hanh, sy phan quyén trong quan 1y cua
Nha nudc,thanh phé. Nhiam hoan thién QLNN vé dat dai cla CQQ, Luan an
kién nghi Nha nudc tiép tuc hoan thién chinh sach dat dai theo huéng nhu:
1.Hoan thién h¢ thong Luit phap vé dat dai: LPD 2003 c6 hiéu lyc, da
dem lai ¥ nghia quan trong cho cudc séng, dap tng duoc yéu cau méi dit ra
trong cong cudc phat trién kinh té, 6n dinh KT- XH cua dat nudc, phu hop véi
thong 18 va hoi nhap kinh té khu vuc va quéc té. Tuy nhién, dé dap ung nhu
cau doi hoi ngay cang cao cua doi séng KT- XH, ciing nhu thuc diy dau tu,
phat trién trong tién trinh m& cira hoi nhap thi viéc hoan thién, bd sung phap
luat 1a khong thé tranh khoi dbi véi mot qubc gia dang phat trién nhu Viét

Nam. Dé 1am tbt viéc hoan thién hé thdng phap luat, Nha nudc can tién hanh
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1y y kién ctia nhan dan ddi cac ndi dung quan Iy hién dang dugc xem 13 birc
xtc nhu: Lap va quan 1y quy hoach, KHSDD, thu tuc giao dat va cho thué dat,
thu hoi dat GPMB, tai chinh vé dat dai... Cling nhu ¥ kién cac B nganh va
dja phuong trong ca nudc nham ra soat danh gia nhimg diém chua phu hop,
hoic phat sinh trong thuc tién quan 1y va hdi nhap. Giao cho Bo TN & MT c6
trach nhiém hoan thién, bo sung theo huéng: don gian, & rang, ngan gon va
minh bach, nham hoan chinh h¢ théng phap luat dat dai va BPS bao gom dat
dai va dau tu phat trién tai san gan lién véi dat. Xay dung mot hé théng luat
dat dai khong con chdong chéo, han ché k& ho, khong tao xung dot giira cac
luat 6 lién quan va c6 co ché kiém tra xur 1y thich dang nhing trudng hop vi
pham phép luat, xdm pham tai san dat dai cia Nha nudc.

a. Nghién ctru bd sung cac quy dinh cu thé nham budc cac don vi ¢6 trach
nhiém trong 1ap quy hoach, KHSDD phai dam bao chét luong, quy dinh vé
tham khdo, hoc tap kinh nghiém nudc ngoai trong 1ap quy hoach va KHSDD,
cling nhu ché d¢ trach nhiém ctia ngudi duyét quy hoach; tién téi nghién ctru,
xay dung, ban hanh Luat quy hoach va Luat dat dai do thi. Trudéc mat Nha
nude can co nhitng quy dinh kiém tra, x 1y ddi v6i nhitng ngudi co trach
nhiém tai cac B9, cac dia phuong da khong lam tron bon phan nhu: khong ban
hanh kip thoi cac vin ban huéng dan thuc hién Luat dat dai; khong thuc hién
cac quy dinh ctia Luat dat dai, quan 1y khong c6 quy hoach, KHSDP. Tang
cuong hi¢u qua, hiéu luc QLNN, nham chdm duat tinh trang trén bao dudi
khong nghe, quan 1y tuy tién khong theo nhimg quy dinh cta hé thong phap
luat. Cong tac ban hanh luat phap can duoc tién hanh dong bo gilta Luat va
Nghi dinh, tranh tinh trang Luat chd Nghi dinh; Nghi dinh cho huéng dan cia
cac B nganh va dia phuong; Nha nudc ciing can c6 quy dinh dé cac Bo
nganh va dia phuong théng nhat quan diém: khi Luat d c6 hiéu luc phai thuc

hién nhiing gi Luat dd quy dinh va khong trai v6i Luat, nham sém dua Luét
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vao cudc séng, nang cao chat luong lam Luat han ché viéc ban hanh céac van
ban dudi Luat mot cach tiy tién, khién cho Luat khé phat huy tac dung.

b. B6 sung quyén thong hanh dia dich, va nén xem xét dua toan bd phan
lién quan dén dit dai ctia Bo Luat dan su vé Luat dat dai dé tién quan ly va st
dung. Mot trong nhitng vuéng mac hién nay 1a y thitc ctia ngudi quan 1y va
SDP con lang phi tuy tién, coi dit dai nhu mot tai nguyén ma con ngudi co
thé khai thac va st dung theo kiéu “san ban” va “hai luom”, chua y thuc duogc
dat dai 1a mot tai san khan hiém c6 gia tri ca vé vat chat va tinh than cua dat
nudc va cta cong dong. Viéc quan Iy va SDP mot cach hidu qua nhat 1a trach
nhiém khong chi ciia cac co quan QLNN vé dat dai ma con ca ciia nguoi su
dung. Do vay, Nha nudc can nghién ciru bo sung cac quy dinh QLNN vé dat
dai, nhidn manh quan ni¢m dét dai 12 mot tai san khan hiém cua quéc gia, cong
d6ng nham nang cao y thirc ctia moi ngudi, giam that thoat lang phi, nang cao
trach nhiém y thirc d6i ngudi quan 1y va st dung.

c. Nghién ciru tiép tuc cai tién hé théng luat phap theo hudng: xem xét
tién t6i st dung mot loai gidy chimg nhan QSDD va quyén sé hitu nha vao
mot gidy, ting thoi han cho thué dat, giam bot tha tuc hanh chinh; don gian
héa thu tuc DPKPD, cip gidy CNQSDD dé cho dat dai c6 d& dang khi tham
gia thi trudng BDS, thi truong thé chip tao da cho dau tu san xuat, thuc day
thi trudng tai chinh, phat trién nén kinh té. Hé thong thué dat dai hién nay
dang sir dung chu yéu tir thoi bao cip, chua co nhiéu thay d6i, dic biét thué
chua duoc tinh luy tién ddi véi cac truong hop SDP vuot han mtc nhim
chdng dau co dat dai. Pay 1a mot trong nhirg nguyén nhan tao ra nhitng con
“sdt 40” vé dat, cling nhu mat cong bang xa hoi. Nha nude can nghién ctru cai
cach hé théng thué, nham st dung mdt cach hi¢u qua cong cu thué trong diéu
tiét QLNN vé dat dai. Tiép tuc hoan thién cac bién phap xac dinh gia dat, ban
hanh gia dat theo hudéng gia dat do UBND thanh phd ban hanh phai sat voi
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gia thi truong. Nha nudc can co nhirng quy dinh quan 1y tao ra co ché tu diéu
chinh ddi véi khung gia dat do cac co quan nha nudc ban hanh, khi gia dat
ngoai thi truong c6 nhitng bién dong ting giam, nham han ché dau co, tiéu
cuc x0a bo co ché "xin- cho".

d. Nha nudc can quan 1y chdng dau co dit dai bang diéu tiét quan hé cung
— cau, dé thi truong dit dai, BDS lanh manh, khdng ché va diéu tiét luong dat
hang hoa trén thi truong. Qua dé, kiém soat chat ché tong luong cung (mg dét
xay dung; thuc hi¢n nghiém chinh ché do SDD cb tra tién; déy manh dau
thau, dau gid; ting cudng quan 1y viéc chuyén nhuong QSDD va quan 1y gia
dat. Poi v6i van dé dinh gia dat, vé nguyén tic, gia dat khong do con ngudi
quyét dinh ma do thi trudng tu diéu tiét. Con ngudi chi ding cac bién phap
nghiép vu dé phan anh. Gia dat 1a do thi truong xac 1ap; gia quy dinh 1a dé
tham khao. Gia nha va gia déat can dugc xac dinh tach biét doc 1ap. Nha nudc
¢6 quy dinh vé quy trinh nghiép vu dinh gia dat. Dac biét dé chdng tinh trang
dau co dat dai, han ché tong lugng dat dai dé didu tiét quan hé cung — cau trén
thi truong; quy dinh nha dau tu dugc giao dat néu mudn chuyén nhugng tiép
phai dau tu vao dit dai it nhat 12 25% tong gia tri dau tu cua du 4n. Néu trong
thoi han mot ndm ma nha du tu khong thuc hién quy dinh nay sé bi phat tién
va trong thdi han 2 nam khong dau tu thi bi thu hoi dat. Nha nude can co
nhiing chinh sach thich hgp nhu danh thué luy tién phan dién tich dat sir dung
ngoai han murc, danh thé dbi véi nhimg dién tich dat dé hoang hoa sir dung
dat khong hiéu qua.

d. Hé thong hanh chinh vé dat dai bao gdm viéc 1ap hé théng ho so dia
chinh (gom ca ban d6 dia chinh), gily CNQSDP va DKPD; céac thu tuc hanh
chinh; bd may va can bd QLPP di duoc d6i moi kha manh nhung chwa dap
mg duoc doi hoi ciia cude sdng thyc té, chi sé minh bach trong quan 1y cia

nudc ta van ding ¢ hang rat thap so voi chuan quéc té. Cac thu tuc hanh
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chinh dugc d6i méi nhung van con stc i 16n trong trién khai. Nha nudc can
nghién ctru phan dinh bo may QLDD gitra khu vyc d6 thi va khu vyc nong
thon. Nhin chung trinh d6 can bo quan 1y & cdp dia phuong con yéu, dic biét
& cap quan va phuong. Nhitng diém yéu nay, di tao nén khe hé trong giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich SDD, cap gidy CNQSDP; thu
hdi dat va dén bu, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hoi dat, tao nén tinh
trang tranh chap, khiéu nai, to cao ngdy mot ting nhung giai quyét chua dugc
nhiéu. Hé thong PKPD hién nay dugc quy dinh phu hop véi diéu kién thuc
tién, c6 sang loc, ké thira. Tuy nhién, PKDD chu yéu méi thue hién véi dat
ndéng nghiép, con cac loai dat khac do cap gidy CNQSDD chua dat yéu cau va
tdn dong nhiéu. bang ky tai san trén dat da duoc thuc hién dbi véi nha ¢ tai
d6 thi, song két qua thu dugc chua cao, nguyén nhan t6n dong chi yéu do hé
théng chinh sach dat dai dang trong qué trinh hoan thién, d6i méi. Sau khi
Luat Nha & c6 hiéu luc thi hanh, hé théng nay dugc tach thanh: mot hé théng
cho dét c6 nha ¢ va mot hé thong cho dat khong c6 nha ¢, ma khong theo muc
dich SDP nhu dat dung cho do thi va dat cho ndng nghiép, ddy 13 mot nhuogc
diém trong quan 1y. Nha nuéc can dugc xem xét va khong nén tach biét dé
thuan ti¢n trong quan ly va str dung.

2. C6 chinh sach phat trién hai hoa giira cac ving mién: Nha nuéc can ¢o
chinh sach phat trién can ddi gitta cac vung, gitta nong thén va thanh thi, tao
viéc lam tai nong thon, gidm muc chénh 1éch gilra d6 thi va ndng thon, tao
cong an viéc lam cho cic vung, nhét 1 viéc lam cho thanh nién nong thon la
luc luong di dan nhiéu nhat vao thanh thi. Han ché di dan tu phat tao sy tap
trung 16n gay qua tai tai do thi, ma h¢ qua lam néng thon hoa thanh thi cling
nhu lam hoang ving va suy yéu nong thon. Xay dung nhiing chinh sach, bién
phap, chinh sach vé wu dai vé gia dat khuyén khich cac DN dau tu xdy dung

nha cho ngudi c¢6 thu nhap thap, quan 1y chit ch& vé dinh muc, chat luong
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cong trinh nham giam gia thanh xay dyng, tao co hoi cho nguoi nghéo, nguoi
ngoai tinh c6 thé c6 co hoi tiép xtc voi dat & va nha ¢ d6 thi tranh viéc d6 thi
hoa tu phat.
3. Thuc hién chinh sich gido duc dao tao mot cac hop 1y: Nha nudc can
nghién ctru c6 ké hoach do tao, dic biét 1a dio tao cac chuyén gia trong linh
vuc dia chinh, quy hoach. Nha nudc can c6 nhirng chinh sach cu thé, su cam
két chac chan, tao ra mot moi truong thuan lgi dé con ngudi ¢ thé phat huy
hét nhitng kha nang cta minh va han ché thip nhat cac tiéu cuc c6 thé xdy ra.
Nham giai quyét triét dé van dé lao dong viéc 1am, Nha nudc can doi méi
gido duc tir co s& cho phu hop tinh hinh phat trién ciia dat nudc; chi trong
dao tao nghé, dua quan diém hoc ca doi vao cude séng nham tao ra nhirng
nguoi lao dong niang dong, nham giai quyét tinh trang that nghiép. Nha nudc
can thyc hién chinh sach quéc gia vé viée lam cho ngudi lao dong ndi chung
va lao dong mat dét noi riéng. Bang cac muc tiéu ngin han, trung han va dai
han dugc xac dinh rd rang di kém véi luat phdp va cac chuong trinh hd tro rd
rang. Cac muc tiéu ngan han 1a phong chong that nghiép, thiéu viéc lam, giap
ngudi tim viée tim duogc viée 1am méi, dong thoi cung cép cung cap hd tro thu
nhap tam thoi cho ho trong thoi gian chuyén d6i. Vé trung han, muc tiéu
chinh 1a kich thich cau vé lao dong bang cach diéu chinh sy mat cin bang
trong nén kinh té, tao mdi truong kinh doanh séi dong, nang cap ngudn von
con nguoi, ddm bao muirc luong va thu nhap hop 1y cho nguoi ngheéo. Muc tiéu
dai han, Ia thuc déy tiép can, chuyén ddi viéc lam nham tao diéu kién thuan
loi cho nguoi lao dong mat dat co cong an viéc lam, 6n dinh va yén tadm sinh
séng, nhu vay s€ thuan lgi trong viéc chuyén dich dat dai, co cAu nén kinh té
noéng nghiép sang nén kinh té cong nghiép hoa va hién dai hoa trén co sé phat

trién KT- XH 6n dinh, bén viing nhu:
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a. Van dé gido duc dao tao can cai thién trinh do hoc van cua luc lugng
lao dong, cht ¥ t&1 xoa bo khoang cach gitra trinh d lao dong cua lao dong &
thanh phd va nong thon. Nhing thay ddi tich cuc vé trinh d gido duc c6 tac
dong tbt cho dao tao viée 1am va xép ngudi ding viée. Diéu quan trong, dau
tién 12 Nha nuéc can tiép tuc cing cb cam két phd cap gido duc tir bac tiéu
hoc té1 bac trung hoc. Can cha y xur 1y su chénh 1éch vé chét luong gido duc,
yéu t6 c6 thé trAm trong thém khoang cach hién tai trong kha ning tiép cén
cac dich vu. Pé thich ung vo1 maot thé gid1 toan cau hod luon bién dong, Nha
nude can nghién ctru néu ¢ thé thay thé gido trinh dio tao day nghé chuyén
mon hoa cao hién nay béng cach tiép can can béng hon, thuan loi cho kha
ning tuyén dung sau nay. Viéc day va hoc trén dién réng cac hoc phan da
nganh co thé tao diéu kién dé dang hon cho ngudi lao dong thay doi nghé
nghiép va nang cip k¥ ning trong toan bd qué trinh di lam. Co6 thé cai tién
phuong phap day hoc, thudng van theo kiéu hoc gao nhdi nhét mot lugng 16n
kién thtc, bang cach hoc chii dong tich cuc va giai quyét van dé giup cho
nguoi hoc dap dung kién thirc méi hoc duoc vao thuc hanh. Hé théng gido duc
quéc gia s& t6t hon néu linh hoat diéu chinh cho phu hop véi véi nhu cau vé
k¥ niang méi cia thi truong lao dong. Vé diém nay, cac truong trung hoc va
dai hoc can duy tri quan hé chat ché voi gidi sit dung lao dong dé dap tmg
nhanh nhay nhu cdu cta ho. Cac co s¢ cung cap dich vu viéc lam c6 thé gitp
1am cau ndi trong qua trinh nay. Mit khéac, cac DN ciing c6 thé phdi hop chit
ché hon trong cong tic cua cac trudng day nghé va trudng dai hoc dé gitp
kinh phi nghién ctru nham cai thién gido trinh, dit hang cac nghién ciru sang
ché, cai tién chat luong san pham. Gido duc thuan tuy khong thé tu minh dam
duong vai trd phuong tién duy nhat dé tao viéc 1am, ma phai di lién voi cac

chinh sach kinh t€ vi mé va chién lugc gidm ngheo.
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b. Nha nudc can ¢ nhitng chinh sach wu tién ddi v6i nguoi lao dong bi
mat dat, dic biét 1a nhimg lao dong c6 do tudi trén 40 thudng kha ning dao
tao va chuyén d6i nganh nghé, tinh thich nghi thay d6i kém, can ¢6 chinh sach
riéng dé gitp ho trong vi¢c tim viéc lam. Pdi lao dong nir can, tao cho ho d?ly
du cac co hoi viéc 1am chir khong chi han ché trong pham vi nhitng viéc lam
truyén thong, lam gitp viéc nha véi mic lwong kém coi. Hién nay, ty 1¢ lao
dong nitr 1am trong cac nganh dich vu cao hon so v&i nam, trong khi nam gioi
thuong tim dugc viéc lam trong linh vuc cong nghiép, nong nghiép, lam ngu
nghiép. Céac co hoi cong nghé thong tin va lién lac vién thong thuong dugc
xem nhu 13 co hoi viéc 1am cho nir gidi. Tuy nhién, cAn c6 nhitng bién phap
cu thé dé tranh tinh trang chuyén hinh mAu phan biét nghé nghiép hién nay
vao trong nén kinh té. Pam bao tiép can binh déng moi loai gido duc dao tao
cling nhu cac tdp quan tai noi lam viéc 1a nhitng yéu té can duoc dap tng.

c. Thiic day su phat trién cta cac khu vuc DN trong nude 1a mot phan
khong thé tach roi trong chién lugc ting truong kinh té va tao viéc lam.
Khuyén khich kha ning kinh doanh tu nhén, cin dugc xem 13 mot phuong
tién dé tao viéc lam va nang cao thu nhép, thong qua dé nang cao muc séng
cho cong dong. HJ tro tai chinh ctia Chinh phi, chuyén giao kinh nghiém va
bi quyét kinh doanh 13 nhimg diéu can thiét dé hd trg cho cac DN, ho kinh
doanh phat trién. Can cai thién kha ning tiép can cac ngudn von tin dung cua
DN, ho kinh doanh. Hién nay, gﬁn 70% cac DN vira va nhd van dua vao gia
dinh va ban bé dé vay vbn khai nghiép. Nha nude can tao ra mot méi truong
phép 1y thuan lgi, minh bach 1 rang dé hd trg DN kinh doanh theo dung phap
luat. Cac DN tré con ciing con thiéu trinh d6 va k¥ ning dé dap tng sy ting
truéng nhanh chéng ciia khu vuc tu nhan. Cé thé mé rong cac chuwong trinh
khuyén khich kinh doanh, gido duc kinh doanh, phap luat duoc thuc hién trén

truyén hinh dé nguoi lao dong biét va ap dung. Hd trg cho cac dich vu phat



176

trién DN, moi quan hé ddi tac gitta khu vyc nha nudce va khu vuc tu nhan, nha
nudc dong vai trd ngudi mua dé tao didu kién cho DN phat trién.

d. Nha nudc can c6 cc chinh sach két hop khudn kho vi mé on dinh,
vo1 phat trién x3 hoi, nham tao viéc lam v&i mire luong thoa dang cho nguoi
lao dong. Can coi chinh sach tao viéc 1am cho ngudi lao dong mat dat, do
GPMB 1a mot phan trong chién luoc kinh té vi mo tong thé duoc thiét ké
nham kich thich ting truéng, viéc lam va su cong bang. Néu khong, du c6
nang cao kha ning dé dugc tuyén dung dén may ciing bang thira khi khong co
viéc lam. Mat khac, cling khong thé dat dugc tang trudng néu nguoi lao dong
khéng duoc dao tao theo dung nhu cau cua thi trudong lao dong.

4. Tiép tuc day manh céac bién phap t6 chirc thwe hién: chi dao cac B9,
cac nganh, cac dia phuong lam t6t cong tac tuyén truyén gido duc phap luat
trong nhan dan, ting budc ndng cao nhan thuc cia nguodi dan, y thic trach
nhiém cta ngudi dan trong quan 1y va SDD, nhdam dam bao su hai hoa giira
cac loi ich cua cé nhan, tap thé va lgi ich xa hoi. Nha nude can quy dinh ché
d6 phdi hop gifta cac co quan QLNN va thong tin bao cdo theo hudng nhanh
gon va rd rang. Tiép tuc phan coéng, phan cap, phian quyén han trong QLDD
¢ gan voi trach nhiém cua cac cp 1o rang, quy ché ban giao, quy dinh ché do
trach nhiém dbi cac chuc vu QLDD khi hét nhiém ky cong tac vé huu hoidc
luan chuyén can bd. Phan dinh b may quan Iy PDT va dat nong nghiép, co
thé ting cuong nhiém vu, quyén han va trach nhiém cho cap phudng, ting sd
luong can bo lam cong tac dia chinh tai cp phudng, thanh tra dia chinh cho
quan va thanh phé. Hoan thién cac quy ché, tiéu chuin bd nhiém dé bat can
b0, quy ché xu ly ddi véi nguoi dé bat can bd, néu lya chon nhirng can bg
khong du tiéu chuan, dao dirc vao cac vi tri quan 1y cling s& phai chiu trach
nhiém. Xay dung quy ché xu 1y ky luat, bai mién, cach chirc dbi can bo vi

pham cling nhu ti€u chuin can bo dja chinh & cac cép. Quy dinh ché do
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thuong phat 1 rang, tiép tuc nghién ctru cai cach ché do tién luong, trudc mét
lwong cta can bd cong chirc phai du séng va chi tra cac nhu cau can thiét. Day
manh chuong trinh chdng tham nhiing ma Chinh phti d3 ban hanh, ¢6 cac quy
ché kiém tra, bién phap xur 1y cu thé ddi cac to chirc ca nhan khong chip hanh
luat phap nhu: khong 1ap va thyc hién quy hoach, 1ap quy hoach nhung chét
luong kém nham han ché tinh trang quy hoach "treo", ciing nhu viéc ra nhiing
quyét dinh hanh chinh kém hiéu qua, thiéu tinh kha thi ddn dén cac vi pham
va tham nhiing vé dat dai.

3.3.2. Kién nghj véi chinh quyén thanh phé Ha Ni

1. Thanh pho can wu tién vé dau tw cho quin Tay Ho: vi hé thong ha ting
k¥ thuat con lac hau, chua dua stre thu hit cadc nha dau tu trong va ngoai nudc.
Do vay, tiém ning cua cac nganh dich vu trén dia ban quan van chua duoc
khai thac hop 1y, chua dem lai ngudn thu twong xtng véi tiém ning, chua tao
ra dugc nhiing diém nhéan vé du lich gidi tri cho nhan dan tha do6. Sy uu tién
trudc hét phai duge thuc hién trong linh vuc xdy dung hé thong ha ting ky
thuat nhu: xay dung h¢ théng giao thong do thi hién dai, cép nudc, thoat
nude, cac cong trinh co lién quan dén bao vé va khai thac canh quan Hd Tay.
Tiép d6, 1a thyc hién cac du an nang cip va xay dung hé thong truong hoc cac
cép, bénh vién, hé théng thuong mai dich vu, hé théng chg, tu bd cong trinh
di tich lich str va van hoa trén dia ban quan Tay HO cling nhu tao cac diém
dich vu va hinh thtrc giai tri mo.

2. Thanh pho cin ting cwong cong tic Kiém tra: diéu chinh quy hoach bat
hop 1y, kiém tra viéc thuc hién QHSDD ctia CQQ nham phat hién va kip thoi
diéu chinh céc sai sot. D6i véi nhitng vi tri dd dugce quy hoach va phé duyét
thi budc phai thuc hién mot cach chat ché. Bén canh do, thanh phé cling can
quy dinh 1& rang hon vé quyén va trach nhiém, phuong thirc phdi hop giita

cac s ban nganh cia thanh phd véi cip quan, phuong trong QLDD, trat tur
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xay dung d6 thi, phat hién va xir 1y cac vi pham ngay tir khi méi bit dau nham
1ap lai trat tu xay dung do6 thi, QLDD, giam lang phi cua cai cua xa hdi khi
GPMB xay dung cac cong trinh.
3. Thanh phé ciing cin thanh 1p cic DN nha nwéce: co chic ning phat
trién quy dat dé chu dong trong diéu tiét ngudn cung vé dat va binh 6n gia dat
thuc té. Thanh phd can co chinh sach khuyén khich cac DN dau tu vao ha
tang, cac cong trinh cong cong nhu: chinh sach wu dai vé vén, vé thué, vu dai
vé thué dat; chinh sach hop tac khai thac ctng c6 loi gitta cac bén, chinh sach
dam bao cho cac to chuc tai chinh yén tdm d6i cac ngudn vén cho vay nham
tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan, DN c6 thé tiép can duge voi ngudn vén
nay dé phat trién san xuat, tao cong an viéc 1am. Thanh phd can cé bién phap
kich cau hop 1y dbi véi thi truong nha & cho nguoi ¢é thu nhap thap, ngudi
thudc dién duoc uvu dai, tao stc canh tranh cho thi truong BPS trong nudc so
vai thi truong khu vyc. Phat trién thi truong cho thué nha ¢, van phong, co s¢
san xuét, kinh doanh. Thanh phd can sém hoan chinh t6 chtic co quan dinh
gia dat nham thong ké gia dat thuc té, xdy dung hé thong gia dat hop 1y; tao
diéu kién phat trién cac co quan dich vu cong vé dinh gia dét, thAm dinh gia
dat, tu van gia dat phuc vu nhu cau cua QLNN vé dat dai va nhu cau cua
nguoi SDP; tao co ché dé nguoi SDP c¢6 thé truy cap va tu ding ky gia dat
thong qua hé théng internet.

4. Phat trién dwoc thi trudmg bit dong sin tai khu vwe: cin cd su can
thiép diéu chinh cua thanh phd bang mot giai phap dong bo dé phat trién dugc
thi truong bat dong san nhu tip trung giai quyét cac van dé sau:

a. Can nang cao ning luc quan 1y thi trudng bat dong san vé quy hoach,
kién trac; thanh phd phai c6 quy hoach SDP lau dai; cong khai quy hoach dé
chéng dau co, giam thiéu ciu do; ddy manh viéc cip gidy chung nhan quyén

so hitu nha va/hodc QSDD... tién hanh ra soat lai cac du an giao dat, thuc day
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du 4n bat dong san trién khai ding tién do. Cac dyu an phat trién nha phai uu
tién xay dung két cAu ha tang kinh té, x3 hoi dong bd, bao dam cac cong trinh
dich vu cong da dang, canh quan va méi truong séng van minh, hién dai. Phai
tinh todn da dang hoa ngudn cung ngay tir khau phé duyét du an dap tng nhu
cau cta cac doi tugng tiéu dung khac nhau.

b. Thuc hién viéc cung Ung von cho hoat dong san xuét kinh doanh bt
dong san bang nhiéu kénh, nhat 1a von trung va dai han. Thi diém viéc hinh
thanh quy nha xay dung méi hang ndm c6 gia phu hop vdi kha nang chi tra
cho ngudi c6 thu nhap thip, thong qua mot s bién phap nhu mién giam tién
SDD; vu dii vé thué ddi voi cac du an xay dung nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap
thép; trich mot ty 1¢ nhat dinh cua nguén thu tir tién giao dat, cho thué dit cua
du an thuong mai, tién ban nha va cho thué nha ctia nha nuée.

c. Hoan thién hé thdng co ché chinh sach theo hudng bao dam nguyén tic
df’)ng bo, nhat quan, ton trong cac quy ludt thi truong; déng thot tang tinh
canh tranh, can thong qua mot s6 chinh sach tai chinh, tin dung thué... hop ly
dé thi truong hoat dong lanh manh va dung hudéng, chiang han nhu ap dung
chinh sach thué luy tién trong viéc SDP dé goép phan tranh dau co.

d. Thyc hién manh hon cong tac cai cach hanh chinh trong viéc dau gia
dat, phé duyét du an, giao dat, cho thué dat. Truéc mat can phai quan 1y chat
ch@ viéc dau thau cac du an d6i véi cac khu do thi va can hd nhim han ché
nguodn cung gia ting manh mé.

d. Thuc hién viéc kiém soat bang nhitng hinh thuc thich hop cac du an
dau tu x4y dung co ban trong viéc chap hanh cac dinh muc kinh té k¥ thuat,
hach toan gia vat liéu xay dung dén chan cong trinh... gbp phan giam chi phi
va giad thanh xay dung cong trinh.

e. Can ddi lai cung cau va dua gia tri bat dong san vé gia tri thuc cta no.

Céc co quan chirc nang can c6 mdt cude dicu tra tong thé v€ ngudn cung, cau
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vé nha & va thu nhap cua ngudi dan dé co co s can d6i lai cung cau va danh
gia lai tiém nang thi trudng trong tuong lai, tir 46 mai dua ra cac chinh sach
diéu tiét thi truong mot cach hop 1y. Bén canh do, do hién nay gia tri cua bat
dong san dugc danh gia cao hon gia tri thuc ctia no rat nhiéu nén viéc giam
gia van phai dam bao cho ngudi ban c6 13i va phu hop voi kha ning thanh
toan cua nguoi tiéu dung.

g. Can hinh thanh mot thi truong bat dong san cong khai va minh bach voi
day du thong tin cung cap cho ca ngudi mua va nguoi ban. Thanh 13p céc co
quan chuyén mén vé thim dinh gia bit dong san va cac tai san khac dé co thé
chirng khoan hoé cac tai san vé bit dong san, tao diéu kién cho viéc mua ban,
chuyén nhuong, cam cb, thé chép, phat mai trén thi truong.

5. Thanh phd can c6 bién phap nham hd tro: ting cuong sy lanh dao cua
Pang, & cac cap chinh quyén dic biét chinh quyén co so, xdy dung co ché
CAp uy Pang va chinh quyén cung chiu trach nhiém theo chtrc ning va nhiém
vu duogc giao, néu dé Xxdy ra cac sai pham yéu kém trong QLDD tai dia
phuong. Tang cudong su giam sat thi hanh phap luat cua cac co quan HDND
cac cap bang cac chuong trinh giam sat véi cac ndi dung cu thé. Can co
nhirng bién phap dé kiém tra trach nhiém, mic d6 hoan thanh nhiém vu cia
cac co quan kiém tra, giam sat, cong bd két quan cong khai dé moi ngudi dan
cung biét, tranh tinh trang khong c6 ai, co quan nao kiém tra ddi véi cac co
quan c6 trach nhi¢m kiém tra gidm sat; van dong sy tham gia QLD ddi voi
céc to chire doan thé, nguoi dan lam tdt viéc thuc hién Nghi dinh vé quy ché
dan chu tai dia phuong. Tiép tuc chi dao trién khai cai cach hanh chinh theo
huéng tha tuc rd rang don gian, tranh tinh trang "mot cira” nhiéu "khoa".
Thanh phd can xdy dung méi quan hé thong tin, bao cao nhanh gon nham xur
1y kip thoi cac vudng mac phat sinh gitta thanh phd va trung vong, ciing nhu

quan (huyén).



181

KET LUAN

Nhiém vu QLNN vé dat dai cia CQQ Tay Hd, ciing nhu nhiéu quin
(huyén) khac trén ca nudc la mot trong nhiing nhiém vu quan trong va ning
né. Pt dai c6 duoc quan 1y, phan bd sir dung diing muc dich va mang lai loi
ich cho mdi c4 nhan va cong dong, nang cao gia tri st dung hay khong con
phu thudc vao chat luong QLNN vé dat dai cua CQQ. Trong trach dé doi hoi
CQQ phai ndm bét chinh x4c nhiém vu, quyén han, trach nhiém ctia minh
cling nhu ctia ngudi SDP va dua ra nhitng bién phap to chire, thuc hién khoa
hoc va hiéu qua nhit theo diéu kién dic thu cia dia phuong minh. Dé gop
phﬁn giai quyét van dé trén, Lu4n an d3 thuc hién mét sd ndi dung sau:

e Hoan thién 1y luan co ban ciia QLNN vé dt dai, moi quan hé giita quan
1y va str dung, xac dinh cac yéu td dau vao, dau ra, két qua cho QLNN vé dat
dai cia CQQ. Luén 4n cling 4p dung md hinh Outcome va phuong phap luén
vé danh gia chinh sach ciia Ngan hang Thé gi6i vao xay dung chi tiéu danh
gia theo ndm ti€u chi (ti€u chi phu hop, ti€u chi hi¢u lyc, ti€u chi hi¢u qua,
tiéu chi tac dong, tiéu chi bén viing) cho QLNN vé dat dai cua CQQ. Xay
dung phuong phap danh gia chat luong QLNN vé dat dai thong qua tham van
cong dong bang cac phiéu diéu tra dugc sir Iy bang phan mém SPSS 13.0.

e Tong hop kinh nghiém QLNN vé dat dai cia mot sd quan (huyén)
trong nudc va trén thé gidi cho thay: (i) QLNN vé dat dai cia CQQ 1a mot ndi
dung phurc tap, khé kiém soat, can lién tuc doi méi, trong d6 vai tro tham gia
quan 1y cta ngudi dan 1a dic biét quan trong; (i) QLNN vé dat dai cua CQQ
c6 tac dong 16n dén viée thu hut dau tu cta cac thanh phan kinh té, phat trién
thi truong dat dai lanh manh, hiéu qua, bén viing, dap tmg nhu cau SDP ngay

cang tang cua xa hai.
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o Tu cac két qua phan tich danh gia thu duogc, Luan an co két luan vé
QLNN vé dat dai cua CQQ Tay H9, ciing nhu 1am rd nguyén nhan giam hiéu
qua, hiéu lyc QLNN vé dét dai caa CQQ.

e Luin 4n du bao vé xu hudng, thach thic va co hoi QLNN vé dat dai
ciia CQQ trong thoi gian téi. Tur d6, xdy dung cac muc tiéu va dé xuit ba
nhom giai phap hoan thién QLNN vé dat dai caa CQQ 1a: (i) hoan thién vé
cong cu va phuong phap QLNN vé dat dai; (i) hoan thién ndi dung QLNN vé
d4t dai; (iii) hoan thién to chirc thuc hién QLNN vé dit dai. Dé dam bao sy
thanh cong ctia giai phap, Luin an kién nghi véi thanh phd va Nha nudc cd
nhirng diéu chinh nhdm dam bao hd tro thuc hién thanh cong cac giai phép.

Nghién ciru, giai phap, kién nghi ctia Luan an c6 tinh kha thi cao vi chung
dua trén co s& 1y luan khoa hoc va phan tich tir nhitng s6 lieu thuc té. Tuy
nhién, trong qué trinh nghién ctru, Tac gia con c¢6 nhimng han ché nhat dinh vé
kinh phi, thoi gian cling nhu trinh do nhéan thirc va hiéu biét. Sau nay, Tac gia
s& tiép tuc nghién ctru sdu hon mot sd van dé sau:

e Nghién ctru QLNN vé dat dai ctia CQQ, néu c6 thé s& tién hanh diéu tra
phong van véi nodi dung, sd lugng phiéu hoi, ddi tuong dugc hoi da dang hon
(cac quan thudc Ha Noi, Hai Phong, Hué, Pa Ning, Thanh phé H6 Chi Minh)
nham kiém dinh méi quan hé gita cac bién sd co tac dong chat ché dén két
qua QLNN vé dat dai cuia CQQ. Tir d6, dua ra md hinh va céc chi tiéu co tinh
chat chuan muc dé ap dung danh gia két qua QLNN vé dat dai cia CQQ
nham giup cac nha quan ly dét dai tai cic quan (huyén) co thé diéu chinh va
thuc hién QLNN vé dat dai tdt hon nhiém vy ctia minh.

e Tiép tuc nghién ctru vé cac bién phap nhim nang cao chat lugng cong
tac 1ap va quan 1y quy hoach, KHSDP ciing nhu quan 1y va phat trién thi
truong BDS trong pham vi QLNN vé dat dai caa CQQ.
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PHU LUC
Phu luc 1. Mt s6 nghién ciru, danh gia vé luat dat dai nim 2003

1.Nhirng d6i méi ciia Luit dat dai nim 2003:

Luat dat dai c6 anh hudng rat 16n dén két qua quan Iy va SDP cia cac cip
chinh quyén. Do vdy, can dugc nghién ciru danh gida mot cach khoa hoc nham
hiéu va dé ra cac bién phap td churc, thuc hién phu hop ddc thu cua dia
phuong, cu thé 1a quan Tay HO, dbi tuong nghién ctru cia Luan an. Trén co
s0 so sanh LDD 2003 v6i LPD 1993; tham khao bao cao két qua nghién ctu
ciia to chirc tu van Strengthening Environmental management and Land
administration Viet Nam- Sweden Comporation Program (SEMLA).

Maic du, LBD 1993 (bao gé)m ca Luét sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua
LDD 1998 va Luat stra d6i, bd sung mot s diéu caa LDD 2001) 1a mot trong
nhimg dao lut quan trong thé hién duong 16i d6i médi ctia Pang va Nha nudc.
Nhitng két qua dat dugc trong viéc thuc hién LD 1993 1a tich cuc, thic déy
phat trién KT — XH. Tuy nhién, trudc tinh hinh phét trién nhanh chong hién
nay, LBD 1993 da boc 16 ré nhitng han ché, do 1a:

- LBD 1993 chua xéc dinh 10 ndi dung ¢t 151 ctia ché d6 sé hitu toan
dan vé dat dai do Nha nudc thong nhat quan 1y. Vai tro dai dién chi so hitu
toan dan vé dat dai caa Nha nuée chua duge xac dinh 1o trong Luat.

- LDD 1993 chua du tam giai quyét mot cach c6 hiéu qua nhitng van dé
vé dat dai, dap ung yéu cdu ddy nhanh sy nghiép céng nghiép hoa, hién dai
hoa dat nudc trong thoi ky moi.

- LDD 1993 chua thuc su theo kip véi tién trinh chuyén doi nén kinh té
thi trudng dinh hudng x4 hdi chil nghia va cha dong hoi nhap kinh té qudc té
c6 hidu qua. LDD 1993 quy dinh twong ddi tap trung vao bién phap quan ly
hanh chinh va vin con mang nang tinh bao cap, cac mbi quan hé vé kinh té

dugc dé cap, di€u chinh con it. Chua c6 du cac ché dinh can thiét vé dinh gia
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dat, vé diéu tiét dja to chénh léch, vé diéu tiét loi nhuan qua chuyén nhuong
QSDBD, vé dén bu khi thu hoi dt, vé ddu thau, dau gia QSDD.

- LDD 1993 chua giai quyét duoc nhitng ton tai lich st trude day vé dat
dai, cling nhu nhiing van dé méi nay sinh. Trong thuc té, van dé doi lai nha,
dat van tiép tuc xay ra va con co ¥ kién khac nhau trong xur 1y. Tinh trang vi
pham phép luat, tranh chép, khiéu nai vé dat dai van tiép tuc 1a van dé buc
xuc trong khi cic quy dinh va ché tai giai quyét con thiéu hodc it mang tinh
kha thi. Nhiéu noi dung ctia phap luat vé dit dai méi dimg ¢ muc d6 quy dinh
nguyén tic, quan diém ma thiéu cac vin ban quy dinh cu thé, nén hiéu phap
luat va thuc thi phap luat con khac nhau giita cic nganh, cac cap. Hé thong
phép luat dat dai vira cong kénh vira kém hiéu luc. Pé khic phuc nhiing thiéu
sot néu trén, thuc hién Nghi quyét sé 12/2001-QH11 vé chuong trinh xay
dung luat, phap 1énh ciia Qudc hoi khoa XI (2002-2007), tai ky hop thu 4,
Quéc hoi Khod X1 di thong qua LDD 2003 thay thé LDD 1993.

Bé cuc ciia LPP 2003: Nham tranh sy trung lip giita cdc muc, cic

chuong, dong thoi dé dép tmg duoc nhu cau hdi nhap, bao dam binh dang vé
ché d6 SDP, vé thi tuc hanh chinh trong quan ly, SDP giita trong nudc voi
nudc ngoai, LB 2003 d3 ¢o su sip xép lai bd cuc véi 7 chuong, 146 diéu
(khong khong c6 doan mé dau va khong con chuong quy dinh riéng d6i véi
ngudi nudc ngoai ma duge bd tri chung vao cac diéu ap dung ca cho t6 chic,
ho gia dinh, ca nhan trong nudc):

- Chwrong I: Nhitng quy dinh chung, gom 15 diéu (tir didu 1 d&én diéu
15) quy dinh vé pham vi diéu chinh va d6i twong ap dung; so hitu toan dan vé
dat dai; nhimg dam bao cho nguoi SDP; khuyén khich dau tu vao dat dai;
quyén han va trach nhiém cta cac co quan Nha nudc, Mit tran To qudc Viét

Nam, cac doan thé nhan dan trong QLDD; phan loai dat.
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- Chuwong II: Quyén ctia Nha nudc doi véi dat dai va QLNN vé dit dai,
gom 50 diéu (tir diéu 16 dén diéu 65), duoc chia thanh 8 myc, quy dinh vé dia
gi6i hanh chinh, 14p va quan 1y hd so dia gidi hanh chinh; quy hoach, ké
hoach SDD; giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich SDD; thu hdi dat; dang
ky QSDP, lap va quan ly hd so dia chinh, cip gidy chimg nhan QSDD, théng
ké, kiém ké dét dai; tai chinh vé dat dai va gia dat; QSDD trong thi truong bat
dong san (BDS), t chirc va QLDD.

- Chuwong III: Ché 6 st dung céc loai dat, gom 39 diéu (tir diéu 66 dén
diéu 104) duoc chia thanh 4 muc, quy dinh vé ché 46 SDP ndng nghiép, dat
phi néng nghiép va dat chua str dung.

- Chuong IV: Quyén va nghia vu ctia nguoi SDD, gom 17 diéu (tir diéu
105 dén diéu 121) duoc chia thanh 4 muc, quy dinh chung vé quyén va nghia
vu ctia ngudi SDD, quyén va nghia vu cua té chic SDD, quyén va nghia vu
ciia ho gia dinh, cac nhan, cong dong dan cu SDD, quyén va nghia vu cia
nguoi Viét Nam dinh cu tai nuée ngoai, td chirc ca nhan nuée ngoai SDD.

- Chirong V: Thu tuc hanh chinh vé quan 1y va SDP, gom 10 diéu (tir 122
dén 13 1) quy dinh vé trinh ty, thu tuc thuc hién céac quyén cua nguoi SDD.

- Chwong VI: Thanh tra, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo va xur
1y vi pham vé dat dai, gom 13 diéu (tir diéu 132 dén diéu 144), dugc chia
thanh 3 muc, quy dinh vé thanh tra dat dai, giai quyét tranh chap, khiéu nai t6
c4o va xir 1y vi pham phap luat vé dat dai.

- Chwong VII: Diéu khoan thi hanh, gdm 2 diéu (tir diéu 145 dén diéu
146) quy dinh vé hiéu lyc thi hanh va huéng dan thi hanh luat dat dai.

Nhitng nodi dung doi méi cu thé nhur:
a. Vai tro Nha nude la dai dién chi sé hitu toan dan vé dat dai, c¢é

quyén dinh doat va hwong loi tir ddt dai:
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LD 2003 quy dinh Nha nuéc giit quyén dinh doat cao nhat d6i voi dat
dai bang viéc thuc hién nhitng quyén ning cu thé: quyét dinh muc dich SDP
(thong qua viéc 1ap quy hoach, KHSDD), quy dinh thdi han SDP, giao dit,
cho thué dat, thu hodi dat, dinh gia dat. Trén co s¢ o6, LDD 2003 da quy dinh
cu thé nhiém vy, quyén han va trach nhi€m ctia tirng co quan Nha nudc va cua
ting cap chinh quyén trong viéc thuc hién nhiém vu ctia nguoi dai dién. Nha
nudc co6 quyén huong loi tir dat dai thong qua viée quy dinh cic nghia vu tai
chinh vé dat dai d6i véi ngudi SDP. Véi viée 1am 13 vai trd cua Nha nude 1a
nguoi dai dién chii s¢ hitu toan dan vé dat dai, LDD 2003 di phan dinh 1o
ranh gidi giita quyén ctia chi so hitu dat dai v6i quyén cta ngudi SDD, ning
cao nhan thtrc cua ngudi SDb vé nghia vu ctua ho ddi v&i chu so hiru dat dai.

b. Ldp va quan ly quy hoach:

- Nham bao dam sy phu hop véi viec QLDD tai do thi va tinh thdng
nhét trong SDD phat trién d6 thi, LBD 2003 quy dinh:

+ UBND quén, huyén thugc tinh td chirc thuc hién viée l1ap quy hoach,
ké hoach sir dung dat cua dia phuong va quy hoach, ké hoach str dung dat cua
thi tran thudc quan, huyén.

+ UBND quan, huyén cta thanh phd tryc thudc trung wong, UBND thi
x4, thanh phé thudc tinh td chtrc thuc hién viée lap quy hoach, KHSDD cua
dia phuong va quy hoach, KHSDD ciia cac don vi hanh chinh cap dudi. Nhu
vy 1a phuong, thi trdn, cac Phong TN & MT thudc khu vuc quy hoach phat
trién d6 thi khong phai 1ap QHSDD.

+ Nham nang cao tinh kha thi ctia quy hoach, KHSDP, 1am co s¢ cho
viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich SDD Lbb 2003 quy dinh:

+ Quy hoach, KHSDD xa, phuong, thi tran duoc 1ap chi tiét gén voi
thira dat thé hién trén ban d6 dia chinh (goi 1a quy hoach, KHSDD chi tiét);
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+ Trong qua trinh 1ap QHSDD chi tiét, co quan td chirc thuc hién viée
1ap QHSDD phiai lay y kién dong gop ctia nhan dan.

+ Quy dinh vé thuc hién quy hoach, KHSDD: Dién tich dat ghi trong
ké hoach SDP di duoc cong bd phai thu hdi dé thuc hién du an, cong trinh
hodc phai chuyén myc dich SDP ma sau ba (03) nim khong dugc thuc hién
theo ké hoach thi co quan Nha nuéc ¢ thim quyén xét duyét KHSDD phai
diéu chinh hodc huy bo. Quy dinh nhu vay dé tranh tinh trang quy hoach,
KHSDDP “treo” nhu hién nay.

c. Tham quyén giao dat, cho thué dat:

- LBP 2003 quy dinh vé tham quyén giao dat, cho thué dat theo hudng
tiép tuc phan cap cho dja phuwong, Chinh phu khong quyét dinh giao dat:

- UBND tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh giao dét, cho
thué dat ddi vai to chic; giao dat ddi véi co so ton gido; giao dat, cho thué dat
ddi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai; cho thué dat dbi vai to chie,
ca nhan nudc ngoai.

- UBND quén, huyén thi xa, thanh phé thudc tinh quyét dinh giao dat,
cho thué dat dbi voi ho gia dinh, ca nhan; giao dat dbi véi cong dong dan cu.

d. Thanh 1dp t6 chirc phat trién quy dat: LD 1993 quy dinh chi thu hoi
dat khi da c6 du an dau tu cu thé, LD 2003 quy dinh Nha nudc thue hién
viéc thu hdi dit, dén bu, GPMB sau khi quy hoach, KHSDD duogc cong bd
hodc khi dy an dau tu ¢6 nhu ciu SDD phu hop vdi quy hoach, KHSDD dugc
co quan Nha nudc c6 thim quyén xét duyét, nham dé chu dong quy dat cho
dau tu phat trién.

DPong thoi, LB 2003 quy dinh Nha nuéc giao cho to chirc phat trién
quy dat do UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong thanh lap dé thuc
hién viéc thu hdi dat, dén bu, GPMB va truc tiép quan 1y quy dat da thu hoi
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d6i v6i truong hop sau khi quy hoach, KHSDD dugc cong bd ma chua co du
an dau tu.

e. Tham quyén cdp gidy chieng nhdn quyén sir dung dat: LDD 2003 quy
dinh cap nao c6 tham quyén giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich SDP,
thu hdi dat thi cap d6 c6 thim quyén cip gidy CNQSDP. Tuy viy, trong tinh
hinh hién nay viéc cap gidy ching nhan QSDP thuc hién con rat cham, do d6
tuy theo diéu kién cu thé cua dia phuong, UBND tinh, thanh phé truc thudc
trung wong cé thé ty quyén cho co quan QLDP cung cip cap gidy CNQSDP.

f. Péng ky ddt dai: LBD 2003 quy dinh viéc ding ky QSDD duoc thuc
hién tai Van phong diang ky QSDD. Theo d6, Chinh phu s€ quy dinh theo
huéng: Van phong ding ky QSDPD 1a t6 chirc su nghiép thuéc S TN& MT,
c6 tru sé chinh va cc chi nhanh dugc bé tri dé tao thuan loi cho nguoi tham
gia thuc hién cac thu tyc hanh chinh vé quan ly, SDP. Vian phong ding ky
quyén SDPD c6 chtic ning t6 chirc thuc hién ding ky QSDD, quan Iy ho so dia
chinh gdc va thuc hién tha tuc hanh chinh trong quan 1y dat dai theo co ché
“mot cua”.

g. Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai vé dat dai:

- V& tham quyén giai quyét tranh chap dat dai:

+ Khuyén khich hoa giai tranh chap dat dai

+ Tranh chap dat dai ma duong su co gidy chimg nhan hoic c¢6 mot
trong cac loai gidy t& vé QSDD, tranh chip vé tai san gin lién v6i dat thi do
Toa an nhan dan giai quyét;

+ Tranh chap dat dai ma duong su khong co gidy chimg nhan hoic
khong c6 mét trong cac loai gidy to vé QSDP duoc giai quyét nhu sau:

Truong hgp UBND huyén, quan, thi xa, thanh phd thudc tinh 1a cap
giai quyét 1an dadu ma mét bén hoidc cac bén duong sy khong dong ¥ thi ¢o quyén

khiéu nai 1én UBND cép trén dé giai quyét; quyét dinh giai quyét cta chu tich
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UBND cip trén 1a quyét dinh giai quyét cudi cing. Truong hop UBND tinh,
thanh phé truc thudc trung wong 1a cdp giai quyét 1an dau ma mot bén hodc cac
bén duong su khong dong ¥ thi co quyén khiéu nai 1én Bo TN & MT; quyét dinh
giai quyét cua Bo truong Bo TN & MT 1a quyét dinh giai quyét cudi cung.
Véi quy dinh nhu vy, viée giai quyét tranh chip dat dai duoc thuc hién & hai
cip, trong d6 cap thir hai 1 cp giai quyét cudi cung. Nhu vy, mot mit bao
dam quyén cua cong dan, mat khac xac dinh ro pham vi, chirc nang, tham
quyén giai quyét tranh chap dat dai giita tda 4n nhan dan va co quan hanh
chinh cac cap.

- V& giai quyét khiéu nai vé dat dai:

+ Nguoi st dung dat giri don khiéu nai dén UBND d4 ra quyét dinh
hanh chinh hoac c¢6 hanh vi vi pham hanh chinh bi khiéu nai ¢ trach nhiém
giai quyét 1an dau;

+ Truong hop duong sy khong doéng v voi quyét dinh giai quyét lan dau
thi ¢ quyén giri don khiéu nai dén UBND cép trén truc tiép hodc khai kién ra
tdoa an nhan dan; quyét dinh giai quyét khiéu nai cia UBND cép trén truc tiép
1a quyét dinh giai quyét cudi cung;

+ Trudng hop UBND tinh, thanh phd truc thudc trung uong 1a cap giai
quyét khiéu nai lan dau ma duong sy khéng dong y thi c6 quyén khoi kién ra
toa an nhan dan;

+ Viéc giai quyét khiéu nai vé dat dai khong bao gém truong hop khiéu
nai vé quyét dinh hanh chinh giai quyét tranh chap dat dai.

Quy dinh nhu vay sé& 1am 13, tach bach giita giai quyét khiéu nai vé dat
dai voi giai quyét tranh chap vé dat dai.

h. Qudn Iy tai chinh vé dat dai:

- Quy dinh nguyén tic vé dinh gia dat, bao dam sat voi gia chuyén

nhuong QSDP thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong; khi c6
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chénh 1éch 16n so véi gia chuyén nhugng QSDD thyc té trén thi trudng thi
phai diéu chinh cho phu hop.

- Gia dat do UBND tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh
dugc cong bd vao ngay 01 thang 01 hang ndm dé nguoi SDD thuc hién cac
nghia vu tai chinh vé dat dai ctia nam do.

- LD 2003 quy dinh cho phép DN c6 kha nang chuyén mon lam dich
vu tu van vé gia dat dé thuan loi trong giao dich QSDP.

- B6 sung quy dinh vé dau gia QSDP va dau thau du an trong do cé
QSDD nham khic phuc nhiing tiéu cuc trong co ché xin- cho QSDD va dé
tang thu cho ngan sach Nha nudc.

i. Thoi han st dung dat: LDD 2003 quy dinh cu thé cac trudng hop
SDP 6n dinh 1au dai, cac truong hop SDD c6 thoi han trén co sé ké thira cac
quy dinh vé thoi han SDD cta LDD 1993 (dat ¢ thoi han SDD 1a 6n dinh 1au
dai, dit nong nghiép trong cdy hang nam la 20 niam, dat néng nghiép trong
ciy lau nam, cay cong nghiép 1a 50 nam). Dbi v6i dat thué thi thoi han dugc
thuc hién theo hop dong thué dat.

k. Phén logi ddt: LDD 2003 chia dét dai thanh 6 loai vira theo muc dich
SDD vira theo dia ban. Pé dap tng yéu cau chuyén d6i muc dich SDD néu trén,
dong thoi dé quan 1y dat nong nghiép bao dam an toan luong thuc qudc gia, phu
hop véi tién trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude. LDD 2003 quy dinh
phan chia dat thanh 3 nhom: nhom dat ndng nghiép, nhém dat phi nong nghiép,
nhom dét chua st dung; trong mdi nhom dét duoc phéan thanh nhiéu loai dat cu
thé (gém 19 loai) va c6 quy dinh quéan 1y, st dung theo timg loai dat d6 nham tao
diéu kién cho viée quan ly vi m6 cua Nha nudce, thuan 1o1 cho nguoi str dung chu
dong chuyén ddi co cau cy trong, chuyén dich co cau kinh té.

I. Han mitc giao dat, han mirc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat

nong nghiép:
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- Stra d6i vé han mtc SDD néng nghiép: LDD 2003 quy dinh han mic
SDP nong nghiép, trong thuc hién c¢6 nhidu vuéng mac. LDD 2003 chi quy
dinh han mtc giao dat nong nghi¢p khong thu tién SDP, néu vuot han muc
giao dat phai chuyén sang thué dat trir dién tich dat thué, dat nhan chuyén
nhuong, dat dugc thira ké, tang cho. Pé bao dam cong béng, déng thoi
khuyén khich két hop trong trot, nudi thily san, san xuat mudi, LBP 2003
cling quy dinh han muc giao dat trong truong hop ho gia dinh, c4 nhan su
dung nhiéu loai dat (dat trong cdy hang nim, dat trong ciy lau nam, dat rimg
san xudt, dat nudi trong thuy san, dt lam mubi).

- Quy dinh vé han mirc nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép: LDD
2003 giao cho Chinh phu trinh Gy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh han mirc
nhan chuyén nhuong QSDD néng nghiép phu hop véi tién trinh cong nghiép
héa hién dai hoa dat nuée va diéu kién KT — XH cua timg ving.

m. Pat & (vieon, ao): LDD 2003 quy dinh déat &, vuon, ao trén cung mot
thira dat thudc khu dan cu & ndng thon, ph hop véi quy hoach xay dung duoc
xac dinh 1a dat &, khong phai 13 dat néng nghiép; dat ¢, dat trong khuon vién
xung quanh nha ¢ thudoc khu dan cu @6 thi, phu hgp vé1 quy hoach xay dung
duogc xac dinh 1a dat 6. B6 sung quy dinh cu thé vé xac dinh dién tich dat & dbi
v6i cac truong hop thira dat & ma cd vuon, ao (truong hop dat & ma co khudn
vién xung quanh nha ¢ dugc hinh thanh trudc ngay 18 thang 12 nam 1980 va tir
ngdy 18 thang 12 nam 1980 dén trude ngay LDD 2003 c6 hiéu luc thi hanh).

n. Dat khu céng nghé cao, khu kinh té: LPD 2003 quy dinh UBND
tinh, thanh phd truc thudc trung wong quyét dinh giao dat mot 1an cho Ban
quan 1y khu cong nghé cao, khu kinh t&; Ban quan 1y duoc giao lai dat, cho
thué dat cho ngudi dau tu vao khu cong nghé cao, khu kinh té nham tao diéu
kién thuan loi, thu hit dau tu.

0. Quyén va nghia vu cua nguoi sw dung dat:
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- V& Luya chon hinh thirc giao dat, thué dat: LPD 2003 quy dinh d6i voi
t6 chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan duoc lya chon hinh thic giao dat ¢ thu
tien SDD hodc thué dat nham tao diéu kién thuén lgi cho t6 chirc, hd gia dinh,
ca nhan chu dong trong SDD, huy dong ngudn thu ngan sach tir quy dat va tao
thuan loi cho phat trién thi truong BDS.

- LDD 2003 bd sung quyén tang cho QSDD; md& rong doi tuong duoc
xay dung, kinh doanh nha & (ké ca t6 chirc, ca nhan nudc ngoai).

p. Thii tuc hanh chinh trong qudn Iy va sir dung dat: LDD 2003 danh
mot chuong quy dinh vé cac thil tuc hanh chinh trong quan 1y va SDP theo
huéng co ché “mot cira”, thu tuc hd so don gian, thoi gian thuc hién cac thu
tuc khong kéo dai nham dap umg yéu ciu vé cai cach hanh chinh theo tinh
than chi dao ctia Chinh ph.

q. Xir Iy vi pham: Dé xac dinh rd trach nhiém cua Chu tich UBND cic
cap trong viéc phat hién, ngan chin va xir Iy vi pham phap luat vé quan 1y va
SDP, dong thoi nham tao diéu kién thun loi cho nguoi dan khi thuc hién cac
quyén vé SDD, ngin chin va xir 1y tinh trang can bo QLDD khéng thuc hién
dung chirc trach, gy phién ha, nhiing nhiéu cho nguoi SDD, LDD 2003 ¢6 2
diéu quy dinh cu thé trach nhiém cua chi tich UBND céc cép:

- Chu tich UBND cac cép c6 trach nhi¢m phat hi¢én, ngan chan va xur ly
kip thoi nhitng vi pham phap luat vé quan 1y va SDP tai dia phuong.

- Chu tich UBND cép xa ¢0 trach nhi¢ém phat hién va ngan chan kip
thoi viée chuyén QSDD trai phép, chuyén muc dich SDD trai phép; phat hién
va ap dung cac bi¢n phap ngan chan kip thoi viéc xay dung cac cong trinh
trén dat 1an chiém, dat st dung khong dung muc dich & dia phuong va budc

nguodi ¢d hanh vi vi pham khoi phuc lai tinh trang cua dat trude khi vi pham.
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- Xtr 1y trach nhi€ém cua thu trudéng, cong chic, vién chirc thudc co
quan QLDD cac cép va can bd dia chinh cép xa trong viéc vi pham trinh tu
thuc hién cac thu tuc hanh chinh.

2. Mt s6 nhan xét vé Luat dat dai nim 2003:

A. Nhan thire vé dat dai: dat dai 1a mot loai tai nguyén thién nhién, tic
12 mot loai san vét cua ty nhién ma con ngudi co thé tan dung dé dap tmg nhu
cau cudc sdng (gidng nhu khoang san, nudc,. v. v). Tuy nhién, mot khi da
duoc tiép can, duogc chiém hitu va khai thac, thi tai nguyén do bat dau c6 gia
tri. Do d6, "dat dai- tai nguyén" tr& thanh "dat dai- tai san" va 13 "hang hoa
ddc biét" véi day du tinh chat ciia mot loai tai san thudc quyén so hitu cta
nhitng nguoi di tiép can, khai thac, chiém hitu né bang lao déng ctia minh.
Nhu vay, can kh:fmg dinh 14 toan bo dat dai trén 13nh thé Viét Nam 14 tai san
quéc gia vo gia thudc quyén so hitu tuyén d6i ciia ngudi dan Viét Nam. Trong
Hién Phap nam 1992 va B Luat dan su, dat dai duoc quy dinh 1a "tai san"
nhung lai xép vao phan "tai nguyén thién nhién". Trén thuc té, Luat Dat dai
trudc ddy da khang dinh rang "Dat dai 1a tai nguyén". Mic du LDD 2003,
khong chi rd dat 1a tai nguyén hay tai san nhung thyc chat dat van dugc Gmg
xtr nhu mot tai nguyén. Trén binh dién phéap ly, ddy 1a xuat phat diém cho
nhitng sai pham trong quan 1y, stt dung. Trén 1anh thd ctia mot qudc gia, dat
dai khong nén xem nhu tai nguyén ma la tai san. Trén thé gidi, nhidu qubc
gia coi dat dai 13 tai san, ngudn luc. Mot sé nudc, tuy khéng dinh nghia dat
dai 1 tai nguyén hay tai san, nhung trong thuc tién phép luat, ho diéu chinh
quan hé trong linh vuc dat dai 1 quan hé tai san. Quan niém dat dai 13 tai
nguyén, coO thé dan tGi mot sb yéu kém va hau qua 1a, da coi nhe, bo qua hoac
lam trai cac nguyén tic co ban trong quan 1y tai san. Do 1a:

a. Trong mot thoi gian dai, viéc do dém, phan loai, xac dinh nguff)n géc

lai lich, vao s6 sach (dang ky), theo ddi cdp nhat su thay ddi, chuyén doi
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QSDP tién hanh thiéu hé théng, hay tham chi hoan toan bi bo qua. Trong khi
d6, nhitng viéc nhu vay van duoc thuc hién kha ti mi v6i nhitng tai san it gia
tri hon nhiéu nhu xe dap, 6 t0, xe mdy, st thép phu tung trong nha may co
khi; vai voc kim chi trong xi nghiép may... Quan niém dat dai 13 tai san thi
ngudi quan 1y néu dé hu hong mat mat thi phai dén, phai bi xir phat, ai chiém
doat khong hop phap phai bi xir Iy nghiém. Nhung nhiing quy tic tng X cla
phép luat tudng nhu don gidn do lai bi xem nhe, hodc c6 nhung khong dugc
thuc hién trong nhiéu nim. Cuy thé 13 viéc léy cép mét chiéc xe dap thi c6 thé
bi phat tu, nhung 14n chiém, sir dung ling phi hoang héa dét dai, cip dat sai
tham quyén hang ngan M2 dat thi thudng khong bi phap luat xir 1y.

b. Nguyén tic phan quyén thoa dang gitta nguoi quan 1y DN nhu ngudi
quan 1y chung, ké toan, tha kho v. v... d bi bo qua (ca trén vin ban phap luat
1an thyc té). Do thiéu su phan quyén thoa dang, luat phap da pho thac quyén
quan 1y, quyén cip phat dat dai, cling nhu QSDP va quyén tai phap quan hé
tai san vé dat dai vao tay mot nhom can bd hanh chinh & mot vai cap trong
mot vai nganh, qua d6 tao ra co hoi 1y tudng cho cac hanh vi tham nhiing. O
mot sd trudng hop, ca Nha nudc va ngudi dan déu bi mat mat vi quyén cap tir
“so cai" dén "s6 con" déu trong tay mot s6 nguoi. Khong ai chiu trach nhiém
hodc dugc yéu cau giai thich vé nhitng van dé xay ra sau do ca.

c. Néu xéac dinh "Dat dai 12 tai nguyén", da tao ra sy ngd nhan rang d6 la
cta troi cho. Piéu nay dan téi quan niém dét dai ciing c6 thé "hai lugm" nhu
d6i v6i ca bat dudi song, chim tha san trén rimg do tat ca déu 1a tai nguyén. Do
d6, nguoi ta tin dung moi co hoi dé "hai luom" bang cach tranh tht dé c6 duge
tinh trang dang st dung mot manh dat ndo d6 dudi nhiéu hinh thirc: pha rimg
giad vo gia cdm 1én d6 vai luéng san, gdc cdy, "nhay du" mot tap 1éu tranh vao
mit bang sap giai toa, trong vai bui tre 1én manh dat cong dau x6m, dich tudng

rao sang dat luu khong v. v... Mot sd nguoi c¢6 diéu kién thi tranh tha st dung
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quan hé "xin- cho", hodc két hop sur dung ca nhiéu cach dé dat duoc muc dich
ndy. Van dé sau d6 con trim trong thém boi quy dinh rang dat dai st dung
trude ndm 1993, ké ca dat 1an chiém, khong c6 gidy to SDP, phu hop voi quy
hoach ciing dugc cap gidy phép QSDP (dicu 50- LDD 2003). Diéu nay c6 thé
xem nhu day 1a bién phap, Nha nudc thio g& cho nhiing thiéu sot trude day vé
quan 1y va tao diéu kién cho nguoi dan. Nhung néu khong c6 quy dinh cua
phap luat di kém, thé hién thai d6 kién quyét cuia Nha nudc s& khong tiép tuc
xtr Iy "thao g&" nay nita. Thi ddy, co thé 1a dong co khuyén khich hanh vi quan
1y khong chit ch& va lan chiém dat dai, vi thoi gian lai qua di va Nha nude tiép
tuc xem xét hop thirc. Két qua 13, dat cong that thoat dan, "dat tu" cling phat
sinh nhiéu chuyén ric réi. Van dé nay khong dé giai quyét vi tiéu chi va co so
dung dé phan xir quyén tai san vé dat dai da bi dao 16n nham 1an.

d. Can quan niém dat dai 1a hang hoa dic biét, vi nhiéu van dé lién quan
dén dat dai s& duogc giai quyét boi quy luat cua thi trudng: nhu van dé cung cau,
gi4 ca, dén bu GPMB, phat trién thi truong BDS sé thuan loi. Nhitng han ché
nhu tinh trang gid cd do cac co quan hanh chinh dua ra khong sat véi gia cia
thi truong, hodc chi cAn mot quyét dinh hanh chinh cling c6 thé gy thiét hai
cho Nha nuéc: Nhu thong tin ctia bao Thanh Nién dua viée duyét gia thu tién
SDD cho du 4n d6 thi Nam Thing Long cia UBND thanh phé Ha Noi som
hon 16 ngay so véi viéc cong bd gia dat theo Luat dat dai lam thiét hai cho
ngan sach Nha nude 3.000 ty dong; Quyét dinh ban ctia Nha nude cho mot vai
ca nhan gay thiét hai hang triéu USP. Hodc c¢6 nhung trudng hop dugc quyét
dinh cap dat, giao dét trong tay, da tra tién SDD, nhung nhiéu nim DN khong
tiép can duoc voi dat dai do khong giai phong dugc mit bang.

B. Quy hoach va quan Iy SDD: Chuong II bao gom 49 diéu, véi nhiéu
diéu khoan chi tiét nhu mot tai liéu huéng dan k¥ thuat hon 1a mot dao luat.

Quy hoach, KHSDP c6 tdm quan trong quyét dinh va 1a co so dé giao dat,
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cho thué dt, thu hdi dat. Nhung LDD 2003 méi dua ra 8 nguyén tic hudng
dan qua trinh 14p quy hoach, ké hoach (Piéu 2), va bé qua chuan muc (hay
yéu cau) cho ban quy hoach, khién cac quy dinh nay giéng mot quy trinh tac
nghiép ma khong c6 dinh hudng chinh sach co ban. Do do, khong c6 mot can
ctr chinh thirc dé kiém tra, danh gia tinh nghiém tc va chat luong cua cac quy
hoach, va cang kho thuc hién khi "1ay y kién va phan hoi tir phia nguoi dan".
Vé lau dai Nha nuéc nén ban hanh lut quy hoach dé thi va nong thon.

- Cong viée diéu tra dat dai ma Nha nuéce phai thuc hién va tit ca nhiing
ngudi SDD déu phai chdp hanh. LDD 2003 chi quy dinh chinh quyén xi,
phuong va thi tran co trach nhiém théng ké, kiém ké dat dai con nhitng ngudi
SDP nhu giam dbc cac DN, t6 chirc... khong thay rd trach nhiém. LBD 2003
cling thiéu quy dinh vé ché d6 thong ké dat dai nhu mot nghia vu ma tat ca
cac ddi tuong quan 1y va SDP phai thuc hién. Viéc xay dung mot hé thong
thong tin QLD thdng nhat trong ca nudce ciing chua duoc dé cap.

C. T6 chirc bd may quan 1y hanh chinh: trén thyc té dat 1a mot loai tai san
hodc hang hoa (dau réng dac biét) co thé chuyén nhuong, trao doi duoc, do
do, cling co thé x4y ra su nham 13n, lam dung, bién thu.

Pi thanh nguyén tic, cong tac quan ly nhing tai san nhu viy
hoi su phan cong minh bach va r6 rang cac trach nhiém cho tat ca cac bén, dé
dam bao co su theo ddi va giam sat 1an nhau, han ché tdi da tinh trang mau
thuin hay moéc ngodc véi nhau, hay "vira da vira thoi coi". Tuy nhién, phan
"T4 chirc co quan quéan 1y dat dai" (Diéu 64, 65) 1a chua rd rang. Luat quy
dinh chung chung rang "co quan quan 1y dat dai duoc thanh 1ap théng nhat tir
Trung uong dén co s¢"; "co quan quan ly dat dai ¢ cip nao thi truc thudc co
quan hanh chinh Nha nudc cap d6"; va "can bo dia chinh cap x4, phuong, thi
trin 1a do UBND huyén, quan, thi xa tuong ung b nhiém hodc mién nhiém".

Quy dinh nhu vy c6 thé tap trung tit ca quyén ra quyét dinh vao tay mot sb
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ngudi & cac cAp hanh chinh do "dan bau". Luat khong quy dinh trach nhiém
va thu tuc ban giao khi hét nhiém ky, do vay nhiing nguoi nay khong chiu
trach nhi€ém gi nita do 1a nhiing k& ho cho ti€u cuc phat sinh trong quan ly.
Phan "T chtic co quan quan 1y dat dai" cia LDD 2003 ciing thiéu ndi dung
phan cong, phan cip cac nhiém vu cu thé quy dinh trach nhiém va tham quyén
clia cac co quan chuyén mon & céc cip, phan biét phuong thirc quan 1y dat
thudc do thi va nong thon.

- Viéc ban hanh cac Nghi dinh hudéng dan thuc hién do cac co quan khac nhau
ban hanh nén c6 truong hop khong c6 mdi quan hé ngang giita cac vin ban luat
khéc nhau vé dat dai trong khi c6 nhiéu van dé lién quan khong chi mét linh vuc
clia mdt van ban lut, hodc trai tinh than cta lut cling gay khoé khan cho nguoi thuc
hién, can dugc ra soat diéu chinh.

T6m lai, Néu hé thong phdp ludt vé ddt dai khong ré rang cé thé gay nhiing khé

khan va tieu cuc trong quan ly va sit dung. Do vay, can dioc nghién cuu va bo
sung néu can doi voi nhitng quy dinh quan ly con thiéu trong cdc van ban cua hé
thong Ludt dat dai, ciing nhu tuyén truyén gido duc y thurc cho nguoi dan, can bo

quan by, xur Iy nghiém nhitng truong hop vi pham phap luat.
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Phu luc 2. MAu phéng vén cong chirc thwe hién QLNN vé dat dai trén dia
ban quin Tay Ho
Thua Ong (Ba), toi dang thuc hién mot s6 nghién cuu nham hodn thién
OLNN vé dat dai cia COQ Tay Hé. Rdt mong dwoc sw givip d& ciia Ong (Ba)
trong viéc cung cap mot sé thong tin can thiét lién quan dén nhiém vu OLNN
vé ddt dai ma Ong (Ba) va co quan dang dam nhiém.
Téi xin cam két nhitng thong tin nay chi phuc vu cho muc dich nghién
curu va dwoc giit bi mat.
1.Xin Ong (Ba) cho biét chirc niang, nhiém vy hién nay ctia Ong (Ba) dang
dam nhiém trong hé théng QLNN vé dat dai cua quin Tay HO.
2.Xin Ong (Ba) cho biét nhimg thuan loi va khé khin nhat ma Ong (Ba)
thudng gap phai trong qua trinh thyuc hién QLNN vé dat dai tai quan Tay HO?
3.Theo Ong (Ba) dé thao g& nhitng khé khian ma Ong (Ba) vira néu can
phai thuc hién nhitng bién phap gi?
4.Theo Ong (Ba) cong tac QLNN vé dat dai cua quan Tay HO hién dang &
mirc d6 nao sau day (quan 1y rat yéu; quan 1y yéu; quan 1y dudi muc trung
binh; quan 1y trung binh; quan 1y kha; quan 1y tét; quan Iy rat tot) va dau la

nguyén nhan? giai phap cho nhiing nguyén nhéan nay la gi?

Xin cam on su givip d6' va hop tdc ciia Ong (Ba) !
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Phu luc 3. Tém tit ghi chép két qua phong van

1. Tac gia phong van 10 cudc, 5 chu tich va pho chu tich UBND phuong; 3
cong chirc van phong BPKDPD; 2 cong chiic phong TN & MT.

2. QLNN vé dat dai cta quan hién con gap mot s6 kho khan nhu: Hé théng
van ban con phuec tap, nhiéu vin ban huéng dan Luat chua ban hanh kip thoi,
cong tac quan 1y va hd so luu trir nhiéu nam khéng thuc hién nén tinh trang
thiéu gidy to gdy kho khan cho quan 1y. Cong tac do vé& 1ap ban dd dia chinh
hién chua 1am tét, quy hoach phuong thiéu, quan 1y con manh mun, khong
theo ké hoach, quyén han ctia cip quan, phudng con han ché, phan cong phan
cap chua rd rang con tinh trang né tranh, dun ddy, nhiéu truong hop bat cap
trong quan 1y nhung thanh phé chua thuc su vao cudc, thao g&. Toc do do thi
hoa nhanh, ndi dung quan 1y phirc tap, stic ép cta cap trén vé quan hé, nho va
gay kho khan cho thuc hién nhi€ém vu. Thai d§ dan ching chua dang mtrc,
hiéu biét phap luat khong ddng déu gay kho khin cho quan 1y ...

3. Nha nuée can tiép tuc hoan thién hé théng Luat dét dai, cai cach thu tuc
hanh chinh, diéu chinh muc thué, méc phi 1& phi cho phu hop. Phan dinh 1
quyén han trach nhiém cua cac cip trong quan 1y. Cai cach ché d6 tién luong
dam bao cudc sdng cho can bd. Chii ¥ dén cong tac dao tao, trang thiét bi cho
cong tac QLNN vé dat dai, bo sung thém céan bo, nhat 1a can bo dia chinh
phuong. Quan can ¢ ké hoach quan 1y 1d rang, b nhiém du can bo tai cac vi
tri con khuyét. Hoan thanh quy hoach phudng, c6 ké hoach quan 1y 1 rang,
cong bang trong quan ly, kién quyét xir Iy cac trudng hop ¢d tinh vi pham
quan 1y va st dung dat. ..

4. Panh gia mirc 6 QLNN vé dat dai hién nay cta quan TAy HO hién nay
cac y kién duoc hoi cho rang dang & muc dudi trung binh, can phai tiép tuc

hoan thién.
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Phu luc 3. MAu phiéu diéu tra thong tin ddi véi ho gia dinh va ca nhén sir

dung dat trén dia ban quin Tay Ho
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Phu luc 4. Két qua diéu tra QLNN vé dat dai trén dia ban quin TAy Ho
v6i ho gia dinh va ca nhan dwoc xir Iy bang SPSS 13.0
M3 ta thong ké (Descriptive Statistics)

50 Téithieu | Téida | Lrung | Dolech
luong binh chuan
ql_Khung gia dat do nha
nuoc ban hanh hien nay la | 70 1 7 2.79 1.667
hop ly
g2_Muc thue suat chuyen
quyen su dung 4% hien 67 1 7 3.04 1.870
nay la hop ly
g3 Muc le phi truoc ba va
cac le phi khac la hop ly 68 ! 7 3.22 1811
qft_Muc gia tien thue dat 70 1 7 397 1.963
hien nay la hop ly
g5 _Thu tuc nop thue va le
phi truoc ba nhnh chong 67 1 7 3.90 2.126

thuan tien

q6_Khi lam thu tuc nop
thue va le phi duoc huong | 67 1 7 3.61 2.022
dan day du, ro rang

q7_Thai do cua nhan vien
thu thue va le phi la chap 69 1 7 3.48 1.623
nhan duoc

g8 Quy hoach su dung dat

dai chi tiet cua quan hien

nay duoc tham khao y 68 1 7 3.40 2.053
kien dong gop cua nguoi

dan

q9_Thong tin dat dai va

quy hoach su dung dat chi

tiet cua quan hien nay 69 1 7 3.01 1.719
duoc cong khai va tiep can

10 rang

ql0_ Moc gioi quy hoach

mo duong, cong trinh

cong cong duoc cam ro 70 1 7 3.90 2.072
rang de moi nguoi biet va

chap hanh

ql1 _Quy hoach su dung
dat dai chi tiet cua phuong
la rat can thiet doi nguoi
dan

68 1 7 5.74 1.801



q12_Quy hoach su dung
dat cua quan phu hop voi
nguyen vong nguoi dan
q13_Quy hoach giu lai
lang xom cu, chinh trang
theo huong do thi hoa tai
khu vuc ngoai de song
Hong la hop ly

ql14_Quy hoach su dung
dat dai cua he thong ha
tang ky thuat ke Ho Tay la
hop ly

ql5 Thu tuc cap giay
chung nhan quyen su dung
dat phuc tap, nhieu loai
giay to

ql6_Nguoi dan co the
kiem soat duoc tinh trang
ho so, thoi gian thuc hien
viec cap giay chung nhan
quyen su dung dat

q17_Nha nuoc ghi no tien
su dung dat khi cap giay
chung nhan quyen su dung
dat la hop ly

q18_Giay chung nhan
quyen su dung dat la can
thiet cho nhu cau sinh
hoat va doi song cua
nguoi dan

q19_Thai do cua can bo
dia chinh phuong, quan,
van phong dang ky quyen
su dung dat khi giao dich
voi nguoi dan la chap
nhan duoc

20 Viec khong cap giay
chung nhan quyen su dung
dat nong nghiep cho nguoi
su dung vao muc dich
nong nghiep tai quan la
hop ly

g21_Can don gian hoa
hon nua ve thu tuc hanh
chinh trong viec cap giay
chung nhan quyen su dung
dat va dang ky dat dai

69

68

71

69

69

68

71

71

68

71
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3.81

5.09

4.85

4.30

3.07

4.71

5.79

3.45

3.76

5.96

1.912

1.777

1.762

2.258

2.117

2.102

1.740

1.835

2.016

1.711



g22_Che do den bu khi
nha nuoc thu hoi dat hien
nay la hop ly

q23_Giai quyet cong an
viec lam cho nguoi lao
dong la moi quan tam

hang dau cua nguoi dan
khi bi thu hoi dat dai

q24 Tai dinh cu tai cho la
giai phap hop ly trong
viec giai quyet nhu cau
cho o cho nguoi dan khi
Nha nuoc thu hoi dat dai,
nha cua

q25_Chat luong kem cua
cong trinh nha tai dinh cu
la moi lo ngai cua nguoi
dan khi duoc boi thuong
cho o

q26_Truoc khi thu hoi giai
phong mat bang can lay y
kien cua nguoi dan, cong
khai thu tuc va che do boi
thuong

q27_Tinh trang ke khai
khong dung thuc te de lay
tien den bu la pho bien

28 Can ap dung che do
boi thuong dat dai theo
che do gia tang ve gia tri
khi Nha nuoc thu hoi dat
dai

29 Nha nuoc thu hoi dat
dai su dung khong dung
muc dich va de hoang hoa
la can thiet

q30_Cac sai pham cua can
bo lam cong tac quan ly
dat dai la do trinh do quan
ly kem

g31 Can xu ly nghiem cac
truong hop vi pham quan
ly va su dung dat, tham
nhung ve dat dai

q32_Cac tranh chap khieu
kien keo dai do cong tac
giai quyet cua chinh
quyen co so chua tot

70

71

71

70

69

69

66

71

70
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3.46

5.86

5.79

5.49

6.13

4.32

5.71

4.97

4.92

5.99

5.33

1.909

1.718

1.690

2.131

1.248

2.186

1.664

2.191

1.977

1.790

1.800



q33_Cong tac tiep dan cua
quan va phuong la tot

34 nguoi dan tham gia
kiem tra quan ly su dung
dat dai se han che vi pham

trong quan ly va su dung
dat dai

g35_Chinh quyen quan da
xu ly cong bang doi voi
cac truong hop vi pham ve
su dung dat dai

q36_Danh gia muc do
phuc tap cua he thong
phap luat dat dai hien nay

q37_Danh gia viec thuc
hien quan ly Nha nuoc ve
dat dai tai quan Tay Ho

Valid N (listwise)

71

71

70

68

46

Tan suat
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Frequency Table
ql_Khung gia dat do nha nuoc ban hanh hien nay la hop ly

Phéan
tram (%)
29.6
19.7
18.3
14.1
9.9
4.2
2.8
98.6
1.4
100.0

Phan trim
gia tri (%)
30.0
20.0
18.6
14.3
10.0
4.3
2.9
100.0

3.83

5.49

3.19

2.12

2.87

1.715

1.739

1.705

1.015

1.292

Phan trim cong don (%)

30.0
50.0
68.6
82.9
92.9
97.1

100.0

q2_Muc thue suat chuyen quyen su dung 4% hien nay la hop ly

Hop 1€ 1 42
2 28
3 26
4 20
5 14
6 6
7 4
Total 140
Khuyét | 999 2
Total 142
Tén suét
Hoplé | 1 40
2 20
3 22
4 22

Phén
tram (%)
28.2
14.1
15.5
15.5

Phén trim

gia tri (%)
29.9
14.9
16.4
16.4

Phan trim cong don (%)

29.9
44.8
61.2
77.6



Khuyét
Total

Hop 1€

Khuyét
Total

Hop &

Khuyét
Total

5 16
6 4
7 10
Total 134
999 8

142
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11.3
2.8
7.0

94.4
5.6

100.0

11.9
3.0
7.5

100.0

89.6
92.5
100.0

q3_Muc le phi truoc ba va cac le phi khac la hop ly

Phéan
tram (%)
22.5
14.1
18.3
19.7
9.9
4.2
7.0
95.8
4.2
100.0

Phan tram
gia tri (%)

23.5
14.7
19.1
20.6
10.3
4.4

7.4

100.0

Phan tram cong don (%)

23.5
38.2
57.4
77.9
88.2
92.6
100.0

q4_Muc gia tien thue dat hien nay la hop ly

Tan suét
1 32
2 20
3 26
4 28
5 14
6 6
7 10
Total | 136
999 6

142

Tan suét
1 34
2 26
3 24
4 16
5 16
6 12
7 12
Total 140
999 2

142

Phén
tram (%)
23.9
18.3
16.9
11.3
11.3
8.5
8.5
98.6
1.4
100.0

Phan tram
gia tri (%)

24.3
18.6
17.1
11.4
11.4
8.6
8.6
100.0

Phan tram cong don (%)

24.3
429
60.0
71.4
82.9
914
100.0



Hop I¢

Khuyét
Total

q5_Thu tuc nop thue va le phi truoc ba nhnh chong thuan tien

Tan suét

1 26
2 12
3 28
4 12
5 22
6 8
7 26
Total 134
999 8
142
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Phéan
tram (%)
18.3
8.5
19.7
8.5
15.5
5.6
18.3
94.4
5.6
100.0

Phan trim
gia tri (%)

19.4

9.0

20.9

9.0

16.4

6.0

19.4

100.0

Phan tram cong don (%)

19.4
28.4
49.3
58.2
74.6
80.6
100.0

q6_Khi lam thu tuc nop thue va le phi duoc huong dan day du, ro rang

Hop I¢

Khuyét
Total

Hop 1€

Tan suat Phén Phan trim Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

1 30 21.1 22.4 22.4
2 16 11.3 11.9 343
3 22 15.5 16.4 50.7
4 18 12.7 13.4 64.2
5 16 11.3 11.9 76.1
6 20 14.1 14.9 91.0
7 12 8.5 9.0 100.0
Total 134 94.4 100.0
999 8 5.6

142 100.0

q7_Thai do cua nhan vien thu thue va le phi la chap nhan duoc

Tén suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
1 22 15.5 15.9 15.9
2 16 11.3 11.6 27.5
3 28 19.7 20.3 47.8
4 38 26.8 27.5 75.4
5 20 14.1 14.5 89.9
6 8 5.6 5.8 95.7



Khuyét

Total
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7 6 4.2
Total 138 97.2
999 4 2.8

142 100.0

43
100.0

100.0

q8_Quy hoach su dung dat dai chi tiet cua quan hien nay duoc tham khao y kien
dong gop cua nguoi dan

Tén suét Phén

tram (%)

1 36 25.4
2 16 11.3
3 28 19.7
4 12 8.5
5 16 11.3
6 14 9.9
7 14 9.9
Total 136 95.8
999 6 4.2
142 100.0

Phan tram Phén tram cong don (%)
gia tri (%)
26.5 26.5
11.8 38.2
20.6 58.8
8.8 67.6
11.8 79.4
10.3 89.7
10.3 100.0
100.0

q9_Thong tin dat dai va quy hoach su dung dat chi tiet cua quan hien
nay duoc cong khai va tiep can ro rang

Hop 1€

Khuyét
Total

Tan suét Phén

tram (%)

1 32 22.5
2 32 22.5
3 24 16.9
4 22 15.5
5 12 8.5
6 12 8.5
7 4 2.8
Total 138 97.2
999 4 2.8
142 100.0

Phan tram Phén tram cong don (%)
gia tri (%)
23.2 23.2
23.2 46.4
17.4 63.8
15.9 79.7
8.7 88.4
8.7 97.1
2.9 100.0
100.0
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q10_Moc gioi quy hoach mo duong, cong trinh cong
cong duoc cam ro rang de moi nguoi biet va chap hanh

Tan suat Phan Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hoplé |1 22 15.5 15.7 15.7
2 22 15.5 15.7 314
3 20 14.1 14.3 45.7
4 24 16.9 17.1 62.9
5 10 7.0 7.1 70.0
6 20 14.1 14.3 84.3
7 22 15.5 15.7 100.0
Total 140 98.6 100.0

Khuyét | 999 2 1.4

Total 142 100.0

q11_Quy hoach su dung dat dai chi tiet cua phuong la rat can thiet doi nguoi dan

Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hopl¢ |1 6 4.2 4.4 4.4
2 6 4.2 4.4 8.8
3 8 5.6 59 14.7
4 8 5.6 59 20.6
5 18 12.7 13.2 33.8
6 14 9.9 10.3 44.1
7 76 53.5 55.9 100.0
Total 136 95.8 100.0

Khuyét = 999 6 42

Total 142 100.0

q12_Quy hoach su dung dat cua quan phu hop voi nguyen vong nguoi dan

Tan suét Phan Phén trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hople |1 16 11.3 11.6 11.6
2 28 19.7 20.3 31.9
3 18 12.7 13.0 44.9
4 28 19.7 20.3 65.2
5 18 12.7 13.0 78.3
6 12 8.5 8.7 87.0
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7 18 12.7 13.0 100.0
Total 138 97.2 100.0

Khuyét | 999 4 2.8

Total 142 100.0

q13_Quy hoach giu lai lang xom cu, chinh trang theo huong do thi hoa tai khu vuc
ngoai de song Hong la hop ly

Tén suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hoplé¢ |1 4 2.8 2.9 2.9
2 12 8.5 8.8 11.8
3 14 9.9 10.3 22.1
4 14 9.9 10.3 324
5 24 16.9 17.6 50.0
6 30 21.1 22.1 72.1
7 38 26.8 27.9 100.0
Total 136 95.8 100.0

Khuyét | 999 6 4.2

Total 142 100.0

q14_Quy hoach su dung dat dai cua he thong ha tang ky thuat ke Ho Tay la hop ly

Tan suét Phan Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop |1 6 4.2 4.2 4.2
1¢
2 10 7.0 7.0 11.3
3 18 12.7 12.7 23.9
4 22 15.5 15.5 394
5 30 21.1 21.1 60.6
6 22 15.5 15.5 76.1
7 34 23.9 23.9 100.0
Total 142 100.0 100.0

q15_Thu tuc cap giay chung nhan quyen su dung dat phuc tap, nhieu loai giay to

Tan suat Phan Phan tram Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hoplé |1 24 16.9 17.4 17.4

2 18 12.7 13.0 30.4
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3 12 8.5 8.7 39.1
4 10 7.0 7.2 46.4
5 20 14.1 14.5 60.9
6 20 14.1 14.5 75.4
7 34 23.9 24.6 100.0
Total 138 97.2 100.0

Khuyét | 999 4 2.8

Total 142 100.0

q16_Nguoi dan co the kiem soat duoc tinh trang ho so, thoi gian thuc hien viec cap
giay chung nhan quyen su dung dat

Tén suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hop 1¢ 1 44 31.0 31.9 31.9
2 32 22.5 23.2 55.1
3 10 7.0 7.2 62.3
4 16 11.3 11.6 73.9
5 10 7.0 7.2 81.2
6 10 7.0 7.2 88.4
7 16 11.3 11.6 100.0

Total 138 97.2 100.0
Khuyét = 999 4 2.8
Total 142 100.0
q17_Nha nuoc ghi no tien su dung dat khi cap giay chung
nhan quyen su dung dat la hop ly
Tan suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hop 1€ 1 14 9.9 10.3 10.3
2 12 8.5 8.8 19.1
3 18 12.7 13.2 324
4 14 9.9 10.3 42.6
5 18 12.7 13.2 55.9
6 18 12.7 13.2 69.1
7 42 29.6 30.9 100.0

Total 136 95.8 100.0
Khuyét = 999 6 4.2

Total 142 100.0
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q18_Giay chung nhan quyen su dung dat la can thiet cho nhu cau
sinh hoat va doi song cua nguoi dan

Tan suét Phéan Phan tram | Phén trim cong don (%)
tram (%) | gia tri (%)
Hop 1 8 5.6 5.6 5.6
1€
2 2.8 2.8 8.5
3 1.4 1.4 9.9
4 14 9.9 9.9 19.7
5 16 11.3 11.3 31.0
6 22 15.5 15.5 46.5
7 76 53.5 53.5 100.0
Total | 142 100.0 100.0

q19_Thai do cua can bo dia chinh phuong, quan, van phong dang ky quyen su dung dat
khi giao dich voi nguoi dan la chap nhan duoc

Tan suét Phéan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop 1 30 21.1 21.1 21.1
1¢
2 22 15.5 15.5 36.6
3 14 9.9 9.9 46.5
4 34 23.9 23.9 70.4
5 22 15.5 15.5 85.9
6 12 8.5 8.5 94.4
7 8 5.6 5.6 100.0
Total 142 100.0 100.0

q20_Viec khong cap giay chung nhan quyen su dung dat nong nghiep cho nguoi
su dung vao muc dich nong nghiep tai quan la hop ly

Tan suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hople |1 22 15.5 16.2 16.2
2 20 14.1 14.7 30.9
3 24 16.9 17.6 48.5
4 26 18.3 19.1 67.6
5 12 8.5 8.8 76.5
6 10 7.0 7.4 83.8
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7 22 15.5 16.2 100.0
Total 136 95.8 100.0

Khuyét | 999 6 42

Total 142 100.0

q21_Can don gian hoa hon nua ve thu tuc hanh chinh trong viec cap giay chung
nhan quyen su dung dat va dang ky dat dai

Tén suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop |1 6 4.2 4.2 4.2
1¢
2 4.2 4.2 8.5
3 4.2 4.2 12.7
4 2.8 2.8 15.5
5 10 7.0 7.0 22.5
6 26 18.3 18.3 40.8
7 84 59.2 59.2 100.0
Total 142 100.0 100.0
q22_Che do den bu khi nha nuoc thu hoi dat hien nay la hop ly
Tén suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hople |1 28 19.7 20.0 20.0
2 28 19.7 20.0 40.0
3 14 9.9 10.0 50.0
4 24 16.9 17.1 67.1
5 26 18.3 18.6 85.7
6 8 5.6 5.7 91.4
7 12 8.5 8.6 100.0
Total 140 98.6 100.0
Khuyét | 999 2 1.4

Total 142 100.0
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q23_Giai quyet cong an viec lam cho nguoi lao dong la moi quan tam hang dau cua
nguoi dan khi bi thu hoi dat dai

Tan suét Phéan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop 1 6 4.2 4.2 4.2
1¢
2 4 2.8 2.8 7.0
3 8 5.6 5.6 12.7
4 12 8.5 8.5 21.1
5 4 2.8 2.8 23.9
6 30 21.1 21.1 45.1
7 78 54.9 54.9 100.0
Total 142 100.0 100.0

(24 _Tai dinh cu tai cho la giai phap hop ly trong viec giai quyet nhu cau cho o cho
nguoi dan khi Nha nuoc thu hoi dat dai, nha cua

Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop |1 2 1.4 1.4 1.4
1¢
2 14 9.9 9.9 11.3
4 10 7.0 7.0 18.3
5 18 12.7 12.7 31.0
6 24 16.9 16.9 47.9
7 74 52.1 52.1 100.0
Total 142 100.0 100.0

q25_Chat luong kem cua cong trinh nha tai dinh cu la moi lo ngai cua nguoi dan khi duoc
boi thuong cho o

Tan suét Phéan Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hoplé |1 20 14.1 14.3 14.3
2 1.4 1.4 15.7
3 1.4 1.4 17.1
4 5.6 5.7 22.9
5 12 8.5 8.6 314
6 26 18.3 18.6 50.0
7 70 493 50.0 100.0
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Total 140 98.6 100.0
Khuyét | 999 2 1.4
Total 142 100.0

q26_Truoc khi thu hoi giai phong mat bang can lay y kien cua nguoi dan, cong khai
thu tuc va che do boi thuong

Tan suét Phan Phén trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hople |2 2 1.4 1.4 1.4
3 2.8 2.9 4.3
4 14 9.9 10.1 14.5
5 12 8.5 8.7 23.2
6 28 19.7 20.3 43.5
7 78 54.9 56.5 100.0
Total 138 97.2 100.0

Khuyét = 999 4 2.8

Total 142 100.0

q27_Tinh trang ke khai khong dung thuc te de lay tien den bu la pho bien

Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hopl¢ |1 22 15.5 15.9 15.9
2 14 9.9 10.1 26.1
3 14 9.9 10.1 36.2
4 22 15.5 15.9 52.2
5 16 11.3 11.6 63.8
6 14 9.9 10.1 73.9
7 36 254 26.1 100.0
Total 138 97.2 100.0

Khuyét | 999 4 2.8

Total 142 100.0

q28_Can ap dung che do boi thuong dat dai theo che do gia tang ve gia tri khi Nha nuoc
thu hoi dat dai

Tan suét Phéan Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hoplé |1 4 2.8 2.9 2.9

2 6 4.2 43 7.2
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3 8 5.6 5.8 13.0
4 10 7.0 7.2 20.3
5 16 113 11.6 31.9
6 30 21.1 21.7 53.6
7 64 45.1 46.4 100.0
Total 138 97.2 100.0

Khuyét | 999 4 2.8

Total 142 100.0

q29_Nha nuoc thu hoi dat dai su dung khong dung muc dich va de hoang hoa la can thiet

Tan suat Phan Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

Hoplé¢ |1 12 8.5 9.1 9.1
2 14 9.9 10.6 19.7
3 14 9.9 10.6 30.3
4 12 8.5 9.1 39.4
5 10 7.0 7.6 47.0
6 14 9.9 10.6 57.6
7 56 39.4 42.4 100.0
Total 132 93.0 100.0

Khuyét = 999 10 7.0

Total 142 100.0

q30_Cac sai pham cua can bo lam cong tac quan ly dat dai la do trinh do quan ly kem

Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
Hop |1 12 8.5 8.5 8.5
1¢
2 12 8.5 8.5 16.9
3 8 5.6 5.6 22.5
4 22 15.5 15.5 38.0
5 20 14.1 14.1 52.1
6 26 18.3 18.3 70.4
7 42 29.6 29.6 100.0

Total 142 100.0 100.0



Hop 1€

Khuyét
Total

Hop 1€

Khuyét
Total

Hop
1¢
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q31_Can xu ly nghiem cac truong hop vi pham quan ly va su
dung dat, tham nhung ve dat dai

Tan suat Phan Phan tram Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

1 8 5.6 5.7 5.7
2 2 1.4 1.4 7.1
3 10 7.0 7.1 14.3
4 6 4.2 4.3 18.6
5 2.8 2.9 21.4
6 18 12.7 12.9 34.3
7 92 64.8 65.7 100.0
Total 140 98.6 100.0
999 2 1.4

142 100.0

q32_Cac tranh chap khieu kien keo dai do cong tac giai
quyet cua chinh quyen co so chua tot

Tan suét Phén Phan trim Phan tram cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

1 10 7.0 7.1 7.1
2 4.2 4.3 11.4
3 2.8 2.9 14.3
4 12 8.5 8.6 22.9
5 32 22.5 22.9 45.7
6 28 19.7 20.0 65.7
7 48 33.8 343 100.0
Total 140 98.6 100.0
999 2 1.4

142 100.0

q33_Cong tac tiep dan cua quan va phuong la tot

Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
18 12.7 12.7 12.7
14 9.9 9.9 22.5
24 16.9 16.9 394

38 26.8 26.8 66.2



5 26
6 10
7 12
Total 142

18.3
7.0
8.5

100.0
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18.3
7.0
8.5

100.0

84.5
91.5
100.0

q34_Nguoi dan tham gia kiem tra quan ly su dung dat dai se han che vi
pham trong quan ly va su dung dat dai

Hop
1¢

Hop I¢

Khuyét
Total

Tan suat

4
12
14
22
24
60
Total 142

N N | R W

Phan
tram (%)

4.2

2.8
8.5
9.9
15.5
16.9
423
100.0

Phan trdm
gia tri (%)
4.2

2.8
8.5
9.9
15.5
16.9
423
100.0

Phan tram cong don (%)
4.2

7.0
15.5
25.4
40.8
57.7

100.0

q35_Chinh quyen quan da xu ly cong bang doi voi cac truong
hop vi pham ve su dung dat dai

Tan suat

1 30
2 18
3 38
4 28
5 10
6

7

Phan
tram (%)
21.1
12.7
26.8
19.7
7.0
5.6
5.6
98.6
1.4
100.0

Phan trim
gia tri (%)

21.4

12.9

27.1

20.0

7.1

5.7

5.7

100.0

Phan tram cong don (%)

214
343
61.4
81.4
88.6
94.3
100.0

q36_Danh gia muc do phuc tap cua he thong phap luat dat dai hien nay

Hop 1€

Tan suat

1 40

Phan

tram (%)

28.2

Phan trim
gia tri (%)
29.4

Phan tram cong don (%)

29.4



Khuyét
Total

DN | W DN

Total

999

56
30
4

6
136
6
142
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39.4 41.2 70.6
21.1 22.1 92.6
2.8 2.9 95.6
4.2 4.4 100.0
95.8 100.0
4.2
100.0

q37_Danh gia viec thuc hien quan ly Nha nuoc ve dat dai tai quan Tay Ho

Hop I¢

Khuyét
Total

Hop &

Khuyét
Total

Hop I¢

AN | AW N -

Total
999

nu
nam
Total
999

1939
1940
1942
1943

Tan suat

28
14
62
16
12
4
136

142

Tan suat

76
64
140

142

Tan suat

NN NN

Phan Phan tram Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
19.7 20.6 20.6
9.9 10.3 30.9
43.7 45.6 76.5
11.3 11.8 88.2
8.5 8.8 97.1
2.8 2.9 100.0
95.8 100.0
4.2
100.0
Gioi tinh
Phan Phan tram Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
53.5 54.3 54.3
45.1 45.7 100.0
98.6 100.0
1.4
100.0

Nam sinh (Birth)

Phan Phan tram Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)
1.4 1.5 1.5
1.4 1.5 3.0
1.4 1.5 4.5

1.4 1.5 6.1
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| 1948 | 2 14 | 15 | 7.6
| 1949 2 | 1.4 | 1.5 | 9.1
| 1953 | 2 | 1.4 | 1.5 | 10.6
| 1954 2 | 1.4 | 1.5 | 12.1
| | 1956 | 2 | 1.4 | 1.5 | 13.6
| 1957 6 | 4.2 | 4.5 | 18.2
| | 1958 | 4 | 2.8 | 3.0 | 212
| 1959 | 2 14 | 15 | 22.7
| 1960 | 2 | 1.4 | 1.5 | 24.2
| 1964 | 6 42 | 45 | 28.8
| 1965 | 2 | 1.4 | 1.5 | 30.3
| 1967 | 2 14 | 15 | 31.8
| 1968 | 4 | 2.8 | 3.0 | 34.8
| 1970 | 8 | 56 | 6.1 | 40.9
| 1971 2 | 1.4 | 1.5 | 42.4
| 1972 | 4 | 2.8 | 3.0 | 455
| 1973 2 | 1.4 | 1.5 | 47.0
| 1976 | 4 | 2.8 | 3.0 | 50.0
| 1977 2 | 1.4 | 1.5 | 51.5
| 1979 | 12 | 8.5 | 9.1 | 60.6
| 1980 10 | 7.0 | 7.6 | 68.2
| 1981 | 6 4.2 | 4.5 | 72.7
| 1982 | 16 | 113 | 12.1 | 84.8
| 1983 | 12 | 8.5 | 9.1 | 93.9
| 1984 | 2 14 | 15 | 95.5
| 1985 \ 1.4 | 1.5 | 97.0
| | 1986 | y 1.4 | 1.5 | 98.5
| 1993 \ 1.4 | 1.5 | 100.0
| | Total | 132 | 93.0 | 100.0 |
| Khuyét | 999 10 | 7.0 | \
| Total y 142 | 1000 | \

Dinhcu_Nam dinh cu tai quan

‘ Tan suat Phan ‘ Phén trim ‘ Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

' Hople | 1960 | 2 | 1.4 | 23 | 23
| 1964 6 | 4.2 | 6.8 | 9.1
| | 1968 | 2 | 1.4 | 23 | 11.4
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| 1969 | 2 14 | 23 | 13.6
| 1975 2 | 1.4 | 23 | 15.9
| 1979 | 2 | 1.4 | 23 | 18.2
| 1980 | 2 | 1.4 | 23 | 20.5
| 1981 | 4 | 2.8 | 45 | 25.0
| 1982 2 | 1.4 | 23 | 27.3
| | 1986 | 2 | 1.4 | 23 | 29.5
| 1989 | 4 | 2.8 | 45 | 34.1
| 1990 | 6 | 4.2 | 6.8 | 40.9
| 1992 | 4 | 2.8 | 45 | 455
| 1993 | 2 | 1.4 | 23 | 47.7
| 1995 | 4 | 2.8 | 45 | 523
| 1996 | 2 | 1.4 | 23 | 54.5
| 1998 | 2 | 1.4 | 23 | 56.8
| 1999 4 | 2.8 | 4.5 | 61.4
| 12000 | 10 | 7.0 | 114 | 72.7
| 12002 | 4 | 2.8 | 4.5 | 77.3
| | 2003 | 6 | 4.2 | 6.8 | 84.1
| 2004 4 | 2.8 | 4.5 | 88.6
| 12005 | 4 | 2.8 | 4.5 | 93.2
| 12006 | 4 | 2.8 | 45 | 97.7
| 12007 | 2 | 1.4 | 23 | 100.0
| ' Total | 88 | 62.0 | 100.0 |
| Khuyét | 999 | 54 | 38.0 | |
| Total \ 142 | 100.0 | \
Tuoi
‘ Tan suat Phéan ‘ Phén trim ‘ Phén trim cong don (%)
tram (%) gia tri (%)

'Hople | 14 | 2 14 | 1.5 | 1.5
| 21 | 2 | 1.4 | 1.5 | 3.0
| 22 | 2 14 | 15 | 4.5
| 23 | 2 | 1.4 | 1.5 | 6.1
| 24 | 12 | 8.5 | 9.1 | 15.2
| |25 \ 16 | 11.3 | 12.1 | 27.3
| |26 y 6 | 42 | 4.5 | 31.8
| 27 \ 10 | 7.0 | 7.6 | 39.4
| |28 y 12 | 8.5 | 9.1 | 48.5




232

| 130 \ 2 | 1.4 | 15 | 50.0
| |31 \ 4 | 2.8 | 3.0 | 53.0
| |34 | 2 | 14 | L5 | 54.5
| '35 \ 4 2.8 | 3.0 | 57.6
| 36 \ 2 | 1.4 | 15 | 59.1
| 37 \ 8 | 56 | 6.1 | 65.2
| | 39 \ 4 2.8 | 3.0 | 68.2
| |40 \ 2 | 1.4 | 15 | 69.7
| 42 | 2 | 1.4 | 1.5 | 71.2
| 43 \ 6 | 4.2 | 4.5 | 75.8
| 47 | 2 | 1.4 | 1.5 | 77.3
| 48 \ 2 | 1.4 | 15 | 78.8
| 49 \ 4 | 2.8 | 3.0 | 81.8
| ' 50 \ 6 | 42 | 45 | 86.4
| |51 \ 2 | 1.4 | 15 | 87.9
| |53 | 2 | 14 | L5 | 89.4
| | 54 \ 2 | 1.4 | 15 | 90.9
| | 58 \ 2 | 1.4 | 15 | 92.4
| ' 59 \ 2 | 1.4 | 15 | 93.9
| | 64 | 2 | 1.4 | 1.5 | 95.5
| |65 \ 2 | 1.4 | 15 | 97.0
| 67 | 2 | 1.4 | 1.5 | 98.5
| | 68 \ 2 | 1.4 | 15 | 100.0
| | Total | 132 | 93.0 | 100.0 |

‘Khuyet Syste ‘ 10 ‘ 7.0 ‘ ‘

m
| Total \ 142 | 100.0 | |
So nam dinh cu so voi 1996
‘ ‘ Tan suat Phan ‘ Phén trim ‘ Phén trim cong don (%)
trim (%) | gid tri (%)

'Hople | -36 | 2 | 14 | 23 | 2.3
| 32 6 | 4.2 | 6.8 | 9.1
| 28 2 | 1.4 | 23 | 11.4
| 27 2 | 1.4 | 23 | 13.6
| 21| 2 | 1.4 | 23 | 15.9
| 17 2 | 1.4 | 23 | 18.2
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| 16| 2 | 1.4 | 23 | 20.5
| 15 4 | 2.8 | 4.5 | 25.0
| 14 2 | 1.4 | 23 | 27.3
| 10| 2 | 1.4 | 23 | 29.5
| -7 y 4 | 2.8 | 4.5 | 34.1
| -6 \ 6 4.2 | 6.8 | 40.9
| -4 y 4 | 2.8 | 4.5 | 45.5
| -3 \ 2 | 1.4 | 23 | 47.7
| B | 4 | 2.8 | 4.5 | 52.3
| 0 \ 2 | 1.4 | 23 | 54.5
| 2 | 2 | 1.4 | 23 | 56.8
| 3 \ 4 | 2.8 | 4.5 | 61.4
| 4 | 10 | 7.0 | 11.4 | 72.7
| 6 y 4 | 2.8 | 4.5 | 77.3
| 7 \ 6 | 4.2 | 6.8 | 84.1
| K y 4 | 2.8 | 4.5 | 88.6
| 9 \ 4 | 2.8 | 4.5 | 93.2
| 10 y 4 | 2.8 | 4.5 | 97.7
| 11 \ 2 | 1.4 | 23 | 100.0
| ' Total | 88 | 62.0 | 100.0 |
‘Khuyét Syste ‘ 54 ‘ 38.0 ‘ ‘
m
| Total \ 142 | 100.0 | |
Dinh cu truoc va sau 1996
Tan suét Phan Phan trim | Phan trim cong don
tram (%) gia tri (%) (%)
Hop | sau 1996 38 26.8 26.8 26.8
18
nam 6 4.2 4.2 31.0
1996
truoc 50 35.2 35.2 66.2
1996
| 1 999 \ 48 | 33.8 | 33.8 | 100.0

| | Total y 142 | 1000 | 100.0 |
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Phu luc 5. MAu phiéu diéu tra thong tin d6i véi doanh nghiép sir dung dat

trén dia ban quin Tay Ho
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Phu luc 6. Két qua diéu tra QLNN vé dat dai trén dia ban quin TAy Ho

v6i doanh nghiép dwore xir 1y bang SPSS 13.0
M5 ta thong ké (Descriptive Statistics)

ql Khung gia dat do nha nuoc ban hanh hien
nay la hop ly

g2_Che do thanh toan tien su dung dat thue
cua nha nuoc lam hai lan trong thoi gian thue
la hop ly

g3_Muc le phi truoc ba va cac le phi khac la
hop ly

g4 Muc gia tien thue dat hien nay la hop ly

g5 _Thu tuc nop thue va le phi truoc ba don
gian, nhanh chong, thuan tien

g6 _Nha nuoc can co nhung chinh sach ho tro
doanh nghiep dau tu vao cac cong trinh ha
tang ky thuat, loi ich cong cong

q7_Thai do cua nhan vien thu thue va le phi la
chap nhan duoc

g8 Don vi da tham gia dong gop vao quy
hoach su dung dat dai chi tiet cua quan hien
nay

q9_Thong tin dat dai va quy hoach su dung
dat chi tiet cua quan hien nay duoc cong khai
va tiep can de dang

q10_Quy hoach ha tang ky thuat cua quan
hien nay la phu hop cho cac hoat dong va kinh
doanh cua don vi

ql1_Quy hoach su dung dat dai chi tiet cua
phuong la rat can thiet doi voi don vi

N | Minimum | Maximum | Mean

47

46

47

43

47

48

48

43

47

46

48

3.23

4.54

4.06

3.95

4.00

5.65

4.02

3.93

3.81

3.59

5.46

Std.
Deviation

1.549

1.696

1.725

1.327

1.642

1.804

1.604

1.765

1.702

1.600

1.810



q12_Thu tuc chuyen doi muc dich su dung dat
dai cho phu hop voi hoat dong va kinh doanh
cua don vi la thuan tien

q13_Viec mo rong mat bang cho cac hoat
dong va kinh doanh cua don vi la thuan tien

ql4 Vi tri cua don vi hien dang su dung la
thuan tien cho hoat dong va kinh doanh

q15_Thu tuc cap giay chung nhan quyen su
dung dat, thue dat phuc tap va nhieu loai giay
to

ql16_Don vi co the kiem soat duoc tinh trang
ho so, thoi gian thuc hien viec cap giay chung
nhan quyen su dung dat

q17_Thoi han thue dat 50- 70 nam doi voi don
vi la phu hop

q18 Giay chung nhan quyen su dung dat la
can thiet cho hoat dong kinh doanh cua don vi

q19_Thai do cua can bo dia chinh phuong,
quan, van phong dang ky quyen su dung dat
khi giao dich voi don vi la chap nhan duoc

20 Thu tuc vay von tu cac to chuc tai chinh,
ngan hang bang the chap quyen su dung dat la
thuan loi

g21_Can don gian hon nua ve thu tuc hanh
chinh doi voi viec cap giay chung nhan quyen
su dung dat va

22 Che do den bu dat dai khi Nha nuoc thu
hoi dat giai phong mat bang hien nay la hop ly

237

47

44

46

48

47

43

45

47

47

44

45

3.98

4.25

4.35

4.79

3.85

5.56

6.18

3.72

4.17

6.11

3.00

1.950

2.013

1.991

1.967

1.956

1.637

1.230

1.611

1.508

1.385

1.537



g23_Viec di chuyen vi tri kinh doanh khi Nha
nuoc thu hoi dat la dieu don vi lo ngai nhat

q24 Truoc khi Nha nuoc thu hoi dat can cong
khai, va lay y kien cua nguoi dan, don vi

g25_Cong tac giai phong mat bang la phuc tap
nhat trong qua trinh thue dat cua don vi

26 _Can ap dung che do boi thuong dat dai
theo phuong phap tinh gia tri gia tang cua dat

g27 Nhaf nuoc thu hoi dat dai de hoang hoa la
can thiet

q28_Hinh thuc thue dat cua don vi tu Nha
nuoc la thuan tien nhat cho su dung

g29_Hinh thuc thue dat cua don vi tu doanh
nghiep dau tu xay dung ha tang la thuan tien
nhat cho su dung

q30_Hinh thuc thue dat cua don vi bang hinh
thuc dau gia quyen su dung dat la thuan tien
nhat cho su dung

g31_Can xu ly nghiem cac truong hop vi
pham quan ly va su dung dat, tham nhung ve
dat dai

q32_Cac tranh chap khieu kien keo dai do
cong tac giai quyet cua chinh quyen co so
chua tot

q33_Cong tac tiep dan cua quan va phuong la
tot

g34_Don vi can phoi hop tot voi chinh quyen
quan trong quan ly va su dung dat dai
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44

44

42

44

44

44

41

43

44

44

44

42

5.64

5.98

5.86

5.68

4.98

5.39

4.63

5.21

6.14

5.73

4.09

5.50

1.753

1.718

1.775

1.410

2.406

1.603

1.318

1.505

1.693

1.730

1.682

1.419



g35_Chinh quyen quan da xu ly cong bang doi
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cac truong hop vi pham dat dai 4411 7 3.70
q36_Danh.gi?1 muc do phuc tap he thong phap 3 4 530
luat dat dai hien nay
ETDuh g s e m b W gy s o
Valid N (listwise) 25
) Frequency Table
ql_Khung gia dat do Nha nwéc ban hanh hién nay la hop ly
Tan suét Phan Phan trim | Phan tram
tram (%) giatri (%) | cong don
(%)
Hoplé |1 7 14.6 14.9 14.9
2 16.7 17.0 31.9
3 13 27.1 27.7 59.6
4 11 22.9 23.4 83.0
5 8.3 8.5 91.5
6 4.2 4.3 95.7
7 4.2 43 100.0
Total | 47 97.9 100.0
Khuyét | 999 |1 2.1
Total 48 100.0
q2_Ché d¢ thanh toan tién sir dung dét thué ciia Nha nuéce
lam hai lan trong giai doan thué 1a hop ly
Tan suét Phan Phén trim Phéan tram
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)
Hoplé | 2 7 14.6 15.2 15.2
3 7 14.6 15.2 30.4
4 9 18.8 19.6 50.0
5 8 16.7 17.4 67.4
6 7 14.6 15.2 82.6
7 8 16.7 17.4 100.0
Total | 46 95.8 100.0
Khuyét | 999 | 2 42

1.679

0.741

0914
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Total 48 100.0

q3_Mikc 1€ phi trwéc ba va cac 1€ phi khac 1a hop ly

Tan suat Phéan Phén tram Phan tram
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)

Hoplé |1 4.2 4.3 4.3

2 12.5 12.8 17.0

3 13 27.1 27.7 44.7

4 9 18.8 19.1 63.8

5 14.6 14.9 78.7

6 6.3 6.4 85.1

7 14.6 14.9 100.0

Total | 47 97.9 100.0
Khuyét | 999 | 1 2.1
Total 48 100.0

q4_Miic gia tién thué dat hi¢n nay 13 hop ly
Tan suat Phan Phan trim Phan tram
tram (%) gid tri (%) | cong don
(%)

Hoplé |1 2.1 2.3 2.3

2 4 8.3 93 11.6

3 12 25.0 27.9 39.5

4 12 25.0 27.9 67.4

5 8 16.7 18.6 86.0

6 5 10.4 11.6 97.7

7 1 2.1 2.3 100.0

Total | 43 89.6 100.0
Khuyét | 999 |5 10.4
Total 48 100.0

q5_Thii tuc ndp thué va 1¢ phi truwéc ba don gian, nhanh chéng thuin tién

Tan suat Phan Phan tram Phan trfim
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
Hop 1€ 1 2 4.2 4.3 4.3
2 8 16.7 17.0 21.3

18.8 19.1 40.4
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4 10 20.8 213 61.7
5 9 18.8 19.1 80.9
6 10.4 10.6 91.5
7 4 8.3 8.5 100.0
Total | 47 97.9 100.0

Khuyét 999 | 1 2.1

Total 48 100.0

q6_Nha nwéc cin c6 nhitng chinh sich hd tro doanh nghiép
dau tw vao cac cong trinh ha tang ky thuat, lgi ich cong cong

Tan suat Phan Phén trim Phéan tram
tram (%) gia tri (%) cong don
(%0)
Hop 1 2 4.2 4.2 4.2
I¢ 2 4 8.3 8.3 12.5
3 1 2.1 2.1 14.6
4 3 6.3 6.3 20.8
5 3 6.3 6.3 27.1
6 14 29.2 29.2 56.3
7 21 43.8 43.8 100.0
Total | 48 100.0 100.0

q7_Thai d9 ciia nhan vién thu thué va 1¢ phi 1 chip nhin dwgc

Tan suat Phéan Phén trim Phéan tram
tram (%) gia tri (%) cong don
(%0)
Hop 1 3 6.3 6.3 6.3
Ie 2 5 10.4 10.4 16.7
3 10 20.8 20.8 37.5
4 13 27.1 27.1 64.6
5 8 16.7 16.7 81.3
6 10.4 104 91.7
7 4 8.3 8.3 100.0
Total | 48 100.0 100.0

q8_Don vi tham gia dong gép vao quy hoach sir dung dét dai
chi tiét ciia quén hién nay

Tan suat Phan Phan tram Phan tram
tram (%) gid tri (%) | cong don



242

(%)

Hoplé |1 4 8.3 9.3 9.3
2 4 8.3 9.3 18.6
3 11 22.9 25.6 44.2
4 10 20.8 233 67.4
5 12.5 14.0 81.4
6 42 4.7 86.0
7 12.5 14.0 100.0
Total | 43 89.6 100.0

Khuyét 999 |5 10.4

Total 48 100.0

q9 Théng tin dit dai va quy hoach sir dung dét chi tiét ciia quan hién nay
dwogc cong khai va tiép cin dé dang

Tan suat Phéan Phén tram Phéan tram
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)

Hoplé |1 10.4 10.6 10.6

2 7 14.6 14.9 25.5

3 14.6 14.9 40.4

4 12 25.0 25.5 66.0

5 8 16.7 17.0 83.0

6 10.4 10.6 93.6

7 3 6.3 6.4 100.0

Total | 47 97.9 100.0
Khuyét | 999 | 1 2.1
Total 48 100.0

q10_Quy hoach ha ting k§j thuét ciia quan hién nay 1a phi hop
cho cac hoat dgng va kinh doanh cia don vi

Tan suat Phan Phan tram Phan trfim
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
Hop 1¢ 1 8.3 8.7 8.7

2 18.8 19.6 28.3
3 10 20.8 21.7 50.0
4 10 20.8 21.7 71.7
5 7 14.6 15.2 87.0



Khuyét
Total

Hop
1¢

6

7
Total
999

46

48
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8.3
4.2
95.8
4.2
100.0

8.7
43

100.0

95.7
100.0

q11_Quy hoach sir dung dit dai chi tiét ciia phuwdng

~N N R W N~

Total

la rat can thiét doi véi don vi

Tan suat

Phan
tram (%)

6.3
4.2
6.3
4.2
16.7
25.0
37.5
100.0

Phan tram
gia tri (%)

6.3
4.2
6.3
4.2
16.7
25.0
37.5
100.0

Phan tram
cong don
(%)

6.3

10.4

16.7

20.8

37.5

62.5

100.0

q12_Thi tuc chuyén ddi muc dich sir dung dat dai cho phu hop

Hop 1€

Khuyét
Total

N N | B W N

Total
999

Tan suat

48

Phan
tram (%)

12.5
16.7
8.3
20.8
14.6
12.5
12.5
97.9
2.1
100.0

Phan trim
gia tri (%)

12.8
17.0
8.5
21.3
14.9
12.8
12.8
100.0

voi hoat dong va kinh doanh ctia don vi l1a thuin tién

Phan tram
cong don
(%)

12.8

29.8

38.3

59.6

74.5

87.2

100.0
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q13_Viéc mé rong mit bang cho cac hoat dong va kinh doanh ciia don vi 1a thuén tién

Hop 1€

Khuyét
Total

Tan suat

10
44
4

48

Phan Phén trim Phéan tram

tram (%) gia tri (%) cong don
(%)

8.3 9.1 9.1

8.3 9.1 18.2

27.1 29.5 47.7

6.3 6.8 54.5

12.5 13.6 68.2

8.3 9.1 77.3

20.8 22.7 100.0

91.7 100.0

8.3

100.0

q14_Vi tri cia don vi hién dang sir dung la thuin tién cho hoat dong va kinh doanh

Hop 1€

Khuyét
Total

Tan suat

O O\ 0| 0 W| o A~

46
2
48

Phén Phén trim Phéan tram

tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)

8.3 8.7 8.7

16.7 17.4 26.1

6.3 6.5 32.6

16.7 17.4 50.0

16.7 17.4 67.4

12.5 13.0 80.4

18.8 19.6 100.0

95.8 100.0

4.2

100.0

q15_Thii tuc cip gidy chirng nhan quyén sir dung dit, thué dit
phirc tap va nhiéu loai giay to

Tan suat

Phan Phan tram Phan trim
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
8.3 8.3 8.3
10.4 10.4 18.8

6.3 6.3 25.0



4
5
6
7

Total

12
11

48
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14.6
12.5
25.0
22.9
100.0

14.6
12.5
25.0
229
100.0

39.6
52.1
77.1
100.0

q16_Pon vi c6 thé kiém soat dwoc tinh trang ho so, thoi gian thwe hién
viéc cap giay chitng nhin quyén sir dung dat

Hop 1€

Khuyét
Total

Tan suat

Phéan
tram (%)

16.7
8.3
16.7
22.9
12.5
6.3
14.6
97.9
2.1
100.0

Phan tram
gia tri (%)

17.0
8.5
17.0
234
12.8
6.4
14.9
100.0

Phéan tram
cong don
(%0)

17.0

25.5

42.6

66.0

78.7

85.1

100.0

q17_Thoi gian thué dat 50-70 nim ddi véi don vi 1a phi hop

Khuyét

Hop 1€
Total

Tan suat

10
11
15
43

48

Phéan
tram (%)

6.3
2.1
6.3
20.8
22.9
31.3
89.6
10.4
100.0

Phan tram
gia tri (%)

7.0
23
7.0
233
25.6
349
100.0

Phéan tram
cong don
(%)

7.0

9.3

16.3

39.5

65.1
100.0
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ng_Qi:?iy chitng nhin quyén sir dung dat
l1a can thiét cho hoat dong kinh doanh cia don vi

Tan suat Phan Phan tram Phan tram
tram (%) giatri (%) | cong don
(%)

Hoplé |1 1 2.1 2.2 2.2

3 1 2.1 2.2 4.4

4 1 2.1 2.2 6.7

5 6 12.5 13.3 20.0

6 12 25.0 26.7 46.7

7 24 50.0 533 100.0

Total | 45 93.8 100.0
Khuyét | 999 |3 6.3
Total 48 100.0

q19_Thai d§ caa can b dia chinh phuong, quin, vin phong ding ky quyén
str dung dat khi giao dich véi don vi l1a chap nhén dugc

Tan suat Phan Phén tram Phan tram
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)

Hoplé |1 6 12.5 12.8 12.8

2 10.4 10.6 23.4

3 8 16.7 17.0 40.4

4 12 25.0 25.5 66.0

5 11 22.9 23.4 89.4

6 3 6.3 6.4 95.7

7 2 4.2 4.3 100.0

Total | 47 97.9 100.0
Khuyét | 999 | 1 2.1
Total 48 100.0

q20_Thii tuc vay von tir cac td chirc tai chinh, ngan hang
bang thé chap quyén sir dung dat 1a thuin loi

Tan suét Phan Phan tram Phan tram
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
Hop 1¢ 1 3 6.3 6.4 6.4
2 4 8.3 8.5 14.9

7 14.6 14.9 29.8



Khuyét
Total

4 10

5 17

6

7

Total | 47

999 1
48
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20.8
35.4
6.3
6.3
97.9
2.1
100.0

213 51.1
36.2 87.2
6.4 93.6
6.4 100.0
100.0

q21_Cén don gian hon nira vé thii tuc hanh chinh déi véi viée
cap giay chirng nhian quyén sir dung dat

Hop 1€

Khuyét
Total

Hop 1€

Khuyét
Total

Tan suat

1 1
3 2
4 3
5 3
6 10
7 25
Total | 44
999 4
48

Phan
tram (%)

2.1
4.2
6.3
6.3
20.8
52.1
91.7
8.3
100.0

Phan tram Phan tram
gia tri (%) cong don

(%)
23 2.3
45 6.8
6.8 13.6
6.8 20.5
22.7 43.2
56.8 100.0

100.0

q22_Ché dj dén bu dét dai khi nha nuée thu hoi dat
gidi phong mit bang hién nay la hgp ly

AN | B~ W N~

Total
999

Tan suat

45

48

Phan
tram (%)

18.8
22.9
16.7
14.6
16.7
4.2
93.8
6.3
100.0

Phan tram Phan tram
giatri (%) | cong don

(%)
20.0 20.0
24.4 44.4
17.8 62.2
15.6 77.8
17.8 95.6
4.4 100.0

100.0
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q23_Viéc di chuyén vi tri kinh doanh khi Nha nwéc thu hdi dat
l1a diéu don vi lo ngai nhat

Tan suat Phan Phan tram Phan tram
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)

Hoplé |1 8.3 9.1 9.1

4 3 6.3 6.8 15.9

5 8 16.7 18.2 34.1

6 11 22.9 25.0 59.1

7 18 37.5 40.9 100.0

Total | 44 91.7 100.0
Khuyét | 999 | 4 8.3
Total 48 100.0

q24_Trwéc khi Nha nwée thu hdi dit cin cong khai, va Iy y kién
cia nguoi dan, don vi

Tan suét Phan Phan trim Phén trdm
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)

Hople |1 3 6.3 6.8 6.8

3 1 2.1 2.3 9.1

4 4 8.3 9.1 18.2

5 1 2.1 2.3 20.5

6 9 18.8 20.5 40.9

7 26 54.2 59.1 100.0

Total | 44 91.7 100.0
Khuyét | 999 | 4 8.3
Total 48 100.0

q25_Cong tac giai phong mit bang la phiic tap nhit trong
qua trinh thué dat cia don vi

Tan suat Phan Phan tram Phan tra?‘lm
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)
Hop 1¢ 1 3 6.3 7.1 7.1
2 1 2.1 2.4 9.5
4 3 6.3 7.1 16.7
5 4 8.3 9.5 26.2
6 8 16.7 19.0 452



Khuyét
Total

7

Total

999

23
42
6
48
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479
87.5
12.5

100.0

54.8

100.0

100.0

q26_Cian ap dung ché dd bodi thwong dit dai theo phwong phap

Hop 1€

Khuyét
Total

Hop 1€

Khuyét
Total

tinh gia tri gia ting cia dat

Tan suét Phéan Phén tram Phéan tram
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
2 2 4.2 4.5 4.5
3 2 4.2 4.5 9.1
4 4 8.3 9.1 18.2
5 8 16.7 18.2 36.4
6 12 25.0 27.3 63.6
7 16 33.3 36.4 100.0
Total | 44 91.7 100.0
999 4 8.3
48 100.0

q27_Tinh trang ké khai khong ding thyc té dé
lay tién dén bu 1a pho bién

AN | A~ W =

Total
999

Tan suat

W] oo N —

20
44

48

Phan
tram (%)

20.8
2.1
4.2
16.7
6.3
41.7
91.7
8.3
100.0

Phan tram
gia tri (%)

22.7
23
4.5
18.2
6.8
45.5

100.0

Phan tra?}m
cong don
(%)
22.7
25.0
29.5
47.7
54.5
100.0
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q28_Cén 4p dyng ché dj bdi thuomg dit dai theo
ché d§ gia tang vé gia tri khi Nha nwéc thu hoi dat dai

Tan suat Phan Phan trim | Phan tram
tram (%) giatri (%) | cong don
(%)

Hopl¢ |1 2 4.2 4.5 4.5

2 1 2.1 2.3 6.8

3 1 2.1 23 9.1

4 7 14.6 15.9 25.0

5 10 20.8 22.7 47.7

6 9 18.8 20.5 68.2

7 14 29.2 31.8 100.0

Total | 44 91.7 100.0
Khuyét | 999 | 4 8.3
Total 48 100.0

q29_Nha nuée thu hdi dat dai sir dung khong ding muc dich
va dé hoang hoa la can thiét

Tan suét Phéan Phén trim Phén trdm
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)

Hoplé | 2 3 6.3 7.3 7.3

3 4 8.3 9.8 17.1

4 11 22.9 26.8 43.9

5 14 29.2 34.1 78.0

6 5 10.4 12.2 90.2

7 4 8.3 9.8 100.0

Total | 41 85.4 100.0
Khuyét | 999 | 7 14.6
Total 48 100.0

q30_Cic sai pham ciia can bd 1am cong tic quén ly dit dai
l1a do trinh d¢ quén ly kém

Tan suat Phan Phan tram Phan tr‘ém
tram (%) gia tri (%) | cong don
(%)
Hoplé | 2 2 4.2 4.7 4.7
3 6.3 7.0 11.6
4 11 22.9 25.6 37.2
5 7 14.6 16.3 53.5
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6 8 16.7 18.6 72.1
7 12 25.0 27.9 100.0
Total | 43 89.6 100.0

Khuyét 999 |5 10.4

Total 48 100.0

¢31_Cén xir ly nghiém cac trueong hep vi pham quan ly
va st dung dat, tham nhiing ve dat dai

Tan suat Phéan Phén trim Phéan tram
tram (%) gia tri (%) cong don
(%)

Hoplé |1 3 6.3 6.8 6.8

4 4 8.3 9.1 15.9

5 2 4.2 4.5 20.5

6 4 8.3 9.1 29.5

7 31 64.6 70.5 100.0

Total | 44 91.7 100.0
Khuyét | 999 | 4 8.3
Total 48 100.0

q32_Céc tranh chip khiéu kién kéo dai do cong tic giai quyét
ciia chinh quyén co sé chwa tot

Tan suat Phan Phan trim Phan tram
tram (%) gid tri (%) | cong don
(%)
Hop 1¢ 1 1 2.1 2.3 2.3
2 4 8.3 9.1 11.4
3 2 4.2 4.5 15.9
5 5 10.4 11.4 27.3
6 12 25.0 27.3 54.5
7 20 41.7 45.5 100.0
Total | 44 91.7 100.0
Khuyét 999 | 4 8.3

Total 48 100.0
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q33_Cong tac tiép din ciia quin va phuong l1a tot

Tan suat Phéan Phén trim Phéan trdm
tram (%) gia tri (%) cong don
(%0)

Hoplé |1 6.3 6.8 6.8

2 4 8.3 9.1 15.9

3 12 25.0 27.3 43.2

4 4 8.3 9.1 52.3

5 14 29.2 31.8 84.1

6 2 4.2 4.5 88.6

7 10.4 11.4 100.0

Total | 44 91.7 100.0
Khuyét | 999 | 4 8.3
Total 48 100.0

q34_Nguoi dan tham gia Kiém tra quan 1y sir dung déit dai
s€ han cheé vi pham trong quan ly va sit dung dat

Tan suét Phan Phan trim Phén tram
tram (%) giatri (%) | cong don
(%)
Hoplé | 2 2 4.2 4.8 4.8
3 2 4.2 4.8 9.5
4 6 12.5 14.3 23.8
5 7 14.6 16.7 40.5
6 13 27.1 31.0 71.4
7 12 25.0 28.6 100.0
Total | 42 87.5 100.0
Khuyét | 999 | 6 12.5
Total 48 100.0
¢35_Chinh quyén quén da xir Iy cong bang ddi voi
cac trueong hop vi pham vé sir dung dit dai
Tan suét Phan Phan trim Phén tram
tram (%) giatri (%) | cong don
(%)
Hople |1 5 10.4 11.4 11.4
2 6 12.5 13.6 25.0

16.7 18.2 43.2



Khuyét
Total

q36_Danh gia mirc d§ phirc tap ciia hé thng phap luat dét dai hién nay

Hop 1€

Khuyét
Total

Hop 1¢

Khuyét
Total

Hop 1€

4
5
6
7

Total

999

1
2
3
4
Total
999

13
5
4
3
44
4
48

Tan suat

5
22
14
2
43
5
48
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27.1
10.4
8.3
6.3
91.7
8.3
100.0

Phan
tram (%)

10.4
45.8
29.2
4.2
89.6
10.4
100.0

29.5
11.4
9.1
6.8
100.0

Phan tram
gia tri (%)

11.6
51.2
32.6
4.7
100.0

72.7
84.1
93.2
100.0

Phan trdm
cong don
(%)

11.6

62.8

95.3

100.0

q37_Danh gia viéc thue hién quéan ly Nha nuée
vé dat dai tai quan Tay Ho

ODm A~ W N =

Total
999

nu

Tan suat

11
20

44

48

Tan suat

17

Phan
tram (%)

4.2
22.9
41.7
18.8
4.2
91.7
8.3
100.0

Gidi tinh

Phan
tram (%)

354

Phan trim
gia tri (%)

4.5
25.0
45.5
20.5
4.5
100.0

Phan tram
gia tri (%)

38.6

Phan trim
cong don
(%)

4.5

29.5

75.0

95.5

100.0

Phan trfim
cong don
(%)

38.6



Khuyét
Total

Hop 1€

Khuyét
Total

nam
Total
999

51
54
56
57
58
60
62
63
64
68
70
72
73
74
75
77
78
79
80
81
82
83
Total
999

27
44

48

Tan suat

— = BN N DN NN N = =N = N = = B e = = e

N B
oo \S]
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56.3
91.7
8.3
100.0

Nam sinh

Phan
tram (%)

2.1
2.1
2.1
2.1
2.1
8.3
2.1
2.1
4.2
2.1
2.1
4.2
2.1
2.1
4.2
4.2
4.2
10.4
12.5
8.3
2.1
2.1
87.5
12.5
100.0

61.4
100.0

Phan tram
gia tri (%)

24
24
2.4
24
2.4
9.5
2.4
24
4.8
24
24
4.8
24
2.4
4.8
4.8
4.8
11.9
14.3
9.5
24
24
100.0

100.0

Phéan tram
cong don
(%)
2.4
4.8
7.1
9.5
11.9
214
23.8
26.2
31.0
33.3
35.7
40.5
42.9
45.2
50.0
54.8
59.5
71.4
85.7
95.2
97.6
100.0



Hop 1¢

Khuyét
Total

Khon

Co
Total
999
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Tham gia hoat dong bt dong san

Tan suat

25

18
43

48

Phan Phan traim
tram (%) gia tri (%)

52.1 58.1
37.5 41.9
89.6 100.0
10.4

100.0

Phan tr:c“lm
cong don
(%)

58.1

100.0
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Phuy luc 7. So sanh mat bang tong thé quian TAy Hd anh chup tir vé tinh ciia “GOOGLE” nim 2007 va Quy
hoach dwgc thanh pho phé duyét nam 2001.
) Y BAN DO QUY HOACH SU DUNG DAT QUAN TAY HO

- -

: - c‘u GI" DI CAU TRUNG KINK 2 4
OUAN BA DINK



