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MO DAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai luin an

Pit dai 14 ngudn tai san 16n nhat cia mot qudc gia, 1a moi truong sdng clia con ngudi,
14 d4u vao khong thé thiéu ctia moi nganh san xuat, 1a ngudn luc khan hiém can duoc bao vé
va st dung hiéu qua. Cac quan hé loi ich tir dat dai rat da dang, phac ta, tiém an nhiéu mau
thudn trong x4 hoi. Chinh vi thé nha nudc phai tham gia quan 1y dat vira véi tu cach lanh
thd, tai nguyén, méi trudng sdng chung ctia con ngudi, vira khuyén khich nguoi dan sir dung
dat hiéu qua, tao diéu kién cho ting trudng, phat trién bén ving.

Mic du c6 su khéc nhau vé noi dung va quan diém quan 1y dat dai (QLDD) giira cac
nude, nhung nha nude nao ciing coi trong viée xac dinh thé ché QLNN sao cho co thé phat
huy t6i da tiém ning tir dat cho phat trién KT-XH. Lich st thé gi6i ciing cho thdy, QLNN
d6i voi dat dai ¢ nhiéu nudc phat trién da trai qua nhiéu thoi ky khac nhau va ngay cang
duoc hoan thién hon ca vé phuong dién phap luat dat dai 1an k¥ thuat va ndi dung quéan 1y.

Ché d6 so hitu dat dai ¢ Viét Nam duoc dinh vi 1a ché do s¢ hitu toan dan giao cho
Nha nude vai trd dai dién chi sé hitu va quan Iy thong nhét trén pham toan qudc gia. Véi
ché d6 so hiru nay, quyén cta cha sé hitu dat dai duoc phan chia giita co quan nha nudc cac
cap va nguoi sir dung dat. Cung vé6i qua trinh phat trién KT-XH loi ich va phan phéi loi ich
tir st dung dat dai ngay cang 16n khién nay sinh nhiéu mau thun khién co quan nha nuéc
phai vao cugc xu ly.

Tai Hai Phong, QLNN vé dat dai cling gap nhiéu van dé can nghién ctru thao gb.
Trong qua khir, Hai Phong da ndi 1én nhu mot diém nong trong viéc thu hoi dat va nhiing vu
an tham nhiing dat dai, str dung dat sai muc dich dt .... Hon nira, v6i tu cach mot thanh phé
truc thudc Trung wong ¢ lich sir phat trién kinh té bién quan trong & mién Bac, Hai Phong
dudng nhu chua phéat huy duoc hét thé manh vé vi thé dia kinh té cua minh. Mot trong
nhiing nguyén nhan cin ban 1a chinh quyén thanh phd Hai Phong chua quan 1y t6t nguon hec
dat dai, nhat 13 so véi cac thanh phd cang Ion trong nudc nhu thanh phé HO Chi Minh va
Pong Nai. Quan 1y nha nudc dbi véi dat dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong con ton
tai mot s6 van dé nhu hé thong dir liéu dat dai con manh mén, chua hoan chinh va dong bé;
mot sé hanh vi vi pham phap luat dat dai chua dugc xtr Iy kip thoi gay bure xuc trong nhan
dan.... Nhiing van dé d6 dit ra yéu cau can nghién ciu vé phuong dién quan ly cua chinh
quyen thanh phd Hai Phong ddi voi dat dai trén dia ban thanh ph.

Nhimg nim gan day chinh quyén thanh phd Hai Phong da c6 nhiéu sang kién, nd luc
trong cai cach hanh chinh dat dai, thu hit ddu tu. Chinh quyén thanh phd Hai Phong di tich
cuc, kip thoi trién khai thuc hién Luat Dat dai nim 2013, nho d6 cac dién tich dat trén dia
ban thanh phd dugc kiém ké, soat xét, v& ban d6 quy chuan, hé théng hon, dat duoc sir dung
hiéu qua hon, thu ngan sach thanh phd tir tién SDD c¢6 xu hudng ting, quan hé dat dai giia
co quan nha nude va ngudi SDD duoc xac dinh cong khai, minh bach hon nén cac vu khiéu
kién trong linh vuc dat dai c6 xu huéng giam. .. Tuy nhién, so véi yéu cau xay dung chinh
quyen d6 thi hién dai va yéu cau tai co cau, Chuyen d6i mo hinh tang truong kinh té, QLNN
d6i véi dat dai tai Hai Phong chua theo kip, van ton tai mot s6 van dé can giai quyet nhu:
Quan 1y theo QHSDPD va KHSDD con chua déap tng yéu cau; co so dit liéu (CSDL) dat dai
con chua duogc thu thap va quan Iy ddng b, hé théng, kho tiép can tir phia nguoi dan... Do
d0, can nghién ctru, ddnh gia QLNN ddi voi dét dai cua chinh quyén thanh phd Hai Phong
trén ca hai phuong dién: 1y thuyét va thuc trang. Dé gdp phan hoan thién QLNN dbi véi dat
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dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong hon nita dé tai “Quadn Iy nha nwéc déi véi dit dai
tai Hai Phong” duoc lua chon 13 ddi tuong nghién ciu trong luan an tién si kinh té nay.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

2.1. Muc dich nghién cuu

- Muc dich nghién ctu vé li thuyét: Hé théng hoa co bd sung co so 1i thuyét vé
QLNN dbi voi dat dai ctia chinh quyén dia phuong.

- Muc dich nghién ctiu vé thyc tién: Ra soét thyc trang va dé xuat phuong hudng, giai
phap hoan thién QLNN ddi véi dét dai tai Hai Phong phu hop trong thoi gian t6i.

2.2. Nhiém vu nghién cuu

- Toéng quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai.

-Heé théng hoa co so 1y thuyét vé QLNN cua chinh quyén dia phuong (CQPP) dbi
Vi dat dai trén dia ban cap tinh.

- Tap hop kinh nghiém thanh cong, that bai cuia mot s6 tinh va rat ra bai hoc.

-Panh gia thuc trang QLNN ddi véi dat dai & Hai Phong tir nam 2014 dén 2022.

- Xay dung mo hinh phan tich nhan t6 anh hudng t6i sy hai long ctia nguoi SDD vé
QLNN dbi voi dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong.

- Pé xuit phuong hudng, giai phap hoan thién QLNN dbi véi dét dai ctia chinh quyén
thanh phd Hai Phong trong thoi gian tir 2024 - 2030.

3. Poi twong, pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién ciru

Déi twong nghién ctru 14 hoat dong QLNN d6i véi dat dai ctia chinh quyén cap tinh,
trong d6 thanh phd Hai Phong 1a dia diém lya chon khao sat thyc trang.

3.2. Pham vi nghién ciru

* Pham vi vé ngi dung

- Pham vi chu thé QLNN d6i véi dat dai 1a chinh quyén cap tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong.

- Pham vi dbi twong quan 1y: ddi twong QLNN 13 dat dai thudc dia gioi hanh chinh
cta thanh phé Hai Phong.

- Pham vi noi dung trong luan an, QLNN dbi véi dat dai cua chinh quyén cap tinh
duoc tiép can theo hai tuyén: noi dung quan 1y véi tu cach dai dién chu s hitu toan dan vé
dat dai; noi dung quan 1y voi tu cach 1a co quan cong quyén thuc hién quan ly thdng nhat déi
V6i dét dai, bao gom: (1) Ban hanh cac chinh sach va quy dinh phap quy vé dat dai; (2) Phdi
hop voi Trung wong thuc hién kiém ké, xay dung CSDL dat dai; (3) Lap va quan 1y theo
quy hoach, KHSDPD dbi véi dién tich dat thudc dia gici tinh; (4) Giao dat, cho thué dat, thu
hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu (5) Cung cip cac dich vu cong vé dat dai; (6) Quan ly
tai chinh dat dai; (7) Kiém tra, giam sat va giai quyét tranh chap, xa 1y vi pham trong linh
vuc dat dai.

* Pham vi thot gian

Thoi gian phéan tich QLNN ddi voi dat dai duoc gidi han trong giai doan tir nim 2014
(ké tir khi Luat Dat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc) dén nam 2022. Giai phap duge xay dung cho
giai doan tir nm 2024 dén nam 2030.

4. Co 56 li luan va phwong phap nghién curu

4.1. Co so li lugn

Quan 1y nha nudc ddi véi dat dai 1a mot linh vuc nghién ciu chuan tic, vi thé, ngoai
viéc dra trén cac 1y thuyét khoa hoc vé thi truong BDS, dia chinh, phan cp trong bo may
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nha nudc. .., trong qua trinh nghién ctru con dua trén co so 1y luan vé ché do sé hitu toan
dan vé dat dai ciia Pang, Nha nudc Viét Nam, chu truong, duong 16i ciia Dang, phap luat
cta nha nudc trong linh vuc quan 1y, sir dung va phan bo dat dai ¢ Viét Nam.

4.2. Phuong phdp tiép cgn

Phuong phép tiép can giai quyét van dé

Phuong phap tiép can kinh té hoc

Phuong phép tiép can hé thong

Phuong phap tiép can lich sir phan tich, so sanh

4.3. Phuong phdp nghién curu

* Phuong thu thap dir liéu

- Thu thap dit liéu thir cap tir cac cong trinh khoa hoc da cong bd

- Thu thap dit liéu so cap bang cac phuong phap sau:

Mgt Ia, thu thap dir liéu thong qua diéu tra bang bang hoi voi can bd, cong chirc
QLNN dbi véi dat dai tai Hai Phong.

Hai la, tién hanh phong van chuyén sau dbi véi mot sé chuyén gia trong linh vuc
QLNN dbi véi dat dai dé co thém can cir khi danh gid nhiing thanh cong, han ché cua hoat
dong QLNN dbi véi dit dai tai Hai Phong.

Ba la, tién hanh diéu tra ho dan cu theo bang hoi.

* Phuong phap xur ly dir liéu

- Phuong phap xir Iy dinh tinh

- Phuong phap xur 1y dinh luong

+ Céc s6 liéu duoc xtr 1y thanh bang, biéu, so do.

+ Phuong phap xur 1y dinh lugng ddi véi két qua diéu tra duoc sir dung dé danh gia
muc do tac dong cua cac nhan t6 anh huong dén su hai 1ong cua ngudi dan ddi véi hoat
dong QLNN trong linh vuc dét dai cta chinh quyén thanh phd Hai Phong.

+ M6 hinh dinh luong: M6 hinh dinh luong cin ctr vao 1y thuyét va cdc mo hinh
nghién ctru vé chat luong dich vu (CLDV) trén thé gidi va tai Viét Nam, chii yéu 1a mé hinh
SERVPERF ctia Cronin va Taylor (1992) ¢6 su diéu chinh. Nghién ctru lua chon 6 nhan t6
anh huong dén sy hai long clia nguoi str dung dat vé QLNN cuia chinh quyén cap tinh trong
linh vuc dat dai bao gdm: (1) Chinh sach, phap luat dat dai; (2) Méi truong thuc thi phéap
ludt dat dai; (3) B6 may va can bd QLNN vé dét dai; (4) Co so vat chét; (5) Két qua giai
quyét cong viéc; (6) Nhan thirc vé phap luat dat dai ctiia nguoi SDD. M6 hinh nghién ctu
duoc thé hién thong qua cac bién nhu sau:

Bién phu thudc: Sy hai 1ong cia ngudi dan vé QLNN ddi véi dét dai (SHL).

Bién doc lap: Bién doc 1ap gdm 06 bién anh huong dén su hai long cta ngudi dan vé
hoat dong QLNN dbi véi dat dai cia CQDP: (1) Chinh sach, phap luat dét dai (CS); (2) Mo6i
trudng thuce thi phap luat dat dai (MT); (3) Bo may va can b quan 1y nha nudc vé dat dai
(BM); (4) Co sé vat chat (CSVC); (5) Két qua giai quyét cong viec (KQ); (6) (NT)

M®i bién doc 1ap va phu thudc s& lua chon cac thang do thich hop.

Nghién ctru da tién hanh kiém dinh Cronbach’s alpha; thuc hién phan tich nhan t6
kham pha (EFA); thuc hién phan tich nhan t6 khing dinh (CFA); mé hinh ciu trac dugc wéc
luong bang mo hinh ciu tric tuyén tinh (SEM). M hinh cau tric tuyén tinh (SEM) duoc
thyc hién véi phan mém SPSS Amos.

* Cac phuong phap khac: phan tich, tong hop, so sanh, ...



5.1. Dong gop moi Vé mt Iy ludn

- Hé théng héa co bd sung co sd 1y thuyet vé QLNN d6i véi dat dai cia CQDP,
trong d0, luan an da l1am rd noi ham QLNN ddi véi dat dai cia CQDP, luan ching co s&
khoa hoc va tiéu chi do ludng muc tiéu, ndéi dung QLNN déi voi dat dai cia CQDP.

- Xay dung mé hinh phan tich cac nhan t6 anh hudng dén sy hai 1ong ctia nguoi sir dung
dat vé quan 1y cua chinh quyén dia phuong ddi véi dat dai nham ting thém chiéu canh danh gia
két qua hoat dong QLNN dbi véi dat dai cia chinh quyén thanh phd Hai Phong,

5.2. Déng gdp mdi vé mat thuc tién

- M6 ta 16 nét thuc trang QLNN dol v6i dat dai cua chinh quyén thanh phd Hai Phong giai
doan 2014-2022 véi nQUOn dit liéu thar cp va so cap phu hop véi noi dung quan 1y phan cap cho
chinh quyén thanh pho Hai Phong.

- Danh gi4 két qua QLNN dbi vé6i dat dai cua chinh quyen thanh phd Hai Phong giai doan
2014-2022 theo muc tiéu, theo ndi dung, theo dir liéu diéu tra vé sy hai long cta nguoi dan doi
v6i QLNN V& dét dai cia chinh quyén thanh phd Hai Phong, tir d6 dua ra nhitng nhan dinh c6 co
so vé thanh cong va han ché di cing nguyén nhan han ché trong linh vuc QLNN vé dat dai cua
chinh quyén thanh phd Hai Phong, tham van dé chinh quyén thanh phd tim hudéng tiép tuc doi
mai, cai cach trong linh vuc nay.

- P& xuat hé thng giai phap hoan thién QLNN ddi véi dat dai phu hop véi thuc tién va
dac thu cuia Hai Phong giai doan 2024 - 2030.

- Két qua nghién ctiu cia luan an ¢ thé 1a tai liéu tham khao ddi véi cac ca nhan, t6 chac
trén dia ban thanh phd Hai Phong hoic tai cic dia phuong khac.

6. Két cAu luan 4n

Ngoai phan mo dau, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, noi dung cua luan an
duoc trinh bay trong 4 chuong, 13 tiét.

) Chuong 1 ’ )
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN PE TAI

1.1. TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN QUAN DEN DE TAI

1.1.1. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén vai tr, chirc ning ciia nha nwéc trong
linh vyc dat dai

Cong trinh nghién ctru ban luan kha hé théng vé vai tro cia nha nudc trong linh vuc
dat dai 1a cia Wei Li va cong su (2009); Ngb Thi Duyén (2016) da néu ra nhitng nhiém vy
ma Nha nuéc Viét Nam phai thuc hién trong linh vuc dat dai. Yingying Tian va cac cong su
(2021) da xay dung khung 1y thuyét cho viéc xac dinh chi s6 phat trién dat cong nghiép;
S.P., T.G.MauAulay, Pham Vin Hung di dé cap dén trach nhiém cta nha nuéc khi dua ra
chinh sach quy hoach khong hi¢u qua; Thomas Odunlami (1989) da chi ra nhiing yéu t6 anh
huong dén hiéu qua caa quan 1y phat trién va SDP db thi, trong do nhan manh yéu t6 anh
huéng chinh 13 nhiing mdu thudn trong phdp ludt dat dai; Mot s6 nghién ctru khac nhu
nghién ciru cua MartaGross, AdaWolny-Kucinska; R. Bazame (2019); Ngé Hong Nhung. ..
ciing dé cap dén mot sé van dé han ché trong quan 1y dat dai cua nha nudc.

1.1.2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén ndi dung quan ly nha nwéc ddi véi
dat dai

1.1.2.1. Tinh hinh nghién ciru vé quyen s¢' hitu dit dai

Hernando De Soto trong tac pham Bi dn cia von di khang dinh dat dai véi tu cach la
mot nguon luc phat trién co ban c6 vai tro quan trong trong phat trién kinh té caa mot quéc
gia. Tongwei Qiu va cong su di nghién ctiu tac dong ctia so hitu nha nudc vé dat dai va tu
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nhan hoa dit dai qua bang chimg cho thué dat tai nong thén Trung Qudc. Tac gia Vii Van
Phuc, Tran Thi Minh Chau; Nguyén Ké Tuan; Phan Trung Hién; Phing Hitu Phu ciing dé
cap dén nhiéu khia canh vé s¢ hitu dat dai.

1.1.2.2. Tinh hinh nghién ciru vé quy hogch sir dung ddt dai

C6 thé thady mot sb khia canh chinh sach ctia nha nudc trong 1ap QHSDD cua mot s6
qubc gia thong qua cac cong trinh nhu Chinese urban planning and costruction (2021);
Feng Cheng va Yifeng Wang (2021) nghién ctru quy hoach khéng gian do6 thi; Patrick
Brandful Cobbinah va cong su nghién ctru vé quy hoach tai cac nudc Chau Phi can Sahara
da chi ra sy can thiét cua ung dung cong ngh¢ trong quy hoach d4t dai; Nghién ctu cua
Nguyén Dinh Bong Nguyén Dac Nhin;... cling dé cip cac giai phap nang cao hiéu qua quy
hoach st dung dat.

1.1.2.3. Tinh hinh nghién ciru Vé giao dit, cho thué dit va thu hoi dat

Wei Li va cong su da khang dinh rang, hoan chinh chinh sach thu héi dét canh tac 1a
giai phap giup chinh phu nang cao hiéu qua QLDD ¢ Trung QUOC Hai nha khoa hoc Pan
Mach d3 chi ra nhiing van dé ma nguoi dan ving mién nui phia Bac Viét Nam gap phai khi
trién khai thuc hién chinh sach giao dat cua Nha nudc. Hunia Gao; Xiaohang Zhao va
YuXie (2022) nghién ctru va chi ra cac van dé anh hudng cta thué dat, thu hoi dat d6i véi
niém tin ctia ngudi dan vao CQDP. Téc gia Vil Van Phuc, Tran Thi Minh Chau; Nguyén Ké
Tuan; Tran Trong Phuong; Tac gia Tran Thi Hoa; Nguyen Thé Chinh; Lé Gia Chinh;....da
dé cap dén nhitng van dé dit ra trong giao dat, cho thué dét tai mot s6 dia phuong tai Viét
Nam hién nay.

1.1.2.4. Tinh hinh nghién ciu Vé tai chinh dét dai

Xin Fan va cong su da nghién ctu sy phy thudc vao tai chinh dét dai va thi truong
hoa dat d6 thi & Trung Québc dé dua ra quan diém lya chon chién lugc chuyén nhuong dat
cua CQDP. Demetris Demetriou da str dung mo hinh hoi quy da bién dé xay dung mé hinh
dinh gia dat tai Bac Kinh, Trung Qudc. Tac gia Vil Van Phuc (2013) da chi ra nhiing bat cap
khi Nha nude quy dinh gia dat chua thuc su can ctr theo nguyén tac thi truong. Mot s6 tac
gia khéc cling dé cap dén van dé tai chinh dt dai tai Viét Nam hién nay nhu: Pham Phuong
Nam, Tran Viét Hoang; Nguyén Phiic Khoa va cong su (2020); Pham Anh Tuan va cong su.

1.1.3. Tinh hinh nghién ctru lién quan dén bd may quan 1y nha nwéc doi véi
dat dai

Peng Tang va cong su (2021) da nghién ctu méi quan hé gitra su thay d6i danh gia
hiéu suat tir chinh quyén trung uong va viéc ngan chan sir dung dat bat hop phap. Dai st
quén Pan Mach, Ngan hang Thé gioi, Pai st quan Thuy Dién, phdi hop nghién ciru Nhdn
dién va giam thiéu cdc rii ro dan a"éh tham nhiing trong qudn Iy dat dai ¢ Viét Nam da chi
ra cach thic nhan dién va nguyén nhan tham nhiing trong QLNN d6i véi dat dai ¢ Viét
Nam. Cac tac gia Tran Viét Khiém; Vii Van Phuc, Tran Thi Minh Chau ciing dé cap dén
thyc trang va giai phap hoan thién bo may QLNN déi véi dat dai & nudc ta hién nay.

1.1.4. Mot s6 md hinh nghién ctru vé sy hai 1ong ciia nguoi dan vé quan ly nha
nuéc doi véi dat dai

* M6 hinh chat lwong dich vu

Tiép ndi md hinh SERVQUAL cua Parasuman, Cronin va Taylor dd xdy dung md
hinh SERVPERF 1a mét cong cu hitu hiéu dé céc to chirc, doanh nghiép dinh vi minh hiéu
qua hon trén thi truong. Bén canh d6, mot s6 md hinh do luong CLDV vu khac duogc nghién
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ctru nhur: M6 hinh nhén thic cia Sweeney va cong su (1997); M6 hinh tién dé trung gian va
Dobholkar va cong sy (2010)...

* Ung dung mé hinh do lwong chat lwong dich vu trong khu viee cong

Mac du cac md hinh nghién ctru CLDV dugc cac nha khoa hoc str dung kha pho bién
dé khao sat thanh cong tai cdc doanh nghiép tur nhan, nhung cong dung thuc té cta ching cho
phép c6 thé tmg dung trong ca khu vuc cong. Pa c6 mot sé cong trinh g dung mé hinh nay
vao khu vuc cong nhu: Aurel Mihail Titu, Anca loana Vlad; Yiquan Gu va cong su (2022);
Nguyén Quéc Nhi, Quan Minh Nhut; Nguyén Hiru Tuén, Vong Thinh Nam; Pham Thi Hué,
Lé Pinh Hai.

* Ung dung mé hinh chat heong dich cu trong nghién ciru QLNN vé ddt dai

Hién nay, viéc tmg dung mo hinh CLDV trong cic cOng trinh nghién ctru vé chat
lwong dich vu cong twong d6i phd bién. Mot sb cong trinh da do luong sy hai 1ong cua
nguoi dan dén mot sb khia canh cua QLNN vé dat dai 1a; Ng6 Thach Thao Ly va cong su;
Nguyén Thi Hoang Yén (2019).

~ 1.2. PANH GIA CHUNG VE CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN QUAN
DEN DE TAI

1.2.1. Nhirng két qua nghién ciru cé thé ké thira

1.2.1.1. Cdc két qud cé thé ké thira vé mdt Iy thuyét

Thi# nhat, nhiéu nghién citu dé xdc dinh ré khdi niém, vai tro va muc tiéu QLNN doi
Vi dat dai

Thit hai, cdc cong trinh nghién ciru chi ra mét sé ngi dung QLNN doi Vi dat dai

Thit ba, bé mdy va can b6 QLNN doi Véi dét dai ¢é vai tro quan trong trong QLNN
vé dat dai

Thit tu, cdc cong trinh nghién ciu da dé xuat hé thong gidi phdp phong phii nham
ndng cao hiéu qud QLNN vé dat dai

1.2.1.2. Cdc két qud cé thé ké thira vé mt thuc tién

Thit nhat, mét sé cong trinh nghién ciru dé cdp dén kinh nghiém QLNN dai véi dat
dai tai mét s6 dia phirong

Thit hai, cdc céng trinh nghién ciru da dé xuat hé thong gidi phdp khdc phuc cdc bat
cap trong QLNN ciia COPP vé dat dai ¢ Viét Nam hién nay

1.2.2. Khoang trong nghién ctiru

Thi# nhdt, cac cong trinh di nghién ctu chwa thuc su thé hién 16 nét sy so sanh mot
cach hé thong vé khac biét giita thé ché hoa QLNN vé dat dai trong diéu kién so hitu toan
dan va thé ché hoa QLNN vé dét dai trong diéu kién s hitu tu nhén.

Thi hai, cac cong trinh nghién citu méi chi dé cap mot hodc mot sé noi dung cua
QLNN ddi voi dat dai ma chua di sau phan tich day du, tron ven va trinh bay c6 hé théng tat
ca cac ndi dung cua QLNN vé dat dai dudi tac dong ctia co ché thi truong, nhét 14 trong diéu
kién cong nghiép hoa nén kinh té dang duoc day manh, can khai thac, phat huy nguon luc
dat dai gop phan day manh téc do ting truong kinh té va qua trinh hoi nhap kinh té toan cau.

Thit ba, cac nghién ctiiu v& QLNN ddi voi dat dai cua chinh quyén dia phuong chi
yéu ding phuong phap dinh tinh, phuong phap dinh luong danh gia cac nhan to anh hudng
dén sy hai 1ong ctia nguoi sir dung dat vé hoat dong QLNN ddi véi dét dai cua chinh quyén
thanh phd Hai Phong chua dugc nghién ctiru chuyén su.

Thit fir, cac nghién ctru trude day chua dé cap thuc sy rd nét nhiing giai phap hoan
thién QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong gan véi dic thu cua Hai Phong.
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~1.3. NHUNG VAN PE PUQC LUA CHON NGHIEN CUU VA KHUNG
PHAN TICH

1.3.1. Nhitng vén dé dugc lya chon nghién ciu

Van d tha nhét, luan an nghién cttu mot cach hé thong vé 1y luan QLNN dbi Véi
dat dai cia CQDP, dat trong bdi canh phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng x3 hoi
chu nghia.

Van dé thtr hai, nghién ctu hoat dong QLNN ddi véi dat dai cua chinh quyén thanh
phd Hai Phong trong gan 10 nim. Bén canh nhiing danh gia tir s6 liéu thi cap, danh gia hoat
dong QLNN ddi véi dét dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong con dugc thuc hién théng
qua so liéu diéu tra cam nhan cua nhimg ngudi sir dung dat.

Van d& thir ba, nghién ctiu nhitng giai phap hoan thién hon nira quan 1y ctia chinh
quyén thanh phd Hai Phong vé dat dai gan voi dic thu cua dia phuong.

1.3.2. Logic phén tich trong luian an

NOI DUNG QUAN LY CHU THE QUAN LY: Chinh
1. Ban hanh chinh sach va cac quy quyen fﬁa phuong
dinh phap 1y vé dat dai trén dia (cap tinh)

ban thanh ph

2. Kiém k&, kiém sodt, xdy dung MUC TIEU QUAN LY
co s& dir ligu vé dit dai trén dia 1. Kiémsoat quy dat
ban thanh phé Céng cu 2.Khuyén khich str dung dét
3. Xay dung va quan 1y theo quy quan ly: dai hiéu qua
hoach, ké hoach sir dung dét dai Luat 3.Bao vé lgi ich hop phép cﬁ@
4. Giao dét, cho thué dat, thu hdi QH, KH nhitng nguoi lién quan dén dat
dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu Tai chinh dai . )
5. Cung cAp dich vu cong vé dét dai dat dai 4.Phat huy nguon lyc dat dai
6.Quén Iy tai chinh dAt dai cho phat trien KT - XH
7. Kiém tra, giam sat, giai quyét tranh
chép, xu Iy vi pham vé dét dai. DOI TU(jN G QUAN LY
Dit dai va quan hé dét dai gitta cac chu thé SDP
‘ NHAN TO ANH HUONG
- bi€u kién dia phuong - Co so vat chat
- Quan ly cta chinh quyén trung wong - Yéu t6 van hoa, con nguoi

- Mirc d6 hoan thién cua bo may QLNN ddi vai dét dai

o . Chu’(mg~ 2 . ) . ]
CO’ SO LY LUAN VA "I:HUC TIEN QUAN LY NHA NUOC
DOI VOI PAT DAI CUA CHINH QUYEN DIA PHUONG

2.1. KHAI QUAT VE QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI CUA CHINH
QUYEN PIA PHUONG

2.1.1. Khai quat vé dat dai

2.1.1.1. Khdi niém dit dai

Dit dai dugc hiéu la mot viing dién tich cua bé mdt trdi dat c6 ranh giéi, Vi tri cu thé
véi nhing thuge tinh cua ty nhién, KT-XH twong doi on dinh, hodc cé su thay déi theo tinh
chu ky va ¢6 thé du dodn duoc.
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2.1.1.2. Vai tro ciia dit dai trong do1 song xi hoi

Thir nhdt, dat dai la taz nguyen quoC gia

Thet hai, dét dai la yéu té san xudt quan trong

Thit ba, dat dai la méi triong sinh song Ciia con ngueoi

Thit tue, dat dai la noi luu giie cdc gid tri truyén thong, vin héa ciia dan tc, QUAC gia.

2.1.1.3. Phan loai dit dai

Logi thiz nhdt, ddt nong nghiép

Loai thir hai, dét phi néng nghiép

Loqi thir ba, dat chua sir dung

2.1.2. Khai niém quén ly nha nuéc doi véi dit dai ciia chinh quyén dia phwong

* Khai niem qQuan ly

Quan 1y 1a tac dong cua chu thé quan 1y 1én dbi tuong quan 1y nhim duy tri hoat dong
cua to chic theo mét chién luge da dinh ra.

* Khdi niém quan Iy nha nuoc

QLNN la tac dong cia cac co quan nha nudc vao cac ddi twong thugc tham quyén
quan 1y ciia Nha nude theo quy dinh cta phap luat nham muc dich tao ra cua cai vat chat,
cac gia tri tinh than cho xa hoi, qudc gia, dan toc, dong thoi ngin cdm, han ché cac hoat
dong di nguoc lai vai loi ich hop phép ctia cac ca nhan, xa hoi, qudc gia, dan toc.

* Khdi niém Qudn Iy nha mede doi Véi dat dai

QLNN d6i voi dat dai 1a hoat dong caa cac co quan nha nudc tac dong dén dét dai va
cac quan hé dat dai nham dam bao sy tuan thu phap luat dat dai va hé théng phap luat lién
quan nham nang cao loi ich cua qubc gia, dan tdc, ngudi sir dung dét trén cac mat Kinh té, xa
hoi, méi trudng, qudc phong an ninh.

* Khdi niém Qudn Iy nha meée doi Véi ddt dai cia COPP

Quan 1y nha nudc dbi véi dat dai cua CQDP 1 hoat dong ctia chinh quyén cac cap
trén dia ban tinh tic dong dén dat dai, quan hé dat dai theo tham quyén duoc phan cap nham
kiém soat, bao Vé tai nguyén dat dai, nang cao hiéu qua sir dung dat, bao vé cac loi ich KT-
XH, mdi trudng, quéc phong an ninh cta qudc gia va quyén loi chinh dang ctia nhiing chi
thé lién quan dén dét dai trong dia gii hanh chinh cua tinh.

2.2. MUC TIEU, NOI DUNG, BQ MAY VA CAC NHAN TO ANH HUONG PEN
QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI CUA CHINH QUYEN PIA PHUONG

2.2.1. Muc tiéu quén Iy nha nwéc doi véi dat dai cia chinh quyén dia phuwong

* Kiém sodt va bdo vé quy dat

* Khuyén khich sir dung ddt dai hiéu qud

* Bao Vé loi ich hop phdp ciia nhiing ngueoi lién quan dén dat dai

* Phat huy nguon lyce dat dai cho phdt trién KT-XH dia phwong

2.2.2. Noi dung quén Iy nha nwéc d6i véi dat dai ciia chinh quyén dia phuong

2.2.2.1. Ban hanh cdc chinh sdch va quy dinh phdp quy vé dit dai phii hop Véi
dia phuwong

* Ban hanh vin ban hwéng dan thuc hién phdp ludt vé dat dai

*Ban hanh cdc chinh sach dac thu cua dia phuong

* Tuyén truyén, pho bién phdp ludt vé dat dai
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2.2.2.2. Kiém ké, xdy dung co sé dir ligu vé dit dai

* Kiém ké, thong ké, xdc 1Gp bdn do dat dai: Kiém ké, thong ké, xac 1ap ban d6 dat dai
trén lanh tho quan 1y. Hoat dong nay phai duogc thuc hién & cac cap CQPP dé hoan thién di
liéu dat dai.

* Xdy dung va vin hanh co s¢ dir liéu dat dai: CSDL dét dai bao gém cac dit liéu
dang ky dat dai ciia nguoi s dung dat, dit liéu giao, cho thué dat, cac QHSDD, KHSDD,
cac loai thué dat, ho so, thong tin thuc hién ciia cha str dung dat. ..

2.2.2.3. Xdy dung va quén Iy theo quy hoach, ké hoach sit dung dat

* Xay dyng quy hoach, ké hoach sir dung dat

QHSDP dia phuong 13 vin ban quy dinh viéc khoanh ving, phan bo dat dai theo
khong gian st dung tai dia phuong dam bao khai thac ngudn huc dat dai hiéu qua, phuc vu
muc tiéu phat trién KT-XH dia phuong, bao vé méi trudng, thich wng véi bién doi khi hau
toan cau dya trén tiém ning dat dai, nhu cau sir dung dat ciia cac nganh, cac linh vuc tai dia
phuong trong thoi gian 10 nam.

* Quan Iy quy hoach, ké hoach sir dung dat: Noi dung giam sat tuan thu quy hoach,
KHSDD ciia CQPP gém: cong khai quy hoach, KHSDD; kiém tra, giam sat dam bao dét
duoc sur dung ding quy hoach, KHSDD; xtr Iy cac hoat dong khong tuan thu quy hoach,
KHSDBD; diéu chinh quy hoach, KHSDD khi can thiét.

2.2.2.4. Giao dit, cho thué dat, béi thuwong, hé tro, tdi dinh cuw khi thu héi dat

* Giao dat, cho thué dat: Nha nudc thuc hién phan bo ngudn luc dat dai cho cac to
chiic, ho gia dinh, c4 nhan nguoi SDP théng qua viée giao dat, cho thué dét. Giao dat 1a
CQPP giao quyén SDB cho céc t6 chuc, ho gia dinh, ca nhén str dung vao cac muyc dich dugc
Nha nuée quy dinh theo QHSDD. Cho thué dat 1a thong qua mét hop dong thué dt, nha nudc
cho phép céc chii thé SDP duge SDP theo muyc dich theo quy dinh trong QHSDD.

* Thu hoi dat, bu dap \oi ich cho nguwoi bi thu hoi dat: Hoat dong thu hoi dat dién
ra khi co' quan nha nudc quyét dinh chuyén doi myc dich SDP va ngudi SDD hién tai
khong dugc Cap quyén tiép tuc SDP theo muc dich méi. Thu héi dét tac dong truc tlep
dén diéu kién Song va san xuat, kinh doanh caa ngudi ¢ dat bj thu hoi. Xac dinh gia dén
bu cho nguoi co dat bi thu hdi 13 khau cong viéc phic tap. Tuy theo chinh sach cua ting
nude, gia dén bu co thé 1a gia thi trudng hodc gia duoc xac dinh theo cac nguyén tic do
nha nuéc dé ra.

2.2.2.5.Cung cdp cdc dich vu cong vé dit dai

* bang ky dat dai, cap g Iay chiing nhdn quyén si dung dat

* CUNg Cap théng tin vé dat dai cho cdc chii thé cé nhu cau

2.2.2.6. Qudn ly tai chinh dit dai

* Xac dinh gid ddt: Nha nuéc phan cap cho chinh quyén cap tinh xay dung bang gia
dat nha nudc dé sir dung khi giao dat, cho thué dat, boi thuong cho ngudi bi thu hoi dat.

* T6 chure thu tién thué dat, tien sir dung dat, thué sir dung dat: Tién thu tir dat gom
tién thué SDBP, tién SDD, tién thué dat, cac khoan phi khéc. Pay 1a ngudn tai chinh quan
trong ciia ngan sach dia phuong tir cac chii thé SDD vi pham phép luat dat dai.

2.2.2.7. Kiém tra, gidm sdt va gidgi quyét tranh chdp, xi Iy vi pham trong linh vuc
dit dai

* Thanh tra, kiém tra viéc thuc hién chinh sach, phdp ludt dat dai: Kiém tra, thanh tra
viéc tuan thii phap luat dat dai 12 nhiém vu cia co quan thanh tra nha nudc va co quan
QLNN ddi véi dat dai dia phuong.
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* Gidi quyét khiéu kién, tranh chdp va xi Iy vi pham trong thuc hién chinh séch, phdp
lugit ddt dai: CQDP tiy vao loai hinh, mirc d tranh chap ma quyét dinh cac phuong an giai
quyét thich hop

2.2.3. B6 may nha nwéc quén ly dat dai ciia chinh quyén dia phwong

* Co cdu to chirc bé mdy quan Iy nha nuéc vé dat dai cia COPP: Co ciu bo may
QLNN dbi véi dat dai cia CQDP dugc phan cap quan 1y theo 03 cap: Trung uong, cap tinh;
cap huyén; cap xa.

* Cdan b¢ QLNN doi véi dit dai: Can bd QLNN dbi véi dat dai khong chi dam bao
nhiing tiéu chi ctia cong chirc néi chung ma con dam bao nhimg yéu cau sau: Bam bao trinh
do chuyén mon; Bam bao ky nang xir Iy cong viéc; Co ban linh chinh tri vitng vang, co6
pham chat va dao dic cach mang

2.2.4. Cac nhén t6 anh huéng dén quan 1y nha nuéce ddi véi dat dai cia chinh
quyén dija phwong

2.2.4.1. Nhan t6 khdch quan

* Pieu kién dia phiong: Diéu kién dia phuong 1a mot trong nhiing yeu t6 1am nén
dac diém coa dét dai voi tu cach ddi tuong QLNN va ngudn luc khong thé thiéu dé phat
trién KT-XH dia phuong. Diéu kién dia phuong bao gdbm: dic diém ty nhién; tinh hinh phat
trién KT-XH; lich sir cac quan h¢ dat dai cua dia phuong.

* Quan ly cua chinh quyén trung wong: Vi tu cach co quan quan ly thong nhat quc
gia chinh quyén trung wong ban hanh co ché va chinh sach quéan 1y dat dai nhan danh loi ich
quéc gia.

2.2.4.2. Nhdn t6 chi quan

* Mitc do hoan thién ciia bé may va can bé QLNN doi véi dat dai

* Co 56 vat chat phuc v QLNN ciia COPP doi voi dit dai

* Yéu t6 con nguedi, vin héa

2.3. KINH NGHIEM QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI CUA MOT SO PIA
PHUONG VA BAI HQOC RUT RA CHO HAI PHONG

2.3.1. Kinh nghiém quan 1y dat dai ciia mét s6 dia phwong

2.3.1.1. Kinh nghiém ban hanh véin ban phdp quy va chinh sich dit dai

HDND, UBND tinh Ninh Binh huéng dan thuc hién Luat Dat dai mot cach chi tiét,
16 rang. Trudc khi ban hanh cac vin ban quy pham phap luat vé dat dai UBND tinh tién
hanh nghién ctru, thao luin véi cic co quan chiic ning, co quan chuyén moén dé hudng toi
str dung quy dat hidu qua, linh hoat.

2.3.1.2. Kinh nghi¢gm Kiém ké, xdy dung co sé die ligu vé dit dai

Thanh phé HO Chi Minh d3 xay dung toa nha theo tiéu chuan kho luu trir Chuyén
dung dé luu trit ho so dat dai do S6 TN&MT va céac don vi truc thugc cung cap. Voi nén
tang cong ngh¢ cho phep tich hop cac dich vu truc tuyen ctia nganh TN&MT viéc kiém ke,
thong ké xay dung bo dir liéu dat dai cia thanh phd HO6 Chi Minh da dugc thuc hién nhanh
va chinh xac hon.

2.3.1.3. Kinh nghi¢m xdy dung va qudn ly theo quy hoach, ké hoach sir dung dat

Chinh quyén Thanh phd Pa Nang da s6m nhan thic co tim nhin vé vai trd cua quy
hoach khong gian dbi voi khai thac nguon luc dat dai nham phat trién thanh phé. Viéc xay
dung QHSDD quy cu va viéc chap hanh nghiém tac QHSDP thong qua cac KHSDD da
g6p phan nang cao higu qua su dung dat dai trén dia ban, thu hut dugc nhiéu nha dau tu dén
véi ba Nang g6p phan tao nén su ting trudng, phat trién dot pha ciia Pa Nang trong hon 20
nam gan day.
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2.3.1.4. Kinh nghiém giao dit, cho thué dat, thu héi dat

Chinh quyén tinh Quang Ninh da rat quyét liét trong thuc hién quy dinh vé giao dat,
cho thué dat. Trong thu hoi dat, dia phuong da co nhitng chinh sach pht hop nham khuyén
khich nguoi dan sém di doi, trao tra mat bang dé thuc hién cac du an theo quy hoach. Tinh
Quang Ninh da thyuc hién ché d6 thudng tién do giao mét bang d6i voi ngudi SDD bi thu hoi
dat va giao mit bang diing han.

2.3.1.5. Kinh nghiém cung cdp cdc dich vu céng vé dit dai

Mic du rat nd luc khic phuc khé khan, Quang Nam van 1a tinh cham tré trong viéc
cap GCNQSDD cho dan cu, nhat 13 cap GCNQSDD dit nong nghiép dat ty 1¢ chua cao.
Céc cudc kiém tra cho thdy Quang Nam di c6 nhiéu sai pham trong ra soat hd so dé cap
gidy chimg nhan QSDD khién dat rimg khong duoc giao ding quy dinh, tham chi phai huy
bo nhiéu gidy chiing nhan QSDP da duoc cip cho nguoi dén.

2.3.1.6. Kinh nghiém qudn Iy tai chinh dit dai

Trong nhimg niam gan day, nguon thu tir dat dai cia Hung Yén trd thanh “diém sang”
caa khu vyc mién Bac. Véi nhitng khoan thu c6 tinh dot pha tir dat dai, Hung Yén da c6
nguon tai chinh thiic day phat trién KT-XH trén dia ban tinh.

2.3.1.7. Kinh nghiém Kiém tra, gidim st va gidi quyét tranh chdp, xi Iy vi pham
trong linh vuwc dit dai

Tinh Thanh Hoa da lién tuc thuc hién thanh tra toan dién nhiing du an c6 quy moé 16n.
Dic biét, Thanh Hoa dé cung cap thong tin cong khai, minh bach vé cac trueong hop vi pham
phap luat dat dai, cac trudng hop da bi xtr 1y vi pham phép luat dat dai trén cong thong tin
dién tr cua tinh.

2.3.2. Bai hoc riit ra cho thanh phé Hai Phong

2.3.2.1. Bai hoc Vé ban hanh viin ban qudn Iy nha nwéc vé dat dai

CQPP can chu trong dén cac quy dinh vé phan cap va dic thu dia phuong trong ban
hanh vian ban QLNN d6i véi dat dai trén dia ban tinh, thanh phd. Khi ban hanh van ban phap
quy huéng dan thuc hién phap luat dat dai trén dia ban dia phuong can c6 su lién két chat
ché gitra cac co quan quan 1y, cic ban, nganh trong viéc tham muu cho CQDP dé cac vin
ban quy pham phap luat dat dai khong bi chong chéo, mau thuin va dé dang trong trién khai
thuc hién.

2.3.2.2. Bai hoc vé kiém ké, xdy dung co sé dir ligu vé dit dai

Kiém ké, xay dung CSDL dét dai can thuc hién trong bdi canh chuyén doi s6, tng
dung cong nghé thong tin hién dai dé day nhanh tién d6 va hién dai hoa CSDL dét dai.

2.3.2.3. Bai hoc vé xdy dung va qudan Iy theo quy hoach, ké hoach sir dung dat

Phai coi trong chat luong va yéu cau quéan 1y theo QHSDD tai mdi dia phuong. Trong
QHSDD can dam bao hai hoa loi ich gitta yéu cau phat trién KT-XH va loi ich ctia nguoi
SDP. Sau khi ¢6 quy hoach, phai chap hanh nghiém minh viéc SDB theo quy hoach. Quy
hoach phai dugc cong khai dén tan ngudi dan & moi ngudi cing chung tay gidm st viéc
tuan tha quy hoach. Xir phat nghi€ém minh cac hanh vi SDD sai QHSDD.

2.3.2.4. Bai hoc Vé giao dit, cho thué dat, thu hoi dat , ,

Coi trong hiéu qua SDD khi giao dat, cho thué dat. Hoat dong giao dat, cho thué dat
can duoc thuc hién minh bach, tuan thi theo quy dinh vé déu gia quyén SDP va dau thau du
an co SDD.
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2.3.2.5. Bai hoc vé cung cdp cdc dich vu céng trong linh vuc dit dai

Can xac dinh viéc cung cap dich vu cong trong linh vyuc dat dai, nhét 13 cap gidy
chiing nhan quyén SDD, trich luc ban d6, thu tuc dang ky dat, Chuyen quyen SDD... la trach
nhiém cua co quan nha nude. Tranh hién twong cua quyen, dol xtr theo Kkiéu xin cho dbi véi
ngudi tiép can dich vu cong vé dat dai. Tich cyc giai quyét cac truong hop hd so dét dai,
giay ching nhan quyén SDP khéng hop 1é do lich sir dé lai dé nguoi dan duoc nhan quyén
loi hop phap cta ho. Gido duc can bd, cong chirc 1am viée trong linh vuc nay dé ho co thai
d6 phuc vy tot.

2.3.2.6. Bai hoc vé qudn Iy tai chinh dit dai

CQDP can tich cuc hd tro cic nha dau tu, nhimg ngudi SDD dé ho co day du cac
thong tin, co hoi tiép can dat dai, SDD hiéu qua, qua dé ting ngudn thu tir ¢t cho ngan sach
dia phuong. Ngoai ra, can minh bach cac ngudn thu tai chinh tir dat, gom thué, tién SDB,
tién thué dat, tién phi, 1¢ phi.

2.3.2.7. Bai hoc Vé kiém tra, gidm sdt va gidgi quyét tranh chdp, xi Ii vi pham trong
linh vwee dit dai

Kiém tra, giam sat, giai quyét tranh chap va xtr Iy vi pham trong linh vuc dét dai can
¢6 su thdng nhat gitra cac co quan, ban nganh ctia dia phuong, tranh tinh trang giai quyét cac
su viéc don 1&, cat ctr. Can phai c6 co ché giam sat, phdi hop chat ché giitta cac bo phéan lién
quan trong thuc hién QLNN déi véi dat dai.

id Crher'I}g 3 r < r <
THUC TRANG QUAN LY NHA NUGC POI VOI PAT DAI
TAl HAI PHONG

3.1. KHAI QUAT VE PAC PIEM TU NHIEN, KINH TE - XA HQI VA THUC
TRANG PAT PAI TAI HAI PHONG

3.1.1. Khai quat diic diém tu nhién, kinh t¢, xa hoi tai Hai Phong

3.1.1.1. Péc diém tw nhién

Hai Phong toa lac & vi tri chién luoc déi voi phat trién kinh té ving va qudc gia, 1a
ctra chinh ra bién cta cac tinh mién Bic, 1 cira ngd cang bién quéc té va 1a diém ndi giao
thong quan trong gitra cac dia phuong mién Béc va ca nudc. Dia hinh cua Hai Phong tuong
ddi thuén loi trong phat trién KT-XH. Hé thong song ngoi ¢ Hai Phong ¢4 gia tri I6n trong
cung cap nudc ngot va phuc Vy San Xuat nong nghlep Dién tich dat dai xay dung cac cong
trinh phuc vu phat trién kinh té bién nhu cac cang bién, cang can, nha may dong tau... chiém
ty 16 khong nho trong téng dién tich dat phi nong nghiép thanh phé. Trong tong dién tich dat
tu nhién, dién tich dat san xuat néng nghiép chiém phan I6n thuan loi cho phat trién san xuat
nong nghiép, 1am nghiép va nudi trong thiy, hai san, diém nghiép.Hai Phong 1a mét trong
13 thanh phé cang trén thé gidi gia ting ty I¢ tai san bi thiét hai do bién d6i khi hau (tinh dén
nam 2070).

3.1.1.2. Péc diém kinh té

* Trinh d¢ phdt trién kinh té o Véi cd meéc: Hai phong 1a mot trong nam thanh phd
truc thudc trung wong, 1a trung tam kinh té 16n & ving kinh té trong diém Bac Bo. Trong
nhitng nam gan day, Hai Phong da tré thanh diém sang véi nhimg thanh tich noi bat trong
tang truong.
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* Co cdu kinh té: Véi chién luge phat trién KT-XH theo hudng cong nghiép hoa,
hién dai hoa, nganh cong nghiép, dich vu c6 déng gop tuong ddi Ion trong ty trong GRDP
cta thanh phé.

* Thu nhdp cuia dén cw: Cliing voi the do tang truong kinh té, GRDP binh quan dau
nguoi gia ting nhanh chéng tir nam 2014 dén nay. Nam 2022, GRDP binh quan/ngudi/nim
cta thanh phé dat xap xi 175 triéu déng, dung thir 3 ca nudc. Chat luong ting truong Kinh té
cua Hai Phong ciing duoc cai thién rd rét biéu hién & mac song dan cu ting manh trong giai
doan 2015 - 2020.

* Loi thé va bdt loi thé kinh té: Bén canh nhitng dic diém vé vi tri dia 1y, cac diéu
kién ty nhién va téc do ting truong, phat trién kinh té, Hai Phong c6 nhiing loi thé trong thu
hut vén déu tu trong nudc va nudc ngoai voi cac du an dau tu co SDD. Tuy vay, ciing chinh
tir nhu cdu SDP trén dia ban thanh phd ngay cang cao, gia quyén SDD ting nhanh, c6
nhitng thoi diém ting trudng “néng” nén chi s6 tiép can dét dai tai Hai Phong chua t6t néu
S0 Vi cac dia phuong khac.

3.1.1.3. Pic diém xa hi

* Ddn s6, lao dong: Dan sd cua Hai Phong hién nay 13 hon 2 triéu ngudi véi mat do
dan s6 binh quan 14 1.315 nguoi/km?. Hai Phong ciing 14 dia phuong ¢ luc luong lao dong
ddi dao véi hon 1 triéu ngudi tir 15 tudi tré 1én. Khong chi thu hit luc lwong lao dong trén
dia ban thanh phé, Hai Phong con 1a noi thu hut lao dong tai cac dia phuong lan can.

* Ljch si quan hé dat dai: Hai Phong 13 thanh phé c6 lich st phat trién 1au doi (thanh
lap tir nam 1888). Ciing nhu nhiéu dia phuong khac trén ca nudc, lich sir quan hé dat dai cua
Hai Phong ton tai nhitng van dé phac tap, kho giai quyét, chii yéu lién quan dén dét cong,
dat hop tac xa, dat cua cac dong ho,...

3.1.2. Thuc trang dat dai tai Hai Phong

3.1.2.1. Co cdu sir dung dit

Hién nay, co cau sir dung dat tai Hai Phong gom: 44,74% dat phi nong nghiép;
53,16% dat nong nghiép; 2,1% dat chua sir dung.

3.1.2.2. Két qud sir dung dit

* Pt néng nghiép: Nam 2020, thanh phd co 81.309 ha dat nong nghiép, chiém
53,16% dién tich tu nhién.

* Pt phi néng nghiép: Dat phi ndng nghiép c6 68.109ha, chiém 44,74% tong dién
tich tu nhién.

* Pat chuwra sir dung: Hién nay, dét chua st dung cta thanh phd con 3.233 ha, (giam
487 ha so véi nam 2010 va giam 4.859 ha so véi nam 2015), do khai thac chuyén sang cac
muc dich san Xuat nong - 1am nghiép, va phi ndng nghiép.

3.2 PHAN TICH THUC TRANG QUAN LY NHA NUGC POI VOI DAT DAI TAl
HAI PHONG

3.2.1. Thuc trang ban hanh viin ban phap quy va chinh sach dic thu vé dat dai
tai Hai Phong

* Thut trang cac van ban phap quy hudéng dan thuee hién cha trieong, chinh sach cia
Dang, phap ludt Cua Nha nuoc Vé ddt dai: Tir nam 2014 dén nay, cung véi viéc thay doi
Luat Dét dai, Pang va Nha nudc di co nhiing chu truong, chinh sach va quy dinh mai trong
QLNN vé dt dai, Cu thé hoa nhiing cha truong, chinh sach, quy dinh d6, Thanh ty Hai
Phong d4 ban hanh nhiéu Chuong trinh hanh dong; Ké hoach hanh dong.

* Thyec trang ban hanh cdc van ban quy pham phdp ludt trong OLNN doi Véi dat dai:
Viéc ban hanh cac vian ban quy pham phap luat dat dai trén dia ban thanh phé d6i khi chua
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kip thoi. Theo dénh gia ctia can bd QLNN ddi véi dat dai (két qua khao sat), 83,7% can bo
cho rang ho gap khé khan trong QLNN doi véi dat dai khi quy dinh phap luét trong linh vuc
dat dai thuong xuyén c6 sy thay doi, b6 sung. V6i nhimg chinh sach, co ché dac thu trong
QLNN doi voi dat dai tai Hai Phong, viéc tiép tuc bo sung, thay thé cac van ban quy pham
phap lut cti cling dat ra nhimg kho khan nhat dinh cho thanh ph6 Hai Phong.

* Thyc trang huong dan, pho bién, gido duc phap lugt vé dat dai: Nhitng néi dung
duoc thanh phé Hai Phong chi dao tip trung tuyén truyén, pho bién trong giai doan nay
xoay quanh Luat Dét dai, chu trong dén nhimg thay d6i ctia Luat Dét dai ndm 2013 so vdi
Luat Dat dai 2003 va cac Nghi dinh, Thong tu lién quan. Thanh phd Hai Phong di to chiic
hoi nghi tuyén truyén; hoi nghi tap huén; phat hanh to gap... Chinh quyén thanh phd Hai
Phong luén tich cuc, chi dong trong xay dung ké hoach va trién khai cac chuong trinh tap
huan vé cac quy dinh méi trong Nghi dinh ciia Chinh phu dén cac ca nhan, to chc.

3.2.2. Thuc trang kiém ké, xdy dung co s& dir ligu vé dat dai trén dia ban
thanh pho

3.2.2.1. Thuc trang kiém ké, do dac dit dai, xdc Idp ban do

Hoat dong kiém keé, kiém soét dat dai duoc thuc hién cha yéu thong qua qua trinh thu
thap dir liéu ding ky dat dai cta thanh phd. Thanh phé thyc hién dang ky dat dai song song
VGi qua trinh dang ky cap gidy chimg nhan quyén SDP lan dau va dang ky bién dong dat
dai. Tir ndm 2014 dén ndm 2022, hoat dong do dac, xac 13p ban d6 cua thanh pho Hai Phong
duoc hoan thién dan timg budc tai cac quan, huyén, xa, phuong. Dén nay, thanh phd Hai
Phong c6 97/217 x4, phudng, thi tran da dugc do, vé ban do dia chinh véi dién tich 75.517,2
ha, chiém gan 50% vé so xa, phuong, thi tran va 47,2% vé dién tich.

3.2.2.2. Thuc trang xdy dung hé thong théng tin, div liéu dit dai

Tir nam 2017, thanh phé thyuc hién Du 4n "Ting cudng quan 1y dat dai va CSDL dat
dai", s hoa cac dit liéu dat dai nham nang cao hiéu qua va do chinh xac trong QLNN vé dat
dai. Tuy nhién, Cong thong tin dat dai ctia thanh phd van chua dap tmg duoc tée do cap nhat
dit liéu vé cac thira dat khi nguoi str dung dat tra cau, tim kiém thong tin.

3.2.3. Thuc trang xdy dung va quan ly theo quy hoach, ké hoach sir dung dat dai

3.2.3.1.Thuc trang ldp quy hoach, ké hoach si dung dit dai

Quy hoach va KHSDD giai doan 2014 - 2020 cua Hai Phong duoc tap trung vao
phan cac khu chitc nang nhu khu do thi, dac biét cac khu cong nghiép, khu kinh té. Tha
tudng chinh phu da phé duyét Biéu chinh quy hoach chung thanh phé Hai Phong dén nam
2040, tam nhin dén nam 2050 v4i myc tiéu phat trién thanh phd Hai Phong tr¢ thanh cuc
tang trudng cta ca nudc. Cong tac 1ap quy hoach va KHSDD dugc UBND thanh phd chi
dao lay y kién, tiép thu ¥ kién va giai trinh ¥ kién ctia nhan dan dia phuong.

3.2.3.2. Thuc trang qudn Iy theo quy hoach, ké hoach si dung dat

Thuyc hién Nghi quyét sb 44/NQ-CP ngay 29/3/2013 va Nghi quyét 66/NQ-CP ngay
25/5/2018 ctia Chinh phu, UBND thanh phd di kip thoi ban hanh cac vin ban chi dao thuc
hién quy hoach, KHSDD cap huyén. Nhin chung, chi s6 bién dong dién tich dat qua céc
nim trong giai doan 2014 dén nay khong 16n. Trong d6, dién tich dat & va dat chuyén ding
qua cac nam thuong c6 sy ting nhe, nguoc lai, dién tich dat san xuat néng nghiép va dat
nong nghiép c6 xu hudng giam lién tuc.
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3.2.4. Thuc trang giao, cho thué va thu hoi dit

3.2.4.1. Thuc trang giao dit, cho thué dat

* Thuc trang giao dat, cho thué dat théng qua dau gid quyén sir dung dat, dau thau
dur dn ¢6 sir dung dat: Tinh tir ndm 2014 dén nay, Hai Phong di giao 1.726,8 ha dat phuc
vu cac du an dau tu, trong d6 dién tich dat duoc giao theo hinh thirc dau gia quyén SDD va
dau thau dy an co6 SDD 14 264,59 ha (chiém hon 15%). Tinh dén thang 5/2022, dién tich
dat cho thué 14 4.653,59 ha, trong d6, dat duoc cho thué theo hinh thirc d4u gia quyén
SDD, dau thau dy an c6 SDP chi co dién tich 13 68,45 ha (gan 1,5%). Nam 2018 dién tich
d4t giao va cho thué 16n nhat, nguyén nhan 1a do vao ndm nay trén dia ban Thanh phd c6
su tham gia dau tu ctia nhiéu tap doan 16n trong nude va nude ngoai, dic biét 1a tap doan
Vingroup Véi cac dy 4n nha & va khu san xuat. Giai doan tir nam 2020 dén nay, mic du
chiu tac dong cua dai dich Covid -19 nhung dién tich dat giao, cho thué qua dau gia, dau
thau cua Hai Phong c6 xu hudng ting. Nguyén nhan 1a do Hai Phong 1a mot trong nhiing
dia phuong c6 thanh tich chéng dich tot, khién ty I thu hit dau tu truc tiép nudc ngoai va
dAu tu trong nudc gia ting.

* Thuc trang giao dat, cho thué dat khong qua dau gid quyén sir dung ddt, dau thau
due dn c6 sir dung dat: Tong dién tich giao va cho thué khéng qua dau thau 13 6.047,35 ha,
trong d6 giao dat 1a 1.462,21 ha, cho thué dat 14 4.585,14 ha. Phan Ién dién tich dat duoc
giao, cho thué khong thong qua déu gia, dau thau ap dung hinh thic c6 thu tién SDD, thu
tién thué dat hang nam. Giai doan tir nam 2014 dén 5/2022, thanh phd d4 giao dat khong
thong qua dau gia quyén SDD, dau thau cac dy an c6 SDP dbi voi 120 du an, cho thué dat
d6i v6i 153 du 4n. Trong cong tac giao dét, cho thué dat, van con tinh trang vi pham phap
luat dat dai. Tinh dén thang 12/2020, trong cac to chiic thué dat co 43 to chuc str dung dién
tich vuot ngoai ranh giéi theo quyét dinh cho thué dat. Dién tich vuot ngoai ranh gidi
khoang 92.303,6 m’. S6 t6 chirc thué dét c6 dau hiéu vi pham nhu ng tién thué dét, cho thué
lai d4t, khong dua dat vao sir dung, str dung khong dung myc dich... 1én t6i 217 té chuc.
Bén canh do, giao dét, cho thué dat tai Hai Phong con ton tai tinh trang cham c6 quyét dinh
giao dat, cho thué dét cho t6 chic.

* Thuc trang giao dat, cho thué dat, ty \é ldp day cdc khu cong nghiép, khu kinh té,
khu ché xudt, khu céng nghé cao: Cac doanh nghiép thudc khu kinh té Binh Vi - Cat Hai
duoc thuc hién cac wu dii cho thué dat. Bi véi cac doanh nghiép khong thudc dién dugc
huong wu dai trong thué dat thi khi ¢6 nhu cau SDD, cac doanh nghiép nay thuong thué lai
tir cac chii dau tu ha tang khu cong nghiép. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién céc thu tuc
hanh chinh dat dai, cac doanh nghiép thuong nhan duoc quyét dinh giao, cho thué dat cham,
ngay ca khi dat da duoc giai phong mat bang.

3.2.4.2. Thuc trang thu héi, béi thuwong, hé tre, tdi dinh cw cho ngwoi bi thu hoi dat

* Thyc trang thu hoi dat:  Thu hoi dat phuc vu myc dich an ninh qudc phong, phat
trién KT-XH vi loi ich quéc gia, loi ich cong cong: 12.161,2 ha; Thu hoi dat do vi pham:
863,94 ha; Thu hdi dat do cham dut hoat dong ddi véi cac du an dau tu: 1.188,3 ha.

Thanh phé da thuc hién thu hoi dét theo ding quy dinh cua phap luat dét dai, gop
phan phat trién quy dét sach, thu hut dau tu va thuc hién cac du an dau tu c6 SDP. Tuy
nhién, mot s6 quan, huyén trén dia ban thanh phd ciing gip nhiéu khé khin do viéc phan
dinh muc dich cac du an dé thuc hién thu hoi dat. Béi véi cac du an khong thude trudng hop
Nha nudc thu hdi dat (theo Diéu 73 ctia Luat Dat dai 2013), nha dau tu phai thuc hién thoa
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thuan véi ngudi dang SDD nén viée khong ddng thuan tir mot s6 ho gia dinh da gy kho
khan, tham chi nha dau tu khong thé thyuc hién dy an.

* Thuc trang boi thuong, ho tro; tdi dinh cuw: T thang 7/2014 dén nay, chinh quyén
thanh phd Hai Phong da thyuc hién boi thuong, hd tro chi yéu bang tién. Vi hon 14.000 ha
dat thu hoi, s6 ho gia dinh thanh phd can bé tri tai dinh cu 14 16.073 ho. Song, dén thang
12/2022, thanh phé méi bé tri dugc 13.885 ho tai dinh cu (chiém 86,4%). V6i cac ho gia
dinh bi thu hoi dat, mot s6 ho gia dinh tir lo chd &, nhung van con khoang 10% sb ho chua
duoc b tri tai dinh cu sau khi thu héi dat. Chinh quyén thanh phd Hai Phong ciing hd trg
ngudi dan on dinh cudc sdng, dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am. Giai doan
2014 - 2022, thanh phd da chi 169 ty ddng cho hoat dong dao tao, hd tro viéc 1am va tim
viéc lam, dam bao sinh ké cho cac ca nhan, ho gia dinh khi bi thu hdi dat. Mic du c6 nhiéu
két qua tich cuc trong thyc hién thu hoi dat, giai phong mat bang, tao quy dét sach phuc vu
qua trinh phat trién KT-XH thanh phd, song cong tac boi thuong, ho tro, tai dinh cu cua Hai
Phong ciing ton tai nhiéu bat cap khi chiém ty I¢ Ion nhét trong sb cac van dé nguoi dan
khiéu kién, khiéu nai.

3.2.5. Thuc trang cung cap cac dich vu cong vé dat dai

3.2.5.1.Cung Cap cac dir ligu, dich vu cong truc tuyen trong linh vuec dit dai

Hién nay, trén cong thong tin dich vy cdng truc tuyén cta thanh pho Hai Phong da
cung Cap cac mot s6 dich vu cho nguoi SDD. Cac dich vu cong truc tuyén duogc cung Cap
cha yéu & mire d6 2 va muire do 3, mot sé dich vu dat mte do 4. Mic du da tich cuc cung cap
cac dich vu cong truc tuyén dbi voi nguoi SDP, nhung dich vu cong truc tuyén mac do 4
con chiém ty ¢ it (31,25%), dich vu cong mirc d6 2 chiém da s (56,25% vai 27 dich vu).

3.2.5.2. Thuec trang cdp gidy ching nhdn quyén sie dung dat, quyén sé hitu tai san
gan lién véi dat

Tir thang 7/2014 dén thang 11/2022 thanh ph da cAp GCNQSDBD, quyeén s6 hitu nha
va céc tai san khac gan lién véi dat 1a 536.302/573.501, dat 93,5% tong so thura Can Cap
Song hoat dong nay con nhiéu han ché do nhitng vuéng mac trong viéc xac dinh ngudn gbc
dat dai, thuc hién nghia vu tai chinh dat dai; d6i ngii can b thuc thi nhiém vu con mong.. .

3.2.6. Thuc trang quan ly tai chinh dat dai

3.2.6.1. Thuc trang dinh gid dit

Vi toe do tang truong, phat trién kinh t& nhanh thudc nhom dan dau ca nudc, gia tri
BDS tai cac d6 thi caa Hai Phong bién dong, gia dat ting nhanh, khién gia nha nuéc nhanh
chong lac hau, Hai Phong da diéu chinh bang gia dat 5 ndm 2 1an thay vi 1 1an nhu quy dinh
cta Nha nudc. Mic du di lién tuc co sy diéu chinh gia dat do tinh trang thi truong BDS ting
truong, tham chi ting truong “néng” nhung gia dat theo bang gia dat cia UBND thanh phd
ban hanh van thap hon so véi gia dat thyc té trén thi trudng.

3.2.6.2.Thuec trang thu thué va tién thué dit

Péi voi tien SDD, hang nam, UBND thanh phd can cir Nghi quyét cia HDND
thanh phé vé dy toan va phan bo ngan sach dé ra quyét dinh vé giao dy toan, thu chi ngan
sach nha nudc trong nam, trong d6 giao s6 thu tien SDP. Tir 6 thang cudi nam 2014 dén
nam nay, tién thué dat va cac loai thé lién quan dén dat dai ctia Hai Phong c6 xu hudng
tang manh, cac doanh nghiép FDI ciing dong gop tich cuc vao ngudn thu nay. Ngudn thu
tir phi, 18 phi ciing ting nhanh do thi trudng bt dong san ting truong tot, cac giao dich lién
quan dén dét dai s6i dong.
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3.2.7. Thuc trang kiém tra, giam sat viéc sir dung dat, giai quyét tranh chap va
xtr Iy vi pham vé dat dai

3.2.7.1. Thuc trgng thanh tra, kiém tra, gidm sdt thuc hién cdc quy dinh ciia phdp
ludt dit dai

Tir ndm 2014 dén nay, thanh phd d thu hdi 863,94 ha dat vi pham do SDP khong
dang muc dich, khong thuc hién nghia vu tai chinh dat dai, khong dwa dit vao sir dung dung
thoi han quy dinh, gy lang phi nguon lyc dat dai. S6 TN&MT da phdi hop véi So Xay
dung, Cuc Thué thanh phé thyuc hién thanh tra dbi voi cac du an, cong trinh xay dung thuc
hién khong dung so véi quy hoach, gidy phép xay dung va cc ca nhan, t6 chtc thyuc hién
khong day du nghia vu tai chinh dat dai...Giai doan 2014 - 2022, thanh phd Hai Phong da
thanh tra, kiém tra 15 vu viéc c6 dau hiéu tham nhiing dét dai ctia can bd QLNN ddi voi dat
dai tai ca 3 cAp: cap tinh, cip huyén, cap xi trén dia ban thanh phd. Co nhiing sai pham
nghiém trong tir can bo QLNN ddi véi dit dai v6i dién tich hang chuc nghin m® dat.

3.2.7.2. Thuc trgng gidgi quyét khiéu nai, té cdo, tranh chdp, xir Iy vi pham phdp
ludt dit dai

Tir nam 2014 dén nay, nhiing van dé nguoi dan, to chic khiéu nai, khiéu kién chu
yéu lién quan dén thu hdi dat, bdi thuong, ho tro tai dinh cu khi nha nudc thu héi dat. Thanh
phd da giai quyét 841 vu tranh chap dat dai, 548 vu t6 cdo, 4.600 vu khiéu kién, khiéu nai va
114 vi pham phap luat dét dai. Cac co quan c6 tham quyén da xt 1y 76.759 m’ dét co khiéu
nai, tranh chap va diéu chinh s tién bdi thudng cho nguoi dan tang 1én 4.403 ty dong. Toa
an nhan dan thanh phd da thu 1y, xét xir 701/1103 vu an dan sy so tham, phuc tham lién
quan dén dat dai; toa 4n nhan dan cap huyén da thy ly, xét xtr 2237/3427 vu. Giai doan tir
nam 2014 -2017, s6 vu 4n dan dy khong c6 nhiéu bién dong Ién, song, tir nam 2018, sd
luong an déan su lién quan dén dat dai ting manh.

3.3. THUC TRANG BQ MAY QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TAl
HAI PHONG

3.3.1. B may quén Iy nha nwéc vé dat dai tai Hai Phong

Nhimng co quan, don vi c6 chitc ning, nhiém vy truc tiép lién quan dén cong tac quan
Iy dat dai 13: Chi cuc Quan 1y dat dai; Thanh tra S6 TNLD&MT; Phong Khoang san; Phong
Po dac, Ban d6 va Vién tham; Trung tdm Phat trién quy dat; Trung tim K¥ thuat - Dir liéu,
Théng tin TNLD&MT; Vin Phong ding ky dét dai. Tir ndm 2022, mot s6 bo phan duoc
phan tach 1 Chi cuc quan 1y dat dai duoc tach thanh Phong Quan 1y dat dai va Phong kinh té
- Pinh gi4 dat; Phong Khoang san va Phong Tai nguyén nudc hop lai thanh Phong Khoang
san va Tai nguyén nudc; Trung tim Cong nghé, thong tin Tai nguyén va Mbi trudng doi
thanh Trung tdm K¥ thuat - Dit liéu, Thong tin TNLD&MT.

3.3.2. Can bd quan Iy nha nwéc vé dit dai ciia thanh phd Hai Phong

3.3.2.1. Sé lwong va co cdu cdn bg qudn Iy nha nwéc déi Véi dit dai tai Hdi Phong

Hién nay, s luong can bo QLNN déi voi dat dai tai Hai Phong gdm 917 nguoi. Can
bd QLNN vé dat dai cép huyén gém cac can bd cong chuc tai Phong TN&MT huyén. 15
quan, huyén trén dia ban thanh phé Hai Phong c6 114 can b, cong chuc lam nhiém vu
QLNN dbi v6i dat dai. Trén dia ban thanh phd Hai Phong hién nay c6 286 cong chirc dia
chinh cip xa.
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3.3.2.2. Trinh dé chuyén mén ciia dpi ngii cin bg qudn Iy nha nwéc vé dit dai tai
Hai Phong

'Doi ngii can bo QLNN vé dat dai cta thanh phd Hai Phong ¢ trinh d§ c6 trinh do
hoc van cao, chu yeu 1a dai hoc va trén dai hoc.Pay 1a mot loi thé, mot diéu kién thuan loi
d6i véi QLNN vé dat dai tai Hai Phong,

3.3.2.3. Vé trinh dj Iy ludn chinh tri va qudn Iy nha nudc

Pa phan can bd 1anh dao cap s& va tuong duong co trinh d6 cao cap 1y luan chinh tri.
Sb can bd QLNN ve dét dai con lai cht yéu cé trinh d§ trung cép va so cép 1y luan chinh tri,
trong d6 chiém ty 16 16n nhat 14 d6i ngii can bd o trinh d6 trung cép 1y luan chinh tri v6i 496
nguoi, chiém 54,1%.

3.3.2.4. Ve y thikc, thdi dé va trach nhiém lam vigc

T nam 2014 dén nay, nhin chung, thai dg, y thirc lam viéc cuia can bd cong chure Hai
Phong noi chung va can bd QLNN veé dat dai néi riéng di co su cai thién dang ké. Theo két
quéa phan tich moé hinh SEM, yéu t& Bé mdy va cdn b QLNN vé dat dai 1a yéu t6 tac dong
manh thir hai dén su hai 1ong cua nguoi dan dbi véi hoat dong QLNN Ve dat dai cua chinh
quyén thanh pho Hai Phong. Két qua ndy ciing phan anh dung thuc té vé su quan tam cua
nguoi st dung d4t ddi véi trinh d9, trach nhiém, thai d6 cua can bd QLNN vé dat dai. Theo
sO lidu diéu tra ctia nghién ctru sinh vé thai do, trach nhiém, sy than thién ctia can bd QLNN
vé dit dai tai Hai Phong lan luot dat 3,38 va 3,15 theo thang do Likert 5 diém. Piéu nay
cing phu hop v6i cac danh gia chung vé cong chirc tai Hai Phong trong thoi gian qua.

_ 3.4. DPANH GIA THUC TRANG QUAN LY NHA NUGC bOI VOI PAT DAI TAl
HAI PHONG

3.4.1. Panh gia tong quat theo muc tiéu quan ly

Thit nhat, QLNN ddi véi ddt dai tai Hai Phong Véi Muc tiéu gép phan bao vé quy dat

Ther hai, QLNN doi Véi ddt dai tai Hdai Phong Véi muc tiéu gép phan khuyén khich
SDP hiéu qua

Thit ba, QLNN ddi Véi ddt dai tai Hai Phong Véi Muc tiéu gép phan bdo vé loi ich
hop phap cua nguoi SDD

Thet tu, QLNN ddi Véi ddt dai tai Hai Phong Véi Muc tiéu gbp phan thiic day phat
trien KT-XH dia phwong

3.4.2. Nhiing thanh cong dat dwoc trong hoat déng quan 1y nha nwéc vé dat dai
tai Hai Phong

* Thanh cong trong ban hanh van ban QLNN Vé dat dai trén dia ban thanh phd Chinh
quyén thanh phé Hai Phong da kip thoi ban hanh cac van ban QLNN trong linh vyc dat dai, t6
chiic tap huan, tuyén truyén, pho bién chinh sach, phap luat dat dai cho can bd va nguoi dan.

* Thanh cong trong kiém keé, xdy dung CSDL vé dat dai trén dia ban thanh pho: o
Viéc khai thc, sir dung céc phan mém quan ly dit liéu, dén nam 2022, thanh phd da thyc hién
mot sb thu tuc nhu ding ky dét dai truc tuyén, nhan va tra hd so truc tuyén cho cip co so..
Théng qua cap GCNQSDD (da hoan thanh trén 90% s thira can cap), thanh phd ciing tich hqp
duoc céc dir liéu, thong tin dat dai ciia c4 nhén, to chirc dang SDD trén dia ban thanh phé, quan
1y bang phan mém, hudng t6i muc tiéu chuyén doi s6 hiéu qua trong QLNN vé dat dai.

* Thanh cong trong xdy dung va qudn ly theo quy hogch, KHSDD: Xay dung va
quan 1y quy hoach, KHSDD duoc chinh quyén thanh phd Hai Phong thyc hién ding theo
quy dinh cua Luat Dét dai 2013, pht hop voi myc tiéu phat trien KT-XH ciing nhu cac quy
hoach khac ctia thanh phé.
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* Thanh cong trong giao dat, cho thué dat va thu hoi dat: Qua trinh thuc hién giao
dat, cho thué dat ciia Hai Phong dam bao su phu hop véi KHSDP cua cac quan, huyén ciing
nhu toan thanh phd. Cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu dugc thuc hién theo ding ké
hoach, phuong an khi thyuc hién thu hoi dat. Nguoi dan (két qua diéu tra) danh gia viéc chinh
quyén thanh phd Hai Phong tich cuc bao vé quyén loi, loi ich ctia ho trong linh vyc dat dai.

* Thanh cong trong quan 1y tai chinh dat dai: Trong dinh gia dat, chinh quyén thanh
phd Hai Phong d rat chii dong, tich cuc didu chinh bang gia dat khi gia dat Nha nudc va gia
dat thi truong chénh 1éch nham giam thiéu nhimg mau thuin trong qua trinh thu hdi dét, boi
thuong cho ca nhan, t6 chtc b thu hdi dat.

* Thanh cong trong thuc hién Kiém tra, gidm sat viéc SDP, gidi quyét tranh chdp vé
ddt dai: Mot trong nhitng thanh cong cta Hai Phong trong thuc hién kiém tra, gidam sat qua
trinh thyc thi phap luat ciia nguoi SDD, giai quyét tranh chip dat dai giai doan 2014 dén nay
14 ¢6 nhiéu tién bo, khong dé xay ra nhitng hanh dong cuc doan, phan ddi chinh quyén dén
muc vi pham phap luat nhu vu viéc Poan Van Vuon trudce day.

3.4.3. Nhitng han ché va nguyén nhan trong hoat déng quan 1y nha nwéc vé dat
dai ciia chinh quyén thanh phé Hai Phong

3.4.3.1. Nhing hgn ché

* Han ché trong ban hanh vin ban QLNN Vé dat dai trén dia ban thanh phé: Mac
du chinh quyén thanh phd Hai Phong di tich cuc trong thé ché hoa phap luat dét dai, song
mot s6 van ban quy pham phép luat trong linh vuc dat dai con duoc ban hanh cham so véi
quy dinh.

* Han ché trong kiém ké, xdy dung CSDL vé dat dai trén dia ban thanh phé: Hién
nay, cong tac kiém ké, kiém soat, xay dung CSDL dat dai cta thanh phd con chdm so Véi
cac muc tiéu, ké hoach dét ra. D liéu dat dai, hd so dia chinh thanh phd chil yéu dugc luu
trir dudi dang ho so gidy, cham cap nhat, chinh ly theo nhiing bién dong 16n. Qua md hinh
cau tric tuyen tinh SEM, yéu t co sO vat chat co tac dong dén sy hai 10ng cuia nguoi dan Ve
QLNN d6i voi dat dai cuia chinh quyen thanh phb Hai Phong. Cong tac cap GCNQSDD con
duoc xu ly, giai quyét chua triét dé, con tinh trang kéo dai nhiéu ndm chua cdp GCNQSDD
va tai san gan lién véi dét cho nguoi SDP.

* Han ché trong xdy dung va qudn Iy theo quy hoath, KHSDD: Tir ndm 2014 dén
nay, viéc thuc hién quy hoach, KHSDD tai mot s6 quan, huyén trén dia ban thanh phé con
chua dam bao chat luong, quy hoach con manh méin, nho lé.

* Han ché trong giao dat, cho thué dat va thu hoi ddt, béi thuong, he tro, tdi dinh cu
doi Vi dat bi nha nuéc thu hoi: Mgt Ia, dién tich dat duoc giao, cho thué qua hinh thire dau
gia, dau thau con chiém ty 18 thap; Hai la, thu tuc giao dat, cho thué dat con rudm ra; Ba I,
cong tac giai phong mat bang dé thyc hién giao dat, cho thué dat tai mot s6 noi, dac biét tai
cac khu cong nghiép con cham; Bon Ia, mot sé quyét dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu
con chua hop 1y, dan dén sy khiéu nai, khiéu kién caa nguoi dan.

* Han ché trong qudn Iy tai chinh dat dai

Thit nhat, hoat dong dinh gia dat con tao ra khoang cach 16n giita gia thi truong va
bang gia dat. Dinh gia dat con chwa c6 su thdng nhat giita co quan dinh gia va co quan kiém
tra, hau kiém, gay do tré trong ban hanh bang gia dat cia thanh ph.

Thir hai, hoat dong thu tién tir dat con ton tai cac trudng hop vi pham, khong thuc
hién nghia vu tai chinh dat dai.
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* Han ché trong kiém tra, thanh tra, gidi quyét khiéu nai, tranh chdp, xit 1y vi pham
vé dat dai:

Thir nhdt, cong tac kiém tra, thanh tra qua trinh st dung dat, hiéu qua SDP trén dia
ban thanh phd d6i luc chua kip thoi.

Ther hai, cong tac giai quyét khiéu nai, tranh chap vé dét dai doi khi chua hiéu qua.

3.4.3.2. Nguyén nhan ciia han ché

Ther nhdt, xudt phat tir Vi tri dia Iy va diéu kien KT-XH. Tur nam 2014 dén nay, Hai
Phong trd thanh d1em sang trong tang truong, phat trién kinh té caa ca nudc, thi truong BDS
tang trudng, phat trién manh; nQUOn loi tir dat ngay cang ting khién mau thuan, tranh chap dét
dai trd nén phic tap. QLNN dbi voi dat dai chiu anh huéng khong nho ciia co ché thi truong.

Thit hai, thé ché phdp ludt dét dai cé nhiéu thay do\ va doi khi con mdu thuan,
chong chéo, khé thuc hién. Mot s6 quy dinh trong Luat Dat dai 2013 chua giai quyét duogc
nhitng khé khan, bat cap, mau thuan cua Luat dét dai 2003. KHSDD qua cac nam tuan tha
theo QHSDPD ky han 5 nim va diéu chinh khéng qua 16n trong nam ciing khién dia
phuong b1 dong.

Thit ba, mét so quyét dinh viegt ngoai tham quyén ciia UBND thanh phé, phdi cho
doi phé duyét ciia Chinh phii va Théng tw hwéng dan cia B6 TN&MT.  Viéc diéu chinh
QHSDP phai xin ¥ kién Thu tuéng va cac Bo lién quan, UBND thanh phd phai chd doi
trong thoi gian dai. Trong khi d6, mot s6 du an dd hét thoi han trién khai hoac vi pham bi
dirng du an, thu hoi dat, da c6 quy dat sach nhung dé trién khai mot dir 4an moi thi can c6 su
phé duyét diéu chinh quy hoach. Tir d6 dan dén viéc cham tré trong dua dat vao sir dung,
gdy lang phi nguon hyc dat dai.

Tht tue, Xudt phdt tir 06 may va déi ngii can bé QLNN doi voi dat dai: Mét la, O
luong can bd QLNN d6i voi dét dai tai dia phuong moéng, chua dap vmg duoc khdi lugng
cong viéc; Hai la, can bd QLDD co trinh do khong dong déu; Ba la, ky ning, thai d9, trach
nhiém ctia mot s6 can bo QLNN vé dat dai chwa cao. Biém sb trung binh 223 nguoi sir dung
dat duoc khao sat danh gia thai do, trach nhiém cua can bo QLNN ddi véi dat dai tai Hai
Phong dat 3.38/5 diém; Bon la, mot s6 can bo QLD thiéu pham chét dao duc trong thuc
hién nhiém vu.

Tht ndm, xudt phat tir nguon vt lwe cho QLNN doi véi dat dai: Mét la, ngudn Kinh
phi dau tu dao tao, hd tro can bd QLNN vé dat dai chwa ¢ nhitng co ché riéng khuyén
khich d6i ngii can bo cac cip nang cao trinh do chuyén mén, nghiép vu va k¥ niang; Hai ld,
kinh phi dau tu du 4n xay dung, hoan thién CSDL dt dai con han ché, phan bo cuc bo; Ba
la, kinh phi trang bi co sd vat chat phuc vu QLNN d6i véi dat dai con han ché.

That scu, Xudt phdt tie nhan thire Ciia ngueoi si dung dat

Do nhan thirc vé viéc khiéu nai, khiéu kién trong linh vyc dét dai ctia ngudi dan chua
cao nén tinh trang khiéu nai, khiéu kién vuot cap van dién ra, khién qua trinh xtr 1y bi anh
hudng vi co quan cong quyén phai phén loai lai cac don thu, hudng dan ngudi dan thyc hién
ding quy dinh phap luat. Day cling la yéu to trong mo hinh SEM duoc khang dinh 14 c6 anh
hudng truc tlep den su hai 10ng ctia ngudi dan dbi vai QLNN vé dat dai cia CQPP.

That bdy, Xudt phdt tir lich si quan hé dat dai

Do lich sir dat dai ham chira nhiéu cac quan hé phic tap lién quan dén yéu té quyén
SDP nhu dat cong, dat lang x4, dat dai ciia dong ho, gia dinh... nén qué trinh QLNN ddi véi
dat dai ctia chinh quyén Hai Phong ciing gap nhiéu khé khan, cham tré. Mot sé truong hop
xir Iy dam bao vira hop 1y, vira hop tinh 13 chua c6 tién 18 va twong d6i kho khan.
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Chuwong 4
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY NHA NUGC POI VOI
PAT PAI TAl HAI PHONG

~ 4.1. DU BAO MQT SO VAN DE PAT RA POI VOI QUAN LY NHA NUGC VE
DAT DAI TAI HAI PHONG
* Dy bdo nhu cau sir dung dat
Hién nay, tinh hinh kinh té, chinh tri thé gi6i c6 nhiéu bat n, viéc hinh thanh trat tu
thé giGi mai dit ra nhiéu thach thirc nhung ciing mang lai nhiéu co hoi cho Hai Phong trong
d6n nhan dau tu, tir 46 khién nhu cau sir dung dét ting.
* Dy bdo théch thuc do bién doi khi hdu
Céc hién tuong nhu rimg ngap man bi chét, khi hau thay doi khién nang suat SDD,
dac biét trong nganh nong nghiép c6 xu huéng giam. r do, dat ra yéu cau moi déi véi nang
cao ning sudt, hiéu qua SDD, dic biét 1a dat nong nghiép trong nhitng nim t6i.
* Du bao Viéc ap dung Lugt Bt dai nam 2024
Luat Dat dai sira d6i mai c6 thé hudng t6i bo khung gia dét, xac dinh gia dat theo co
ché thi truong, chinh sira luat thué SDB, thué BDS...c6 thé tac dong theo nhiéu chicu canh
dén loi ich cua nguoi SDD, dén trang thai cua thi truong BDS. Chinh quyen thanh phd Hai
Phong can chuan bi cac phuong 4n cho viée gia dat thj truong gia tang, tién boi thuong dé
thyuc hién cac dy 4n gia ting va nhitng van dé phat sinh khi 4p dung Luat Dét dai nam 2024
* Duw bao khac
Céng tac phong chéng tham nhiing dang duoc Pang quyét liét chi dao s& gop phan
giam thiéu nhiing sai pham, tham nhiing trong linh vuc QLPD ciia can bd QLNN Vvé dat dai
trén dia ban thanh phé.
4.2. PHUONG HUONG HOAN THIEN QUAN LY NHA NUGC POI VOI DAT PAI
TAl HAIPHONG
Thir nhat, qudn by va phén bé quy dat hiéu qua.
Thet hai, OLNN déi véi dét dai trén dia ban thanh phé Hai Phong ddt trong tong thé
quy hoach, ké hogach sir dung ddt quoc gia, lién két viing.
Thit ba, OLNN doi Véi dat dai trén dia ban thanh phé Hai Phong dam bdo hdi hoa
\oi ich tir dat
Thit tu, khai thac hiéu qud nguon liec dat dai gdp phan thiic day phat trién kinh té -
xd hoi dia phuong
Thit ndm, nédng cao hiéu qua QOLNN doi Véi ddt dai khong thé thuc hién néu khéng
hodn thién bg mdy, dgi ngii can bé OLNN doi véi dat dai.
_ 43. GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY NHA NUGC POI VOI PAT PAI CUA
CHINH QUYEN THANH PHO HAI PHONG
4.3.1. Nhém giai phap hoan thién vin ban quy pham phap luat vé dit dai va
ning cao hiéu qua tuyén truyén chinh sach, phap luit dat dai
Chinh quyén thanh phd Hai Phong can chu trong ban hanh kip thoi, cu thé, day du
cac van ban hudng dan, thuc thi phap luat dat dai phu hop voi dic diém dic thu cta thanh
phé cang, thanh phd truc thudc trung wong, thanh phé c6 thé manh vi c¢6 nhiéu d4o Ién. ...
Nang cao nhan thic vé phap luat dat dai ciia nguoi dan, nguoi st dung dt 1a nhiém
vu quan trong cta chinh quyén thanh phé.
Cai tién noi dung, phuong thirc tuyén truyén, gido duc chinh sach, phap luat dat dai
cho nguoi dan, ngudi SDD trén dia ban thanh phd Hai Phong,
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4.3.2. Nhom giai phap nang cao chit lwong kiém ké va hoan thién co sé dir liéu
dat dai

Chinh quyén thanh ph Hai Phong can dau tu cac ngudn luc dé thuc hién Dy an
"Tang cudng quan 1y dat dai va CSDL dat dai" theo diing ké hoach dit ra, va can thuc hién
d6ng bo tai cac dia phuong dé som dong bo hoa CSDL dat dai ciia thanh phd.

Thanh phd can quyét liét trién khai hoat dong dang ky dat dai theo 10 trinh va nhanh
chong hoan thién ding ky dat dai, gop phan hoan thién dir liéu dia chinh cua timg quan,
huyén trén dia ban thanh phd.

4.3.3. Nhom gidi phap nang cao chét lugng quy hoach, ké hoach sir dung dit va
Ky luét tuan thi quy hoach, ké hoach sir dung dat

Chinh quyén thanh phd Hai Phong can chu trong quy hoach cang bién, quy hoach
phat trién cac khu cong nghiép, khu kinh té.

Xay dyng quy hoach, KHSDPD can phai dam bao hai hoa co cdu cac loai dat trén tong
dién tich dit ty nhién cta thanh phd theo hudng quy hoach dat dai tao diéu kién phat trién
cac nganh, linh vyuc trong cong nghiép, dich vy, song phai dam bao quy dat - ndng nghiép hop
Iy dén nam 2050. Bén canh nang cao chét luong quy hoach, chinh quyén thanh phd can
Kiém soat tién do thuc hién QHSDD, hiéu qua SDb.

4.3.4. Nhém giai phap d6i méi quy trinh giao, cho thué dat, thu hoi dat

The nhdt, ndng cao hiéu qua giao ddt, cho thué ddt: Can cir KHSDP hang ndm va 05
nim cua cac quan, huyén, chinh quyén thanh phé can dam bao thuc hién cong tac giao dét,
cho thué dét theo dting quy dinh, han ché giao dat, cho thué dat khong qua dau gia, dau thﬁu,
giao dét, cho thué dat khong dung tham quyén. Hoat dong dau gid, dau thau can duoc thyc
hién dung quy trinh, cong khai, minh bach. Trong thuc hién d4u thau, phai lya chon nhiing
nha dau tu, nha thau co nang luc.

That hai, hodn thién quy trinh thu hoi dat, boi thuong, hé tro tdi dinh cu: Trong giai
phong mit bang, thu hoi dét, chinh quyén thanh phd Hai Phong can thuc hién boi thuong, tai
dinh cu trude, dam bao nguodi dan cd nha &, dam bao sinh ké trude khi thuc hién du an
chinh. Ddi véi bdi thuong, hd tro tai dinh cu can dam bao loi ich chinh dang cho ngudi bi
thu hoi dét. Boi véi thu hoi dét 6, nhiing ho gia dinh truéce khi thu hoi dét sinh song bang
viéc kinh doanh, budn ban tai thira dat va nha bi thu hdi, chinh quyén thanh pho khong chi
phai dam bao loi ich chinh déng tir dat cho ho théng qua bdi thudng bang tién ma con can
quan tam hd trg, dao tao nghé cho ho.

4.3.5. Nhom giai phap hoan thi¢n cung Cép dich vu cong d6i véi dét dai

Chinh quyén thanh phd can quy dinh va chap hanh nghiém thoi han cap GCNQSDD,
quyén so hiru nha va cac tai san gan lién voi dat. Can gia ting cac dich vu cong truc tuyén
murc do 4.

4.3.6. Nhom giai phap doi mei quan ly tai chinh doi voi dat dai

Thir nhat, chinh quyen thanh phd can kiém soat va quan ly chat ché nguon thu tai
chinh tir hoat dong dau gia quyén SDP va dau thau cac du an dau tu c6 SDP.

Tha# hai, can nang cao chat luong caa cac cudc thanh tra, kiém tra cac cap.

Thir ba, can co su phdi hop chit ché gitta cac co quan nhu S& TM&MT, So Tai
chinh, Thanh tra thanh phd, Cuc thué Hai Phong, Cong an Hai Phong,... trong thuc hién
nhiém vy quan 1y tai chinh dt dai.

Thir zu, can minh bach héa ngudn tai chinh thu duoc tir hoat dong chuyén ddi muc
dich sir dung dat.
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4.3.7. Nhém giai phap ning cao chit lwong thanh tra, kiém tra giai quyét tranh
chap, xir Iy vi pham trong linh vurc dat dai

M6t la, ndng cao chdt lwong thanh tra, kiém tra trén tat cd cdc khdu cia qud trinh
OLNN doi véi dt dai.

Hai la, Vi vai trd quan trong ctia dat dai, thanh tra, kiém tra hiéu qua SDP cdn diroc
chu trong va co bo tiéu chi dé danh gid hiéu qua SDD cua cac logi dat, cac du an, cong
trinh trén dat.

Ba la, nghiém tiic xir 1y nhiing sai pham trong linh vue dat dai doi véi can b QLNN
Vé dat dai va cd nhan, t6 chite SDP.

Bon la, ndng cao chdt heong cong tic hoa gidi tranh chdp ddt dai tai moi qudn,
huyén, xa, phuong.

Ném la, can rit ngan thoi gian gidi quyeét, xit Iy dom thue, khiéu ngi ciia ngueoi dan vé
Vén dé dat dai.

Sau la, doi véi nhitng hanh vi khiéu nai, khiéu kién thiéu can cit, cé ddu hiéu cua viéc
tham gia kich dong Ciia cdc doi tiwong Xdu, cdc thé lic thi dich, chinh quyén thanh phé can
kip thoi phdt hién, phoi hop Véi cdc co quan cong an xik Iy, tranh dé xdy ra nhimg Vi viéc
gay anh huwong dén uy tin ciia Pang va chinh quyén thanh pho.

Bdy ld, cong khai, minh bach cdc truong hop Vi pham phdp ludt dat dai, dong thoi
cong khai sé tién phat phdi nop vé ngan sdach thanh pho.

4.3.8. Nhém giai phap ciing c6 b may va ning cao chit luwong cian bd quan ly
nha nwéc vé dat dai

Chinh quyén thanh phd Hai Phong can chii trong dén cac hoat dong dao tao nang cao
trinh d6 chuyén mén, bdi dudng, tap huan nghiép vu va cai thién k§ nang, pham chat dao
dirc cho ddi ngii cong chirc QLNN ddi voi dat dai.

KET LUAN

QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong ciing nhu cac tinh, thanh phd truc thudc trung
wong trén ca nude ¢ vai trd quan trong trong phat trién KT-XH. O Viét Nam, CQDP thuc
hién QLNN vé dat dai chinh 1a thuc hién chirc ning ctia nha nuwéc voi hai tu cach: co quan
cong quyén va dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai.

Qua nghién ctiu thyc trang QLNN ddi véi dét dai caa chinh quyén thanh phd Hai
Phong, luan 4n da danh gia QLNN dbi voi dat dai tai Hai Phong & ca hai phuong dién: két
qua QLNN dbi véi dat dai dia phuong qua dit liéu thuc té tir cac co quan chuyén mon
QLNN vé dat dai; tir goc nhin ctia nhitng ngudi str dung dat bao gom ngudi dan va doanh
nghiép. Thong qua su hai 1ong ctia ngudi dan va doanh nghiép d6i voi qué trinh thuc thi
phap luat dat dai ctia thanh phd Hai Phong, va thong qua dir liéu QLNN dbi véi dat dai cia
thanh phd Hai Phong tir nam 2014 dén nay déu co su théng nhét trong danh gia két qua
cong tac nay cua chinh quyén dia phuong. QLNN d6i voi dat dai cua chinh quyén thanh
phb Hai Phong di thu duoc nhiéu két qua trong thyuc hi¢én ndi dung QLNN dbi voi dat dai
va thuc hién myc tiéu QLNN dbi véi dat dai. Chinh quyén thanh phd da kip thoi ban hanh
van ban, tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai; Hoat dong kiém ké, kiém soat, xay dung
CSDL V¢ dat dai duoc thuc hién gan lién v6i muc tiéu chuyén doi sb; Giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu dam bao cac quy dinh phap luat, dan hoan
thién méi truong dé ngudi SDD tiép can dat dai dé dang hon, nguoi bi thu hoi dat dugc
quan tam dén sinh ké, tai dinh cu; Quan 1y tai chinh dt dai gop phan gia ting ngan sach
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dia phuong; Cong tac kiém tra, giam sat viéc SDD, giai quyét tranh chap, khiéu nai vé dat
dai dugc tang cudng. Bén canh nhing két qua dat duoc, QLNN d6i voi dat dai tai Hai
Phong ciing boc 16 nhitng han ché, bat cap. Hoat dong tuyén truyén, pho blen phép luat dat
dai chua co su phan loai doi tuong; Mac du da co su dau tu céac du an vé kiém ké, xay
dung CSDL dit dai nhung dir liéu dat dai cua thanh phd con manh man, cuc bo dia
phuong; Cac thu tuc giao dat, cho thué dat ruom ra, ty 1¢ dat giao, cho thué qua dau gia,
dau thau con tuong ddi thap. Hién nay van con nhitng ho gia dinh, ca nhan thudc dién tai
dinh cu khi bi nha nudc thu hdi dat chua duge tai dinh cu; Bang gia dat tuy da duoc diéu
chinh truéc han nhung van chua dam bao hai hoa loi ich tir dat dai, thi truong BDS ting
truong “néng”; Cong tac xir 1y sai pham dat dai con chua thuc su quyét liét khi dé ton tai
nhitng cong trinh vi pham nghiém trong trong nhiéu nam. ..

Qua danh gia thuc trang QLNN ddi voi dat dai, dic biét 1a mé hinh do luong sy hai
1ong cta ngudi dan; cam nhan cua doanh nghiép ddi véi QLNN cua chinh quyén thanh
phd Hai Phong trong linh vuc dat dai da cho thay nhimg thanh cong, han ché va nguyén
nhan cta thanh cong, han ché trong cong tic ndy tai Hai Phong. Luan 4n da dé xuét cac
giai phap hoan thién QLNN ddi véi dat dai trén dia ban thanh phd Hai Phong, trong d6
nhom giai phap nang cao hiéu qua tuyén truyén chinh sach, phép luat dat dai duoc tap
trung phan tich. Bi Xuat phat tir mo hinh dinh luong xéac dinh cac nhan t6 anh hudng dén
su hai 10ng ctia ngudi dan ddi voi QLNN vé dat dai cia chinh quyén thanh phd, nhan thic
phap luat dét dai cta nguoi dan dugce xac dinh 1a mot nhan td anh hudng. Do do, nang cao
nhan thirc phap luat dat dai cua nguoi dan vira 13 muc tiéu, nhiém vu cia QLNN d6i V4i
dat dai ciia chinh quyén dia phuong, vira 1a diéu kién dé chinh quyén dia phuong thuc hién
hiéu qua cac myc tiéu, nhiém vu theo chirc niang, quyén han. Cac nhom giai phap con lai
dua trén han ché, nguyén nhan han ché va cac nhéan t6 anh hudéng dén QLNN ddi véi dat
dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong va gan lién véi tinh ddc thu cua Hai Phong voi
vi thé 13 thanh phé cang bién, thanh phd truc thudc trung uong.

QLNN d6i véi dat dai ctia CQDP 1a chu dé rong, phuc tap. Trong khung kho luan
an, moi chi ban luan dén cac noi dung quan 1y co ban cia CQPP ddi véi dét dai va cac van
dé lién quan. Céc hoat dong nghiép vu chuyén sau cua tirng noi dung quan 1y chua duge dé
cap du sau, rong. Cac phuong phap nghién ctru dé dugc sur dung da dang. Ngoai dya vao
dir liéu tha cap tong hop qua céc béo cdo va cac cong trinh da cong b, con st dung dir
ligu diéu tra, phong van véi phan xa 1y vira dinh tinh vira dinh luong. Tuy nhién, khong
phai moi van dé néu ra da duoc giai quyét. Hy vong s& nhan duoc cac gop ¥ bd sung dé
nghién ctu sinh tiép tuc hoan thién cong trinh nay.

Pé hoan thién QLNN ddi véi dat dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong, tac gia
luan an c6 mot s6 kién nghi déi v6i Chinh pha va Bo TN&MT nhu sau:

+ Can s6m ban hanh huéng dan thuc hién quy dinh phap Luat Pat dai nam 2024.
Trong do6, can c6 huéng dan vé 16 trinh gia quyet cac truong hop cac dy an dugce giao dat,
cho thué dat khong thong qua dau gia, dau thau khi hét thoi gian st dung dét theo hop
dong nhung van muon tiép tuc du an dau tu trén dat

+ Pé nghi Chinh pht ban hanh quy dinh vé gia boi thuong khi thu hdi dat thuc hién
cac du an dau tu ma dién tich dat thu hoi ndm trén dia gisi hanh chinh cua cac dia phuong
c6 gia dat khac nhau.

+ Pé nghj Chinh pht va B TN&MT c6 quy dinh V& viéc xir 1y cac du an xen ket
trong cac khu dan cu, cac du 4n c6 nguy co gy 6 nhiém moi truong.
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