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MO PAU

1. Tinh cap thiét cia dé tai luin 4n

Dat dai 13 ngudn tai san 16n nhat cia mot quéc gia. Theo ude tinh cia World
Bank (2003) dat dai va cac cong trinh gin véi dat dai chiém tir 50% dén 75% cua cai
ma mot qudc gia di tich liy duoc trong sudt qué trinh phat trién lich stt. Nhung trén
hét, dat 13 moi trudng sdng cua con nguoi, 1a dau vao khong thé thiéu ciia moi nganh
san xuat. Dat con 13 ngudn luc khan hiém, do cung véi tién trinh phat trién cta xa hoi
loai ngudi, nhu cau sir dung dét c6 xu huéng ting, trong khi dién tich dat tw nhién cua
mdi qudc gia cling nhu dién tich dat tu nhién trén bé mit trai dat hau nhu khong ting
1én. Chinh vi tinh chét chung, tim quan trong va tinh khan hiém cua dat dai so véi nhu
cau sir dung caa con ngudi d6 da budce cac nha nudc qubc gia phai tham gia quan 1y dat
vira V6i tu cach lanh tho, tai nguyén, méi truong séng chung ciia con ngudi, Vira
khuyén khich nguoi dan sir dung dat hiéu qua, tao diéu kién cho ting truong, phat trién
bén vimng dét nudc.

Tuy nhién, khong thé xay dung mot khung kho 1y thuyét chung vé quan 1y nha
nude (QLNN) d6i voi dat dai ap dung cho nhiéu nuéc, boi mdi nudce co lich sir phat
trién cac quan hé dat dai, ché do chinh tri va ché do so hiru dat dai khac nhau. Hon nira,
QLNN Ia linh vyc mang tinh chi quan phy thudc vao quan diém, lap truong cua gidi
cam quyén nén co so 1y thuyét cia QLNN vé dat dai méi chi dat t6i su théng nhat co
ban dudi giac do ky thuat quan 1y dat dai (khoa hoc dia chinh), tao lap co s& thong tin
cho thi truong bat dong san (BDS) hoat dong hiéu qua. Nhitng van dé kinh té lién quan
dén quan hé gitta nguoi st dung dat va co quan QLNN thuc sy 1a vAn dé riéng cua moi
qudc gia, tiy thudc vao ché do so hitu dat dai va diac diém cua tirng thoi Ky phat trién
dat nudc. Mic di c6 su khac nhau vé nodi dung va quan diém quan 1y dat dai (QLPD)
gitta cac nudc, nhung nha nudce nao ciing coi trong Viée xac dinh thé ché QLNN sao
cho ¢6 thé phat huy tdi da tiém ning tir dat cho phét trién KT-XH. Lich sir thé gidi
cling cho thiy, QLNN ddi véi dat dai ¢ nhiéu nudc phat trién da trai qua nhiéu thoi ky
khéc nhau va ngay cang dugc hoan thién hon ca vé phuong dién phép luat dat dai 13n
k¥ thuat va ndi dung quan ly.

Tai Viét Nam, cic quan hé dat dai tir nim 1945 tr& lai day da trai qua nhiéu thay

d6i trén pham vi qudc gia ciing nhu ¢ cac dia phuong. Quan hé dat dai ¢ Viét Nam tai



thoi diém gianh dugc doc 1ap 1a mot hdn hop cac quan hé sé hitu ciia nha nuéc, cua
cong ddng, cua nha tu ban, dia cha, cua néng dan ca thé. Sau nhiéu nam cai cach, cai
tao, dén dau thap ky 90 cua thé ky XX, véi Hién phap nim 1992 va Luat dat dai nim
1993, ché d6 s6 hitu dét dai ¢ Viét Nam duge dinh vi lai 1a ché d¢ s hitu toan dan
giao cho Nha nudc giit vai trd dai dién chii s hitu va quan 1y thong nhat trén pham
toan qudc gia. Theo phan cAp quan 1y, QLNN dbi véi dat dai cua chinh quyén dia
phuong cip tinh 14 hoat dong quan 1y dat dai truc tiép nhat, thyc thi nhiéu ndi dung
trong phap luat QLNN vé dét dai nhit (do chinh quyén cap tinh vira trién khai cac ndi
dung quan 1y cta trung wong, vira truc tiép thuc hién quan 1y dat dai theo dia gioi
hanh chinh cap tinh, quan 1y, huéng dan chinh quyén cip huyén, cap xa thyuc hién
chirc niang, nhiém vy theo tham quyén). Do d6, QLNN ddi véi dat dai tai cap tinh 13
chu @& duoc nhiéu nha khoa hoc, nha quan 1y quan tim nghién ctru. Mic du cac cong
trinh nghién ctu trude day da tap trung nghién ctru, lam rd nhitng van dé cia QLNN
d6i voi dat dai noi chung va cap tinh noi riéng nhu: vai trd ctia nha nudc trong quan
ly dat dai; xay dung chi tiéu sir dung dat cac cap; ang dung cong nghé thong tin trong
quan 1y dit dai va quan 1y tai chinh dat dai; phwong phap dinh gia dat;... [27],
[13],[55]. Song, QLNN ddi voi dat dai ciia chinh quyén dia phuong cap tinh van 1a
chu dé rong Ién, vira da dang vé noi dung tiép can, vira phong pha vé chu thé khi
nghién ciru gan lién véi tinh ddc thu cua mdi dia phuong.

Tai Hai Phong, QLNN vé dat dai cling gip nhiéu van dé can nghién ciru dé thao
3. Trong qua khtr, Hai Phong d3 ndi 1én nhu mot diém nong trong viéc thu hoi dat ¢
huyén Tién Lang va nhiing vu 4n tham nhiing dat dai, sir dung sai myc dich dat quéc
phong... Hon nira, V6i tu cach mot thanh phd truc thude Trung wong cé lich sir phat
trién kinh té bién quan trong & mién Bac, c¢6 cac co sé kinh té phi nong nghiép phat
trién, nam trong ving kinh té trong diém phia Béc, tir khi d6i méi co ché quan 1y kinh
té, chuyén sang kinh té thi truong, Hai Phong dudng nhu chua phat huy dugc hét thé
manh V& lich sir, vi thé kinh té cia minh. Mot trong nhimg nguyén nhéan cin ban 1a
chinh quyén thanh phd Hai Phong chua phat huy, khai thac tot ngudn luc dat dai, nhat
14 so véi cac thanh phd cang twong dong nhu thanh phé H6 Chi Minh va Bong Nai.

Cac khu c6ng nghiép trén dia ban thanh phd Hai Phong xuét hién kha sém nhung cham



phat huy hiéu qua. Nong nghiép va danh bét hai san ciing khong vuot troi so véi nhiéu
tinh khac. Cang bién Hai Phong c6 lich sir hoat dong 1au doi nhung chua c¢6 stc manh
canh tranh voi cac cang bién khéc. .. Hoat dong QLNN ddi véi dat dai ciia chinh quyén
thanh phd Hai Phong con ton tai mot s van d& nhu hé thong dit liéu dét dai con manh
mun, thiéu dong bo; giao dét, cho thué dat dang duoc thuc hién cha yéu qua hinh thic
khong théng qua du gia, dau thau tao so hd cho hanh vi sai pham va tham nhiing; mot
s6 hanh vi chiém doat va st dung dat dai vi pham phép luat chua dwoc xt 1y kip thoi
gdy birc xuc trong nhan dan... Nhitng van dé dé dit ra yéu cau can nghién ctu vé
phuong dién quan 1y ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong dbi véi dét dai trén dia ban
thanh pho.

Khach quan ma néi, nhitng nim gan day chinh quyén thanh ph Hai Phong da
¢6 nhiéu sang kién, nd luc trong cai cach hanh chinh, thu hut dau tu. Két qua 1a Hai
phong di dat dugc téc do tang truong kha cao, thir bac trong xép hang maéi trudng canh
tranh cap tinh dwoc cai thién. Cung véi qua trinh ting téc phat trién kinh té, qué trinh
d6 thi hoa trén dia ban thanh phd Hai Phong ciing dién ra véi quy mé 16n, téc do
nhanh. Trong linh vuc QLNN ddi voi dat dai, Hai Phong da tich cuc, kip thoi trién khai
thuc hién Luat Dat dai ndm 2013, nho d6 cc dién tich dat trén dia ban thanh phd duoc
kiém ké, soat xét, v& ban d6 quy chuan, hé théng hon, dat duoc st dung hiéu qua hon,
thu ngan sach thanh phd tir tién SDP c6 xu hudng ting, quan hé dét dai giira co quan
nha nude va ngudi SDP duge x4c dinh cong khai, minh bach hon nén cac vu khiéu
Kién trong linh vuc dat dai c6 xu huéng giam... Tuy nhién, so v6i yéu cau xay dung
chinh quyén d6 thi hién dai va yéu cau ti co cau, chuyén d6i mé hinh ting truéng Kinh
té, QLNN d6i voi dat dai tai Hai Phong chua theo kip, VAn ton tai mot s6 van dé can
giai quyét nhu: Quan 1y theo QHSDD va KHSDP con chua chit ché, chwa dem lai
hiéu qua mong mudn; co s¢ dit liéu (CSDL) dat dai con chua duoc quan tim thu thap
day du, kip thoi, chuan xac va chua duoc quan 1y déng bo, luu trir ¢6 hé thdng, chua
tao diéu kién cho nguoi dan tiép can thong tin dat dai phuc vu cong viéc kinh doanh
cua ho. Chinh sach gia dat trong bdi thuong va giao dat cho cac nha dau tu con mot s6
bt hop 1y. Do d6, can nghién ciru, ddnh gia QLNN dbi véi dat dai ciia chinh quyén
thanh ph6 Hai Phong trén ca hai phuong dién: 1y thuyét va thyc trang. Bén canh nhiing



bao c4o vé cong tac QLNN ddi vé6i dit dai hang ndm cta chinh quyén dia phuong cac
cap, viéc do luong cam nhan cua nhimg ngudi sir dung dét 13 ngudi dan va doanh
nghiép 1a can thiét dé co danh gid khach quan, tong thé vé QLNN dbi voi dat dai cua
chinh quyén thanh phd Hai Phong. Véi nhimng 1y do néu trén dé tai “Quadn Iy nha nwéc
doi véi dit dai tai Hai Phong” duoc lra chon 13 ddi tuong nghién ctu trong luan an
tién si kinh té nay.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctiru

2.1. Muc dich nghién cuu

- Muc dich nghién ciru Vvé 1i thuyét: Hé théng hoa co bd sung co s6 1i thuyét vé
QLNN dbi véi dét dai ciia chinh quyén dia phuong.

- Muc dich nghién ciru vé thyc tién: Ra soat thyc trang va dé xuat phuong
huéng, giai phap hoan thién QLNN ddi voi dat dai tai Hai Phong phu hop véi dinh
hudng phat trién ciia Hai Phong dén nam 2030.

2.2. Nhié¢m vu nghién ciru

Pé dat duoc muc dich néu trén, qua trinh nghién cttu luan an da hoan thanh cac
nhiém vu sau:

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

-Hé théng hoa c6 bo sung co so 1y thuyét vé QLNN cua chinh quyén dia
phuong (CQDP) dbi véi dt dai trén dia ban cap tinh.

- Tap hop kinh nghiém thanh cong, that bai ctia mot s6 tinh dé rat ra bai hoc cho
chinh quyén thanh phé Hai Phong.

-Panh gia thuc trang QLNN ddi v6i dat dai ¢ Hai Phong tir ndm 2014 dén
2022, rat ra nhitng nhan dinh vé thanh cong, han ché va nguyén nhan.

- Xay dung mé hinh phén tich nhan t6 anh hudng téi su hai long ciia nguoi
SDD vé QLNN ddi véi dat dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong.

- Pé xuat phuong hudng, giai phap hoan thién QLNN ddi véi dat dai caa chinh
quyén thanh phé Hai Phong trong thoi gian tir 2024 - 2030.

3. Poi twong, pham vi nghién ciru

3.1. Péi tuwong nghién ciru

Déi tugng nghién ctru 1a hoat dong QLNN ddi voi dat dai cia chinh quyén cap
tinh, trong d6 thanh phd Hai Phong 1a dia diém Iya chon khao sat thuc trang.



3.2. Pham vi nghién ciru

* Pham vi vé ngi dung

- Pham vi chu thé QLNN d6i véi dét dai 1a chinh quyén cap tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong (sau dy goi chung 13 cap tinh).

- Pham vi d6i tuong quan 1y: dbi twong QLNN 1a dat dai (bao gdm cac quan hé
d4t dai va ban than dat dai v6i tu cach tai nguyén, lanh thd) thudc dia gisi hanh chinh
cta thanh phd Hai Phong.

- Pham vi ndi dung: trong luan an, QLNN ddi vé6i dat dai ctia chinh quyén cap
tinh duoc tiép can theo hai tuyén: noi dung quan 1y cia CQDP Véi tu cach dai dién cha
so hitu toan dan vé dét dai; noi dung quan 1y véi tu cach 13 co quan CQDP duoc giao
quyén quan ly do6i véi dat dai, bao géom: (1) Ban hanh céac chinh sach va quy dinh phap
quy V& dat dai; (2) Phbi hop véi Trung wong thuc hién kiém ké, xay dung CSDL dat
dai; (3) Lap va quan 1y theo quy hoach, KHSDD dbi véi dién tich dat thudc dia gioi
tinh; (4) Giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu (5) Cung cap
cac dich vu cong vé dat dai; (6) Quan 1y tai chinh dat dai; (7) Kiém tra, giam sat va giai
quyét tranh chap, xir Iy vi pham trong linh vuc dét dai.

* Pham vi thoi gian

Thoi gian phan tich QLNN dbi vé6i dat dai duoc gidi han trong giai doan tir nim
2014 (ké tir khi Luat Pat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc) dén nam 2023. Giai phap duoc xay
dung cho giai doan tir naim 2024 dén nam 2030.

4. Co 6 li luan va phwong phap nghién ctiru

4.1. Co so li lugn

Quan 1y nha nudc dbi voi dat dai 1a mot linh vuc nghién ctru chuan tic, vi thé,
ngoai viéc dua trén cac ly thuyét khoa hoc vé thi truong BDS, dia chinh, phan cp
trong bo may nha nudc.. ., trong qua trinh nghién ctru con dua trén co sd 1y luan vé ché
d6 so hitu toan dan vé dat dai cua Pang, Nha nuéc Viét Nam, chii truong, duong 16i
cta Pang, phap luat ciia nha nude trong linh virc quan 1y, st dung va phan b dit dai ¢
Viét Nam.

4.2. Phwong phdp tiép cgn

Phuong phap tiép can giai quyét van dé QLNN phan cap cho CQDP ddi vai dat
dai phu hop Véi chuyén nganh quan 1y kinh té, tac tiép can QLNN cua CQDP ddi Véi



nguon luc quan trong hang dau cho ting trudng va phat trién kinh té. Ngoai ra, cach
tiép can quan 1y hoc, kinh té hoc, tiép can hé théng va lich sir ciing duoc st dung
phéi hop.

Tiép can kinh té hoc nghién ctru QLNN dbi voi dit dai véi tu cach ngudn luc
dau vao. Trong cach tiép can nay, QLNN cua CQDP phai tuan thu cac quy luat cua
kinh té thi trudng trén co sé tao ra khung khé phap 1y cho thi truong QSDD hoat dong
hiéu qua, ddng thoi bd sung cac quy dinh quan Iy pha hop vai ché d6 so hitu toan dan
Vé dat dai.

Tiép can hé thong dit QLNN ddi voi dat dai tai Hai Phong trong méi lién hé
thong nhat véi QLNN déi voi dit dai trén ca nudc, co tinh dén dic diém dic thu cua
Hai Phong.

Tiép can lich sir phén tich, so sanh QLNN d6i véi dat dai tai Hai Phong theo
giai doan, bdi canh lich sir, tir 6 c6 nhitng két luan vira c6 tinh khoa hoc, vira sat véi
thuc té.

4.3. Phwong phap nghién curu

* Phuong thu thdp dir liéu

- Thu thap dix liéu tha cap tir cic cong trinh khoa hoc da cong bo:

+ Cac dir liéu phan tich, minh hoa trong luan an duoc sir dung lai tir cac dix liéu
da duoc cong bd chinh thic. D6 1a dit liéu tir cac cudn sach, dé tai khoa hoc, luan an
tién si, bai viét trén tap chi, dit liéu luu trir cua Cuc Thong ké Hai Phong, cac bao bao
cia S& TN&MT, Trung tAm phat trién quy dat, So Tai Chinh, UBND thanh phé Hai
Phong va mot s6 ngudn Iuu trir khac. Bén canh do, dir liéu diéu tra doanh nghiép trong
bao cao niang luc canh tranh cap tinh PCI véi chi s tiép can dat dai duoc sir dung dé co
danh gia toan dién hon vé cam nhan, hai 1ong cua nhitng chii thé SDP.

+ Phuong phap thu thap dir liéu: Nghién ciru sinh truc tiép thu thap dir lieu tir
cac co quan ban hanh dir li¢u.

+ Thoi gian thu thap di lieu: tir 01/4/2022 dén 30/6/2022.

- Thu thap dit liéu so cAp bang cac phuong phép sau:

Mét Ia, thu thap dix liéu thong qua diéu tra bang bang hoi véi can b, cong chirc
QLNN dbi véi dét dai tai Hai Phong. Cu thé:



+ Phuong phap chon mau: Déi twong khao sat 13 can bo 1am viéc trong cac co
quan QLNN vé dit dai tai Hai Phong & ca 3 cap: cap tinh, cAp huyén, cip xa. Do sb
luong va cong viéc can bd QLNN vé dat dai cua mot cap 1a giéng nhau trén dia ban
thanh phd nén khong can thiét phai diéu tra toan bo can bd. Can ctr $6 lugng can bo
QLNN dbi véi dat dai tai Hai Phong ¢ ba cip, da chon ngau nhién 10% can bo
QLNN déi voi dit dai tai ting cdp dé tién hanh khao sat. Két qua quy mé mau khao
st 1a 92 phiéu.

+ Hinh thtc khao sat: Nghién ciu sinh truc tiép lay ¥ kién timg ¢4 nhan can b
theo bang hoi (xem bang hoi ¢ phu luc 2).

+ Noi dung khao sat: thu thap thong tin danh gid cua ca nhan timng can bo V& ndi
dung, phuong thic, két qua, thanh cong, han ché, nguyén nhan va kién nghi hoan thién
trong QLNN vé dat dai tai Hai Phong,

+ Thoi gian diéu tra: tir 01/4/2022 dén 30/6/2022.

Hai la, tién hanh phong van chuyén sau d6i véi mot sé chuyén gia trong linh
viuc QLNN dbi véi dat dai dé co thém cin cir khi danh gia nhitng thanh cong, han ché
cua hoat dong QLNN d6i vai dat dai tai Hai Phong. Cu thé 1a:

+ Phuong phap chon mau: Phong van cac ddi tuong cé kinh nghiém, hiéu biét
sau vé linh vuc QLNN d6i véi dat dai tai Hai Phong.

+ Quy md mau phong van: 10 ngudi, chon ngau nhién trong sé ngudi dung
dau cac co quan QLNN vé dat dai & ba cap: so tai nguyén moi truong, phong quan ly
tai nguyén moi trudng thudéc UBND huyén, can bo phu trach QLNN ddi véi dat dai
tai cap xa.

+ Hinh thtrc phong van: nghién ctu sinh tryc tiép phong van theo bang hoi cau
truc (xem bang hoi ¢ phu luc 1).

+ Noi dung phong van: Panh gia nhitng thanh cong, han ché, kho khin noi bat
nhat vé QLNN dbi voi dat dai tai Hai Phong

+ Thoi gian phong van: tir 01/4/2022 dén 30/6/2022.

Ba la, tién hanh diéu tra ho dan cu theo bang hoi (bang hoi trinh bay & phan phu
lyc 3). Cu thé la:

+ Phuong phap chon mau: mau diéu tra, khao sat dugc chon theo phuong phép

ngau nhién phan tang, c6 phan theo quan, huyén: Chon ngau nhién theo ty 1& 3 huyén, 3



quan trong téng s6 mudi lam quéan, huyén cua thanh phd Hai Phong bao gém: cac huyén
Kién Thuy, huyén Thuy Nguyén, huyén An Duong, quan Hong Bang, quian Ngo Quyeén,
quan Lé Chan. Mdi quan, huyén chon nhiing ngudi sit dung dat c6 lién quan truc tiép
dén céc hoat dong chuyén d6i muc dich SDD, tai dinh cu dé thuc hién khao sét.

+ Quy md mau: Viéc xac dinh quy moé mau dua trén nghién ctru ctia Hair va
cong su (2014) vé quy mo mau dam bao tinh dai dién va tin cay. Theo cac ong, s6
lwong mau tdi thiéu can dat 1a 5 quan sat trén mot bién. Néu goi N 13 sd bién nghién
ctru thi ¢ thé sir dung cong thire: sé mau t6i thiéu = N*5. Bén canh d6, & dam bao co
thé kiém dinh mé hinh cau tréc tuyén tinh (SEM), s luong mau t6i thiéu cho mé hinh
c6 tir 7 nhan t6 trd xudng 14 150 mau. Duya trén cac quy tic néu trén, trong nghién ctiru
nay do lya chon 35 bién chia lam 7 nhom (da duoc kiém dinh qua héi ¥ kién chuyén
gia va diéu tra so bd voi 48 phiéu cling tai 6 quan, huyén da lya chon), nén s6 mau
khao sat t6i thiéu phai dat 175 phiéu. Két qua kiém dinh so bd cho thay mé hinh kha
thi, khong can phai diéu chinh, loai trir bién ndo. Mau diéu tra cudi cung 1 223 phiéu
(gdm 175 phiéu diéu tra chinh thirc va 48 phiéu diéu tra so bo).

Nguoi sir dung dat duge khao sat cha yéu ¢ nhom tudi tir 31 - 60 tudi, trinh do
hoc van & nhém trung cép, cao déng, dai hoc chiém ty 1¢ cao. Dac diém vé do tudi,
trinh d6 hoc van cua dbi twong dugc khao sat nhu trén 1a diéu kién thudn loi trong
nghién ctru. Boi nhém tudi 31 - 60 1a d6 tudi phd bién co cac hoat dong lién quan dén
QSDP nhiéu hon so véi nhém duéi 30 tudi va trén 60 tudi; trinh d6 hoc van khong qua
thdp nham thu duoc két qua nghién ctru khach quan, sat thuc t& hon do cac bién trong
bang khao sat can nguoi st dung dat duoc khao sat co mot sy hiéu biét nhat dinh vé
QLNN ddi voi dat dai. Cac ddi twong dugc khao sat cling duge tinh toan nham dam
bao phan anh co cdu gidi tinh thuc té; co cau dia phuong str dung dat (thanh thi, nong
thon); co cau cac hinh thirc st dung dat: SDD (ndng nghiép va phi néng nghiép).

Qua phan tich s6 liéu cho théy, nhiing yéu td vé gidi, do tudi, hoc van, noi cu
tr, muc dich st dung dat khong dem lai sy khac biét trong két qua diéu tra, do do,
trong luan an khong phan tich céc loai y kién theo d¢ tudi, gidi tinh, trinh d6 hoc van,
noi st dung d4t, hinh thue st dung dat.

+ Noi dung diéu tra: diéu tra danh gia ciia nhilng nguoi SDD vé chinh quyén
thanh phd Hai Phong trong hoat dong QLNN ddi v6i dat dai. Bang khao sat gom 35



cAu hoi chia 1am 7 nhom véi 1 bién 4n phu thudc va 6 bién an doc 1ap. Bang hoi duogc
thiét ké chu yéu dudi dang cau hoi lya chon theo thang do Likert 5 mtrc do: (1) Hoan
toan khong dong ¥; (2) Khéng dong ¥; (3) Binh thuong; (4) Ddng ¥; (5) Hoan toan
dong y.

+ Céach thirc diéu tra: Nghién ciru sinh tryc tiép diéu tra

+ Thoi gian diéu tra: tir 01/4/2022 dén 30/6/2022.

* Phuong phap xuw ly dir lieu

- Phuong phap xu ly dinh tinh

+ Céac dit liéu 1y thuyét tir cac cong trinh khoa hoc da duge cong bd duoc sir
dung dé phan tich, tong hop, so sanh, hé théng hoa theo cach tiép can quan 1y kinh té
nham hinh thanh khung 1y thuyét vé quan 1y ctia chinh quyén cap tinh ddi véi dat dai
phu hop véi diéu kién caa Viét Nam hién nay.

+ Céac dir li¢u thyuc trang tir cac bao cao va thong tin do cac co quan nha nudc
cong bd dugc lya chon dé hé théng hoa va st dung nhu 13 cac dir liéu chimg minh cho
cac luan diém, luan ct trong nhan dinh thuc trang.

- Phuong phap xu Iy dinh liwvong

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

+ Phuong phap xur 1y dinh luong dbi vai két qua diéu tra duoc st dung dé danh gia
mirc d6 tac dong cua cac nhan t6 anh hudng dén su hai long ctia ngudi dan déi véi hoat
dong QLNN trong linh vyuc dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong. Py 1a mot
trong nhiing can cit cho dé xuat hoan thién QLNN vé dét dai tai thanh phd Hai Phong,

+ Mo hinh dinh luong: M6 hinh dinh lugng nay can ctr vao ly thuyét va cac
mo hinh nghién ctru vé chat luong dich vu (CLDV) trén thé gidi va tai Viét Nam, chu
yéu 1a mé hinh SERVPERF cta Cronin va Taylor (1992). M6 hinh dya vao 5 yéu t6
co ban cua CLDV la yéu td vat chit, sy tin cay, kha nang dap ung, sy bao dam, sy
dong cam ma Parasuman va sau d6 1a Cronin va Taylor chimng minh d9 tin cdy cua
nd. Hién nay, viéc ap dung cac mo hinh trong quan tri khu vuc tu nhan vao cac linh
vuc quan 1y nha nudc twong ddi phd bién. Mot s6 nghién ctru dua bo tiéu chi KPI
trong quan trj kinh doanh vao danh gia hiéu qua lam viéc cia to chirc va can bo, cong
chuc trong co quan nha nudc. Cac chi s6 nhu PCI, PAPI nhdn manh dén nhan dinh

ctia doanh nghiép (v6i chi s6 PCI) va ngudi dan (véi chi s PAPI) vé “san pham” ctia
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bd may QLNN va viéc cung ung dich vu cong tai dia phuong. S& di nghién ctru sinh
lga chon mo hinh nay 1a do cach tiép can coi toan bd qua trinh thyc hién hoat dong
QLNN vé dat dai tai chinh quyén cép tinh 1a mot dich vu cong dugc cung cép dén
nhiing khach hang 14 nhitng ngudi SDD. QLNN vé dat dai 14 hoat dong quan 1y gdm
15 ndi dung va co tinh chit dic thu, phurc tap hon so voi1 viée cung cép dich vu cua
doanh nghiép hodc cac dich vu hanh chinh cong khac. Do d6, mo6 hinh dugc Iya chon
trong nghién ctru nay c6 sy diéu chinh so véi mé hinh SERVPERF. Nghién ctru lya
chon 6 nhén t6 anh hudng dén sy hai 1ong ctia ngudi sir dung dat vé QLNN cua chinh
quyén cp tinh trong linh vyc dat dai. Cy thé: (1) Chinh sach, phap luat dét dai; (2)
Mai trudng thyc thi phap ludt dat dai; (3) B6 may va can bo QLNN vé dat dai; (4) Co
sO vat chat; (5) Két qua giai quyét cong viéc; (6) Nhan thirc vé phap luat dat dai cua
ngudi SDD. Yéu té chinh sach, phap luat dat dai duge xem 13 twong tng véi yéu t6
kha ning dap tmg trong mé hinh SERVPERF. Béi dé dam bao hoat dong QLNN dbi
v6i dat dai cling nhu kha nang dap (mg nhiing nguyén vong, mong mudn hay sy hai
10ng ctia ngudi dan thi trude hét phai cé mot khung khd phap Iy du manh. Mai trudng
thuc thi phap luat dat dai tra 10i cho cac cau héi lién quan dén sy tin ciy ciia nguoi
SDD dbi véi CQDP trong thuc hién QLDD vé tinh minh bach, kha thi cua qué trinh
dién ra cac hoat dong nay. Yéu td bd may va can bd QLNN ddi véi dat dai thé hién
dic diém nhu sy déng cam trong mo hinh SERVPERF. Véi co cAu t6 chirc, nang lyc,
thai do cua can bg cong chirc QLNN ddi v4i dat dai, nguoi st dung dét c6 thé cam
nhan duoc su chia sé, déng cam trong cac dich vu thugc linh vuc dat dai ma ho thuc
hién, str dung. Yéu t6 co sd vat cht trong mo hinh nghién ctru cia luan an twong Gmg
vGi yéu td vat chét trong mo hinh SERVPERF. Két qua giai quyét cong viéc chinh 1a
yéu td thé hién sy dam bao, thuc hién nhiing cam két cua CQDP khi trién khai chinh
sach, phap luat dat dai hay cung cap dich vu cong trong linh vuc dit dai dén nguoi
dan. M6 hinh nghién ciru bd sung thém mot nhan t6 dugc dy doan sé tic dong dén sy
hai l1ong cua ngudi SDD 1a Nhén thire vé phép luat dat dai ctia ho. Boi trinh d6, nhan
thirc vé phap ludt dat dai cua ngudi sir dung dat lién quan dén hudng thy va danh gia
chat luong QLD ciia nha nude. O Viét Nam, nhiéu trudng hop ngudi dan khong am
hiéu phap luat dat dai nén da vo tinh vi pham phap luat hodc khéng tir nguyén tuan
thii hoat dong quan 1y cia Nha nuéc, dan dén xung dot, mau thuan khong dang co

giita cac co quan chirc ning va ngudi SDP. Xuat phat tir nguyén nhan nay, can thiét
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phai dwa thém yéu t6 su nhan thirc vé phap luat dat dai ciia nguoi sir dung dat vao mé
hinh do ludng sy hai long ciia ngudi dan vé QLNN vé dit dai. M6 hinh nghién ctiu
duogc thé hién thong qua cac bién nhu sau:

Bién phu thudc: S hai long ctia ngudi dan vé QLNN ddi vai dat dai (SHL).

Bién doc 1ap: Bién doc lap gom 06 bién anh huong dén sy hai 1ong cta ngudi
dan vé hoat dong QLNN ddi véi dat dai cua CQDP:

(1) Chinh sach, phap luat dat dai (CS)

(2) Mbi treong thue thi phap luat dat dai (MT)

(3) B6 may va can bo quan Iy nha nudc vé dat dai (BM)

(4) Co sé vat chat (CSVC)

(5) Két qua giai quyét cong viec (KQ)

(6) Nhan thtic vé phap luat dat dai ciia ngudi SDP (NT)

MJi bién doc 1ap va phu thugc s& hra chon cac thang do thich hop.

N
[ Chinh sach, phap luat dat dai
H1
(" . . )
Moi truong thue thi phap luat
H dAt dai
. J
Sw hai long ciia ngwoi H A f N s 1A h
SDD vé& QLNN déi véi Bo may va can b QLNN

p
vé dat dai
g
, )
[ Co so vat chat

2
3
dét dai H4
H5
H6
Nhan thtc vé phap luat dat dai

Két qua giai quyét cong viéc }
ctua nguoi SDD

\

J

Hinh 1: M6 hinh nghién ciru su hai 1ong ciia nguoi dan vé QLNN
d6i véi dit dai ciia chinh quyén dia phwong
Nguén: Tac gid xdy dung mé hinh
Cdc gid thuyét nghién ciru ciia mé hinh:
Gia thuyét 1 (H1): Chinh sach, phap luat dat dai co su tac dong cung chiéu véi
sy hai long ctia ngudi st dung dat vé QLNN dbi véi dat dai. Néu chinh sach, phap luat
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dat dai cang 6 rang, it chong chéo, mau thudn thi cang 1am gia ting sy hai long cua
ngudi sir dung dat vé QLNN ddi véi dat dai.

Gia thuyét 2 (H2): Su hai 1ong cta ngudi dan vé QLNN ddi voi dét dai phu
thudc vao méi truong thuc thi phap luat dit dai. M6i truong thuc thi phap luat dat dai
cang cong khai, minh bach thi ngudi sir dung dit cang hai long.

Gia thuyét 3 (H3): Sy hai long ctia nguoi dan phy thude vao bd may quan 1y va
can bd QLNN vé dat dai. B6 may tinh gon, thu tuc khong phién ha, can bd c¢6 ning luc,
thai do 1am viéc t6t thi nguoi sir dung dat cang hai 1ong va nguoc lai.

Gia thuyét 4 (H4): Co so vat chit 1a nhan t6 anh huong dén su hai long cua
nguoi dan doi vai QLNN vé dét dai. Mirc do hai 1ong s& cao hon néu co s¢ vat chat
hién dai, dap Gmg dugc cac yéu cau QLNN trong bdi canh cach mang cong nghiép va
chuyén d6i s6 hién nay.

Gia thuyét 5 (H5): Sy hai long cua ngudi dan vé QLNN vé dat dai c6 thé dugc
hinh thanh tir két qua giai quyét cong viéc ma ho nhan dugc. Py ciing 13 nhan té
quan trong dé quyét dinh kha ning dap ung cta dich vu ma ngudi din duoc cung cap
va st dung.

Gia thuyét 6 (H6): Nhan thirc vé phap luat dat dai ctia ngudi dan cang cao thi
su hai 1ong ciia ngudi dan ddi véi QLNN vé dat dai cang 16n do loai bo su chong doi
do thiéu hiéu biét. Nhan thirc vé phap luat dat dai ciia ngudi dan cao, ngudi dan hiéu
r0 quy dinh cua phap luat dat dai s& c6 thai do, tham chi hanh dong ding dén hon
trong mbi quan hé véi co quan chirc ning cung cap cac dich vu lién quan, tir d6 ho s&
thong cam, chia s¢ vo1 cac khé khan cua co quan nha nude, tham chi co thé ho con
tich cuc tham gia dong gop ¥ kién khi dugc Iy y kién vé viéc stra d6i, diéu chinh quy
dinh phap luat vé dat dai. Nguoc lai, nhitng nguoi khong nam rd vé phap luat dat dai
s& c¢6 thé vo thie vi pham phap luat.

Pé kiém tra do tin cay cua mdi thang do, nghién ctru da tién hanh kiém dinh
Cronbach’s alpha dé xac dinh cac bién quan sat trong cing mot thang do ¢ su nhét
quéan véi nhau va thyc hién phan tich nhan t6 kham pha (EFA) gitip x4c dinh bién an
duya trén sy hoi tu cua cac bién quan sat. bé khéng dinh m6 hinh do luong bién 4n, da
thyc hién phan tich nhan t6 khang dinh (CFA) va mé hinh dugc wéc luong bang mod
hinh céu trac tuyén tinh (SEM). Mo hinh c4u trac tuyén tinh (SEM) dugc thuc hién véi
phan mém SPSS Amos.
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Kiém dinh Cronbach's Alpha

Di st dung kiém dinh Cronbach's Alpha nham kiém dinh s tin cdy va nhét
quéan trong thang do. Céc thang do dam bao do tin cay thé hién & hé sé Cronbach’s
Apha > 0,6 va hé s6 Cronbach's Alpha cta thang do néu loai mot bién quan sat khong
I6n hon hé s6 Cronbach's Alpha trudc khi loai bién.

Phan tich nhén t6 kham phd

Dé xac dinh cac bién 4n, da sir dung phan tich nhan t6 kham pha véi phuong
phap trich thanh phan chinh (Principal components) va phép xoay Promax véi cac bién
s6 sir dung 1am bién doc lap. Két qua sir dung phép xoay Promax cho thiy khong co
bién tuong dong.

Phdn tich nhan t6 khang dinh CFA

Pé khang dinh mé hinh do ludng bién an, da tién hanh phan tich nhan t6 khang
dinh CFA. Cac két qua phan tich CFA khing dinh cac bién 4n duoc xay dung trén co
s trich nhan td tir cac bién quan sat dugc.

Phdn tich mé hinh cdu triic tuyén tinh SEM

Mo hinh c4u tric tuyén tinh SEM duoc ding dé phan tich tac dong cia cac bién
an qua phan tich nhan t6 anh huong dén su hai long cua nguoi sir dung dat vé QLNN
trong linh vuc dat dai. Két qua kiém dinh cho thay d6 tin cay cao.

* Cac phwong phap khac

Bén canh cac phuwong phap trén, con str dung cac phuong phap phan tich, téng
hop, so sanh,... dé ching minh tinh ding dan cia quan diém, nhan xét danh gia vé
QLNN dbi véi dét dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong.

5. Pong gép moi cua luan an

5.1. Péng gop mdi vé mat Iy lugn

- Hé théng hoa c6 bd sung co s& 1y thuyét vé QLNN ddi voi dat dai cua
CQPP, trong d6, tap trung xay dung khai niém, muc tiéu, noi dung, nhan tb
anh huong dén QLNN doi véi dat dai cia CQDP.

- Xay dung mé hinh phan tich cc nhan t6 anh huong dén su hai 1ong cta nguoi
sir dung dét vé quan 1y cua chinh quyén dia phuong ddi voi dat dai.

5.2. Péng gop méi vé mat theec tién

- Xac dinh duoc cac nhan t6 anh hudong dén su hai long cia nguoi dan vé
QLNN d6i véi dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong, két hop phan tich chi s6
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tiép can dat dai trong chi s6 ning luc canh tranh cAp tinh PCI dé danh gi4 nhitng nhan
dinh cua doanh nghiép vé& qua trinh sir dung dit dai trén dia ban thanh phd qua d6 co
duoc nhitg danh gia khach quan tir nhitng ngudi truc tiép SDP, cung cp can ctr dé
danh gi4, phan tich hoat dong quan 1y cua chinh quyén thanh phd va dé& xuat cac giai
phép hoan thién QLNN veé dat dai trén dia ban.

- Dé xuat hé thdng giai phap hoan thién QLNN dbi véi dat dai phu hop véi thuc
tién va dic thu ciia Hai Phong giai doan 2024 - 2030.

- Két qua nghién ctru cua luan an c6 thé 1a tai liéu tham khao ddi véi cac ca
nhan, t6 chirc trén dia ban thanh phd Hai Phong hoic tai cac dia phuong khéc.

6. Két cAu luin an

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc cong trinh cua tac gia da cong bd
lién quan dén luan an, danh muc tai liéu tham khao va phu luc, noi dung cua luan an

duoc trinh bay trong 4 chuong, 13 tiét.
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Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CU'U LIEN QUAN PEN DPE TAI

1.1. TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN QUAN PEN
DPE TAI

1.1.1. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén vai tro, chirc ning ciia nha
nuée trong linh vure dit dai

* Nghién ciru khdi qudt vé vai tro, chike ndng ciia nha nwéc trong linh vuc
dat dai

Mot trong nhiing cong trinh ban luan vé vai tro cia nha nude trong linh vuc
dat dai 1a bai viét cia Wei Li va cong su (2009) [161]. Trong cong trinh nay cac tac
gia da str dung phuong phap phan tich mé hinh dinh lugng dé xu 1y thong tin diéu
tra thu thap tai mot s dija phuong & Trung Quéc dé di dén khang dinh chinh phu ¢6
kha nhiéu vai tro trong quan 1y dat dai. Do 1a: (1) Kiém soat trén pham vi ca nuéc
d6i voi tai nguyén dat nham dam bao viéc str dung dat dai vi loi ich chung cta toan
x3 hoi va bao ton tai nguyén dat gan vai bao vé méi truong; (2) Khuyén khich va c6
co ché khuyén khich cac hoat dong dau gia va dau thau dat ciing nhu dam bao tinh
minh bach trong viéc thu hdi dat; (3) Tién hanh quy hoach nhiam khuyén khich st
dung dét dai hidu qua, bén viing ciing nhu giam sat viéc thuc hién cac chinh sach sir
dung dat; (4) Thuc hién phan b tai nguyén dat duwa trén hiéu qua kinh té, déng thoi
dam bao thuc day phat trién kinh thé bang don bay trén thi truong dat dai két hop
hai hoa vdi cac muc ti€u chinh tri va xa hoi.

O Viét Nam, Ngb Thi Duyén (2016) [27] da néu ra nhitng nhiém vy ma Nha
nuéc Viet Nam phai thuc hién trong linh vuc dét dai 1a: tap trung xdy dung, hoan
thién thong tin dat dai; thuc hién cai cach hanh chinh lién quan dén giao dich dat
dai; xay dung co ché chinh sach thu hiat, ddi ngd can bo, cong chic QLNN vé dat
dai... Mgt trong nhitng giai phap dugc tac gia chu trong 1a ting cuong nang luyc va
dao duc cia doi ngii can bo QLDD cac cép vi day la nhan to nang cao hiéu luc, hiéu
qua QLNN vé dét dai.

* Nghién ciru Vé cdc khia canh cu thé ciia vai tro nha nuée trong linh vue ddt dai

Yingying Tian va cac cong su (2021) di xay dung khung 1y thuyét cho viéc

xéac dinh chi s6 phat trién dat cong nghiép, cai thién hiéu qua sir dung dét, coi do
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nhu mét cong cu theo ddi va quan 1y hiéu qua dét dai phi nong nghiép. Theo cac tac
gia, dat st dung trong nganh dich vu c6 kha ning tao gia tri gia ting cao nhat, tiép
theo 1a dat trong nganh cong nghé cao. Pat st dung tai cac nganh cong nghiép nhe
cling dem lai hiéu qua sir dung kha cao. Tir két qua nghién ctru, cac tac gia dé xuat
can xay dung hé thong quan 1y chat lwong méi vé cac chi sé tiép cdn dat cong
nghiép can clr vao cac nganh cong nghiép, cac khu vuc dia Iy nham cai thién hiéu
qua sir dung dit cong nghiép tai Bic Kinh, Ha Bic, Thién Tan Trung Qudc [168].

Marsh S.P., T.G. MauAulay, Pham Vin Hung (2007) [53] dd dé cap dén
trach nhiém cta nha nudc khi dua ra chinh sach quy hoach khong hiéu qua. Noi
cach khac, nha nudc can c6 trach nhiém dén bu véi nhitng chinh sach quy hoach
khong dem lai két qua tot d6i voi KT-XH.

* Kinh nghiém thuece thi vai tro QLNN trong linh Ve dét dai

Thomas Odunlami (1989) [159] nghién ctru truong hop cu thé cia Ban phat
trién do thi bang Kano va di dén nhan dinh: gidi quyét khé khén tir nhitng mdu
thudn trong phdp ludt dat dai 13 van d& cp bach va cé tac dong truc tiép dén loi ich
cuia Viéc quan 1y, phat trién dat d6 thi. Theo ong, cac quy dinh phap 1y dong bo, nhat
quan véi cac quy dinh phap 1y khéac 14 co s¢ dé co quan nha nudc quan 1y hiéu qua
linh vuc phat trién dat do thi.

MartaGross, AdaWolny-Kucinska [144] da nghién ctru truong hop quan ly
dat dai tai Ba Lan va di dén nhan dinh: QLDD va BDS la linh vuc phuc tap va la
thach thirc d6i vdi CQDP. Nhitng han ché phé bién trong QLDD, BPS tai Ba Lan
1a: quy dinh, hudng din con chung chung, thiéu ngudn nhan luc, tai chinh. Két qua
nghién citu cho thay, mot sb thanh phd cua Ba Lan, do chi chu trong dén viéc can
d6i tai chinh trong QLPD, nén di cb géng ap dung cac chinh siach mang lai doanh
thu cao hon chi phi, déng gop tich cuc cho su phat trién dia phuong. Nguoc lai, co
mot s6 thanh phd, do QLDD, BPS khong hop 1y dan dén ganh ning tai chinh dang
ké cho ngan sach dia phuwong. Cac tac gia cling chi ra raing, CQDP can c6 cong cu
riéng d¢ QLDD va sy phdi hop chit ché gitra co quan quan 1y BPS, co quan tai
chinh va cac co quan khac cia CQDP 1a can thiét ¢é dam bao hiéu qua QLDD, bién

n6 thanh mot ngudn thu phuc vu ting truong, phat trién kinh té dia phuong.
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R. Bazame va cong su (2019) da phan tich hé thong quan 1y dét dai tai
Burkina Faso [154] va chi ra niang luc han ché cua cac co quan, t6 chirc QLNN vé
dat dai dan dén nhiéu diéu tai hai, ngay ca khi ho ap dung tuong dbi day du chinh
sach dét dai. Diéu tai hai nhat dugc Ké ra 1a: kha ning tiép can dat dai, phat trién tai
nguyén dat, thi truong dét dai, dau tu cac loai ha ting tai day con kém hiéu qua. Bai
bao khang dinh, ngoai cac yéu t& KT-XH thi thé ché, bo may quan Iy anh huong
quyét dinh dén két qua quan 1y, st dung bén viing tai nguyén dat dai.

Nguyén Canh Quy va cac cong su (2017) [72] di hé thdng héa co s& 1y ludn
QLNN vé dat dai & Viét Nam, trong d6 da 1am rd vai tro, chic ning, dic diém
QLNN vé dit dai caa UBND cap tinh, chi ra cac nguyén tic va cac yéu té dam bao
hiéu qua hoat ¢ong QLNN cua UBND cép tinh. Thyc trang QLNN vé dat dai cua
cac UBND cap tinh thugc vung ddng bing song Hong giai doan 2013 - 2017 ciing
duge mo ta rd nét. Nhom nghién ctu ciing néu ra mot sé6 phuwong hudng va dé xuat
cac giai phap c6 thé tham khao nham nang cao hiéu qua hoat dong QLNN vé dat dai
cua cac UBND cép tinh viing dong bang song Hong.

Ngb Hong Nhung (2021) da chi ra thanh tyu, han ché caa QLNN vé dat dai
tai thanh phé Vinh, tinh Nghé An [63]. Theo tac gia, chinh quyén thanh phd Vinh
d3 thanh cong nhd quan 1y dat dai dya trén nguyén tac tiét kiém, hiéu qua va khai
thac triét dé quy dat phuc vu phat trién KT-XH, tao sy ddng thuan trong nhan dén.

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

1.1.2.1. Tinh hinh nghién ciu vé quyén sé hiru dét dai

Hernando De Soto (2006) [32] di khang dinh dat dai véi tu cach 1a mot
ngudn lyc phat trién co ban co vai trd quan trong trong phat trién kinh té cia mot
qudc gia. Theo dng, dé phat huy duoc ngudn luc dat dai, can thiét lap thé ché ché
dinh 16 rang, c¢6 hiéu luc thyc thi nham bao vé quyén sé hitu dat dai, thiét 1ap khung
phap 1y phu hop dé nguoi chu dat co quyén sir dung dat nhu mot tai san dac biét
trong cac hoat dong kinh doanh thong qua tic dong diéu tiét cua thi truong BBS
cling nhu c6 thé thé chap dat tai ngan hang dé huy dong vén phat trién san Xuat.
Ong ciing cho rang s¢ di cac nudc phat trién c6 thé st dung dat véi hiéu qua cao 1a

do d3 dinh hinh tir rit lau cac thé ché xac dinh, bao vé quyén s& hiru dat dai. Cac
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nuéc lac hdu khong phat huy duoc nguon luc dat dai 1a do thiéu thé ché rd rang,
minh bach, c¢6 hiéu luc nham xac dinh, bao vé hitu hiéu quyén caa chu dat. Ong con
khang dinh: néu nguoi dan & nudc nghéo c6 duoc quyén sé hitu dat thi ho c6 thé thé
chap dat dé vay duoc sb luong 16n vén tin dung cho phép ho SDD hiéu qua hon. Sb
vén tir thé chap dat caa cac nudc nghéo 16n gap nhiéu lan von ma cac nudc phat
trién vién tro cho nudc lac hau. Noi cach khac, Hernando De Soto cho rang nha
nuéc phai thiét 1ap duoc thé ché xac dinh, bao vé quyén so hitu dat hop phap cua
chu dét va coi d6 1a diéu kién can thiét dé st dung hiéu qua dat dai.

Tongwei Qiu va cong su (2021) da nghién ctru tac dong cua s& hitu nha nude
vé dat dai va tu nhan hoa dat dai qua bang chimg cho thué dat tai nong thon Trung
Qubc [160]. Nhom tac gia da du doan nhirng thuan loi néu dat dai dugc tu nhan hoa
nhu hiéu qua sir dung dét s& cao hon, nguoi cd dat dugc thira ké quyén sé hiru cho
thanh vién gia dinh s& tich cyc tham gia vao thi trudng cho thué dat dai. Tuy nhién,
cac tac gia cling cho rang, khong phai chi ¢ tur nhan hoa vé dit dai méi 1a bién
phap duy nhét thuc day thi truong BDS phat trién. Hon nita, & Trung Qudc, néu
thay d6i ché do so hitu vé dat dai ngay lap tic s& dem lai cac tac dong khong mong
mudn khong chi vé mit kinh té ma con vé mat chinh tri. Quan nghién ciru trudng
hop ctia thanh phd Loi Chau céc tac gia da di dén khang dinh, QSDD theo ché d6 so
hitu dat dai nhu ctia Trung Quéc hién nay van co thé tao ra sy phan bd hiéu qua céac
ngudn luc san xuat theo co ché thi trudng. Trong cong trinh nay da dua ra sb liéu
minh chtng cho thy, tir khi Trung Qudc diéu chinh thé ché dat dai (2009), ngudi
dan c6 nhiéu quyén hon vé dat, dic biét 1a quyén thira ké, quyén cho thué dat theo
gia thi truong,... Theo cac tac gia, ddy 1a nhitng cai cach quan trong goép phan thic
day tang truong kinh té va tao su cong bang trong quan hé dit dai tai Trung Qudc
hién nay.

Téc gia Vii Van Phiic, Tran Thi Minh Chau (2017) trong cong trinh nghién
clru ctia minh [67] da dé cap dén cac quan niém khac nhau vé s& hiru dat trong d6
dic biét nhan manh quan diém cua C. Mac cho rang, dat dai 1a tai san chung do
thién nhién ban ting cho con ngudi. S¢ hiru tw nhan doc quyén vé dat dai va dung
doc quyén do dé lam cong cu boc 16t lao dong cua ngudi khac 1a phi Iy ngay ca
trong khung kho xi hoi tu ban. C. Mac mong mudn moi ngudi s& so hiru chung dat

dai va vira st dung vira bao vé no khong nhitng nhu mot tu liéu san xuat hién tai,
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ma con phai bao ton ngudn luc cua cac thé hé tuong lai. Trong tic phidm nay ciing
dé cap dén quan diém coi so hiru dat dai 13 mot tap hop cac quyén lién quan dén dat
dai nhu quyén doc chiém, quyén sir dung, quyén cho thué, quyén thira ké...

Nguyén Ké Tuin (2010) ciing coi xac dinh dung cac hinh thic so hiru dat dai
va xt 1y tot mbi quan hé giita nha nude va cac cha thé s dung dat, dic biét trong
cac van deé tich tu, chuyén muc dich st dung dat, giao va cho thué dit... 1 yéu cau
cbt 151 trong nang cao tinh hiéu qua QLNN dé dat dai ¢ Viét Nam [97].

Ban vé Trdch nhiém gidi trinh cia dai dién cha sé hitu vé dat dai & Viét Nam
(2020), tac gia Phan Trung Hién [34] da dé cap dén muc dich, ¥ nghia cua viéc xay
dung, hoan thién cac quy dinh vé trach nhiém giai trinh, chii thé giai trinh, noi dung
giai trinh cia dai dién chi so hitu vé dat dai (tic cac co quan Nha nudc) ¢ Viét
Nam. Nghién ctru dé xuat cac nhém giai phap nhu lay ¥ kién ngudi SDP vé viéc
thu hoi dat, hd tro tai dinh cu...hoac to chirc hoi nghi giai trinh y kién cia nguoi
dan; can x4y dung bo tiéu chi danh gia chat luong, hiéu qua QLNN ddi voi dat dai
dé ¢ can cir danh gia vé trach nhiém giai trinh cta co quan nha nudc cac cap.

Ban vé so hitu dat dai, Phung Hiru Pha [64] d3 khang dinh va luan chiing veé
tinh dung dan, tat yéu cua so hitu toan dan d6i véi dat dai ¢ nude ta hién nay. Cu
thé, tac gia dd néu bay 1y do thé hién tinh dung dan, tit yéu cua so hitu toan dan vé
dat dai & nudc ta trong giai doan hién nay: (i) xuat phat tir lap truong tat ca quyén
lyc nha nuéc thudc vé nhan dén; (ii) sé hiru toan dan giup ngudi lao dong tu do tiép
can dat dai; (iii) nguoi dan duoc huong loi ich tir dat dai mot cach cong bang, binh
dang; (iv) so hiru toan dan vé dat dai khong phai 1a nguon géc cua nhiing bat cap,
phtic tap vé dat dai hién nay; (vi) so hitu toan dan vé dat dai mang lai nhiéu loi ich
phu hop véi diéu kién lich sir cia Viét Nam; (vii) dat dai 1a 1anh thd, tai nguyén, tai
san qudc gia, dan toc, nén khong cho phép Chinh pha hay cac CQDP chuyén
nhuong cho ngudi nudc ngoai. Trong cong trinh nghién ctru ciling dc rut nhitng bai
hoc kinh nghiém nuéc ngoai cho Viét Nam trong linh vuc QLNN vé dat dai. Giai
phap thé ché héa so hitu toan dan vé dét dai duoc nhan manh nhu: thé ché hoa phan
chia loi ich dat dai giita co quan nha nudc Véi vai tro dai dién chia so hitu véi to
chuc va nguoi SDD.

Tac gia KrasnovaYuliia va cac cong su di danh gia khung phap 1y quyén so
hitu dat dai tai Ukraine (2022) [141]. Theo d6, cac tac gia da dé cap dén quyén so
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hitu dit dai tai Ukraine va nhitng bat cip cua s& hitu dat dai tu nhan va tip thé khi
dit trong méi trudng kinh té thi truong nhu: hoat dong kiém ké con kém din dén
viéc tu nhan hoa 16n xon; chua hinh thanh thi truong cac loai dat; dau co dit con
dién ra pho bién... Nghién ctru d chi ra cac bai hoc kinh nghiém trong QLDD cua
mot s6 nude Chau Au. Cuy thé, tai Y, ludt phap khuyén khich nguoi dan ting hiéu
qua SDD bang cach tao diéu kién cho dit néng nghiép tip trung vao tay nhiing
ngudi canh tac hiéu qua théng qua kich hoat thi truong chuyén nhuong dit dai.
Nong dan c6 thé mua dat nong nghiép tir co quan nha nudc voi gia thap hon nhiéu
so voi gid thi truong. Tai Phap, nham tranh tinh trang dau co, moi giao dich, mua
ban, cho thué dit déu phai chiu sy kiém soat chat ché, minh bach cua cac co quan
nha nuéc. KrasnovaYuliia va cong su dé xuat giai phap cho viéc xay dung khung
phap 1y quyén so hiru dat dai 1 can c6 co ché diéu tiét gia cho thi trudong dat dai;
hoat dong giam sat quyén s¢ hitu dat dai can cong khai, minh bach, tao diéu kién
cho viéc kiém ké, SDP hiéu qua. Pac biét, dé ngan chian dau co dat dai can c6
khung phap ly chat ché.

1.1.2.2. Tinh hinh nghién ciru vé quy hoach si dung ddt dai

Hau hét cac nha nudc trén thé gigi déu tién hanh ra soat, kiém keé, xay dung
ban d6 dat dai thudc lanh tho cua ho gan véi muc tiéu quy hoach khong gian dé co
thé sir dung dién tich dat tu nhién mot cach hiru ich, nhat 1a dé bao vé dit nong
nghiép va bao vé moi truong. Tuy nhién vai tro cua cac co quan nha nudc trong
linh vyuc lap va quan 1y theo QHSDD khéa khac nhau & cic nudc. Cé nhiéu cong
trinh nghién ctu vé QHSDD duéi dang ky thuat dia chinh, dia chat, khi tuong
thuy van hoac nghiép vu quy hoach, it cac cong trinh nghién citu QHSDD nhu mét
cong cu caa QLNN. Piém qua mot sé cong trinh c6 thé thay khia canh chinh sach
ctia nha nudc trong lap QHSDPD caa mot s6 qubc gia nhu sau:

Trong cubn Chinese urban planning and costruction (2021) cac tac gia da
khao sat sy chuyén doi trong quy hoach do thi cua Trung Quéc dua trén kinh
nghiém truyén théng va hoc hoi tir cac nuée phuong Tdy, trong d6 nhan manh quy
hoach db thi caa Trung Qudc dang hudéng téi xdy ding va phdt trién cdc thanh phé
sinh thdi. Ho nhan manh, quy hoach ddt dai phdi Qdn Véi ting trudng, phdt trién
kinh té trong bdi canh khoa hoc céng nghé ngay cang hién dai. Cu thé héa yéu cau

nay Trung Qudc da chi trong phan bo dat dai danh cho cac ving phat trién cong
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nghé, thuong mai dién tir...pht hop véi yéu cau bao vé sinh thai va khuyén khich
phat trién cac nganh kinh té hién dai.

Pénh gia vé QLPP trong bdi canh d6 thi héa dién ra nhanh chéng tai cac
nudc Chau Phi can Sahara, dac biét 1a Ghana, tac gia Patrick Brandful Cobbinah va
cong su [151] da chira bat cap, han ché, trong quy hoach dét dai cho phat trién do
thi tai Ghana dan dén su phat trién méo mo cua cac d6 thi. Tinh trang nay Xuét phat
tir sy miu thudn gitta quyén s& hiru dat dai theo tip quan dja phuwong va hoat dong
quan ly dat dai cua chinh quyén. Bén canh d6, sy phdi hop gitta cac co quan QLDD
ctia chinh quyén thiéu chit ch&, tham chi mau thuin véi nhau khién QHSDD tai day
khong dap ting dugc yéu ciu clia qué trinh d6 thi hoa nhanh. Nhom tac gia dé xuat
cac giai phap khic phuc cac han ché néu trén 1a: chi trong dao tao, bodi dudng, nang
cao nghiép vu cho can bd quan 1y va quy hoach dat dai ciia Ghana; thong nhét giita
quyén so hitu dit dai theo tdp quan va QLPD; ting cuong hoat dong cia cac to
chtrc qubc té trong viéc tu van chinh sach, goi ¥ nhitng giai phap dé vira dam bao
tinh truyén thong, tdp quan trong s hiru dat dai ciia nguoi dan vira dép tmg duoc
yéu cau QLPP hiéu qua.

Feng Cheng va Yifeng Wang (2021) da c6 nghién cuu “Research and
application of 3D visualization and Internet of Things technology in urban land use
efficiency management” [132]. Theo tac gia, cac thiét ké quy hoach thir nghiém voi
hinh anh ba chiéu vé dat d6 thi s& thé hién rd hon vé quy hoach va thiét ké do thi;
viéc md phong vé khong gian do thi co y nghia quan trong ddi véi quy hoach dat do
thi hiéu qua, gop phan thiic day phat trién d6 thi bén viing. Tir két qua nghién ciu
tac gia khuyén nghi tng dung khoa hoc cong nghé dé c6 ciac mé hinh mé phong
khéng gian trong quy hoach dit dai phuc vu quan 1y va phat trién kinh té.

Nghién ciru caa Nguyén Dinh Bong (2014) di dé cap mo hinh quéan ly dat
dai ctia mdt s6 nudc nhu My, Anh, Phap, buc, Thuy Dién, Nga... varutra két luan:
QHSDD 14 cong cu QLD hiéu qua. Cac tac gia kién nghi Nha nuéc cin ning cao
hiéu qua QHSDD ciing nhu 1ap ho so dat dai, ban d6 dia chinh va hé théng thong
tin dat dai, l1ay d6 1am cin ct cho QLNN vé dat dai [8].

Dé tai nghién cttu cip B6 do Cuc Quy hoach dat dai, Tong cuc Quan ly dat
dai chu tri vé “Nghién ciru co sé Iy ludn va thuc tién dé xudt tiéu chi déi Véi cdc chi

tiéu sir dung dat theo khu chite ning trong QHSDD ”(2018) da xay dung cac tiéu
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chi cho tirng khu chirc ning trong QHSDD. Dé tai chi ra nim khu chirc ning trong
QHSDD tai cip huyén bao gdm: khu vuc trong lua; khu vuc phat trién cac khu cong
nghiép, cum cong nghiép; khu vuc thuong mai, dich vy, d6 thi; cac khu du lich,
lang nghé; khu san xuat phi nong nghiép va nha &.

Nguyén Bic Nhin [60] di nghién ctru, xay dung bo chi tiéu st dung dit cac
cap; nghién cttu phan mém hd trg phuong an QHSDD. Nhom nghién ciru phan chia
bo chi tiéu SDD cip qudc gia theo 14 nhom; cap tinh theo 30 chi tiéu; cdp huyén
theo 33 chi tiéu. Cong trinh ciling néu kinh nghiém st dung cong nghé GIS, MCE
trong du bao, danh gia hiéu qua QHSDPD dé Iap quy hoach, KHSDP cho tinh Nam
Dinh va huyén Hai Hau thugc tinh Nam Dinh giai doan 2021 - 2030.

1.1.2.3. Tinh hinh nghién civu Vé giao dit, cho thué dit va thu héi dat

Wei Li va cong su [161] di khang dinh riang, viéc hoan chinh chinh sach thu
hoi dat va cac chinh sach ddi véi dat canh tac 1a mot trong nhirng giai phap giup
chinh phu nang cao hiéu qua QLDD & Trung Qudc. Tir khi cai cach, md cira dén
nay Trung Qudc da thiét lap co ché quan 1y chat ché d6i voi dit canh tic nham dam
bao an ninh lwong thuc. Tuy nhién, do téc do ting truong va phat trién cua cac
nganh cong nghiép, dich vu kha cao trong nhiéu nim da day gia dat Ién cao khién
viéc phan bd ngudn luc dat dai caa Nha nude Trung Qubc chwa thuc su hiéu qua,
chua bao vé tét dat canh tac. Theo tac gia, can hoan thién cac quy dinh phap luat
trong thu hoi dat, diéu chinh chinh sach dat canh tac nham nang cao hiéu luc quan
Iy va hi¢u qua SDP ndng nghiép.

Cong trinh nghién ctu cua hai nha khoa hoc Pan Mach Rikke Folving
Ginzburg, Andreas Waaben Thulstrup (2017) d3 chi ra nhitng vin dé ma nguoi dan
mién nai phia Bac Viét Nam gap phai khi trién khai thuc hién chinh sach giao dat
ctia Nha nudc. D6 1a chinh sach théng nhat cho ca nude khong phu hop voi su khac
biét cua cac dia phuong nén dan dén hiéu qua trién khai tai cac dia phuwong kha khéc
nhau. Céc tac gia nhan manh hiéu qua caa cac chinh sach giao dit phu thudc vao
phuong thuc thuc hién cu thé va bdi canh dic thu cua mdi dia phuong [156].

Nghién ctru ciia Hunia Gao (2019) [137] d& phén tich mdi twong quan giita
doanh thu thu dugc tir cho thué dat va tang trudng kinh té tai 281 thanh phd cia
Trung Qudc. Xuat phat tir tinh hinh 13 CQDP ngay cang kho khin trong viéc can dbi
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thu, chi ngan sach, nén mét sé dia phuwong di diy manh cho thué dit cong nhim
tang ngudn thu ngan sach cho dia phuwong. Thuc té tai Trung Qudc cho thiy, ngudn
thu ngan sach tir hoat dong cho thué dat da gop phan quan trong vao thuc day ting
truong kinh té tai cac dia phuong. Bang mé hinh hoi quy, tac gia di dén ba két luan:
(1) Tang trudng kinh té, dic biét 1a & d6 thi cua Trung Quéc phu thudc vao nguén
thu tir cho thué dit cua cac dia phuong. Hé s anh huong cua ngudn thu tir cho thué
dat dén tang truong kinh té dja phuong 1a 0.06. (2) Trong quan hé gitta doanh thu
cho thué dét va tang trudng kinh té, c6 hai loai anh hudng 13 anh hudng gian tiép va
tryc tiép. Néu ty 1& von trén dat 10n sé truc tiép thiic day ting truong kinh té, hé sb
anh huong truc tiép 1a 0.20. Mat khac, ting doanh thu cho thué dat s& giup ting
nguodn thu ngan sach dia phuong, tir d6 gia ting dau tu cong. Piéu niy s& co tac
dong gian tiép dén ting truong kinh té dia phuong, hé s6 anh hudng gian tiép xap xi
- 0.14. (3) Gia ting doanh thu cho thué dat co tac dong dén dau tu ha tang do thi tai
Trung Qudc. Hé s6 co gidn giira ngudn thu tir cho thué dat trén dau tu ha ting do thi
gan bang 0,34.

Nhom tac gia Xiaohang Zhao va YuXie (2022) trong nghién ctru vé anh
huong cua viéc thu hdi dat dbi véi 1ong tin chinh tri cia ngudi dan vao CQDPP di
khang dinh: viéc thu hoi dat lam giam su hai long cta nguoi dan doi véi ché do, 1am
gia tang nguy co xung dot loi ich gitra d1 ngli can by, cong chlrc voi ngudi bi thu
hoi dat. Giai phap khac phuc 1a ngoai viéc bdi thudng bang tién, chinh phi can cung
cAp cac goi an sinh x4 hoi, bao hiém huu tri. .. thiét ké riéng cho nhitng ngudi bi thu
hdi dat. Tuy nhién, nghién ctru chua dé cap dén yéu té nhan thirc cia ngudi dan vé
phap luat dat dai trong nhitng nguy co xung dot vé loi ich dat dai. Yéu t6 nay Ia can
thiét va nén dua vao mo hinh nghién ctru, bai khi nguoi dan c6 nhan thirc dung dan
vé phap luat dat dai thi s& co cach nhin khach quan hon vé viéc chinh quyén thu hoi
dat va 1am gia tang 1ong tin d6i voi CQPP.

Céc tac gia Vi Van Phic, Tran Thi Minh Chéu [67] d3 d& cap dén tinh hinh
thuc hién giao dét, cho thué dit, Chuyén doi muc dich SDD. Céc tac gia da chi ra
mot s6 van dé bat cap nhu: dat duoc giao, cho thué nhung khéng duoc s dung
dung muyc dich, vi pham phap luat dat dai; dia phuong chay theo cac doanh nghiép,

nha dau tu trong viéc phat trién cac dy an d6 thi 1é, cac cum, khu cong nghiép. Do
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d6 dit giao dugc st dung c6 ty 1& thap; chua thuc su co sy thong nhit vé ché do
thué dat giira cic nha dau tu trong nudc va nude ngoai. ..

Tac gia Nguyén Ké Tuan [97] cho rang van dé giao dat, cho thué dat c6 anh
huong dén hiéu qua QLNN vé dat dai & Viét Nam hién nay. Tran Trong Phuong va
cong su théng qua nghién ciu thyuc trang giao dat, cho thué dét trén dja ban thanh
phd Ninh Binh da chi ra nhiing han ché trong hoat dong nay la: s6 tién boi thuong,
hd tro sau thu hoi dat thap hon nhiéu so véi s6 tién SDP cac ho gia dinh phai tra tai
noi tai dinh cu; nhitng quy dinh phap 1y trong xac dinh tién thué dat con lam cham
tién d6 thyuc hién cac du an dau tu, ... [68].

Tran Thi Hoa [35] nhan xét: van con cac to chirc Kinh té st dung dat khong
dung muc dich (chiém 14,19% dién tich dat giao, cho thué dbi véi cac td chuc
kinh té). Tac gia kién nghi ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra cia co quan
nha nuée ddi voi cac to chic kinh té duoc giao dat, cho thué dét; xay dung khung
gia dat sat voi gia thi truong; c6 ché tai manh hon véi céc t6 chic kinh té vi pham
Luat Dat dai, Luat bao vé moi truong; xem xét k¥ nang luc chu dau tu; ning cao
hiéu qua hoat dong cua cac co quan, t6 chtc phat trién quy dat trong thu hoi dat,
phat trién quy dat sach; xdy dung tiéu chi SDD hiéu qua; tng dung cong nghé
thong tin dé xay dung hé thong dir liéu dat dai; hién dai hoa trang thiét bi phuc vu
qué trinh QLDD.

Theo Nguyén Thé Chinh [13] hai yéu té chinh hinh thanh nén gia dat 1a cac
quy dinh cua Nha nudc va sy van dong cua cac quy luat thi truong. Qua diéu tra,
khao sat thuc té co ché gia dat, tac gia da lam rd anh huong khong thuan loi cua co
ché hai gia dat toi thuc té thu hoi, dén bu, thu thué SDD khién mau thuin, khiéu
Kién gia ting. Giai phap duoc tac gia kién nghi 1a: Nha nudc phai dinh gia dat phu
hop Véi gia tri truong trong diéu kién phat trién nén kinh té thi trudong dinh hudéng
xa hoi chi nghia ¢ nudc ta.

Lé Gia Chinh [12] d3 phén loai cac truong hop giao dat, cho thué dt va lam
1d cic nguyén tic, yéu ciu trong giao dat, cho thué dat ddi véi cac to chic & Viét
Nam; phan tich thanh tyu, han ché cua giao dat, cho thué dat ddi véi cac to chuc tai
Viét Nam; dé xuit cac giai phap ning cao hiéu qua hoat dong nay tai Viét Nam..
Tac gia ciing tong két mot sé kinh nghiém hiru ich vé giao dat, cho thué dat cua
Trung Quédc, Thuy Pién, Hoa Ky, Uc.
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Tran Thi Giang Huong [39] di chi rd cac hoat dong giam sat viéc sir dung
dat cua cac to chire duoc nha nudce giao, cho thué & Viét Nam hién chua dugc ché
dinh day du trong khung phap 1y. Tac gia d& xuat mot so tiéu chi danh gia hidu qua
hoat dong giam sat viéc sir dung dat cua cac to chuc va hé thong giai phap nang cao
hi¢u qua giam sat viéc SDP nhu: xay dung co ché chinh sach giam sat viéc str dung
dat mot cach chit ché; Noi dung giam sat SDD can thé hién tiéu chi danh gia hiéu
qua SDD; D6i méi phuong phap giam sat viéc SDD; phdi két hop chit ché giita cac
co quan chuyén mén va co quan thudéc Qudc hoi, Ho6i dong nhan dan, Mit tran To
qudc Viét Nam, cac to chirc thanh vién ctia Mt tran va dac biét 1a cong dan trong
giam st str dung dét cua té chuc.

Tran Thi Thanh Thiy (2017) thong qua phan tich thyc tién thu hoi dat cua
noéng dan tai Hung Yén da néu ra nhitng han ché trong chinh sach h tro nong dan
sau khi thu hdi dat tai dia phuong nay nhu sau: dao tao nghé chua hiéu qua; cham
giao dat dich vu cho néng dan khi bi thu hdi dat... Tac gia da dé xuét cac giai
phap hd trg viéc lam cho nong dan khi bi thu hdi dat nhu can c6 ké hoach cu thé,
chi tiét vé viéc hd tro, tao viéc lam; dao tao nghé ctua nong dan khi bi thu hoi dat
can di vao thuc chat, c6 chat lugng, giup nong dan cé thé sinh ké bang nghé da
duoc dao tao... [96].

Céc tac gia Phan Trung Hién, DPinh Thi My Linh (2020) d4 chi ra nhitng han
ché trong cong tac thu hoi dét theo phap luat dat dai tai Viét Nam hién nay. Cac tac
gia cho rang, néu lam dung thu hoi dat, khong quan tim dén bao vé tai san trén dat
ciia ngudi dan s& din dén phan ¢ng tiéu cuc cua nguoi dan. Mit khéc, can 1am rd
thé nao 1a dy an vi loi ich quéc gia, cong cong dé han ché sy tranh cii vé muc dich,
su can thiét khi Nha nudc thu hdi dat. Cac tac gia kién nghi: can phai 1am rd khai
niém “thu hdi dat dé phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong cong”; Xdy dung
tiéu chi cu thé dé xac dinh cac truong hop thu hoi dat; Ra soat, diéu chinh quy dinh
phap luat trong thu hoi dat [33].

1.1.2.4. Tinh hinh nghién civu Vé tai chinh dit dai

Xin Fan va cong su (2020) thong qua nghién ctru sy phu thudc vao tai chinh
dat dai va thi truong hoa dat do thi ¢ Trung Qubc di dua ra quan diém hra chon
chién lugc chuyén nhuong dat cia CQDP. Cac tac gia nghién cru qua trinh thi
truong hoéa dat dai & Trung Qudc tir ndm 2007 - 2016 trén 1.673 triéu manh dat
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duoc chuyén nhuong. Giai doan nay, thi truong hoéa dat dai cua Trung Qudc ting
truong voi toe do 1,89%/nam. DSi mat véi s tham hut ngan sach ngdy cang ting,
cac CQDP di lya chon loai dat uu tién dé chuyén nhuong, coi day 1a mot ngudn thu
I6n cho ngéan sach. Vi phuong phap nghién ctru dinh luong, cac tac gia chi ra quan
hé gitra tai chinh dat dai va chién lugc lva chon chuyén nhuong dit 1a quan hé phu
thudc. Cac hinh thirc ma CQDP lya chon nhu dau thau, ddu gia cong khai, ném yét
bao gia... la hop 1y [166].

Demetris Demetriou (2016) di sir dung mo hinh hdi quy da bién dé xay dung
mo hinh dinh gia dat, tir 46 xac dinh khung gia dat [128]. Tac gia cho riang, c¢6 nhiéu
yéu tb tac dong dén gia dat nhu: vj tri thira dat, hé théng phap luat, dic diém cua
loai dat, diéu kién KT-XH. Tur két qua nghién ctru, Demetriou dé xuat can xay dung
khung gia dat theo két qua dinh gia dat nham khic phuc nhiing bat cap cua van dé
dinh gia dat tai Cong hoa Sip hién nay. Khong chi vy, trong qua trinh thu hoi dat
dai, viéc dén bu theo khung gia dat gitta cac vung néu duogc diéu chinh cin ctr vao
cac yéu to tac dong (duoc thé hién trong mé hinh phan tich) thi s& lam gia ting hiéu
qua QLNN vé dat dai.

Jing Cheng [140] da sir dung s6 liéu cua cac quan ¢ Bac Kinh tir nam 2004
dén 2015, qua mo hinh dinh lugng dé thao luan vé nhu ciu thué dat va ngudn cung
cac thira dat, tir d6 tim hiéu su hinh thanh gia va viéc cho thué dit thuong mai tai
Bic Kinh. Tac gia khang dinh viéc xac dinh gia cho thué dat thuong mai c6 moi
quan hé véi dic diém dét dai, dac diém cua vi tri dia Iy cta khu dat. Bang phuong
phap nghién ciru dinh luong, tac gia da dua ra két qua: gia dat thuong mai tang 1én
0,75% khi dién tich dat thuong mai tang 1én 1%. Do loi nhuan Ién, chinh phu ¢ xu
huéng cho thué dit thuong mai vai ty 18 dién tich ngay cang cao, tao diéu kién phat
trién cc trung tim thuong mai, tir d6 thuc ddy phat trién kinh té dja phuong. Nham
dam bao sy phat trién déng bo gitta cac ving, chinh phii co cc chinh sach uvu tién
khi cho thué dat thuong mai tai cac quan ngoai thanh. Tuy nhién, tic dong cua viéc
chuyén dich muc dich sir dung dat tir dit nong nghiép sang dat thwong mai dich vu
chua duogc cac tic gia dé cap sdu cling nhu chua dua ra cac giai phap khac phuc
nhitng bét cap cua tinh trang nay.

Vii Vin Phuc (2013), trong bai viét Vé vin dé dinh gid dat & Viét Nam hién
nay, da chi ra nhitng bat cap khi Nha nudc Viét Nam khi quy dinh gia dat chua thyc
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sur can ctr theo nguyén tic thi truong. Su chénh 1éch Ion gitra gia thi truong va gia
d4at do Nha nudc quy dinh di giy nén nhitng mau thuin gitta ngudi SDD va co quan
QLPD. Do @6, tac gia kién nghi: can c6 co ché xac 1ap gia do nha nudc quy dinh
tudn theo nguyén tac thi truong; thong tin vé gia dat can cong khai minh bach; can
hoan thién va sir dung hé théng dich vu tu van gia dat.

Céc tac gia Pham Phuwong Nam, Tran Viét Hoang (2021) dwa vao dit liéu
diéu tra v6i 267 ho gia dinh tai thanh phd Vinh, Nghé An dé danh gia thuc trang
thuc hién cac khoan thu tai chinh tir d4t dai tai thanh phd Vinh, tinh Nghé An va chi
ra mot s6 yéu cau nhu: can két hop hinh thirc thu tai chinh tryc tiép va truc tuyén dé
tiét kiém chi phi thoi gian; cin thong bao vé nghia vu tai chinh dit dai mot cach chi
tiét, rd rang dén ngudi nop; can bod giai quyét vé cac thi tuc hanh chinh can c6 du vé
s6 lugng va c6 thai do than thién, nhiét tinh... Mot s6 giai phap duoc nghién ciru dé
xuat nham khic phuc cac ton tai khi thuc hién cac khoan thu tai chinh tir dat nhu:
dam bao s6 luong nhan luc thuc hién giai quyét thu tuc hanh chinh; hoan thién
CSDL dat dai; ddy manh céng nghé thong tin va ning cao hiéu qua cong tac tuyén
truyén, pho bién phap luat vé nghia vu tai chinh dat dai [55].

Cong trinh nghién ctru cia Nguyén Phiic Khoa va cong su (2020) [44] da chi
ra nguon thu tir tién SDD chiém ty trong Ion (95,67%) trong tong nguon thu tai
chinh tir dat dai ciia cic CQPP ¢ Viét Nam. Mot s6 han ché trong linh vuc nay tai
huyén Phii Hoa, tinh Phii Yén dugc cac tac gia dé cap nhu: tiém ning tai chinh tir
dat trén dia ban huyén phuc vu phat trién KT-XH chua dugc khai thac hét; Cac
thong tin vé kha niang khai thac ngudn thu tai chinh tir dat chua kip thoi, chua dap
tmg tinh dinh hudéng va du bao. Mot sd giai phap duoc cac tac gia d& xuat nham
nang cao hiéu qua khai thac ngudn thu tai chinh tir dat dai tai huyén Phii Hoa, tinh
Phii Yén 1a: thong tin vé ngudn thu tai chinh tir dat phai dugc minh bach va day du;
da dang hoa cach thirc khai thac nguon thu tai chinh tir ¢at nhiam gia ting loi ich tir
nguon thu nay nhung vin dam bao co ché thi trudng thong qua hinh thic tich cyc
thue hién déu gia QSDP hay dbi dat iy ha tang.

Pham Anh Tuin va cong su (2021) thong qua danh gia thuc trang boi
thuong, hd tro tai dinh cu tai thanh phd Cam Ph4, Quang Ninh di chi ra ring,
phuong an bdi thudng chi yéu bang tién va chua c6 dinh hudng cho viéc st dung
hiéu qua cac khoan tién duoc hd trg cia CQPP da khién cho tinh hinh phuc tap.
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Céc tac gia dua ra mot sb giai phap nhu xay dung khu tai dinh cu phu hop, chu
trong cong tac dinh hudng, huéng dan sir dung hiéu qua cac khoan tién duoc bdi
thuong, hd tro [99].

1.1.3. Tinh hinh nghién cttu lién quan dén bé may quén 1y nha nwéc doi
véi dat dai

Peng Tang va cong su (2021) di nd luc tra 1oi cho cau hoi: Liéu sy thay doi
danh gia hiéu suét tir chinh quyén trung wong c6 thé ngin chin st dung dat bt hop
phap & CQDP? [152]. Sir dung sé liéu cua 30 tinh Trung Quédc giai doan 2000 -
2016 dé danh gia viéc st dung, cho thué dat cua cac CQDP, nhém tac gia di chi ra
cac hanh vi c¢6 thé cia CQDPP dé dat duoc két qua danh gia tot tir trung wong.
Nghién ctru ciing khing dinh 04 nhan t6 anh huéng dén hanh vi cia CQPP, trong
d6 nhan manh su phdn cdp tai khéa ciia trung wong khién dp Iuc cua COPP gia
ting, kich thich viéc sir dung dat bat hop phdp ciia COPP théng qua viéc cho thué,
chuyén nhirong dé ting ngén sdch.

Pai st quan Pan Mach, Ngan hang Thé gi6i, Pai s quan Thuy Dién trong
cong trinh phdi hop nghién ctu [28] da chi ra cach thirc nhan dién tham nhung va
nguyén nhan tham nhiing trong QLNN ddi véi dat dai & Viét Nam 1a: quy trinh giao
dat, thu hoi dat va cac chinh sach dat dai c6 nhiing k& ho khién tham nhiing trong
QLNN ddi voi dat dai c6 diéu kién phat sinh; bo may QLNN vé dat dai hoat dong
kém hiéu qua... Nhom nghién ctru dé xuit giai phép ting cuong trach nhiém, y thic
cua cong chirc QLNN vé dit dai.

Tran Viét Khiém [43] d4 khao sat 14 tinh, thanh phé truc thudc trung uong
dé danh gia moi quan hé giita kinh té hoa nganh QLD véi mo hinh to chirc b
may; phan tich thyc trang té chitc bo may, chirc ning va co ché tai chinh cua céc co
quan QLNN vé dat dai cap tinh, huyén. Két qua nghién ctru da khang dinh viéc
hoan thién mo hinh t6 chiic QLDD cép tinh, huyén khong nén qua thong nhét theo
quy dinh ctia Trung wong, ma nén khuyén khich sy sang tao cua CQDP.

Pé tai nghién ciu khoa hoc cap Bo (2016) do trudng Pao tao can bo Lé
Hong Phong chi tri [48] da chi ra nhiing han ché caa chinh quyén cap x4 trong
QLNN vé dt dai tai Ha Noi. Tir d6, nhdm nghién ctru dé xuat cac giai phap xoay

quanh viéc dam bao sé luong va chat luong cua cong chirc cp xa trong QLNN vé
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dat dai nhu: nang cao hiéu qua cong tic dao tao, bdi dudng, ning cao chuyén mon,
nghiép vu cua can bo QLNN vé dat dai cdp x3; chu trong cac chinh sach thu hut, dai
ngod ddi véi can bo QLNN vé dat dai cap xa.

Nghién cttu cua Vi Vian Phac, Tran Thi Minh Chau [67] di dé xuit nhom
giai phap vé d6i mai bo may QLNN vé dét dai theo ba nguyén tic: thong nhat toan
bo dir liéu thong tin trén toan qudc; ting cuong chirc ning tham muu chinh sach va
thanh tra thyuc thi phap luat, chinh sach dat dai ciia co quan QLDD trung wong; ting
cudng ning luc t6 chirc thyc tién cua cac co quan, chinh quyén cap tinh, huyén, xa
trong trién khai va thuc hién chinh sach, phap luat dat dai.

1.1.4. Mot s6 mé hinh nghién ciru vé sw hai long ciia ngwoi dan vé quan
1y nha nwéc doi véi dat dai

* M6 hinh chat lwong dich vu

Trong thoi gian gan ddy, mo hinh vé danh gia CLDV dugc nhiéu nha khoa
hoc trong nudc va ngoai nudc quan tdm nghién ctu. Pay la moé hinh gitp xay
dung cac thang do dé xac dinh va do luong CLDV ma khach hang nhan duoc tir
stt dung dich vu. Cac thang do thé hién danh gia vé CLDV cua khach hang va
nhitng yéu t6 anh huong dén sy hai 1ong cua ho 1a dir liéu dé xay dung mé hinh
danh gia CLDV. Pay 1a mot cong cu quan trong dé cic doanh nghiép, to chiic
cung cdp dich vu danh gia, chi ra diém nghén trong hoat dong lién quan dén
CLDV ctia minh. Tir khi xuat hién dén nay, mé hinh nay dugc quan tdm nghién
clru va cai tién trén nhiéu khia canh.

Nam 1985, Parasuman va cdng su da cong bd cong trinh nghién ctru vé md
hinh khoang cach CLDV, dén nam 1988 mo hinh nay dugc dat tén la mo hinh
SERVQUAL [149]. Theo Parasuman va cong sy, CLDV phan anh qua khoang cach
gitra su ky vong cua khach hang va cam nhén cua ho khi st dung dich vu. M6 hinh
SERVQUAL duoc xay dung v6i 5 thude do khoang cach CLDV dé nghién ctru cam
nhan cda khach hang dua trén 5 dic tinh cia CLDV: Tin cdy, dap ung, nang luc
phuc vu, ddng cam va phuong tién hiru hinh. Parasuman va cong sy da Gng dung
mo hinh véi dit liéu khdo sat trong cac doanh nghiép nganh ngan hang, vién thong...
Thuec tién cho thdy, mé hinh ndy c6 thé hd tro cac nha quan Iy xac dinh cac yéu tb

anh hudng dén CLDV vu dudi goc d6 tiép can tir phia khach hang.
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Nam 1992 Cronin va Taylor (1992) d3 dwa ra mé hinh SERVPERF dé do
ludng CLDV va mdi quan hé gitta CLDV, su hai 10ng cta khach hang véi ¥ dinh
mua hang cua ho [125]. M6 hinh SERVPERF d tro thanh cong cu hitu hiéu dé cac
td chure, doanh nghi¢p dinh vi minh hi€u qua hon trén thi truong. Trong mo6 hinh
SERVPERF CLDV duoc dinh nghia la thai do cdm nhan cua khach hang va viéc do
ludng CLDV dua trén mé hinh nay da di dén 4 két luan sau: (1) thuéc do CLDV
dua trén hiéu suat co thé 1a mot phuong tién tot dé do ludng cau tric CLDV; (2)
CLDV la tién dé ctia su hai 10ng ctia khach hang; (3) su hai long ctia khach hang co
tac dong dang ké dén ¥ dinh, thién chi mua hang cua ho; (4) CLDV it anh hudng
dén y dinh mua hang hon 1a sy hai long ciia khach hang. Mic du moé hinh
SERVPERF phan nao dua trén m6 hinh SERVQUAL cua Parasuman, nhung trong
mo hinh ctia minh Cronin va Taylor muén nhan manh rang, CLDV chinh 13 muc d6
cam nhan cua khach hang, do d6 m6 hinh SERVPEREF chi sit dung 22 cau hoi cua
mo hinh SERVQUAL phan 4nh cam nhan cta khach hang dé nghién ctru 5 yéu to
co ban cia CLDV: vat chét, su tin cdy, kha nang dap tng, sy bao dam, su déng
cam. Trong nghién ciru ciia minh nim 1994, Cronin va Taylor cho rang viéc xac
dinh cac yéu t6 lién quan CLDV cia md hinh SERVQUAL dudng nhu it minh
chung trén co sé 1y thuyét va thuc nghiém. Mo hinh SERVPERF c¢6 thé cung cip
cho cac nha quan 1y cac diém vé CLDV tong thé va c6 thé vé biéu dd & nhitng mdc
tho1 gian va nhom khach hang tiéu dung cu thé. Do do, hién nay md hinh
SERVPERF duoc sir dung phd bién hon.

Bén canh d6, mot s mé hinh do luong CLDV vu khéac dugce nghién ctru nhu:
Mo hinh nhén thtrc cia Sweeney va cong su (1997); M6 hinh tién dé trung gian cta
Dobholkar va cong su (2010)...

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

Maic du cac mo hinh nghién ciu CLDV ké trén duogc cac nha khoa hoc tao ra
dé phuc vu viéc do luong CLDV cua cac doanh nghi€p tu nhan, nhung da c6 mot )
nha nghién ctru sir dung chung trong khu vuc cong cong dé danh gia CLDV cua cac
co quan nha nude. Cuy thé 1a:

Aurel Mihail Titu, Anca loana Vlad (2014) d3 nghién ctru cac chi s6 chat
luong lién quan dén viéc ddnh gia CLDV cua co quan hanh chinh cong dia phuong,

trong d6 phat hién nhan t6 doi ngili can bg, cong chic lam viéc trong cac co quan
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hanh chinh céng cua dia phwong c¢6 anh huong 16n dén CLDV cong [119]. Cac tac
gia cho rang, néu khuyén khich nhimg nguoi lam viéc trong khu vie cong hoat
dong tich cyc, thi s& nang cao dugc chat luong cac dich vu cong. Bén canh do,
nghién ctru ciing chi ra rang, CLDV cong con bi tac dong béi muc do tiép nhan cac
thong tin cua cac ca nhan, phap nhan nhan dich vu céng. Mirc d6 tiép nhan thong tin
lai phu thudc vao kha nang, nhan thac cua nguoi su dung dich vu cong.

Yiquan Gu va cong su (2022) nghién ctru vé sy quan tdm cta ngudi tiéu
dung dén chit luong cac dich vu céng dugc cung cip boi Nha nude Trung Qudc.
Céc tac gia da ching minh rang, Viéc cong khai cac thong tin vé chi sb chat lugng
nhirng dich vu cong gop phan lam ting CLDV cong dugc cung cép. Pé nang cao
CLDV cong, cac t6 chirc can chd trong dén viéc cu thé hoa, minh bach thong tin
gitip cong chiing tiép can thong tin va hoat dong ciia nha cung cap mot cach dé
dang hon.

Nguyén Quéc Nhi, Quan Minh Nhyt (2015) [61] nghién ciru Cac nhan t6 anh
huong dén mac do hai long cia ngudi dan d6i voi ché d6 mot cira lién thong tai
quan Thét N6t, Thanh Phd Can Tho; Nguyén Hiru Tuén, Vong Thinh Nam (2021)
trong cong trinh: Panh gia su hai long ctia nguoi dan vé dich vu hanh chinh cong tai
uy ban nhan dan huyén Ninh Phudc, tinh Ninh Thuan [98]; Pham Thi Hué, Lé Pinh
Hai (2018) [37] trong cong trinh: Cac nhéan t6 anh huong dén sy hai 1ong cia ngudi
dan vé CLDV hanh chinh cong tai huyén Cam My, tinh Pong Nai va mot s6 cong
trinh khac déu di dén két luan chung 1a: cic nhan t6 anh huong dén CLDV cong la:
murc do phuc vy, thai d§ phuc vu ctua can bd, nang lyc can by, co s& vat chit, qui
trinh tha tuc... Pac biét, Quyét dinh sé 2640/QD-BNV ngay 10/10/2017 ctua Bo
Noi vu phé duyét Bé an do luong sy hai long cua ngudi dan, to chic dbi véi su
phuc vu cta cic co quan hanh chinh nha nuéc giai doan 2017 - 2020 ciing dé cap
dén cac nhan t6 nay. Cac chi sé6 nhu SIPAS, PAR index duoc cac to chirc nghién
ctru, diéu tra st dung ciing dua trén mo hinh nhan td anh huong dén sy hai long cua
ngudi dan dbi vai cai cach hanh chinh va su phuc vu hanh chinh cta cac CQDP.

* Ung dung mé hinh chat heong dich cu trong nghién ciru QLNN vé ddt dai
Hién nay, viéc tmg dung mo hinh CLDV trong céc cong trinh nghién ctru vé QLNN

d6i v6i dat dai da c6 ¢ Viét Nam. Cac cong trinh ndy dd do ludong sy hai 10ng cta
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ngudi dan dén mot sd khia canh cia QLNN vé dat dai 1a: Ng6 Thach Thao Ly va
cong su (2019) nghién ctru su hai 1ong cta ngudi dan déi voi CLDV cong khi thuc
hién cac quyén vé dét dai tai thanh phd Cao Lanh, tinh Dong Thap. Két qua cac tac
gid da chi ra cac nhan t6 nhu: Sy tin cay, thai do phuc vy, nang luc can bg, quy trinh
thu tuc, co s& vat chat [50]. Nguyén Thi Hoang Yén (2019) nghién ctru vé cac nhan
td anh huong dén chat lugng dich vy cong trong linh vyc dét dai trén dja ban tinh
Lam Dong [115, tr.279-284] di st dung mo hinh Servqual cua Parasumen (c6 diéu
chinh) dé chi ra 5 nhéan t6 anh huong dén chat lugng dich vu cong trong linh vuc dét
dai ta1 Lam Déng la: Sy tin cdy, su cdm thong, ndng luc phuc vy, phuong tién hiru
hinh, quy trinh thu tuc...

1.2. PANH GIA CHUNG VE CAC CONG TRINH NGHIEN CUU LIEN
QUAN PEN PE TAI LUAN AN

1.2.1. Nhitng két qua nghién ciru c6 thé ké thira

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

Nhitng cong trinh nghién ctru néu trén cho thay, lién quan dén QLNN vé dat
dai cia CQDP, c6 thé ké thira mot s két qua sau:

Thiz nhdt, ngi ham cua mét so khdi niém, vai tré va muc tiéu QLNN doi véi
dat dai

Dai da s cac nha khoa hoc di di dén théng nhét khi trinh bay khai niém dat
dai, QLNN vé dat dai. Mic du c6 sy khac nhau vé thé ché quan 1y dat dai gitta cac
qudc gia, vung lanh thd trén thé gidi, song da sb cac tac gia thira nhan: nha nude can
can thiép vao linh vuc dat dai v6i tu cach co quan bao vé tai nguyén, lanh thd va
bao vé cac quyén so hitu, st dung dat dai hop phap; muc tiéu chung cia QLNN doi
V6i dat dai 1a: i) bao vé ngudn tai nguyén khan hiém; ii) khuyén khich str dung hiéu
qua dat dai; iii) phan bo loi ich hai hoa gitra cac cha thé khac nhau trong SDD.

Thir hai, ngi dung QLNN doi Vi ddt dai

Nhiéu nha nghién ctiu da dé cap dén cac noi dung QLNN dbi véi dat dai nhur:
quan 1y quy dat qudc gia (xay dung ban d, CSDL dt dai); chinh sach khuyén khich
SDP hiéu qua (QHSDD; chinh sach bao vé dat); phan bo loi ich tir dat (thué dat; giao
va cho thué dét cong; gia nha nudc). Nhidu cong trinh nghién ctru trong nudc da tap

trung vao phan tich cac ndi dung QLNN V& dat dai dugc quy dinh trong phép luat dat
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dai Viét Nam nhu: giao va cho thué dat; thu hoi va chuyén déi muc dich str dung dét;
bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi thu hdi dat, xay dung hé thong théng tin, dir liéu tin
dat dai; quan 1y tai chinh vé dat dai... di kém nhiéu kién nghi gitp co quan nha nudc
hoan thién cac noi dung quan Iy do.

Thet ba, b mdy va cdn bé QLNN doi véi dat dai

Nhiéu cong trinh nghién ctu cho rang Bo may va can bo QLNN dbi véi dat
dai c6 tac dong truc tiép dén hiéu qua QLNN ddi véi dat dai. Dé nang cao hiéu qua,
QLNN vé& dit dai nhiéu tac gia khang dinh can phai nang cao tri thuc, k§ ning va
dao duc cua doi ngii thuc hién nhiém vy QLNN d6i véi dat dai va phap luat hoa,
minh bach héa pham vi QLNN ddi véi dat dai cia CQDP.

Thet tue, hé théng gidi phdp néng cao hiéu qua QLNN vé ddt dai

Nhiéu giai phap duoc cac nha nghién cttu nhan manh nhu: hoan thién thé ché
QLNN vé dat dai théng nhat vai cac thé ché kinh té khac, phu hop véi quy luat van
dong cua nén kinh té thi truong va ché do so hiru dat dai; diéu tiét, dam bao hai hoa
loi ich gitra cic chu thé lién quan dén dat dai; cai thién va hién dai hoa cac nghiép
vu dia chinh nhu kiém ké, kiém soat quy dat, xac lap co so thong tin, dir liéu dat dai
(nhat 13 xac 1ap ban d6), QHSDDP, thu tuc hanh chinh lién quan dén so hitu dat dai;
hoan thién chinh sach khuyén khich SDD hiéu qua. ..

1.2.1.2. Cdc két qud cé thé ké thira vé mat thuec tién

Thet nhat, kinh nghiém QLNN ddi véi ddt dai tai mét sé dia phiong

Céc cong trinh nghién ciru ngoai nudc da dwa ra mot sé kinh nghiém cua
Trung Qudc, Cong hoa Sip, Ghana, Ba Lan, Italia... c6 thé tham khao nhu: hoan
thién thi tuc phap 1y dé hinh thanh ché d6 so hiru dat dai phu hop véi dia phuong;
hoan thién khung khé phap 1y bao vé quyén so hitu dat dai; hién dai hoa quy hoach
d6 thi; huy dong va str dung hiéu qua cac ngudn thu tai chinh tir dt dai; mdi quan
hé giira tién thu tir dat va tang truong Kinh té...

Céc cong trinh trong nude di dé cap dén nhitng van dé ndi com trong QLNN
d6i véi dat dai cia CQDP céc cap ¢ Viét Nam nhu: gia dat nha nudc quy dinh chua
hop 1y; dat dai st dung chua tiét kiém; QHSDD co chat lugng chua cao; can bo,

cong chirc QLNN d6i véi dat dai chua du vé s6 luong, yéu kém vé trinh d9, ning
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luc, mot bod phan suy thodi dao duc...Mot s6 cong trinh da chi ra dic diém: dia
phuong c6 tinh hinh ting trudng, phat trién kinh té xa hoi cao, cong tic QLNN dbi
V6i dat dai thuong phic tap hon dia phuong 6 tc do ting trudng va phat trién kinh
té thap hon do c6 su chénh 1éch giira khung gia dat, bang gia dat véi gia dat trén thi
truong bat dong san; Su chénh léch giira gia dat do trung wong va dia phwong quy
dinh véi gia dat thyuc té trén thi trudng gay thiét hai cho ngudi dan bi thu hdi dat; xu
huéng gia ting von dau tu trong nude va von dau tu nude ngoai ciing dat ra nhicu
thach thirc khong nho trong giao dit, cho thué dat va thu héi dat. Dac biét, nhiéu
cong trinh nghién ciru trong nudc ciing tim ra nhirng bt cap cua Luat Pat dai nim
2013 nhu: con ¢6 nhitng quy dinh chong chéo véi quy dinh cia luat chuyén nganh
khéc; c6 mot s6 quy dinh mau thuan véi cac Luat, Bo Luat khac.

Thet hai, hé thong gidi phdp khac phuc cdc bdt cap trong QLNN cia COPP
vé dat dai ¢ Viét Nam hién nay

C6 kha nhiéu giai phap dugc néu ra nhu khan truong xay dung thong tin,
CSDL dit dai; nang cao chat lugng QHSDDP, cai cach thii tuc giao dat, cho thué dat;
d6i moi chinh sach gia dat; nang cao trinh d6 chuyén mon, ky ning va dao duc cua
cong chuc QLNN ddi véi dat dai. ..

1.2.2. Khoang trong nghién ciru

Cho du c6 kha nhiéu cong trinh nghién ctru lién quan dén QLNN vé dat dai,
nhung van con mot s6 khoang tréng chua duge dé cap hoic chua duoc giai quyét
triét dé vé mat 1y thuyét ciing nhu thyc tién. D6 1a:

Thez nhdt, cac cong trinh dd nghién cttu chua thuc sy thé hién rd nét su so
sanh mot cach hé théng vé khac biét gitra thé ché hoa QLNN vé dat dai trong diéu
kién so hitu toan dan va thé ché héa QLNN vé dat dai trong diéu kién so hitu tu
nhan. Viéc tong két kinh nghiém cua cac dia phuong trong nudc ddi voi QLNN vé
dat dai ctia chinh quyén dia phuong chwa dwoc nghién ciru thiu ddo, toan dién nén
chua khic phuc duoc cac khuyét diém pho bién va cling chua phat huy duoc cac
kinh nghi¢m thanh cong.

Thet hai, cac cong trinh nghién ctru méi chi dé cap mot hoac mot s6 noi dung

cua QLNN ddi véi dat dai ma chwa di sdu phan tich day du, tron ven va trinh bay c6
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hé thdng tat ca cac ndi dung cua QLNN vé dat dai dudi tic dong cua co ché thi
truong, nhat 13 trong diéu kién ddy nhanh qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa,
d6 thi hoa ¢ Viét Nam.

Thet ba, cac nghién ctru vé QLNN dbi véi dat dai cua CQDP chu yéu dung
phuong phép dinh tinh, it st dung phuong phap dinh lugng thong qua danh gia cua
ngudi st dung dat d6i voi hoat dong QLNN cua CQDP. Bén canh d6, cic mau diéu
tra, khao sat nguoi SDP, ma dic biét 1a nhimg ngudi SDP ¢6 lién quan dén cac
hoat dong thu hdi dét, chuyén muc dich sir dung dat, tai dinh cu ...dé danh gia chat
luong QLNN ddi véi dat dai cia CQDP ciing 1a nhitng khoang trong trong nhiéu
nghién cru v& QLNN ddi voi dat dai tai Viét Nam hién nay.

Thit fir, Hai Phong 1a thanh phd c6 vi tri chién lugc quan trong ddi véi phat
trién khu vuc va qudc gia, do d6 QLNN ddi voi dat dai ctia chinh quyén thanh phd
Hai Phong can duogc thuc hién khong chi dam bao tinh phap quy ma con mang tinh
dac thu. Tuy vay, cac nghién clru trude day chua dé cap thuc su rd nét nhitng tinh dac
thu ciia Hai Phong vé ddi tuong, ndi dung va chéat lwong QLNN d6i véi dat dai trén
dia ban.

1.3. NHUNG VAN PE PUQC LUA CHON NGHIEN CUU VA KHUNG
PHAN TiCH TRONG LUAN AN

1.3.1. Nhitng véan dé dwoc lwa chon nghién ciru

Van dé tha nhat, luan 4n nghién ciru mot cach hé thong vé 1y luan QLNN ddi
Vv6i dat dai cia CQDP phu hop véi bdi canh phat trién nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia.

Vén dé tht hai, nghién ctu hoat dong QLNN ddi véi dat dai cua chinh
quyén thanh phd Hai Phong trong giai doan 2014-2022 vé phuong dién dinh tinh
va dinh lugng.

Van dé thir ba, nghién ciru nhitng giai phap hoan thién quan 1y cta chinh
quyén thanh phd Hai Phong vé dat dai phu hop vai chién lugc phat trién KT-XH
dia phuong.
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1.3.2. Logic trinh bay cua luin an

NOI DUNG QUAN LY

1. Ban hanh chinh sach va cac
quy dinh phép ly vé dat dai trén
dia ban thanh phd

2. Kiém keé, kiém soat, xdy dung
co s6 dit ligu vé dét dai trén dia
ban thanh ph

3. Xay d}rng va quan ly th§o quy
hoach, ké ’hOach Sir dung dat dai‘

4. Giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu

5. Cung cap dich vu cong vé& dét
dai

6.Quan 1y tai chinh dt dai

7. Kiém tra, giam sat, giai quyét
tranh chép, xir 1y vi pham vé dat
dai.

4 )

CHU THE QUANLY:
Chinh quyén dia phuong
(tinh, huyén, x3a)

- /

Cong cy
quéan ly:
Luat

v

QH, KH
Tai chinh
bbb

/IVIUC TIEU QUAN LY\

1. Kiémsoat quy dét
2.Khuyén khich sir dung dét
dai hiéu qua

3.Bao & lgi ich hop phap cua

nhiing ngudi lién quan dén
dat dai

4 Phat huy gguén lyc dat dai
cho phat trien KT - XH
phuong

\_ /

‘r A

POI TUGNG QUAN LY

Dit dai va quan hé dét dai gitra cac chii thé SDD

NHAN TO ANH HUONG

- Piéu kién dia phuong

- Quan 1y cua chinh quyén trung uong

- Mirc d6 hoan thién cua bo may QLNN ddi véi dat dai
- Co s vat chét

- Yéu té van hoa, con ngudi
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Chuwong 2
CO SO LY LUAN VA THUC TIEN QUAN LY NHA NUOC
POI VOI PAT PAI CUA CHINH QUYEN PIA 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

C6 nhiéu cach dinh nghia dat dai véi nhitng goc nhin khac nhau. Theo FAO
(1976) [131] dét dai 13 mot nhan t6 sinh thai bao gdm tat ca cac thudc tinh sinh hoc va
tir nhién ctia bé mat trai dat, c6 anh huong nhat dinh dén tiém ning va thuc trang sir
dung dat. Pinh nghia nay, mic du di dé cap dén mot sé thudc tinh sinh hoc va tu nhién
cta dat dai, nhung lai khong dé cap dén tac dong ciia con ngudi vao dat dai, vi tri, dién
tich dét dai.

Nam 2003, Hoi nghi qudc té vé Mbi truong tai Rio de Janero, Brazil di dinh
nghia dat dai 1a mot phan dién tich cua bé mat Trai dat, trong d6 bao gdm nhitng bo
phan cu thanh nén méi trudng sinh thai ¢ bén trén hay dudi bé mat Trai dat nhu khi
hau, nudc ngam, khoang san, thuc vat, dong vat, trang thai dinh cu ctia con ngudi. ..
[58]. Céch tiép can nay di nhin nhan dat dai ¢ goc d6 kha rong va toan dién, pham vi
nghién ctu 13 tdng thé nhitng su van dong cua tu nhién, con ngudi trén va dudi bé mit
Trai dat. Tuy nhién, dinh nghia nay khong dé cap dén su bién doi (mic du co thé rat
cham hoic it) ctia dat dai. Bén canh d6, v6i xu hudng boi 1ap cua dat tu nhién tai cac
ctra sOng, ctra bién hoac su x6i mon dat dai, dat dai bi ngap man,... va hé qua cua bién
d6i khi hau toan cau ciing it dugc quan tim.

Theo Thong tu 14/2014/TT - BTNMT ciia Bo TN&MT, dat dai dugc hiéu 1a
ving dat co ranh gidi, vi tri, dién tich cu thé va c6 cac thudc tinh twong ddi 6n dinh
hozc c6 thé thay doi nhung c6 tinh chu ky, c6 thé du doan duoc, c6 anh huong t6i viéc
sir dung dét trong hién tai va tuong lai ciia cac yéu té ty nhién, KT-XH nhu: tho
nhudng, khi hau, dia hinh, dia mao, dia chat, thuy vin, thuc vat, dong vat cu tra va
hoat dong san Xuit cta con ngudi. Trong Thong tu, ndi dung dau tién duoc dé cap 1a
yéu tb ranh gidi, vi tri va dién tich, ddy ciing 1a nhitng yéu td, diéu kién tién quyét dé

phan tach mot ving dat dai nay véi mot ving dat dai khac theo lanh tho, theo dia
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phan quan 1y noi chung va QLNN vé dét dai noi riéng. Theo goc do tiép can nay, su
thay d6i c6 tinh chu ky hodc duoc du doan trudc cua dat dai da dugc dé cap.

Ké thira nhitng diém chung ciia cac cach tiép can, dinh nghia néu trén, pht hop
VGi goc do xem xét 13 QLNN ddi véi dat dai, trong luan 4n nay, dat dai dwoc hiéu la
Mot viing dién tich cua bé mdt trdi dat cé ranh gidi, Vi tri cu thé véi nhing thude tink
cua tu nhién, KT-XH tuwong doi on dinh, hodc ¢6 sw thay déi theo tinh chu ky va ¢6 thé
du doan duoc.

Trong dinh nghia nay mot s6 dac diém cua dat dai can nhan manh la:

- Pat dai chi yéu duoc tiép can & goc do lanh thd véi dién tich dat duoc quy
dinh rd trong dja gii hanh chinh gin véi viéc xac dinh chi quyén quéc gia va ranh gidi
hanh chinh gifra cac dia phuong.

- Dét dai hiéu theo nghia rong bao gém ca dién tich mit dat, dién tich mit nudc
(song, bién, hd) thudc chu quyén quan 1y ctia mot cap chinh quyén nha nuéc cu thé.

- Pat dai gan véi muc dich st dung theo loi thé tw nhién, theo QHSDD
quéc gia, dia phuong, gan voi viéc xay dung cac cong trinh trén dat va gia trj khai
thac tir dat.

2.1.1.2. Vai tro ciia dit dai trong doi song xi hoi

Thit nhdt, ddt dai la tai nguyén quoc gia

Pat dai 13 mot trong nhitng ngudn tai nguyén khan hiém, quan trong caa moi
qudc gia, 13 moi trudng sdng, 13 mét trong nhirng yéu td cdt 16i dé phan biét 1anh thd
cua qudc gia nay véi qudc gia khac. Pa phan hoat dong cua con ngudi déu cé lién
quan dén SDP Vi cac muc dich khac nhau. Co thé néi dat dai (theo nghia rong, da
chiéu, bao gém ca nén khi hau lién quan dén dat dai) 1a diéu kién séng con caa con
ngudi. Vi tu cach 13 tai nguyén thién nhién, dat dai 1a ngudn tai nguyén khan hiém,
khong thé nhan tao va chiu anh huéng cia cac bién dong tu nhién, st dung caa con
ngudi, dau rang cac bién dong nay cé thé dy doan trude. Sy thay doi vé dién tich, dia
hinh, thé nhudng dat dai thuong dién ra do tac dong cua viéc xam 1an, bdi dip cua dai
duong, hoat dong bén trong, bén ngoai vo trai dat, hoic hoat dong khai thac, sir dung
Ccua con nguoi.

Vi 1a ngudn tai nguyén khan hiém, cac nha nuéc déu cd gang thuc hién cac

bién phap bao vé dat dai trudc tac dong tiéu cuc cia thién nhién va tac dong cua con



39

ngudi, dic biét trude nhimg hanh dong xam 14n, chiém dung dat dai cua cac qudc gia,
chu thé khac.

Thit hai, ddt dai la yéu t6 san Xudt quan trong

Dudi tac dong cua cudc cach mang cong nghi¢p lan tha tu, nhiéu linh vuc,
nganh méi dya trén cong nghé s6 ra doi, 1am thay d6i cau tric kinh té thé gioi khién
cho nhiéu nguoi ¢ 4o tudng phat trién khong phu thudc nhidu vao dat dai. Tuy nhién,
thyuc té cho thiy, dat van 1a dau vao khong thé thiéu ciia moi nganh kinh té. Béi vi, du
nén kinh té c6 tién dén thoi ky tu dong hoa, thi dai da sd cac nganh, linh vuc san Xuét
van can mat bang xay dung cong so, xi nghiép, vin phong giao dich, can céc loai chat
hitu co va vo co 1y tir dat hodc tao ra tir dat, nudc, nghia 13 dat van 1 tu liéu san xuét
khong thé thiéu.

Pit dai 1a mot trong bén yéu t6 quan trong cua qua trinh san Xuat (ciing vai lao
dong, to chic quan 1y, khoa hoc cong nghé). Hon nita, cung dién tich dat dai tu nhién
caa mdi nudce 1a cb dinh, nén dat dai 1a nguon lyc rat khan hiém. Nho phat trién cong
nghé dién tir, thong tin, san Xuat téi vu loai ngudi c6 thé str dung dat tiét kiém hon,
nhung do nhu cau SDP ting nhanh, dan s thé gigi van ting, nén loai nguoi van phai
tim cach SDP hiéu qua dé t6i thiéu hoa chi phi dau vao, tir d6 t6i da hoa dau ra, ning
cao hiéu qua sir dung cac ngudn luc ciia qua trinh san xuat, nhat 1a trong nhimg nganh
sé dung nhiéu dién tich dat nhu nong nghiép, khai khoang, vui choi, giai tri...

Trong san Xuat nong nghiép, dat dai 1a ngudn luc, 1a tu liéu san xuat tryc tiép,
anh huong dén hiéu qua san Xuat, quy mé san xuat cling nhu niang lyc canh tranh cua
noéng pham... Ngay ca khi co cau kinh té dich chuyén theo huéng hién dai, ty trong
nganh néng nghiép c6 thé giam trong co cdu GDP va co cau lao dong, thi néng nghiép
van 1a mét trong nhitng linh vuc tru cot, khong thé thiéu cua nén kinh té, khong chi
dam bao an ninh lrong thire, ma con cung cap dau vao cho nhiéu nganh ciia nén kinh té
qudc dan va duy tri méi truong sinh thai ¢ 1oi cho con ngudi. Trong co cau dién tich
dat ty nhién gém dat nong nghiép, dat phi nong nghiép, & hau hét cac nudc, dién tich
dat néng nghiép chiém phan 16n. Hiéu qua SDD nong nghiép khong chi do yéu t6 tu
nhién quy dinh ma con do qua trinh SDD caa con ngudi. Qua trinh san Xuit nong
nghiép thuong duoc thuc hién song song véi qua trinh cai tao, nang cao hiéu qua SDD
huéng téi muc dich khong chi nham ting hiéu qua san xuat, ma con gin giit, bao vé

NguoN tai nguyén quy hiém, d6 14 cac dién tich d4t nong nghiép da duoc thuan hoa.
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Trong cong nghiép - xay dung, dich vu, dat dai ciing 1a mot nguén lyc dau
vao khi 14 noi trién khai cac cong trinh xay dung trén dat nhu vin phong, nha may,
kho, bai luu trir hang hoa... Pac biét, qua trinh cong nghiép hoéa doi hoi dién tich
dat cong nghiép ngay cang 16n dé xay dung cac cong trinh thudc két cau ha tang
KT-XH hién dai.

C6 thé thay, cac dang tai nguyén, khoang san trong dét dugc khai thac, sir dung
ciing tao diéu kién cho cic nganh céng nghiép, néng nghiép phat trién, gop phan thic
day su da dang va stc canh tranh cia ching loai hang héa. Céc tai nguyén mang tinh
cé biét tai mdi ving dat, mién dat (than d4, dau, 46 mau md riéng biét cua dat dai...)
con gdp phan quyét dinh trong qua trinh san xuat hang dic san, tao diéu kién phat trién
cac nganh kinh té dic thu tai nhitng viing, mién nay.

Thit ba, dat dai la méi trirong sinh séng Ciia con nguoi

Khong chi 14 tai nguyén qudc gia, 1a yéu té clia qué trinh san xuat, dat dai con 1a
mdi truong sinh sdng cua cac cong ddng dan cu. Pac diém cua dat dai chi phdi cac
dic diém hoat dong, tap quéan sinh sdng, sinh hoat tén gido, van hoa cua dan cu
séng trén dia ban. Trong qua trinh phat trién lich st loai ngudi, ban sic van héa
clia cac cong dong dan cu thuong gan lién véi lich sir chinh phuc, cai tao, sir dung
dat dai dé tao ra phuong tién sdng ciing nhu qué trinh thich nghi v6i méi truong ty
nhién cua ving dat. Noi cach khéac, dat khong chi 1a ngudn luc phat trién kinh té,
dat con 1a qué huong, 13 tdp quan vin hoa, truyén théng cua cac cong dong ngudi.
Pong thoi, dat dai ciing chiu tdc dong cua lich st phat trién xa hoi. Toc do do thi
hoa nhanh cung tdc dong cua qua trinh cong nghiép hda, hién dai hoa cling nhu su
van hanh cua co ché thi truong khién dat dai c6 su thay d6i vé co ciu cac loai dat,
bién d6i bé mat dat va thay doi méi truong dat.

Thit tu, dat dai la noi luu gii cde gid tri truyén théng, van héa ciia ddn téc,
quéc gia.

O mdi viing con nguoi dinh cu dat dai luu giit cdc cong trinh c6 gia tri van hoa,
lich sir, ton gido dic trung cho déin toc, qudc gia. Xét trén pham vi toan cau, qudc gia
nay phan biét véi quic gia khac trudc hét 1a bang vi tri va ranh gidi 1anh tho. MSi qubc
gia c6 mot ving dét, ving bién, ving troi ma ho c6 chu quyén gan véi cac thanh qua
xdy dung, bao vé cia biét bao thé hé di truéc. Néi cach khac, dat dai chinh 1a biéu

tuong cua qudc gia, 1a qué huong, 13 T6 qubc, 14 coi ngudn cua ngudi dan thudc qudc
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gia d6. M4i con ngudi, mdi dan toc déu gan véi nhimg gi tri van hoa, lich st, tinh than
cta ving dat ma ho ¢ chu quyeén.

2.1.1.3. Phén logi dit dai

C6 thé phan loai dat dai theo nhiéu cach tiép can: Tiép can theo khu vuc, dat
dai thuong duogc chia thanh dat nong thon va dat do thi; tiép can theo linh vuc san
XUt c6 thé chia dat dai thanh dat dich vu, dit san xuat cong nghiép va dat san xuit
nong nghiép...

Theo Luat Pat dai Viét Nam dat dai, véi tu cach d6i twong QLNN, duge phan
thanh ba nhém gom: dit néng nghiép, dat phi néng nghiép va dat chua sir dung. Su
phan loai nay dam bao théng nhat véi cac quy dinh, quy tic quan 1y dat dai ciia Nha
nudc Viét Nam, dong thoi ciing pht hop véi sy phan cap, phdi hop giita cac co quan
nha nude trong QLNN vé dit dai.

Pt néng nghiép 1a loai dat duoc sir dung dé thuc hién cac hoat dong san xuat
néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy hai san va cac hoat dong khéc lién quan dén
san xuat nong nghiép nhu: dat trong cdy hang nim va lau nam; dat dung trong nudi
trong thity, hai san; dat sir dung trong nganh diém nghiép; va céc loai dat nong nghiép
khac (dat dung dé xay dung cac cong trinh so ché, bao quan san pham néng nghiép,
mit bang dich vu nong nghiép...).

Pat phi néng nghiép 1a dat duoc sir dung vao tat ca cac muc dich phi nong
nghiép nhu: dat o; dat xay dung tru s& co quan, cac cong trinh su nghiép; dat sir dung
vao muc dich qudc phong, an ninh, cong cong; dat san xuat, kinh doanh trong linh
vuc cong nghiép, dich vu...

Pt chua sir dung 1a dat chua du diéu kién hodc chua xac dinh muyc dich sir dung,
g6m dét bang, dat doi, nui da khong co rimg, dat bo song sudi chua duge str dung.

2.1.2. Khai niém, dic diém quan Iy nha nuwéc doi véi dat dai cia chinh
quyén dia phuong

2.1.2.1. Mt sé khdi niém co ban

C6 nhiéu dinh nghia khac nhau vé quan 1y. Theo Peter Druker, quan 1y 1a sy cai
quan [153]. Theo 6ng, ban chét cua quan 1y khong phai nam ¢ 1y thuyét ma ¢ hanh
dong, vi thé can kiém ching quan 1y bang thanh qua, thanh tich thuc té. Theo W.
Taylor [133, tr.32], quan 1y 13 khién ngudi khac 1am viéc ma minh muén ho lam. Khai
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niém nay mang hoi huéng diéu khién hanh vi. H. Fayol lai cho rang, quan 1y 1a mét
chirc ning cuia doanh nghiép cé vai tro két hop cac chire ning khac cua doanh nghiép
dé dat két qua toi wu. Nhin chung, du c6 cac dinh nghia va tiép can khac nhau, nhung
cac nha nghién ctru déu di dén sy thdng nhét cho rang qudn Iy la s tde déng cua ch
thé qudn [y vao déi tuong quan 1y nham dat dwot muc tiéu chung cia don vi. Quan 1y
chinh 1& duy tri trat ty, tao sy nhat quan trong hanh dong cua nhitng ngudi tham gia vao
t6 chizc nhiam hoan thanh muc tiéu chung. Quén 1y duoc thuc hién théng qua cc cong
cu chu yéu nhu: 1ap ké hoach hanh dong va ké hoach ngan sach; to chirc bé may diéu
hanh va bién ché nhan su; Kiém soat va giai quyét cac van dé phét sinh trong qua trinh
hoat d6ng; hach toan két qua.

* Khai niem quan Iy nha nuoc

OLNN la téc déng cé muc dich cua cdc co quan nha mede lén cdc doi twong
thugc tham quyén qudn Iy ciia Nha nude theo quy dinh Ciia phdp ludt nham tgo ra
cua cdi vdt chdt, cdc gid tri tinh than cho xd héi, quoc gia, dan téc, dong thoi ngdn
cam, han ché cdc hoat déng di nguwot lai véi loi ich hop phép cia cdc cd nhén, xd
hol, quéc gia, ddn tgc.

QLNN khac biét v6i quan 1y doanh nghiép, ho gia dinh ¢ chinh nhiing dic diém
cua nha nudc, do la:

(i) QLNN mang tinh quyén luc céng. Cac co quan nha nude 13 cac chu thé
dai dién cho cong dan cia mot nudc, hay dai dién cho cong dong nguoi dan &
nhitng khu vic xac dinh, ¢6 quyén thyc hién cac chirc ning quan 1y ma xa hoi giao
phé nham duy tri quéc gia, dia phuong, linh vuc, nganh nghé thudc tham quyén
quan ly tuan thu phap luat.

(i1) QLNN la hoat dong dai dién cho cong dan cua mot qué'c gia duoc lugt hoa
nham phuc vu céng dén va xa héi. Cac quy dinh hay hoat dong QLNN déu phai hudng
dén muc tiéu phuc vu xa hoi, Iéy loi ich chung 1am muc tiéu hudng dén. QLNN cling
phai dugc cong dan giam sat dé dam bao co quan nha nuéc phai hanh dong phu hop
VGi nguyén vong cua da sé cong dan.

* Khdi niém qudn Iy nha nuede doi Véi ddt dai

Quan 1y nha nudc dbi véi dat dai 1a mot trong nhiing chiic nang truyén thong

cta moi nha nude do chinh ban chat ciia nha nudc va tam quan trong cua dat dai doi
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vé6i quéc gia quy dinh. Trong nhitng nudc duy tri ché d6 s& hitu tu nhan d6i voi dat
dai, du ngudi chi tw nhan c6 quyén s¢ hitu dat dai hop phap thi quyén sé hitu do
ciing bi han ché bai mdi quan hé véi co quan nha nuéc, véi cong dong dan cu trong
thuc thi quyén chiém hiru, quyén sir dung va quyén dinh doat ciing nhu quyén huéng
loi ich vé dit dai. Chinh vi thé, & hau hét cac nudce, nhiéu quan hé dit dai duoc quy
dinh trong lut va dugc co quan nha nude giam sat sy tuan thu. O cac nudc duy tri
ché do so hitu chung vé dat dai (so hitu toan dan, sé hitu cong ddng...) thi cang can
cac quy dinh phap 1y ctia nha nudc va cac tp tuc cua cong dong dé dat dai duoc st
dung pht hop véi ché d6 so hitu chung.

N6i cach khac, mdi thira dat co thé c6 nhiéu chu thé st dung va quan 1y, nhung
khong c6 thira dat nao khong chiu su chi phéi ciia nha nuéc nédi chung vai tu cach lanh
thd quéc gia, moi tredng sdng chung, cua cai c¢é gia tri I6n nhat trong khi cua cai cua
mdi québc gia.

Vé ban chdt, OLNN déi véi dat dai la hoat déng Ciia cdc co quan nha nuée c6
tham quyén thong qua cdc cong cu Kiém ké, kiém sodt, chinh sdch cia nha nwéc nham
bao vé dat dai, khuyén khich cac hoat déng Ciia con nguoi lién quan dén ting hiéu qud
swr dung dat, phan bé hai hoa loi ich tir dat dai nham dat dwoc nhizng muc tiéu vé phat
trién kinh té, xa héi, méi truong va an ninh, quéc phong phii hop Véi timg quéc gia
trong nhitng diéu kién lich siz cu thé.

Chu thé QLNN vé dat dai 14 cac co quan nha nudc gom cic co quan quan ly
chung va cac co quan QLPD. Co quan quan 1y chung 13 cac cip quan 1y phan thanh
chinh quyén trung wong va CQBP. Tuy theo ché do chinh tri va co cdu phan quyén cua
mdi qudc gia, pham vi quan 1y cua cap trung wong va cap dia phuong duoc phéan chia
khac nhau ¢ cac nudce khac nhau.

Déi twong cua QLNN ddi véi dat dai 1a dat dai v6i tu cach dién tich trai dat
thudéc pham vi quan 1y va hoat dong phan bo, SDD ciing nhu cac quan hé loi ich phat
sinh tir hoat dong str dung, giao dich dét dai trén thi trudng BDS.

Thong qua nhitng cong cu nhu hé théng phap luat dat dai, QHSDD, tai chinh
dat dai, QLNN ddi véi dit dai hudng téi muc dich tang cudng hiéu qua SDD, bao vé sy
Ven toan cua lanh tho, dia giéi hanh chinh, bao vé nguon tai nguyén dat va bao vé

quyén loi chinh déng cta cac chu thé trong cac quan hé dat dai.



44

Cac hoat dong QLNN V& dat dai bao gom: kiém soat, bao vé ngudn tai nguyén
dat, tao diéu kién, méi truong dé hinh thanh va phat trién thi trudng BDS, bao vé quyén
loi chinh dang ctia nhitng chi thé lién quan dén dat dai. QLNN d6i voi dat dai duoc
thuc hién dua trén hé théng phap luat, dugc thuc thi boi bo may va nhitng ¢4 nhan, t6
chirc dugc nha nudc trao quyen.

V6i cach tiép can theo chiéu doc, QLNN dbi véi dat dai 1 hoat dong xuyén subt
cia co quan QLNN céc cdp tir trung wong dén dia phuong. Véi cach tiép can theo
chiéu ngang, QLNN vé dét dai 13 hoat dong phéi hop cia cac co quan chuyén nganh &
ting cap nhu co quan QLDD va cic co quan quan 1y trong linh vuc: tai chinh, moi
truong, nong nghiép, xay dung, thanh tra...

Nhu vay c6 thé thay, QLNN ddi véi dat dai 1a mot qua trinh phuc tap, trong do
nhiéu co quan nha nudc co trach nhiém thuc hién cac hoat dong quan 1y va phai phéi
hop vé&i nhau mot cach thdng nhat méi c6 thé hoan thanh muc tiéu chung.

Tém lai, QLNN ddi véi dat dai la hoat dong Cua cac co quan nha nuoc tac dong
dén ddt dai va cdc quan hé dat dai thong qua hé thong phdp ludt va chinh sdch nham
dam bao loi ich cua quéc gia, dan téc, nguoi Sir dung dat trén cac mat kinh té, xa héi,
vin héa, méi trueong, quoc phong an ninh.

* Khdi niém qudn Iy nha mede doi Véi dat dai ciia COPP

Phan Ién cac qudc gia trén thé gidi déu xay dung thé hdng phép luat dat dai véi
tinh thdng nhat, ddng b cao trén toan 1anh thé. Cling c6 mot s6 québc gia cho phép cac
dia phuong ban hanh quy dinh riéng trong QLPP (nhu Thuy Pién [122]; Hoa Ky
[130], Oxtraylia [138]...). Song nhiing quy dinh riéng nay déu khong dugc mau thuan
véi nhitng nguyén tic, quy dinh chung ciia chinh quyén trung wong.

Chinh quyén dia phuong (chinh quyén cac cap tir tinh tré xudng) dugc phan cap
mot phan cong viéc QLNN doi véi dat dai phii hop véi noi dung quan 1y theo dia gidi
hanh chinh. Tuy theo ché do phan cap cua timg nudc, CQPP c¢6 thé duoc giao pham vi
quan 1y rong, hep khac nhau. O Viét Nam, CQDP duogc phan cap quyén han va thuc
hién hau hét cac ndi dung QLNN dbi véi dat dai trong dia gii hanh chinh dudi su chi
dao, huéng dan cia Chinh phu thong qua B6 TN&MT... Chinh quyén cip tinh vira
chiu trach nhiém trudc trung wong vé trién khai, thuc hién cac hoat dong QLNN dbi
v6i dat dai trén dia ban phu trach, vira c6 vai tro chi dao, giam sat chinh quyén Cép
huyeén, cap xa thuc hién QLNN ddi voi dat dai theo tham quyén cia cac cp nay.
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Dbi twong QLNN vé dit dai cua CQDP 1a dit dai va cac quan hé dat dai dugc
dugc thuc hién trong dia gidi hanh chinh cua tinh.

Nhin chung QLNN ddi véi dat dai ctia chinh quyén cap tinh 1 hoat dong kha
phtec tap, thé hién trén cac khia canh sau:

Thir nhdt, trong qué trinh quan 1y phai phan dinh 16 tham quyén quan 1y cua cap
tinh, cip huyén, cap xa ddi véi tirng loai dét dai, ting quy mé st dung dat, timg muc
dich SDD ...

Thit hai, mot dbi tugng quan 1y (mot dién tich dét cy thé, quan hé dat dai cu thé)
¢6 thé chiu sy quan 1y cua nhiéu co quan nha nudc tir Trung wong dén dia phuong. Co
ché quan 1y song trung va chuyén mon hoa theo nganh doi hoi sy phéi hop phic tap
gitta cac co quan nha nudc cac cap theo chiéu doc va chiéu ngang dé dan dén chong
chéo, dun day trach nhiém, vira kho phéi hop, vira khé quy trach nhiém cho co quan,
ca nhan cu thé.

Thir ba, QLNN V& dit dai caia CQDP chiu tac dong cua diéu kién tu nhién, kinh
té, x4 hoi dac thu. Véi nhitng tinh, thanh phd c6 téc do, trinh do phat trién KT-XH cao,
loi ich kinh té thu duoc tir dat dai 16N, cic quan hé dat dai s& phat trién theo hudng
phuc tap, mau thuan khién qua trinh QLNN dbi véi dét dai cang phic tap hon.

Tir nhitng phan tich néu trén, c6 thé khai quat QLNN ddi véi dat dai coa
CQDP nhu sau: Qudn Iy nha nwée doi Véi dat dai cia COPP la hoat dong ciia chinh
quyén cdc cdp trén dia ban tinh tic déng dén dat dai, quan hé ddt dai theo tham
quyén duwoc phdn cdp nham Kiém sodt, bao Vé tai nguyén dat dai, ndng cao hiéu qud
st dung ddt, bao vé cdc loi ich KT-XH, méi triong, quéc phong an ninh cia quéc gia
va quyeén lgi chinh dédng cua nhing chi thé lién quan dén dat dai trong dia gidi hanh
chinh cua tinh,

2.1.2.2. Pic diém qudn 1y nha nwéc doi véi dit dai ciia chinh quyén
dia phwong

Nhin chung, CQDP chi cé quyén han ra quyét dinh doi voi dét dai va cac quan
hé dat dai trong dia gioi hanh chinh duoc phan cong phu trach. Ngay & cac nudc theo
ché do phan quyén rong rai cho CQDP trong quan 1y dét dai, thi mot sé hoat dong
chung lién quan dén bién gidi, lanh thd, cac van dé lién dia phuong ciing thudc quyen

quyét dinh ctia chinh quyén trung wong.
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O Viét Nam do dic thu cua ché do s hiru toan dan va nha nuée duoc giao
quyén quan 1y théng nhat toan quéc nén thAm quyén va dic diém QLDD cua CQDP cb
su khac biét nhat dinh. D6 la:

- CQDP dugc giao mot phan quyén caa QLNN ddi voi dat dai voi tu cach dai
dién cha so hitu. Theo ché d6 phan cdp cua Viét Nam CQDP tré thanh co quan dai
dién, bao vé quyén loi cia cha so hitu toan dan vé dién tich dét trong dia gioi hanh
chinh cua tinh. Nhiém vu cia CQDP 1a: dudi su chi dao cua Chinh pha thuc hién kiém
soat, bao vé quy dat thuoc dia gidi hanh chinh cap tinh, thuc hién cac bién phép tac
dong dén hiéu qua SDP nham phan phdi hai hoa loi ich giira cac chu thé SDD, dam
bao dat dai dugc sir dung hiéu qua, phu hop véi chién lugc, ké hoach phat trién KT-XH
dia phuong... Mat khac, voi tu cach la dai dién s¢ hiru toan dan, CQDP dua vao luat
va cac quy dinh phap quy thudc tham quyén quan 1y ctia minh dua ra cac quy dinh phu
hop Véi tinh hinh, dic diém dia phuong, pht hop Véi ¥ chi, nguyén vong chinh dang
cua nhan dan dia phuong.

- Quan ly cuia CQDP dbi vé6i dat dai chiu su chi dao cta chinh quyén trung wong
dong thoi phai phdi hop véi cac co quan QLNN trong linh vuc khac cua dia phuong.
QLNN d6i véi dat dai cia CQDP duoc thuc hién theo dia gidi hanh chinh va nim
trong khung thé ché, phap luat chung caa qubc gia. Mot sé tinh, thanh phd dic biét co
thé duoc thuc hién co ché QLNN vé dat dai dic thu nhung van phai théng nhat véi
QLNN vé dét dai cap qudc gia, va quan trong hon ca 14 nhitng co ché dic thu nay phai
duoc Trung wong phé chuan. Su thong nhat trong quan 1y & pham vi qudc gia dam bao
tinh nhat quan trong thuc thi phap luat dat dai, khong tao nhitng mau thudn Ion giita
QLNN Vé dit dai trén pham vi qubc gia va pham vi dia phuong.

Vé phuong dién quan 1y cua co quan cong quyén trong linh vuc dit dai, quan 1y
cua CQDP ciing c6 mot s6 dic diém:

- Tham quyén quan 1y cua CQPP ddi voi dat dai dugc quy dinh cu thé trong
tirng noi dung quan 1y. Vi du trong kiém keé, thong ké dat dai CQDP phai phéi hop Véi
céc co quan trung wong vé thoi diém, quy trinh, tiéu chi kiém ké, théng ké dét dai;
CQDP cb quyén 1ap QHSDD trén dia ban nhung phai duoc Chinh phtl phé chuan; bén
canh cic quy dinh chung, trong mét sé truong hop, han mic giao dat cia CQBP do
trung wong quy dinh. ..



47

- CQDP phai cu thé hoa mot cach sang tao cac quy dinh phap luat va huéng dan
cta Trung vong thanh cc quy trinh, tiéu chuan, dinh muec... phu hop véi dic diém cua
dia phuong.

- CQDP phai chu trong bao tén cac yéu té vin hoa, truyén thdng, lich si, phong
tuc, tap quan tot dep cia cac cong dong dan cu gin Vi cac ving sinh sdng cua ho.

- CQDP 1a co quan truc tiép giai quyét tranh chip dét dai giita nhitng cha thé
SDD. Trong diéu kién kinh té thi truong, dat dai ngay cang co gia tri, lién quan dén moi
treong séng, diéu kien san xuat, kinh doanh nén viéc diéu chinh muyc dich SDB, thi
cong du an dau tu co6 SDP... c6 thé din téi phat sinh nhitng mau thuan khién QLNN
d6i vai dat dai cia CQDP rat phic tap, 14 linh vic dé phat sinh hanh vi tiéu cuc.

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

2.2.1. Muc tiéu quan Iy nha nwéc d6i véi dat dai cia chinh quyén
dia phwong

* Kiém sodt va bao vé quy dat

Céc nha nudc déu co trach nhiém bao vé quy dat qudc gia vi d6 1a tai nguyén
qudc gia, 14 mot trong bon yéu té dau vao quan trong cua ting truéng, phat trién Kinh
té, 1a moi trudng sdng cua cong dan. Dé kiém soat va bao vé quy dat, co quan nha nudc
phai dinh ky thong ké, kiém ke, ra soat ban do dia chinh, lap QHSDD.... Bao vé quy
dat cua dia phuong 1a myc tiéu vo cung quan trong cia CQDP nham dam bao quy dat
cho nhu cau sir dung cua dia phuong. Viéc bao vé nay mot mat 1a nham khic phuc
nhitg tac dong bét loi cta ty nhién dbi véi dat nhu kho han, sa mac hoa, x6i mon,
ngap lut... Bac biét, dé ddi pho véi tac dong khong thuan lgi cua bién doi khi hau toan
cau, tinh trang nudc bién dang, sat 16... CQDP phai cha dong thuc hién cac bién phap
nhu ddp dé, dao song, thiét ké hé thng xur 1y va thoat nudc hop 1y... Mat khac, qua
trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat ra cho CQDP nhiém vu phan bod hop 1y cac loai
dat sir dung trong ndéng nghiép, cong nghiép, dich vu nhim muc tiéu vira tao diéu kién
phét trién KT-XH, vira bao vé quy dat nong nghiép phuc vy an ninh lwong thyc.

Chi tiéu do lwdng muc tiéu kiém soét va bao vé quy dat:

- Mtrc d6 day du va hé thong, hién dai cua viéc thu thap thong tin vé dat dai
nhu: ban d, hd so dat dai trong dia gi¢i hanh chinh dia phuong.
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- Két qua kiém ké, kiém soat, cap nhat sy bién dong vé dién tich va muc dich
str dung dét dai trong dja gi6i hanh chinh dia phuong theo loai dit va chu thé st dung.

- Chit luong, tién d6 va sy tuan tha QHSDD nham dam bao cung tmg day du
cac dién tich dat nong nghiép, phi nong nghiép phuc vu chién lugc phat trién KT-XH
dia phuong.

- Trién khai cac hoat dong bao vé dat nhu dip dé, ke b, khuyén khich nguoi
SDD canh tac hop 1y... nhim bao vé do phi nhiéu cua dit néng nghiép, bao vé quy dat
cua dia phuong, giam thiéu nhiing tac dong tiéu cuc tir thién nhién va nhan tao dén dat
dai nhu: tinh trang nudc bién xam lan, dat bi 6 nhiém, sa mac hoa...

* Khuyén khich sir Qung dat dai hiéu qua

Pé khuyén khich str dung dat hiéu qua CQBPP khong nhiing phai xay dung quy
hoach, KHSDP theo hudng khuyén khich cha thé SDP ting ning suat lao dong trén
dat, tang hiéu suat SDD ma con phai hd trg ngudi SDD ap dung cac phuong thirc, md
hinh, co ciu SDP hiéu qua. Sir dung dat dai hiéu qua khong chi dat duoc nhitng loi ich
kinh té, ma con dam bao nhiéu muc tiéu x3 hoi, méi trudng. Hon nita, CQDP can chu
dong ngan ngira cac hanh vi SDP kém hiéu qua cia mot sé ca nhan, to chuc.

Chi tiéu do Iuong hi¢u qua SDbD la:

- Gia trj trén mot don vi dién tich dat sir dung gia ting; gia ting thu nhap tir dat
cho céc chu thé SDD.

- Qua trinh SDP dam bao dong thoi cac muc tiéu kinh t&, muc tiéu xa hoi va
muc ti€u moi truong.

- Giam ty I¢ dat hoang hoa.

* Bao Vé loi ich hop phdp ciia nhitng nguwoi lién quan dén dat dai

Qua trinh SDP cua cac ca nhan, t6 chic duoc thuc hién dung theo quy dinh
cua phap luat thi bao vé lgi ich hop phap cua nguoi SDD khong chi 1a nhiém v,
trach nhiém caa CQDP ma con 13 myc tiéu cia QLNN ddi voi dat dai. Muc tiéu nay
tr& nén cap bach khi cac tai san gan lién véi dat ngay cang co gi trj kinh té cao, tac
dong khong nho dén cudc séng sinh hoat va san xuat kinh doanh cua ngudi SDP.
Bao vé loi ich chinh dang, hop phéap cua chu thé SDP khong chi giup ngudi dan yén
tam sinh sé)ng, lam vi¢c, mo rong dau tu, phat trién cac dy 4n, hinh thuc san xuit,

kinh doanh trén dat ma con gitip giam thiéu mau thudn, han ché khiéu nai lién quan
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dén dat dai, tiét kiém thoi gian, vat chit trong qua trinh QLNN ddi vé6i dat dai va qua
trinh phat trién KT-XH.

Muc tiéu nay dugc do ludng bang chi tiéu:

- Giam ty 1& khiéu nai, khiéu kién trong linh vuc dat dai.

- Gia ting su hai 10ng ctia ngudi dan vé hoat dong QLNN ddi véi dat dai
cua CQDbP.

* Phat huy nguon lyc dat dai cho chién heot phdt trien KT-XH dia phirong

Dit dai 1a ngudn luc quan trong cho su phat trién, song khai thac hiéu qua dugc
nguon luc nay can dén mot thé ché manh va qué trinh thue thi phap luat c6 hiéu qua.
Do d6, QLNN Vé dat dai ciing chinh 13 hoat dong khai thac, phat huy ngudn hrc dat dai
cho phat trién KT-XH cua CQDP. Mot mat, CQPP phai trién khai, thyc thi phap luat
dat dai, mat khac phai phan bd ngudn luc dt dai phu hop véi chién luoc, ké hoach phat
trién KT-XH. Ngoai ra, CQDP ciing phai chii y khai thac ngudn thu ngan sach nha
nudc tir dat dai, dam bao nguoén luc tai chinh phat trién dia phuong.

Muc ti€u nay dugc do luong bai nhitng tiéu chi sau:

- Gia tang ning suit sir dung dat

- Gia tang kha nang tiép can dat dai clia ca nhan, t6 chic thudc cac thanh phan
kinh té

- Gia tang ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat dai.

2.2.2. Bd may nha nwéc quan Iy dit dai ciia chinh quyén dia phwong

* Co cdu t6 chirc b mdy quan Iy nha nwéc vé dat dai ciia COPP

Nhin chung bé may QLNN ddi véi dét dai caa CQDP bao gébm co quan dan ct,
co quan quan ly hanh chinh va cdc co quan chuyén moén gitip viéc co quan quan ly
hanh chinh nha nudc cac cip trong linh vuc QLDD. Tuy thudc mdi quan hé giira
CQPP va chinh quyén trung wong & cac nudc co ché do chinh tri khac nhau ma co cau
bd may, quyén luc, trach nhiém cia CQDP ciling nhu quan hé cia CQDP véi chinh
quyén trung wong trong linh vyc QLNN vé dit dai la khac nhau.

O Viét Nam HPND, UBND va cac co quan chuyén mén giup viéc UBND cac
cap ciu thanh bo may QLNN vé dat dai cia CQDP. UBND céc cép xéac dinh dia gidi
hanh chinh dia phuong, chinh 1y, quan 1y ban d6 dia chinh dia phuong, thuc hién théng
ké, kiém ké dat dai va cong bo thong tin dét dai tai dia phuong. UBND cap tinh, huyén
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c¢6 trach nhiém 13p quy hoach, KHSDD trén dia ban phu trach. HDND cép tinh va
huyén c6 trach nhiém thong qua quy hoach, KHSDD trén dia ban phu trach trudc khi
dé trinh Chinh phu phé chuan.

UBND cap tinh duoc giao dat, cho thué dét, chuyén doi muc dich sir dung dat
VGi to chie, co so ton gido, ngudi Viét Nam & nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu
nude ngodi, to chirc nudce ngoai thuc hién chirc ning ngoai giao. UBND cap huyén
duoc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét véi c4 nhan, ho gia dinh.
UBND cép x3 cho thué dat cong ich ctia dia phuong.

* Co ché phoi hop giita cdc co quan

QLNN vé dt dai 1a qué trinh phtc tap, lién quan dén nhiéu linh vuc khac cia
doi song KT-XH, do d6 QLNN ddi voi dat dai can su phoi hop chit ché giita nhiéu co
quan QLNN khac nhu: phéi hop véi co quan QLNN nganh xay dung dé giam sat, quan
Iy qué trinh SDD theo dung muc dich duoc giao; phdi hop véi So Tai chinh, co quan
thué trong viéc quan 1y tai chinh dit dai; phdi hop véi cic co quan quan Iy chuyén

nganh dé dam bao dat dugc sir dung ding quy hoach, ké hoach...

Chinh pha
Bo
TN&MT
HDND tinh »| UBND tinh
\ 4
S6 TN & MT
y
HDND > UBND
cap huyén cap huyén
\ 4
l Phong TN & MT
HDND : v
P » UBND cap xa » Can b dia chinh xa
cap xa

So d6 2.1: Bo may QLNN ddi véi dat dai ciia chinh quyén dia phwong

* Cdn b OLNN déi véi dit dai

Céan bo QLNN ddi véi dat dai ¢ dia phuong 1a nhitng nguoi lam viée trong bo
may QLNN dbi véi dat dai cia CQDP, bao gom can b 1am viéc chuyén trach trong
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linh vuc dét dai tai HDND, UBND cac cép, cic co quan chuyén mon trong QLNN vé
dat dai cac cap.

Can bd QLNN ddi véi dét dai c6 anh huong 16n dén hiéu qua QLNN ddi véi dat
dai. Boi can bd QLNN ddi voi dat dai khong chi 13 nguoi trién khai, thuc thi phéap luat,
chinh sich dét dai cua nha nudc, ma con 1a nhing nguoi tryc tiép xir 1y, phan anh
nhitng bt cap trong QLNN ddi véi dat dai, dé tir d6 co su diéu chinh phu hop ddi voi
thé ché dét dai, phuong thitc QLNN d6i vé6i dit dai tai dia phuong. Do dé, can bd
QLNN dbi véi dat dai khong nhitng phai dap tng nhitng tiéu chi ctia cong chirc néi
chung ma con phai dap ung nhimg yéu cau sau:

+ Pam bao trinh d6 chuyén mén: quan 1y dat dai 13 linh vuc c6 nhiéu diéu
chinh, thay d6i, doi hoi can bo QLNN ddi véi dat dai phai c6 chuyén mén, nghiép vu
vé quan 1y dét dai ¢é dam bao thuc hién nhiém vu hiéu qua.

+ Pam bao k§ ning xir Iy cong viéc: QLD 1a linh vyc tiém an nhiéu mau
thuan loi ich dan dén khiéu nai, khiéu kién... Dé hoan thanh nhiém vy, can bo QLNN
d6i véi dat dai can 13 ngudi c6 trach nhiém, duoc dao tao ky ning, tri thirc day du, co
thai 4o lam viéc tot cong tam.

+ C6 ban linh chinh trj viig vang, c6 pham chat va dao durc cach mang: Trong
diéu kién loi ich thu duoc tir dat dai rat 16n s& xuat hién cac hanh vi tranh gianh loi ich
mot cach khong hop phap théng qua hdi 16, doa nat, gy stc ép... Bé dung viing, can
bo QLNN dbi véi dat dai can c6 pham chat dao dirc cach mang trong sang, ban linh
chinh tri vitng vang, ¥ chi chién thing cam dd khi thuc hién nhiém vu.

2.2.3. Noi dung quan 1y nha nwée d6i véi dat dai cia chinh quyén
dia phuwong

2.2.3.1. Ban hanh cdc chinh sich va quy dinh phdp quy vé dit dai phit hop
Vi dia phuwong

* Ban hanh vén ban hwéng ddn thuc hién phdp ludt vé dat dai

CQPP ting cép, can cir vao quy dinh cia Luat Pat dai va huéng dan cua cap
trén dé ban hanh cac vin ban phap quy huéng dan cac co quan quan 1y va cac cha thé
lién quan dén dat dai thyc hién. Chinh quyén cip tinh c6 thé duogc coi 1a cau ndi trung
gian giita su quan Iy thdng nhét ca nuwéc cua Chinh phu véi quan 1y dic thu cua CQDP.
Vi thé sy ban hanh vin ban phap quy kip thoi huéng dan thyc hién cac vin ban quan 1y
cua Trung wong ciia chinh quyén cap tinh anh huong rat Ién dén két qua quan 1y cua
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CQDP. Hoat dong nay khéng chi dam bao QLNN dbi véi dat dai duoc thue hién theo
nguyén tic tap trung, thdng nhit tir trung wong dén dia phuwong, ma con dam bao su
phan cong, phan cap quan 1y trén dia ban tinh theo chiic ning nhiém vu cia cac co
quan quan ly, giup ngudi din c6 can ctr phap 1y trong qua trinh thuc thi phap luat dat
dai. Bén canh d6, thong qua ban hanh vin ban huéng dan thyc thi phap luat dat dai,
chinh quyén cp tinh c6 cac cin ¢t phap 1y dé yéu cau chinh quyén cip dudi va cac co
quan chuyén mén, co quan tham muu tong két, bao cao vé tinh hinh trién khai, thuc
hién phap luat dat dai dé x4y dung chuong trinh tong thé vé QLNN ddi voi dat dai trén
dia ban tinh qua tirng nam, ting nhi¢ém ky.

Tuy thudc vao pham vi phan cap theo Luat, chinh quyén cap huyén, cip xa
cling phai ban hanh cac vin ban phap quy cu thé hon nira nham huéng dan cac co quan
nha nude va ngudi SDD thuc hién ding phap luat dat dai. Cac vin ban phap quy cua
cap huyén va cap xa cang day du, kip thoi, cang tao diéu kién cho cong chiic va ngudi
SDD thyc hién dung trach nhiém cua ho.

*Ban hanh cac chinh sdach dac thu cua dia phuong

MOi dia phuong s& c6 nhing dic diém dic thi khac nhau dugc Trung wong cho
phép tu chu cac chinh sach dat dai hop 1y. Dé phat huy tét nhat nguon hre dat dai cua
dia phuong, CQDP c6 thé ban hanh cac chinh sach gia dat, chinh sach giao dat, cho
thué dét, chuyén muc dich SDP phu hop véi dia phuong. Ngoai ra, CQDP con chi dao
ra soat chinh sach dat dai ciia dia phuong, to chic xin ¥ kién cac co quan chuyén mén,
co quan lién quan dén linh vuc dat dai vé cac chinh sach dat dai dé diéu chinh tai dia
phuong va tham muu, dé& xuat thay déi, bd sung cac quy dinh vé dét dai véi céc co
quan Trung uong.

* Tuyén truyen, pho bién phdp lugt vé dat dai

CQDP phai co trach nhiém tuyén truyén, phd bién cac chinh sach, quy dinh cua
phap luat dat dai dén ngudi dan gitp ho nang cao nhan thic, hiéu biét vé duong 16i,
phap luat dét dai, tir d6 tu gidc chap hanh nghiém minh phap luat dat dai trong thuc
tién. Khi nguoi dan nhan thirc ding din vé phap luat dat dai cac co quan nha nuéc
ciing sé tiét kiém thoi gian, chi phi quan 1y va gia ting hiéu qua QLNN déi véi dét dai
cling nhu tao ra moi truong thuc thi phap luat d4t dai van minh, hién dai. Ngudi dan co

nhan thac tét vé& phap luat dat dai con co thé giam sat trd lai hoat dong cua co quan,
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cong chire, qua d6 han ché cac hanh vi vi pham phap luat cua cac co quan va cong
chirc QLNN vé dat dai, huéng t6i nén quan 1y hién dai, minh bach caa CQDP.

Pé thyc hién tét cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat dén ngudi dan, cac
co quan nha nuéc Kién tao nhiéu hinh thirc da dang, dé tiép can nhu sir dung cac hinh
thirc tuyén truyén truc tiép qua hoi hop, tap huan, cung cap tai liéu d& hiéu, dé tiép thu
cho nguoi dan; 1dng ghép viée tuyén truyén véi cac hoat dong khac nhu hoat dong
thong tin truyén thong cua cac don vi hanh chinh co s&, s dung cac hinh thirc vin hoa,
nghé thuat trén cac phuong tién truyén thong phd bién nhu bao chi, truyén hinh, phat
thanh, hoi thi,... Noi dung huéng dan, tuyén truyén phép luat dat dai can duoc thiét ké
sa0 cho thé hién rd rang quyén loi va nghia vu cta nguoi SDP ciing nhu cac co ché
giai quyét moi quan hé giita co quan nha nudc véi nguodi SDP va giita ho véi nhau sao
cho phu hop Vi trinh d6 cia ting cong dong ngudi dén.

2.2.3.2. Kiém ké, xdy dung co sé dit ligu vé dit dai trén dia ban tinh

* Kiém ké, thong ké, xdc 1gp ban do ddt dai

Viéc kiém keé, théng ké, xac 1ap ban do dét dai tao cin ctr & CQDP quan Iy dét
dai trén lanh tho cua minh. Béi vi, cho du tong thé dién tich tw nhién trong dia gioi
hanh chinh ctia dia phuong it thay d6i, nhung trong qué trinh phat trién dién tich dét dai
c6 thé str dung, co cdu muc dich SDD tai mdi dia phuong, chi thé SDP c6 thé thay doi,
bién dong tiy thudc vao tinh hinh phét trién KT-XH va bién d6i khi hau. Thong qua
thong ké, kiém ké, xac 1ap ban d6 dét dai, chinh quyén cac cp co co s¢ dira vao dé
danh gia hién trang sir dung dat khi lap va quan 1y theo quy hoach, ké hoach SDP, tir
d6 c6 thé ban hanh céc chinh sach, quyét dinh pht hop voi muc tiéu phat trién cia dia
phuong. Thong tin dat dai chi tiét, rd rang, dé tiép can s& tao diéu kién thuan loi cho
cac nha dau tu, ho gia dinh, nguoi SDP chi dong st dung va giao dich dét dai vira
huéng t6i hiéu qua riéng, vira khong mau thuan véi loi ich chung.

Pé kiém soat chat ché tong thé dién tich dat dai (bang cach xay dung CSDL dét
dai c6 tinh hé thong, trong d6 xéac 1ap va luu gitt hé thong ban dd co vai trd vo cling
quan trong), ciing nhu co ciu ting loai dat, CQDP can tién hanh kiém ké, thong ké dat
dai, phdi hop Véi cac co quan chuyén mén do Trung wong quan 1y xac 14p ban d6 dat
dai, ra soat, hiéu chinh ban d6 cho phu hop véi bién dong thuc té....

Hoat dong nay phai duoc thyuc hién & cac cap CQDP dé hoan thién dit liéu dat

dai. CQDP phdi hop Vi cac co quan chuyén mén ciia Trung wong thuc hién kiém ke,
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thong ké dét dai theo dinh ky, sau do 1ap bao cdo giri Chinh phu. Trong hé thdng
CQDP, cip tinh chi dao cip huyén, cip huyén chi dao cip xa phdi hop vdi can bd
chuyén mén ciia cac co quan QLDD trung wong trién khai hoat dong théng ké, kiém
ké, xéac 1ap hodc diéu chinh ban do dat dai phan anh qua trinh bién dong va sir dung
thyc té trong timg giai doan.

Yéu cau dit ra khi théng ké, kiém ké dat dai do chinh quyén dia phuong thuc
hién 13: Tuan thu cac huéng dan nghiép vu caa Trung wong; thuc hién théng ké, kiém
ké toan dién, chinh xac day du cac dién tich dat trong pham vi dia gigi quan 1y, co phdi
hop véi dia phuong khac nham tranh sy chong lan, tranh hién tuong khong xac dinh 16
rang ranh gidi gitra cac dia phuong; tich cuc ng dung khoa hoc cong nghé, sir dung
cac thiét bi vién tham hién dai trong kiém ké, thong ké, xay dung ban d6 dat dai.

* Xay dung va van hanh co so dir liéu dat dai

CSDL dét dai bao gdm cac dir liéu ding ky dét dai cua nguoi st dung dat, dir
liéu giao, cho thué dat, cac QHSDD, KHSDD, cac loai thué dat, hd so, thong tin thuc
hién cua chu SDD ... Xay dung va van hanh t6t CSDL dét dai vira 13 nhiém vy, vira 13
can cir quan trong d¢ CQBP thyc hién QLNN vé dét dai hiéu qua. CSDL dét dai ciing
1a dit liéu quan trong gitip cung cap thong tin vé dat dai cho nhitng nguoi SDD trén dia
ban. Dit liéu dat dai hoan chinh 13 diéu kién quan trong dé thong tin dat dai duoc cap
nhat, giam thiéu tinh trang thiéu minh bach trong QLNN ddi véi dét dai.

Viéc xay dung, cap nhat, hoan chinh dir liéu dat dai doi hoi cic co quan
chuyén moén, chinh quyén cac cp phdi hop chat ché véi nhau. Mat khac, CQDP
khong nhitng phai hoan thanh viéc xay dung CSDL dét dai, ma quan trong hon 13 can
xay dung quy ché cho phép ngudi dan c¢6 nhu cau co thé tiép can dé dang, thuan tién,
chi phi thap. CQBP ciing phai chi y dé két ndi CSDL dét dai dia phuong voi CSDL
dat dai qudc gia.

CSDL dét dai c6 thé duoc xay dung thong qua qua trinh kiém ké, do luong, xac
lap ban do, va con thong qua hoat dong ding ky dat dai. Pang ky dét dai 1a hoat dong
bit buoc ddi véi ngudi SDD va ¢ thé dugc thuc hién theo hai hinh thic truc tiép va
trc tuyén. Nho hinh thirc ding ky dat dai truc tuyén, qua trinh dang ky dat dai co thé
duoc thyc hién thuan tién hon. Song ding ky truc tuyén doi hoi diéu kién ung dung
cong nghé thong tin dong bo trén toan hé thdng QLNN vé dét dai va kha niang st dung
cac Nén tang cong nghé ciia nguoi SDD.
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2.2.3.3. Xdy dung va qudn Iy theo quy hoach, ké hoach sir dung dat

* Xay dung quy hoach, ké hoach sir dung dat

QHSDD dia phuong 1a van ban quy dinh viéc khoanh ving, phan bo dat dai
theo khong gian str dung tai dia phuong dam bao khai thac ngudn lyc dat dai hiéu qua,
phuc vu muc tiéu phat trién KT-XH dia phuong, bao vé méi truong, thich tng véi bién
d6i khi hau toan cau dua trén tiém ning dét dai, nhu cau sir dung dét ctia cac nganh, cac
linh vuc tai dia phuong trong thoi gian 10 nim. K& hoach SDD 1a vin ban cu thé hoa
QHSDD, trong d6 cu thé cac dinh hudng SDP trong quy hoach cho ting thoi gian cu
thé theo 5 ndm va timg nam phi hop vai chién luge phat trién KT-XH dia phuong.

Xay dung quy hoach, KHSDPD 1a mot trong nhitng noi dung QLNN vé dat dai
cua CQDP. Quy hoach, KHSDD la cong cu quan trong giup CQDP khai thac, phat huy
nguon lyc dat dai cho phat trién KT-XH. Van ban Quy hoach, KHSDBD, sau khi dugc
phé chuan 1a cin cir dé cac cap CQPP quan 1y qua trinh SDP va cic quan hé dit dai
thyuc té. Mdi sy thay d6i quy hoach, KHSDD c6 thé tac dong truc tiép dén doi song va
hoat dong san xuat, kinh doanh cua ngudi dan nén quy hoach, KHSDP can duogc xiy
dung than trong, ¢ co sé khoa hoc, dap ttng mot s6 yéu cau sau:

Thi# nhdt, tuan tha cac nguyén tac lap quy hoach, KHSDD dia phuong gom:
quy hoach, KHSDP dia phuong phai phi hop véi quy hoach tong thé qubc gia, ké
hoach, chién lugc phat trién KT-XH dia phuong; phai duoc 1ap tir tong thé dén chi tiét;
QHSDD cuia cap dudi phai phu hop véi QHSDD cuia cp trén; KHSDD phai pht hop
v6i QHSDD di dugce co quan nha nude cd tham quyén phé duyét; Dat dai phai duoc sir
dung hiéu qua, tiét kiém, gan v6i bao vé tai nguyén thién nhién, bao vé méi truong,
thich img voi bién d6i khi hau toan cau; Béo vé cac gia tri van hoa, lich str...; Phuong
thirc 1ap quy hoach, KHSDD phai dam bao dan chu, cong khai, quy dat danh cho muc
dich qudc phong, an ninh, va cac loi ich qudc gia, cong cong ciing nhu an ninh luong
thue phai dugc uu tién.

That hai, khi 1ap quy hoach, KHSDD dia phuwong phai cin ctr vao: KHSDP cép
qudc gia; Quy hoach tong thé phat trién KT-XH dia phuong; chién Iugc, quy hoach
phat trién nganh, linh vyc trén dia ban dia phuong; Diéu kién ty nhién, KT-XH cua dia
phuong; Hién trang SDD, tiém ning dat dai va két qua thyuc hién QHSDP dia phuong
ky trudc; Nhu cau SDP cua cac nganh, linh vuc, cia dia phuong; Dinh mac SDP;

Mtrc d6 hién dai cua khoa hoc va cong nghé co lién quan dén viéc SDP.
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Thi ba, QHSDD dia phuong bao gom: Dinh huéng SDP 10 nim; Xac dinh
dién tich cac loai dat da dugc phan bd trong QHSDD qudc gia va dién tich timg loai dat
theo nhu cau SDD cua dia phuong; Xac dinh cac khu chirc ning dé phan bo dién tich
SDD; Xac dinh, khoanh ving dién tich timg loai d4t & timg cap don vi hanh chinh bén
dudi; Lap ban d6 QHSDP dia phuong; Giai phap thyc hién QHSDD.

Thit fur, can ctr 1ap KHSDD dia phuong bao gom: KHSDD 05 nim cip qudc
gia; QHSDD dia phuong; K& hoach phat trién KT-XH hang nim va trong 05 ndm cta
cac linh vuc, nganh tai dia phuong; Nhu cau SDP cua céc linh vuec, nganh cua dia
phuong trong 05 nam; Két qua thuc hién KHSDD ky trude cia dia phuong; Kha ning
huy dong, khai thac ngudn lec dé thuc hien KHSDPD. Theo d6, KHSDP dja phuong
bao gom: Phan tich, danh gia két qua thyc hién KHSDP dia phuong ky trudc; Xac
dinh dién tich, co cu cac loai dét trong ky KHSDD theo nim va theo don vi hanh
chinh tirng cép tai dia phuong; Xéc dinh dét can chuyén ddi muc dich SDD vé loai dat,
quy md, dién tich va muc dich SDP sau thuc hién chuyén doi tai timg cap CQDP; Xac
dinh quy md, cac cong trinh, du an cap qudc gia va cp dia phuong trén dia ban.

Thit nam, quy hoach, KHSDPD cua cép chinh quyén nio do cap chinh quyén d6
lap, tham dinh va phai dugc phé chuan cua cap chinh quyén cap trén. Trudce khi phé
chuan quy hoach, KHSDD co quan 1ap phai lay y kién déng gop ciia nhan dan. Hinh
thirc ldy ¥ kién co thé 1a to chtc hoi nghi va cong khai théng tin lién quan dén quy
hoach, KHSDD trén trang thong tin dién tir cia UBND céc cap. Noi dung ldy y kién
gom cac chi tiéu quy hoach, KHSDP, cac dir an dau tu, cong trinh thuc hién trong ky
quy hoach, KHSDP. Sau khi ldy ¥ kién CQDP phai tiép thu va giai trinh y kién cua
nhéan dan, kip thoi hoan chinh phuong 4an quy hoach, KHSDD dé trinh co quan, t chic
tham dinh.

* Qudn 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat

Noi dung giam sat tudn thii quy hoach, KHSDPD ctua CQDP gom: cong khai quy
hoach, KHSDPD; kiém tra, giam sat dam bao dat duoc s dung dung quy hoach,
KHSDD; xtt Iy cic hoat dong khong tuan thu quy hoach, KHSDPD; diéu chinh quy
hoach, KHSDD khi can thiét.

Thir nhdt, UBND cac cap phai cong bd quy hoach, KHSDD cong khai trén cong
thong tin dién tir, try s¢ cua co quan trong thoi han theo quy dinh, dong thoi phai duy
tri thong tin nay trong suét ky quy hoach, KHSDD.
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Thit hai, cac co quan QLNN vé dét dai thuoc CQDP cac cap phai thudng xuyén
giam sat dé cac t6 chirc va ho gia dinh SDD theo diing quy hoach, KHSDD nham ngin
chan nguy co vo quy hoach, KHSDD. Khi ¢6 cac hanh vi khong tuan thu quy hoach,
KHSDD, CQDP phai kip thoi c6 bién phap xir 1.

Thir ba, khi can thiét, CQDP c6 thé diéu chinh quy hoach, KHSDD. Viéc diéu
chinh quy hoach, KHSDD phai tuan thu cac yéu cau: chi dugc didu chinh khi chién
luoc phat trién KT-XH dia phuong c6 sy thay dbi khién quy hoach, KHSDD di ban
hanh khong con phu hop; khic phuc nhitng hau qué, tic dong cua chién tranh, thién tai
lam thay di co cau, vi tri, dién tich va muc dich SDD; cip trén c6 su diéu chinh quy
hoach, KHSDD lam anh hudéng té61 QHSDD dia phuong; Co su diéu chinh dia gidi
hanh chinh dia phuong.

2.2.3.4. Giao dit, cho thué dat, béi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi thu
héi dat

* Giao dat, cho thué dat

Nha nuéc thyc hién phan bd ngudn luc dat dai cho cac t6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan nguoi SDP thong qua viée giao dat, cho thué dat. Giao dat 1a CQPP giao quyén
SDD cho cac to chirc, hd gia dinh, ca nhan sir dung vao cac muc dich duoc Nha nudc
quy dinh theo QHSDPD. Cho thué dit 13 thong qua mot hop dong thué dét, nha nuéc
cho phép cac chu thé SDP duoc SDD theo muyc dich theo quy dinh trong QHSDD.

Muc dich giao dét, cho thué dét 1a chuyén quyén SDP dén cac dia chi sir dung
hiéu qua, dam bao chinh sach, phap luat dat dai cua qudc gia duoc thyc hién, mang lai
nhitng loi ich trén tit ca cac mat vé kinh té, van hoa, xa hoi va qudc phong an ninh. Tuy
theo mdi qudc gia, dién tich dat duoc giao, cho thué cé thé rong hep khac nhau. Hinh
thirc giao dat, cho thué dat ciing phong phi, c6 thé thong qua déu gia hodc qua chi dinh
Cua co quan nha nudc.

O Viét Nam, CQDP thuc hién giao dét, cho thué dat phai tuan thii cac nguyén
tac sau: Phai tuan tha KHSDD cua dia phuong di duoc co quan nha nude co tham
quyén phé duyét; Néu dat du kién giao, cho thué hién dang duoc ngudi khac sir dung
thi phai tién hanh thu hdi dét theo phap luat dat dai trude khi giao hoic cho thué.

* Thu hoi dat, bit dap loi ich cho nguoi bi thu hoi dat

Hoat dong thu hdi dét dién ra khi co quan nha nudéc quyét dinh chuyén d6i muc

dich SDP va nguoi SDD hién tai khéng duoc cip quyén tiép tuc SDD theo muc dich
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méi. Thu hdi dét tac dong truc tiép dén diéu kién séng va san xuét, kinh doanh cua
ngudi co dat bi thu hdi. Vi thé CQDP phai can nhéc viéc phan bb loi ich giita cac bén
mot cach hai hoa, hop 1y, nham dam bao cong bang, giam thiéu xung dot xa hoi.

Xac dinh gia dén bu cho ngudi co dét bi thu hdi 1a khau cong viéc phuc tap. Tuy
theo chinh sach cua timg nudc, gia dén bu cé thé 1a gia thi truong hodc gia duoc xac
dinh theo cac nguyén tic do nha nudc dé ra. O Viét Nam, gia dén bu duoc xac dinh
theo nguyén tic thi trudng, c6 nghia 14 gia dén bu s& dugc didu chinh theo mic gia giao
dich thuc té do co quan nha nudc quy dinh.

Do thu hdi dat tic dong khong nho dén doi sdng, hoat dong san xuat kinh doanh
cta ngudi bi thu hdi dat nén CQDP can hd trg ngudi bj thu hdi dét vé cac phuong dién
di chuyén dén noi & méi, bu dap nhiing loi ich bi mat cua ho nhu loi thé kinh doanh, tai
san bi hu hai, mat mat. Nhin chung mdi dia phuwong c6 thé c6 chinh sach bu dép khac
nhau, nhung nguyén tic chung 13 phai bu dip it nhat bang loi ich bi mat di ctia ngudi bi
thu hoi dat. CQBP c¢6 thé thuc hién dén bu cho ngudi bi thu hoi dat bang tién, bang dat
hodc b tri chd & méi tai cac khu tai dinh cu. Bén canh dén bu, bd tri tai dinh cu,
CQPP c6 thé hd tro cho ngudi bi thu hdi dét qua dao tao nghé, hd tro tim viée 1am, tao
sinh ké méi gitip ho 6n dinh cudc séng.

2.2.3.5. Cung cdp cdc dich vu cong vé dit dai

* Péng ky ddt dai, cap gidgy ching nhdn quyeén si dung dat

Ping ky dat dai va cap GCNQSDP 1a mét trong nhitng dich vu cong duoc cung
cap boi co quan nha nuéc nham xac 1ap va bao vé quyén caa nguoi SDP. Pé dugc
nhan GCNQSDD, ngudi SDP phai cung cip cho cic co quan chirc ning hd so trong
d6 co day du cac thong tin vé dét dai theo quy dinh ctia phap luat. H6 so dang ky dat 1a
can ctr dé chinh quyén va céc co quan chirc nang thuc hién thu thué dat, thu tién SDP.

Chinh quyén cap tinh dugc phan cip tham quyén cadp GCNQSDD lan dau cho
cac to chirc SDP. Chinh quyén cap huyén cap GCNQSDD lan dau cho ca nhan, ho gia
dinh. S& TN&MT, Vin phong dang ky dat dai cac cap cung cip cac dich vu doi
GCNQSDD va mot s6 thay ddi khac trong dang ky dét dai.

* Cung cdp thong tin vé dat dai cho cdc chii thé ¢6 nhu cau

MGt trong nhiing trach nhiém cila co quan nha nuée 1a phai cung cp thong tin
vé quy hoach, KHSDPD, ho so, gia dat... dén cac chii thé co nhu cau. Viéc cung cap
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thong tin phai dwoc thuc hién cong khai, d& tiép can, thuan tién, véi chi phi cé thé chap
nhan duoc.

2.2.3.6. Qudn Iy tai chinh dit dai

* Xdc dinh gid dat

Trong cac nén kinh té thi treong véi ché do da sé hitu dat dai, thuong gia dat do
thi truong tu phat diéu tiét. Trong khung khd ché d6 s hitu toan dan vé dét dai Nha
nude Viét Nam phan cap cho chinh quyén cip tinh xay dung bang gia dit nha nuéc dé
sir dung khi tinh thué SDP, giao dat, cho thué dat, boi thuong cho nguoi bi thu hoi dat.
Phap luat dat dai & Viét Nam ciing quy dinh gi4 dat do chinh quyén cap tinh quy dinh
phai theo nguyén tic thi trudng véi nhiéu phuong phép dinh gia dat dugc ap dung phd
bién trén thé gisi. Khi gia nha nudc qua chénh léch so véi gia giao dich thuc té (chénh
léch qua 20%) , chinh quyén cap tinh c6 quyén diéu chinh gia dat trong cac quan hé
giao dich gitta co quan nha nudc va nguoi nhan quyén SDP. UBND cap tinh c6 thé
thué cac don vi tu van doc 1ap dé tu van xac dinh gia dat, sau do thanh 1ap hoi dong
tham dinh gia dat.

* T6 chure thu tién thué dat, tién sir dung dat, thué sir dung dat

Tién thu tir dat gom tién thué SDB, tién SDBP, tién thué dat, cac khoan phi khéc.
Pay 13 ngudn tai chinh quan trong ctia ngan sach dija phuong. Hoat dong giao dat, cho
thué dét thong qua déu gid, dau thau mang lai cho cac dia phuong ngudn thu ngan sach
I6m, dac biét tai cac dia phuong thu hit duoc cac du an dau tu 16n, thoi han thué dét
dai. Tuy nhién chinh sach thué dat dugc quy dinh va thong nhat ap dung chung cho
ca nuacC.

Chinh quyén ciing nhu cic co quan chtrc ning tai dia phuong theo tham
quyén phan cip duoc thu cac loai phi dich vu cdp GCNQSDD, cac loai phi lién
quan dén do dac, trich luc ban d6 va cac khoan tién phat tir cac chu thé SDP vi
pham phap luat dat dai.

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

* Thanh tra, kiem tra viéc thuc hién chinh sdch, phdp ludt dat dai

Kiém tra, thanh tra viéc tuan thu phap luat dat dai 13 nhiém vu cta co quan
thanh tra nha nudc va co quan QLNN ddi véi dét dai dia phuong. Hang naim CQDP

cac cap phai t6 chic cac cudc kiém tra dinh ky viéc SDP trén dia ban, nhat 13 ddi Véi



60

cac du an dau tu st dung dién tich dat 16n dé phat hién cac sai 1éch va kip thoi c6 bién
phap xir Iy. Khi c6 dau hiéu vi pham, CQDP phai thyuc hién thanh tra, danh gia mac do
vi pham va dua ra cac phuong an kién nghi xir 1y.

Trong qué trinh QLNN d6i voi dat dai, CQDP khong nhitng phai kiém tra,
thanh tra viéc thyc hién chinh sach, phap luat dét dai cta nguoi SDP va céc hoat dong
giao dich lién quan dén dit, ma con phai tién hanh thanh tra, kiém tra chinh qua trinh
thuc hién QLNN ddi voi dat dai trong bo may chinh quyén. Chinh quyén cap tinh can
thuc hién thanh tra, kiém tra viéc thyuc hién chinh sach, phap luat dat dai ¢ timng khau,
timg budc, timg ddi trong dé ngan chan, phat hién sai pham, kién nghi xtr 1y. Dé hoat
dong nay duoc thuc hién thdng nhat, toan dién va hiéu qua CQDP can huy dong sy
tham gia phéi két hop cua nhiéu co quan, t6 chirc trong hé théng chinh tri trén dia ban.

* Giai quyét khiéu kién, tranh chdp va xit Iy vi pham trong thuec hién chinh sdch,
phdp ludt dat dai

CQPP tuy vao loai hinh, mtrc d6 tranh chap ma quyét dinh cac phwong an giai
quyét thich hop. Cac co quan quan 1y tai nguyén va moi truong, thanh tra nha nudc cac
cap c6 trach nhiém giai quyét cac tranh chap co tinh chat hanh chinh. Cac to chuc trong
tai, hoa giai, toa 4n céc tai dja phuong c6 trach nhiém giai quyét cac khiéu kién, tranh
chip va xtr Iy vi pham trong tham quyén. Hoat dong giai quyét tranh chap can thuc
hién nghiém minh, dung thAm quyén, quy trinh, thoi gian theo quy dinh cua phép luat,
dam bao su cong bang, loi ich hop phap caa cac bén lién quan.

2.2.4. Cac nhan t6 dnh huéng dén quan ly nha nwéc ddi véi dat dai cia
chinh quyén dia phwong

2.2.4.1. Nhén té khdch quan

* Pieu kién dia phurong

Diéu kién dia phuong 13 mot trong nhitng yéu t6 1am nén dic diém cua dat dai
VGi tu cach ddi tuong QLNN va ngudn luc khong thé thiéu dé phat trién KT-XH dia
phuong. Diéu kién dia phuong bao gom: dic diém ty nhién; tinh hinh phat trién KT-
XH:; lich sir cac quan hé dat dai cua dia phuong.

Vi tri dia kinh té cua mdi dia phuong tac dong dén nhu cau SDD va gia ca dat
dai. Pia phuong co vi tri dia kinh té thuan loi trong phat trien KT-XH, ¢6 vai tro 1a cau
ndi, giao Iuu kinh té, hang hoa quoc té va qudc gia s& khién nhu cau SDD gia ting ca

vé quy md va chung loai, co cau muc dich SDP ciing da dang hon dia phuong khac,
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nhiéu quan hé dét dai phuic tap nay sinh nén hoat dong QLNN dbi véi dat dai phuc tap
hon. Mit khac, dit dai thuong gan lién véi cac tai nguyén trén dét, dudi long dat nhu
cac di tich lich su, cac yéu t5 van hoa hay khoang san, mach nudc ngém... ma viéC
khai thac, st dung chung dugc ché dinh boi nhiéu quy dinh phép 1y dan chéo giita
trung wong va dia phuong. Dia hinh bang phang hay niii dbi chia cat, khi hau on hoa
hay khac nghiét, tai nguyén nude phong pha hay khan hiém. .. déu anh hudng dén hoat
dong quan 1y cua co quan nha nude trong linh vuc dau tu cai tao, bao vé dat, phan bd
cac loai dat theo muc dich sir dung trong quy hoach, khuyén khich SDP hiéu qua.

Trinh do phat trién KT-XH ciing c6 nhing tac dong nhét dinh dén viéc phan bo
nguon luc dét dai tai dia phuong. Céac dia phuong c6 trinh do phat trién KT-XH cao s&
dan dén tinh trang canh tranh gay gat gitta cac muc dich SDD, QLNN chiu 4p luc do
nhu cau SDD 16n, tranh chap loi ich trong quan hé dat dai d& nay sinh do loi ich thu
duoc tir dat rat Ion kich thich 1ong tham ctia con ngudi. Tai cac dia phuong nay, thi
treong BPS ciing phat trién manh mé, cung cp thém kénh diéu tiét dat dai dén cac dia
chi str dung hiéu qua, giam ap luc quan 1y hanh chinh ctia co quan nha nude. Nguoc lai
nhiing thing tram trong qua trinh van hanh thi truong BPS theo chu ky ciing it nhiéu
gay kho khan, xao tron trong hoat dong QLNN, doi hoi cac can bd QLNN ciing phai
am hiéu thj trudng va c6 chinh sach diéu tiét thi truong bat dong san linh hoat. Nhiing
tac dong manh mé cua kinh té thj truong ndi chung & cic dia phuong nay s& kéo theo
nhitng thay d6i dang ké trong qua trinh SDD, doi hoi QLNN dbi véi dat dai can phai
theo kip dé dam bao su tuan thi phap luat di doi vai thuc day thuc tién phat trién theo
hudng tién bo. Tuy theo thé manh, phuong hudng phét trién KT-XH ma mdi dia
phuong c6 su lua chon khai thac, phan bd ngudn lec dt dai vao nhimg linh vuc, muc
dich str dung dat khac nhau. Dac biét, di véi cac thanh phd cong nghiép hodc dang
chuyén dich manh mé co cau kinh té sang linh vic céng nghiép, dich vy thudng thuc
day nhanh qua trinh chuyén dich co cau muc dich SDP phuc tap, tao ra ca co hoi va
thach thuc dbi voi CQDP trong QLNN dbi véi dat dai khi vira phai dam bao xu huéng
phat trién theo quy luat caa thi truong, vira phai dam bao cac muc tiéu cua nha nudc,
cta x4 hoi di d6i v6i bao dam phan phéi hai hoa loi ich tir dat.

Lich sir cac quan hé dét dai ciing anh hudng dén hoat dong QLNN cua CQDP.
Mic du dién tich dat ty nhién ciia cic dia phuong it bién doi, nhung cac quan hé dat dai

d6i voi tong dién tich dat tu nhién do lai bién d6i rt 16n theo thoi gian, phu thude vao
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su thay ddi ché do chinh tri cling nhu cic cudc cai cach trong ché do sé hiru dét dai.
Hoat dong QLNN khéng thé thoat ly khoi cac quan hé dét dai hién c6 do lich sir dé lai
ma chi c6 thé cai tao nd dan dan theo xu hudng phat trién quan hé san xuat thong tri
trong nén kinh té qudc gia.

Viét Nam 1a qudc gia c6 lich sir phat trién cac quan hé dat dai phic tap. Ngoai
Viéc ton tai cac quan hé dat dai do lich st phat trién dat nudc va cac cudc cai cach, cai tao
trong qua khtr dé lai, voi ché d6 so hitu toan dan vé dat dai, cac quan hé phan chia quyén
va loi ich giira x3 hoi (dai dién 1a Nha nudc) va nhitng nguoi SDP thay doi nhanh theo
thoi gian, su doi moi phan cip gitra trung wong va CQDP... theo cac 1an stra d6i Luat
Dit dai khién cho hoat dong QLNN vé dét dai trén phuong dién giao dat, thu hdi dat, cap
GCNQSDBD. .. rét phuc tap, khién CQBP gip nhiéu khé khan, lang tang.

* Qudn Iy ciia chinh quyén trung wong

V6i tu cach co quan quan 1y théng nhat quéc gia chinh quyén trung wong ban
hanh co ché va chinh sach quan 1y dat dai nhan danh loi ich qudc gia ciing nhu xir ly
cac quan hé lién dija phuong. O cac nudc theo ché do lién bang va s hitu tu nhan vé
dat dai, chinh quyén trung uong can thiép it hon vao linh vuc dat dai, phan b rong
rai quyén cho CQDP trong QLNN vé dat dai, nhung ciing khong bo qua cac quy dinh
vé bién gidi, phan chia dia gidi, xac 1ap ban d6, xdy dung CSDL dat dai va diéu tiét
méi quan hé dat dai giita cac dia phuong. O cac nuéc thuc thi ché do quan 1y thong
nhat qudc gia, ngoai cac hoat dong nhu cac nudc theo ché do lién bang, chinh phu
con xay dung va diéu hanh theo quy hoach khong gian, nhat 13 quy hoach khong gian
d6 thi, thyc thi nhiéu chinh sach bao vé quy dat nong nghiép qudc gia... Quan 1y cta
CQDP d6i véi dat dai phai tuan tha hodc khong duge mau thuin véi cac chinh sach
quan 1y cta chinh quyén trung wong.

O Viét Nam, chinh quyén trung wong c6 quyén ban hanh Luét Dat dai va cac
luat lién quan khac ma CQBP phai tuan thi. Trong khung khé quan 1y dat dai thong
nhat & quy mé qudc gia phi hop véi ché do sé hitu toan déan, chinh quyén trung wong
phan cap cho CQDP vé pham vi ra quyét dinh trong timg linh vic va quan hé dat dai
cu thé. Chinh vi thé, nhitng quy dinh va chinh sach cta chinh quyén trung wong vé dat
dai néu duoc ban hanh kip thoi, ddy du, nhat quan thi s& tao diéu kién thuan loi cho
CQPBP. Nguoc lai, cac co quan trung wong cham ban hanh cic quy dinh, chinh sach dat
dai hodc cac quy dinh d6 mau thuan véi nhau thi s& khién CQDP gap kho khin trong
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trién khai, thuc hién. Ngoai ra, & Viét Nam chinh quyén trung wong khéng chi QLDD
chung trén toan 1anh thd qudc gia, ma cin cir vao nhitng ndi dung quan 1y dat dai duoc
phan cap theo quy dinh, chinh quyén trung wong ciing tham gia tryc tiép vao qua trinh
QLNN ddi véi dat dai tai cac dia phuong nhu viéc chap thuan chu treong ddi véi cac
du 4n dau tu can chuyén d6i muc dich sir dung c6 quy mé 16n, quyét dinh quy hoach
phat trién nganh, linh vuc lién quan dén dat dai...

2.2.4.2. Nhén té chii quan

* Mikc dg hoan thién ciia bé mdy va can b QLNN déi Véi dat dai

Bo may va can bd QLNN vé dat dai 1a yéu t6 quyét dinh hiéu lec, hiéu qua
QLNN vé dat dai. Tuy theo ché d6 to chirc nha nudc ma bo may QLNN vé dét dai ¢
dia phuong c6 mbi quan hé khic nhau v6i bo may QLNN vé dat dai cia trung wong. O
Viét Nam bo may QLNN vé dét dai caa CQDP chiu sy lanh dao song tring ciia CQDP
va cua co quan chuyén mén QLNN vé dat dai ¢ trung wong. Muic d6 phéan cap cho bo
may QLNN V& dét dai ¢ dia phuong rong hay hep déu co anh huéng dén hoat dong
quan 1y cia CQPP trong linh virc dat dai. Ngoai ra, cac quy dinh, huéng dan caa Chinh
phu thong qua Bo TN&MT, néu phéi hop tét voi CQDP thi sé& tao diéu kién thuan loi
cho dia phuong hoan thanh nhiém vuy. Nguoc lai, quan 1y theo nganh ctia B TN&MT
khong kip thoi, khong di mire rd rang, cu thé s& khién CQDP gap khé khan.

Hiéu luc, hiéu qua thuc hién QLNN déi voi dat dai chiu anh huong truc tiép tir
d6i ngii can bo, cong chirc QLNN dbi véi dat dai tai dia phuong trén ca hai phuong
dién sb lwong va chit luong. Néu can bo cong chirc QLNN dbi véi dat dai dia phuong
duoc bién ché di s6 luong, dugc dao tao tri thic, ki nang dap tng yéu cau nhiém vu
va giit gin dao duc Ky luat cong chuc tot thi hoat dong QLNN vé dat dai cia CQDP s&
¢6 nhiéu kha ning hoan thanh tt nhiém vy.

* Co s¢ vt chat phuc vu QLNN cia COPP doi véi dat dai

Co so vat chat phuc vy QLNN déi véi dét dai tai mdi dia phuong nhur try so tiép
dan, hé théng phuong tién, thiét bi ky thuat dung trong do dac, xac 1ap ban dd, hé thdng
phan mém, tng dung khoa hoc cong nghé trong QLNN dbi véi dat dai... khong chi
gitip can bd QLNN vé dat dai thyc hién nhiém vy ma con hd trg nguoi dan, ca nhan, t6
chirc SDP tiép can duogc thong tin, dich vu cong vé dét dai thuan loi hon, tir d6 gia ting
s ung ho cia ca nhan, to chire d6i voi QLNN ddi voi dat dai cua CQDP.
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* YU té con nguoi, van hoa

Con ngudi, vin hoa ciing 13 nhiing yéu t6 c¢6 tac dong dén qua trinh QLNN vé
dat dai cua CQPP. O nhitng dia phuong ma & d6 dan cu c6 trinh do hoc Van, trinh d6
vin hoa cao, nhan thire ddy du vé phéap luat dat dai thi CQDP c6 nhiéu thuan loi trong
trién khai, thuc thi phap luat dat dai. Yéu té dén toc, ton gido ciing tac dong dén QLNN
d6i véi dat dai trén khia canh QLNN phai ton trong tap tuc, nép séng ciia ngudi din va
c6 trach nhiém bao ton céc di san vin héa gin lién voi dét cia ho. DI véi nguoi dan
thudc cac dan toc thiéu sb, CQDP thuong gip kho khin trong tuyén truyén, huéng dan
ngudi SDD thyc hién phap luat dét dai do trinh d6 hoc Van, trinh d6 vin hoa, nhan thic
phap luat ciia ngudi dan toc thiéu s con kha thap.

2.3. KINH NGHIEM QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI CUA MOQT SO PIA
PHUONG VA BAT HQC RUT RA CHO HAI PHONG

2.3.1. Kinh nghi¢m quan Iy dat dai ciia mt s6 dia phwong

2.3.1.1. Kinh nghiém ban hanh vin ban phdp quy va chinh sach dit dai

Céc CQDP ¢ Viét Nam déu tich cuc cu thé héa cdc quy dinh phép luat va chinh
sach dt dai ctia Trung wong thanh cac vin ban phép quy hudng dan thuc hién luat trén
dia ban cling nhu ban hanh cac chinh sach dic thu vé giao dat, cho thué dat, gia dat phu
hop véi timg dia phuwong. Pién hinh 13 tinh Ninh Binh. Tt khi Luat Dat dai nam 2013
¢6 hiéu lyc thi hanh dén nam 2022, HDND, UBND d4 ban hanh 44 vin ban quy pham
phép luat vé dat dai nhim huéng dan thyc hién Luat Dét dai mot cach chi tiét, 1o rang.
Trude khi ban hanh cac van ban quy pham phép luat vé dat dai UBND tinh tién hanh
nghién ctru, thao ludn véi cac co quan chirc ning, co quan chuyén mén dé hudng t6i sir
dung quy dét hiéu qua, linh hoat. Nhim tranh tinh trang chéng chéo, mau thuan khi
trién khai phap luat dat dai, tinh da chu trong phdi hop chit ché giita cac co quan, cic
nganh, cac cap trong qua trinh xay dung, ban hanh vin ban quy pham vé dit dai. S&
TN&MT, s¢ Tai chinh tinh Ninh Binh da tham muu cho UBND tinh ban hanh cac quy
dinh 1am can c\r trién khai thuc hién trong timg linh vyc nhu: Ban hanh bang gia dat
lam can ctr dé quan ly tai chinh dat dai cling nhu thyc hién cac hoat dong giao dat, cho
thué dit, bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi thu hoi dét; quy dinh quy trinh, thi tuc
hanh chinh tinh gon dé cdp GCNQSDD thuan tién hon... V&i phuong cham tao diéu
kién thuan loi cho doanh nghiép ciing nhu tit ca nhimg ngudi SDD, UBND céc cp
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cta tinh Ninh Binh d4 tich cuc cong bd cac vin ban phap quy, chinh sach vu dai SDD
1én cong thong tin dién tir cia UBND céc cdp va tuyén truyén qua cac phuong tién
truyén thong dai chung dén ngudi SDD. Nho d6 hoat dong QLNN dbi voi dat dai cia
chinh quyén tinh Ninh Binh duoc trién khai nhanh chong, tao diéu kién thuén lgi cho
thu hat dau tu, phat trién du lich, phat trién kinh té xanh. [110].

2.3.1.2. Kinh nghiém kiém ké, xdy dung co sé dit liéu vé dit dai

Kiém ké, xay dung CSDL quéc gia 1a hoat dong vira chiu sy quan ly cua
CQDP, vira chiu sy chi dao cia Bo TN&MT. Dinh ky 5 nam céac dia phuong, dudi su
huéng dan cia B6 TN&MT tién hanh ra soat, kiém ké, thong ké dit dai, cung cap dir
liéu cho hé thdng luu trit dir liéu dat dai quéc gia. Kinh nghiém cua thanh phé H6 Chi
Minh trong linh vuc nay co6 gia tri tham khao.

La thanh phd 16n véi mat do dan sé dimg dau ca nudc, cong tac kiém ké, théng
ké dat dai duoc chinh quyén thanh phd, quan tAm chi dao thuc hién. Thanh phé H6 Chi
Minh d4 x4y dung toa nha theo tiéu chuan kho luu trit chuyén dung dé luu trit h so dat
dai do S& TN&MT va cac don vi truc thudc cung cap [52]. Tuy dugc quan tim va dau
tu kha 16n, nhung giai doan 2014 - 2019, cong tac théng ké, kiém ké dat dai, do dac
ban d6 cua thanh phé H6 Chi Minh duoc thuc hién cham so Véi cac dia phuong khac
do dién tich dat va mat do dan cu ciia Thanh phd qua lon [52]. Bé khac phuc khuyét
diém nay, nam 2021, thanh phdé H6 Chi Minh di tich cuc tng dung cong nghé thong
tin, xay dung nén tang s6 hoa di liéu dat dai, tré thanh mét trong nhimg dia phuong di
dau trong ung dung cong nghé, hién dai hoa hé théng dir liéu dat dai. Nam 2021, S&
TN&MT thanh phd da thiét 1ap Cong thong tin dit liéu TN&MT cua Thanh phd. Vi
nén tang cong nghé cho phép tich hop céc dich vu truc tuyén ciia nganh TN&MT viéc
kiém ké, thong ké xay dung bo dir liéu dat dai cta thanh phd HO6 Chi Minh da duoc
thuc hién nhanh va chinh xac hon. Website: https://geoportal-sthmt.tphcm.gov.vn da

g6p phan chia s, cung cép céac dir liéu khong gian dia Iy cho ngudi truy cap, nho do
ngudi dan, doanh nghiép c6 thé thuan tién tra ctiru cac thong tin vé ban dd thanh phd,
QHSDD, cin ctr phap 1y vé quy hoach cac du an di duoc phé duyét. ..

2.3.1.3. Kinh nghiém xdy dung va quén Iy theo quy hoach, ké hoach si
dung dit

Quy hoach SDP 1a linh vuc gap nhiéu vin d& ma cac dia phuong thuong ling
tang khi xay dung va quan ly. Trong s6 nhiéu dia phuong trong nudc, Pa Ning 1a dia
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phuong c6 nhiéu kinh nghiém trong xay dung va quan Iy QHSDD. Chinh quyén thanh
phd Da Ning di sém nhén ra vai trd quan trong cua quy hoach khéng gian ddi véi khai
thac t6i da ngudn luc dat dai nham phét trién thanh phd. Viéc xay dung QHSDD quy
ct va viéc chap hanh nghiém tic QHSDP thong qua cac KHSDP da gop phan nang
cao hiéu qua str dung dét dai trén dia ban, thu hat duoc nhiéu nha dau tu dén véi Pa
Néng, gop phan tao nén sy ting trudng, phat trién dot pha cua Pa Nang trong hon 20
nim gan day.

Thanh cong 16n nhat cua Pa Ning 1a da tap trung QHSDD ven bién, dat noi thi
va cac tiéu vung kinh té trén dia ban dé tap trung xay dung ha ting nham thu hat von
dau tur, bién nguodn lec dat dai thanh ngudn lc tai chinh tai tro cho phat trién ha tang va
an sinh x4 hoi ciia Pa Nang. Trong quy hoach d6 thi Thanh phé di chu trong xir 1y hai
hoa loi ich tir dat dbi giita nguoi dan, doanh nghiép va xa hoi, nho d6 tao ra sy dong
thuan cao gitra ngudi dan va CQPP cac cap, giam tai cac vu khiéu kién, chay y. Trong
QHSDP chinh quyén thanh phd coi trong yéu cau bao vé méi truong. Cach lam nay
khong nhitng gitip Pa Ning tré thanh thanh phd xanh, thanh phd vi méi trudng, thanh
phd dang sdng, ma con gitp cho quy hoach, KHSDP ciia Pa Néng it bi cat ct, it bi
diéu chinh.

2.3.1.4. Kinh nghiém giao dit, cho thué ddt, thu hoi dat

Giao dat, thu hdi dét 13 hoat dong kha dic thu cua cac CQDP Viét Nam va ciing
14 Tinh vuc kho khan, phic tap véi nhiéu quan hé loi ich nhom dan xen. Trong sb cac
dia phuong ciia Viét Nam, chinh quyén tinh Quang Ninh c¢6 kha nhiéu kinh nghiém
trong linh vuc nay. La dia phuong phat trién manh ca cong nghiép va du lich, chinh
quyén tinh Quang Ninh da thu hoi, chuyén muc dich sir dung nhiéu dién tich dat Ion dé
giao dat cho nhiéu chu dau tr phat trién du lich, dich vu. Chinh quyén tinh Quang Ninh
da nd lec khic phuc kho khan nham day nhanh qua trinh giao dit, cho thué dat. Trong
thu hoi dat, dia phuong da c6 nhimng chinh sach phi hgp nham khuyén khich nguoi dan
som di doi, trao tra mat bang dé thyc hién nhanh cac dy an theo quy hoach. Cuy thé 1a
UBND tinh Quang Ninh d3 ban hanh quyét dinh s6 3000/2017/QB-UBND, ngay
02/8/2017 vé viéc bdi thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat trén dia
ban tinh. Theo quyét dinh nay, tinh Quang Ninh da thuc hién ché d6 thuong tién do
giao mat bang dbi véi nguoi SDP bi thu hoi dat va giao mit bang dung han. Vi nhing
nguoi bi thu hoi dat khong cé nha &, cong trinh x4y dung thi tién thudng tién do giao
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mit bang s& tinh theo dién tich thuc t tng v6i don gia cua ting loai dat, muc thudng
khong qua 5 triéu dong/hd; Vi trudong hop bi thu hdi dat va phai pha toan bo nha &,
cac cong trinh phuc vu sinh hoat, san xuat, kinh doanh thi tién thuong 1a 10 triéu
d6ng/ho; néu bi pha d& mot phan nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat, san xuat, Kinh
doanh thi tién thuong 13 5 triéu dong/hd; Vi ho gia dinh c6 nhiéu thé hé, nhiéu cip vo
chdng cung sinh séng trén mot thira dat & bi thu hodi, néu cé du diéu kién tach thanh cac
ho gia dinh riéng thi duoc thuong thém. Tuy timg d6i twong, dién tich dét bi thu hoi,
loai dat bi thu hdi ma CQBP ¢ cac mirc hd trg, dam bao ngudi bi thu hdi dat sém 6n
dinh cudc song [54]. Vi chinh sach khuyén khich nhu vay ngudi SDP di ¢o ¥ thic
hon trong ban giao mit bang ding han, gop phan cai thién méi trudng kinh doanh cua
tinh. Trong nhiéu nam, chi s6 nang luc canh tranh cap tinh ciia Quang Ninh ludn thudc
nhom dan dau trong 63 tinh, thanh phé trén ca nudc, trong d6 c6 phan dong gop rat 16n
ctia chi s6 giao dat cho chil dau tu dung han.

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

Cung cap dich vu cong vé dat dai cho ngudi dan 1a linh vuc méi mé véi cac
CQPP. Trong s6 cac dia phuong trién khai thuc hién hoat dong nay, Quang Nam la dia
phuong ¢ nhiéu kinh nghiém khong thanh cong. Nhin chung hoat dong cung cap cac
dich vu cong vé dit dai tai Quang Nam, dic biét 1a cdp GCNQSDD, gap rét nhiéu kho
khan. Mic du rat nd luc khic phuc khé khin, Quang Nam Vvan 1a tinh cham tré trong
viéc cAp GCNQSDD cho dan cu, nhat 1a ty Ié dién tich dat nong nghiép dugc cap
GCNQSDBD kha thap. Cac cudc kiém tra cho thidy Quang Nam da c6 nhiéu sai pham
trong ra soat ho so dé cap GCNQSDD khién dat rirng khong duge giao dung quy dinh,
tham chi phai huy bo nhidu GCNQSDD da dugc cp cho ngudi dan’... Nguyén nhan
1a do mét bo phan can bo QLNN ddi véi dat dai cac cap, dac biét cap x4, ¢ trinh do
thap, khong thanh thao nghiép vu, hoic c6 dong co tham nhiing, c¢b tinh vi pham phap
luat dat dai nén cap gidy chiing nhan sai. Nguyén nhan nita 1a do CSDL vé dét dai
khong day du, khong dong bo, duge luu trir kém. Ngoai ra, thiéu su phéi két hop giita
cac bo phan lién quan, dac biét khau thanh tra, giam sat kém hiéu qua cling 1am cho cac

khuyét diém nay kéo dai.

! Quang Nam: cham sira sai gan 15.000 sb d6 ghi “dat thé cu”, Bao dién tir ciia Bo tai nguyén va Moi truong,
cap nhat 19/05/2022 19:38. https://baotainguyenmoitruong.vn/quang-nam-cham-sua-sai-gan-15-000-so0-do-
ghi-dat-tho-cu-339994.html
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2.3.1.6. Kinh nghiém qudn Iy tai chinh dét dai

Thu tir dat chiém ty trong khong nho trong thu ngan sach dia phuong vao nhiing
thoi ky chuyén muc dich SDP & quy mo 16n. Tuy nhién, tai chinh dat dai ciing 1a van
dé ma nhiéu dia phuong gap phai kho khan, lang ting. Kinh nghiém quan 1y tai chinh
dat dai cua tinh Hung Yén c6 gia tri tham khao. Trong nhiing nam gan day, ngudn thu
tir dat dai cua Hung Yén tré thanh “diém sang” cua khu vuc mién Béc. Vé6i nhiing
khoan thu c6 tinh dot pha tir dat dai, Hung Yén dd c6 ngudn tai chinh thac ddy phat
trién KT-XH trén dia ban. Giai doan tir nim 2014 dén 2022, Hung Yén da day manh
du gia quyén SDP, chi trong dau gid cac thira dat xen ket, nhor d6 gia ting thu ngan
sach cho dia phuong, tao nguon luc xay dung néng thon mai va phat trién KT-XH noi
chung. M6t phan nhd ngudn thu tir dat nam 2017, Hung Yén lan dau tién thyc hién ty
can ddi ngan sach trén dia ban, tong thu ngan sach vuot ngudng hon 11.000 ty dong.
Giai doan 2014 dén thang 4/2021, cac ngudn thu tir dat cia Hung Yén dat hon 21.483
ty dong, trong do tién sir dung dat chiém da sé voi hon 17.275 ty ddng [109]. Tinh dén
thang 7/2022, thu ngan sach tir tién sir dung dét ting 723% so véi cing ky nam trudc.
Tong so tién thu tir dat ude 6 thang dau nam 2022 dat trén 26.000 ty dong, dat 361,15%
du toan thu ngan sach tinh. Tinh Hung Yén di sir dung nguon thu nay dé dau tu xay
dung ha téng, nang cao chét luong cac hoat dong an sinh xa hoi. Dé c6 duoc thanh tuu
ndy, bén canh viéc thu hut vén dau tu trong nude va nudc ngoai, thuc hién giao dat,
cho thué dét, Cuc thué tinh da rét sat sao trong viéc thu tién SDP [57]. Nam 2022, tap
doan Vingroup dau tu hai dy an (dy an Dream City c6 tong mic dau tu 37.994 ty dong;
du an khu d6 thi Pai An c6 dién tich 293,96 ha) da gop phan ting ngudn thu ngan sach
kha 16n tir dat cho Hung Yén.

2.3.1.7. Kinh nghiém kiém tra, giam sdat va gidi quyét tranh chdp, xi Iy vi
pham trong linh vuwe dit dai

Kiém tra, giam sat va giai quyét tranh chap, xa 1y vi pham trong linh vuc dét dai
1a hoat dong duoc tién hanh thuong xuyén cia CQDP. Thanh Héa 14 tinh ¢6 kha nhiéu
kinh nghiém trong linh virc nay. Nhitng nim gin ddy, Thanh Hoa 1a dia phuong quyét
liét trong xir 1y vi pham trong quan 1y va SDD. Chinh quyén tinh Thanh Hoa da thuc
hién ra soat, xtr Iy nghiém theo dung thAm quyén va quy dinh ddi véi cac trudng hop vi
pham phép luat dat dai nhu cac truong hop tu ¥ chuyén muc dich SDD, xiy dung trai
phép, sir dung dat vurot qua ranh gi6i;... Tinh da lién tyc thuc hién thanh tra toan dién
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nhitng du 4n c¢6 quy mé 16n. Thanh Hoa d3 thuc hién thanh tra vé QLD trén dia ban
tinh ndm 2021 va 9 thang dau nim 2022 véi 167 cude thanh tra (ndm 2021 tinh thyuc
hién 78 cudc thanh tra, 9 thang ddu nam 2022 thuc hién 89 cudc). Qua thanh tra da phat
hién vi pham va kién nghi xir 1y véi 115.463m? dét céac loai, thu vé sé tién hon 350 ty
dong [92], [93]. Pac biét, Thanh Hoa di cung cdp thong tin cong khai, minh bach vé
céc treong hop vi pham phap ludt dat dai, cac truedng hop di bi xir 1y vi pham phap luat
dat dai trén cong thong tin dién tir cua tinh. Cac quyét dinh xir phat hanh chinh do vi
pham quy dinh phap luat dat dai, quy dinh vé bao vé tai nguyén, méi truong; quyét
dinh cdm tham gia d4u thau ddi véi cac doanh nghiép cung cap thong tin khong trung
thuc trong hd so dy thau dan dén sai léch két qua dau thau;... déu duoc ding tai trén
cong thong tin dién tr cia tinh dé nguoi dan cung tham gia vao qué trinh giam sat
QLDD tai tinh.

2.3.2. Bai hoc rit ra cho thanh phé Hai Phong

2.3.2.1. Bai hoc vé ban hanh vin ban qudn Iy nha nwoc vé dit dai

Kinh nghiém ciia cac dia phuong cho thay, CQDP can nhanh chéng cu thé hoa
phéap luat dat dai, ban hanh kip thoi van ban huéng dan thyc hién phap luat va chinh sach
dat dai, nhat 1a cac chinh sach dic thi coa tinh dia phuong dé tao dung méi truong thuan
loi thu hut dau tu va khuyén khich SDB hop 1y. CQDP can chu trong dén céc quy dinh
vé phén cap va thé manh cia dia phuong dé c6 chinh sach phi hop ciing nhu tich cuc cai
cach hanh chinh tao diéu kién tiép can dat thuan loi cho chu dau tw, nguoi SDD. Khi ban
hanh vin ban phap quy huéng dan thuc hién phép luat dat dai trén dia ban can c6 sy phdi
hop chat ché gitra cac co quan quan 1y, cac ban, nganh trong viéc tham muu cho CQDP
dé cac quy dinh QLNN Vvé dat dai khong bi chdng chéo, mau thuan véi nhau ciing nhu dé
dang trong trién khai thuc hién. Cac van ban huéng dan thi hanh luat can 13 rang, cu thé,
kha thi. Céc chinh sach dic thu ctua dia phuong phai phat huy duoc thé manh cua dia
phuong va khong duoc vuot qua tham quyén duoc phan cap.

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

Kiém ké, xdy dung CSDL dit dai can thuc hién trong bi canh chuyén doi so,
ing dung cong nghé thong tin hién dai dé day nhanh tién d6 va hién dai hoa CSDL dét
dai. Dé dau tu ha tang thiét Iap hé thong dit liéu s6, hién dai thi cac dia phuong phai
tinh toan vé chi phi dau tu va lua chon thyc hién theo phuong thirc dong b, tong hop,
két néi véi CSDL quéc gia. Dir liéu dau vao duoc hinh thanh & dang tép dir liéu 16n,
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chinh x4c 1a diéu kién quan trong cua viéc sé hoa dit liéu dat dai va ddng bo dir liéu dat
dai. Can két hop viéc kiém ké, kiém soat truc tiép tir can bo QLNN vé dét dai cac cip
véi kiém ké, kiém soat thong qua cac phuong tién thong tin hién dai dé dam bao bo dix
liéu kiém ké dat dai c6 do chinh xac cao, ddng bo va tin cay.

2.3.2.3. Bdi hoc vé xdy dung va quin Iy theo quy hoach, ké hoach si
dung dit

Phai coi trong chét lugng va yéu cau quan 1y theo QHSDD tai mdi dia phuong.
Trong QHSDP can dam bao hai hoa loi ich giita yéu cau phat trién KT-XH va loi ich
cta ngudi SDP. Tai cac trung tam d6 thi 16n, QHSDP can chi trong tinh dong b, hé
thong, quy hoach co s& két ciu ha tang dé xay dung trudc, tranh 1am di 1am lai nhiéu
lan gay ton phi trong thi cong xay dung. QHSDD can toan dién, tim nhin bao quat muyc
tidu trong ca Ngan han va dai han, hudng t6i gia ting gia tri kinh té tir dat gan lién véi
bao Vé tai nguyén, méi trudng séng cia dan cu. Sau khi o quy hoach, phai chip hanh
nghiém minh viéc SDP theo quy hoach. Quy hoach phai duoc cong khai dén tan nguoi
dan dé moi ngudi cing chung tay giam sat viéc tuan tha quy hoach. Xir phat nghiém
minh cac hanh vi SDP sai QHSDD.

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

Coi trong hiéu qua SDD khi giao dét, cho thué dat. Hoat dong giao dat, cho thué
dat can duoc thuc hién minh bach, tudn thi theo quy dinh vé dau gia quyén SDP va
d4u thau du 4n c6 SDP. Trong thu hdi dét, tao quy dét, trién khai cac du 4n theo quy
hoach can bao vé loi ich chinh dédng cia nguoi bi thu hoi dét, hai hoa loi ich giita nha
nudc, nguoi dan va doanh nghiép. Quy trinh bodi thuong, hd tro tai dinh cu phai duoc
thiét ké hop 1y, vira c6 co ché khuyén khich, hd tro nguoi dan dia phuong thyc hién di
doi dung thoi gian quy dinh, vira dam bao loi ich chung. CQPP can hd tro ngudi bi thu
hoi dat dia theo su phan loai ddi tuong bi thu hoi dat, loai dét bi thu hdi... Muc tiéu
cua Vviéc thu hoi, bdi thuong, hd tro tai dinh cu phai huéng dén sy hai hoa gitra loi ich
chung va loi ich riéng, bao vé quyén loi, hd trg 6n dinh cudc song sém nhat cho ngudi
bi thu hoi dat, tao su tin twdng, déng thuan gitra ngudi SDD va CQDP.

2.3.2.5. Bai hoc vé cung cdp cdc dich vu céng trong linh vuc dit dai

Cung cap dich vu cong trong linh vuc dat dai, nhat 1a cap GCNQSDD, trich luc
ban d6, thu tuc dang ky dat, chuyén quyén SDD... 1a trach nhiém ciia co quan nha

nude. Tranh hién tuong cira quyén, dbi xu theo Kiéu xin cho ddi voi ngudi tiép can
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dich vu cong vé dit dai. Tich cuc giai quyét cac trudng hop hd so dit dai, GCNQSDD

khong hop 1& do lich sir @ lai dé ngudi dan duoc nhan quyén loi hop phap cua ho.

Gi4o duc can bo, cong chirc 1am viée trong linh vire nay dé ho c6 thai do phuc vu tét.
2.3.2.6. Bai hoc vé qudn Iy tai chinh dit dai

CQPP can tich cuc hd trg cac nha dau tu, nhimg ngudi SDP dé ho ¢ day du
cac thong tin, co hoi tiép can dat dai, SDD hiéu qua, qua d6 ting ngudn thu tir dat cho
ngan sach dia phuong. Ngoai ra, can minh bach cac ngudn thu tir dat, gom thué, tién
SDP, tién thué dat, tién phi, 1é phi. Cac dia phuong can c6 ké hoach thu va str dung tién
thu tir dat dai mot cach hiéu qua, wu tién sir dung ngudn tai chinh nay cho phat trién hé
thong ha tang, gbp phan thu hat dau tu, phat trién KT-XH dia phuong. Can c¢6 quan
diém boi dudng nguon thu dai han, wu tién cho thué dat hon 1a giao dat thu tién mot
lan, tranh tinh trang phu thudc vao ngudn thu dot bién tir dat trong ngan han. Cong tac
du bao, danh gia kha ning huy dong, khai thac tai chinh tir dat dai can duoc thuc hién
thuong xuyén theo chién luoc dai han.

2.3.2.7. Bai hoc Vé Kiém tra, gidm sdt va gidi quyét tranh chdp, xi Ii vi pham
trong linh vue dit dai

Kiém tra, giam sat, giai quyét tranh chap va xir 1y vi pham trong linh vuc dat dai
can c6 su thdng nhat giita cac co quan, ban nganh cua dia phuong, cia hé thong chinh
tri, tranh tinh trang giai quyét cac su viéc don 1¢, cat cir. Can thuc hién quyét liét, minh
bach trong giai quyét va xir Iy cac tranh chap, vi pham phap luat dat dai. Mudn vay, can
tao diéu kién tham gia ctia ca hé thong chinh tri va nguoi dan. Nhitng sai pham, vi
pham phap ludt dat dai cta céc ca nhén, to chic can dugc cong bd cong khai, minh
bach nham tao diéu kién, moi trudng dé ngudi dan va toan thé xa hoi giam sat viéc thi
hanh ky luat, xir 1y sai pham vé dat dai caa CQDP.

Can c6 co ché giam sat, phdi hop chit ché giira cac bo phan lién quan trong thuc
hién QLNN ddi véi dat dai. Mic du QLNN vé dét dai caa CQPP dugc phin cap quan
Iy theo quy dinh, song néu cap tinh, cdp huyén khong dam bao hoat dong thanh tra,
Kiém tra, giam sat thuong xuyén, thiéu tinh céng khai, minh bach trong bao céo dinh ky
d6i v6i QLNN vé dét dai, thi & tao khoang trong dé can bd cac cap, dic biét cap xa co
so ho dan dén vi pham phap ludt dat dai. Bén canh ting cudng QLNN dbi voi dat dai
trén cac ndi dung cia hoat dong nay, CQDP cin chu trong nang cao chét luong cia doi
ngil can bd QLNN déi véi dat dai cac cap, dic biét 1a can bo cap xa.
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Chwong 3
THU'C TRANG QUAN LY NHA NUOC POl VOI PAT PAI
TAl HAI PHONG

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

3.1.1. Khai quat dic diém tw nhién, kinh té, xa hdi tai Hai Phong

3.1.1.1. Pic diém tw nhién

* Dign tich dat tw nhién

Theo dit liéu cia UBND thanh phé Hai Phong, dién tich dat ty nhién trén
toan thanh phd nam 2021 14 152.651,7 ha (it hon so v&i nam 2014 13 156.175,6 ha)
[22]. Nguyén nhan sut giam vé dir liéu dién tich dat tu nhién ctia thanh pho 1a: (1)
Dir liéu da duogc hiéu chinh lai chinh xac hon. Nam 2021 Thanh phé da hoan thién
cong viéc do, v& lai hién trang sir dung dat, xac dinh dién tich dat ty nhién theo
Thong tu s6 27/2018/TT-BTNMT cua Bo TN&MT ngay 14/12/2018 quy dinh vé
thong ké, kiém ké dat dai va 1ap ban d6 hién trang SDD (theo d6 xac dinh lai dién
tich dat, dat c6 mat nudc theo duwong tridu kiét, thuy tridu 1én, xudng...); (2)
Thanh phd ciing da xu 1y dir liéu tranh chap, chong lan dia gii hanh chinh véi hai
tinh Quang Ninh va Hai Duong tai mot 6 vi tri nhu Nong truong Quy Cao, khu di
tich lich sir dén Nha Mac...

*Vi tri dia ly

Hai Phong toa lac & vi tri chién lwoc ddi voi phat trién kinh té vang va quéc
gia, 1a ctra chinh ra bién cua cac tinh mién Bic, 1a ctra ngd cang bién qudc té va 1a
diém ndi giao thong quan trong gitta cac dia phuong mién Bac va ca nudc. Vi tri dia
1y tré thanh loi thé tu nhién gdp phan giup Hai Phong c¢6 nhitng but pha trong ting
trudng, phat trién KT-XH va ciing khién nhu cau SDD cta ngudi dan, cta cac nha
dau tur c6 xu hudng tang nhanh.

* Dia hinh

Dja hinh cta Hai Phong twong d6i thuan loi cho phat trién KT-XH nhu: dién
tich dong bang kha 16n (85% dién tich tw nhién) dan xen ddi nai; hé thong song ngoi

day dac voi 16 song chinh, c6 d6 déc nho, téa rong khap thanh phd, c6 gia tri 16n
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trong cung cip nudc ngot, giao théng va phuc vu san xuat nong nghiép. Vi duong
bo bién kéo dai hon 125km?, 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 1¢ khong
nhé trong téng dién tich dat phi ndng nghiép thanh phd.

* Khi hau, thiy van

Thoi tiét Hai Phong c6 su khac biét ro rét theo 4 mua, khi hau nong am, mua
nhiéu. Giai doan tir thang 5 dén thang 10 mua nhiéu, tir thang 11 dén thang 4 nim sau
khi hau lanh va kho, anh huéng dén san xuét nong nghiép khi luong mua giam. Cu
thé, vao mia mua luong nudc mua 16n dé gay lut, ung, anh huong dén san xuit cong,
néng nghiép ciing nhu hiéu qua SDP. Theo du béo ciia cic to chirc nghién ciru khi
hau trai dat, Hai Phong 1a mot trong 13 thanh phé cang trén thé gidi gia tang ty 18 tai
san bi thiét hai do bién d6i khi hau (tinh dén nam 2070) [106].

* Tai nguyén gan véi dat

Trong tong dién tich dat tu nhién cua thanh phé Hai Phong, dién tich dat san
Xuit nong nghiép chiém phan 16n tao diéu kién thuan loi cho phat trién san xuit nong
nghiép, 1am nghiép va nudi trong thity, hai san, diém nghiép. Khoang san trén dja ban
chu yéu 1a da voi (phan 16n ¢ huyén Thity Nguyén), cung cip dau vao cho nganh
cong nghiép san xuat xi mang. Ngoai ra, cac khoang san nhu phét phat, sit, kém ciing
dugc phan bo rai rac tai nhiéu dia phuong trén dia ban thanh phd.

3.1.1.2. Pic diém kinh té

* Trinh dg phdt trién kinh té so Véi cd nurdc

Hai phong 1a mot trong nim thanh phé truc thudc trung wong, 13 trung tim
kinh té 16n ¢ ving kinh té trong diém Bac Bo. Trong nhiing nam gan day, Hai Phong
da tré thanh diém sang vai nhiing thanh tich noi bat trong ting trudng, phat trién KT-
XH nhu: Tc do ting trudng kinh té binh quéan giai doan 2015 - 2020 14 14,02%/nim,
gap 2 lan giai doan 2011 - 2015, gap 2,1 lan toc do ting truéng cta ca nudc
(6,78%/mam) [29]. Nam 2020, mic du chiju anh huéng ning né cua dich covid, nhung
téc do tang truong kinh té ctia Hai Phong van dat 11,2%, duang thi hai ca nudc sau
Bic Giang (ting 13,02%) [21]. Nam 2021, 2022, téc d6 ting truong kinh té cua thanh
phé lan luot dat 12,38% (dan dau ca nude) va 12,32% [22], [23].
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* Co cau kinh té

Véi chién lugc phat trién KT-XH theo hudng coéng nghiép hoa, hién dai hoa,
nganh coéng nghiép, dich vu co dong gop tuong ddi I6n trong ty trong GRDP cua
thanh phé. Cu thé, nam 2014, co ciu nganh dich vy; cong nghiép, xay dung; nong,
lam, thuy san cua thanh phd 13: 54,89%; 35,69%; 9,42%. Nam 2022, ty 1¢ nay lan
luot 13 36,98%; 53,68%; 3,61% (thué san pham trir trg cip chiém 5,73%). Nhu cu
SDD trong céc linh vuc trén ciing c6 xu huéng thay dbi twong tmg. Dién tich dét sir
dung trong cong nghiép, dich vu gia ting, d4t san xuat nong nghiép bi thu hep.

* Thu nhap cua ddn cu

Cung voi toc do tang truong kinh té, GRDP binh quan dau nguoi ciia Hai
Phong gia ting nhanh chong tr nim 2014 dén nay. Nam 2022, GRDP binh
quan/ngudi/ndm cua Thanh phd dat xap xi 175 triéu dong, ding thir 3 ca nude [22].
Chat lugng tang trudng Kinh té caa Hai Phong ciing duoc cai thién rd rét biéu hién ¢
muc song dan cu ting manh trong giai doan 2015 - 2020. Tinh tir ndm 2015 dén nim
2019 thu nhdp binh quan dau ngudi/thang cua Hai Phong ting hon 30%, tir 4.236,8
nghin dong/ngudi/thang ting 1én 5.575,9 nghin dong/ngudi/thang [21], [29]. Tuy
nhién, thu nhap binh quan dau nguoi/ thang tinh theo gia hién hanh cia nguoi dan
thanh phé giai doan 2019 - 2021 giam do tac dong cua dich bénh Covid. Muc ting
GRDP binh quan/nim, thu nhap binh quin diu ngudi/thang kha cao di tac dong dén
nhu cau SDD lam nha &, nhu cau mat bang du tu phi néng nghiép va sy phat trién
cua thi truong BDS thanh phd.

* Loi thé va bat loi thé kinh té

Bén canh nhitng dic diém vé vi tri dia 1y, cac diéu kién tu nhién va tdc do ting
trudng, phat trién kinh té, Hai Phong c6 nhiing loi thé trong thu hit vén dau tu trong
nude va nude ngoai véi cac du an dau tu co SDP. Tuy vy, ciing chinh tir nhu cau
SDP trén dia ban thanh phd ngay cang cao, gid quyén SDP ting nhanh, c6 nhiing
thoi diém ting trudng “néng” nén chi sb tiép can dat dai tai Hai Phong chua tot néu
S0 V&1 cac dia phuong khac.

3.1.1.3. Pic diém xi hoi

* Déan 56, lao dong

Dan sb cua Hai Phong hién nay dat quy mé hon 2 triéu ngudi véi mat do dan

s6 binh quéan 13 1.315 nguoi/km®. Hai Phong ciing 1a dia phuong c6 luc lwong lao
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dong ddi dao véi hon 1 triéu nguoi tir 15 tudi tré 1én. Khéng chi thu hit luc luegng lao
dong trén dia ban thanh phé, Hai Phong con 1a noi thu hut lao dong tai cac dia
phuong 1an can. Néu nam 2014 ty suat di cu thuan (hiéu s giira ty suat nhap cu va ty
Suat xuat cur) tai Hai Phong 13 0.5%, c6 nghia ctr 3,5% ngudi di cu khoi dia gioi hanh
chinh thanh phd thi ¢6 4% ngudi dan nhap cu dén, thi dén nam 2021 ty suat nay ting
1én 3,9%, voi 2,0% ngudi di cu va 5,9% dan sé nhap cu, cha yéu 1a luc luong lao
dong [22]. Pay ciing 1a mot trong nhirng lgi thé cta thanh phd trong phat trién KT-
XH. Song, vai mat do dan s6 binh quan cao, luc lugng lao dong chua c6 viéc 1am kha
cao ciing c¢6 nhitng tac dong bat loi khong nho dén hoat dong QLNN ddi véi dat dai
do can giai quyét nhu cau vé nha &, nha & xa hoi ddi véi nguoi lao dong tai cac dia
phuong, dac biét tai cac quan, huyén cé cac khu cong nghiép, khu kinh té caa thanh
phd. Ngoai ra, trong cac khu kinh té, khu cong nghiép, yéu cau quy hoach, 1ap ké
hoach SDP dé xay dung cac khu nha & cho cong nhan ciing tao ap luc chuyén muc
dich SDbD.

* |_jch sir quan hé dat dai

Hai Phong 1a thanh phd co lich sir phat trién lau doi (thanh 1ap tir nam 1888).
Ciing nhu nhiéu dia phwong khac trén ca nudéc, lich st quan hé dat dai cua Hai Phong
t6n tai nhitng van dé phac tap, kho giai quyét, chu yéu lién quan dén dat cong, dat
hop tac xa, dat cia cac dong ho,... Két qua quan 1y dat dai trén dia ban thanh phd Hai
Phong tir nam 2014 trd viée trude (thuc hién QLNN dbi véi dat dai theo Luat Dat dai
nam 2003) con dé lai nhiéu van dé t6n dong, tham chi tré thanh “diém néng” cho
CQDP véi nhitng vy an tham nhiing dat dai, vi pham phap luat dat dai ndi tiéng trong
ca nuéc. Mot sd vu an dién hinh phai ké dén nhu viéc cép dat vuot qua quy dinh
12.403,2 m? tai Quan Nam, Quin L& Chan (nim 2009); tai Quang Thanh, huyén
Thuy Nguyén, chuyén nhwong trai phép 33.805 m® (2013); vu 4n ong Poan Vin
Vuon huyén Tién Lang (2012)... [1]. C6 thé thdy, vi pham vé phap luat dat dai tai
Hai Phong xay ra & ca phia can bd QLNN vé dét dai 1an nguoi SDD. Diéu nay dit ra
cho thanh phd nhiéu kho khan, thach thirc trong thyc thi phap luat dat dai ciing nhu
dam bao sur hai hoa vé loi ich tir dat gitta nha nude, ngudi dan va nha dau tu trén dia

ban Thanh phé.
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3.1.2. Thuc trang sir dung dét tai Hai Phong

3.1.2.1. Co céu sir dung dit

Hién nay, trong co cAu dét tu nhién cua thanh phé (152.651,7 ha), dat néng
nghiép chiém ty trong 16n nhat, tuy nhién c¢6 xu huéng giam dan, ty trong dat phi
néng nghiép ting dan. Nam 2019, ty trong dat nong nghiép, dat phi nong nghiép, dat
chua st dung trén tong dién tich dit tu nhién cta thanh phd lan luot 13 53,33%;
44.43%; 2,24%, dén nam 2021, ty & nay lan luot 14 53,16%; 44,74%; 2,10%. Tuong
tng Vé6i d6, dién tich dat nong nghiép giam hon 251 ha va dién tich dat phi nong

nghiép ting 478,7 ha, dién tich dat chua sir dung giam 227,6 ha.
2.10

# Pat nong nghi€p
# Dat phi nong nghiép

m Dat chua sur dung

Biéu @6 3.1: Co cau cac loai dat thanh phd Hai Phong
Nguan: téng hop tir dit liéu cia So TNLD&MT Hai Phong
Dién tich dat nong nghiép giam tir 81.405,9 ha nam 2019 xudng con 81.154,5
ha ndm 2021. Pat san xuat néng nghiép c6 xu huéng giam nhe nhung van chiém ty Ié
I6n so vé6i dat 1am nghiép c6 rimg, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi va dit nong
nghiép khac, chiém 48.641,3 ha tuong tng véi 31,86%. Dién tich dat 1am nghiép co
ring chiém 11,96%, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi va dat nong nghiép khac
lan lugt chiém ty 1é 8,54%, 0,07% va 0,73%.
Niam 2021, dat & trén dia ban thanh phd c6 dién tich 15.480 ha, chiém 10,14%
dién tich tu nhién, trong d6 dat & d6 thi chiém 6,86%, dat & nong thon chiém 3,28%
[22]. Ty Ié nay khong c6 su khac biét 16n so véi hién trang SDB nam 2019 khi dat ¢
d6 thi chiém 6,84% vai dién tich 10.445,6 ha va dat & nong thon chi chiém 3,18% véi
dién tich 4.855,4 ha.
Trong qué trinh chuyén ddi muc dich SDP, thuc hién cac du an dau tu va cic

cong trinh sir dung dat chuyén dung, chinh quyén thanh phd da thuc hién hd tro, tai
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dinh cu cho ngudi dan bi nha nuéc thu hdi dat, dam bao sinh ké va khong tao ra
nhitng su x4o trén qua 16n trong san xuét va sinh hoat cua ngudi dan. Mit khac, so
V6i nam 2019, nim 2021 dién tich dat & nong thon ciing gia ting do cac hoat dong
chuyén d6i myc dich SDD, d4u gia quyén SDD tai cac huyeén.

Pit chuyén dung c6 xu hudng tang tir nim 2014 dén nay, chiém 21,75% dién
tich dat tu nhién thanh phd nim 2021. Dt c6 muc dich coéng cong duge thanh phd
duy tri v6i hon 17.000 ha chiém khoang 11,5%. Dién tich dat chua sir dung trén dia
ban thanh phd da phan 14 ddi nti véi hon 293 ha chiém 0.19% dién tich dat ty
nhién. Nhimg nim gan day, thanh phd da tich cuc dwa nhiéu dién tich dat chua sir
dung vao cai tao thanh dét &, dt chuyén dung, nén dién dét chua sir dung con lai c¢6
xu huong giam [22].

Hién nay, thanh ph6 Hai Phong c6 15 don vi hanh chinh v&i 7 huyén va 8
quan. Trong d6, huyén dao Cat Hai c6 dién tich 16n nhat véi 28.698,3 ha, chi yéu 1a
dat 1am nghiép. Huyén Thay Nguyén c6 dién tich 16n thir hai va 1a dia phuwong co
dién tich dat san xuat nong nghiép, dat ¢ va dat chuyén dung 16n nhat thanh phé. Day
cling 1a diéu kién thuan loi dé thanh phd thuc hién cac du an 16n c6 str dung dat trén
dia ban huyén Thiy Nguyén nhu cac du an phét trién cong nghiép, dy 4n xay dung
trung tAm chinh tri thanh phé Hai Phong... Két qua hoat dong dau gia quyén SDD
trén dia ban thanh phd khién chi s6 bién dong dién tich dét tai cac quan, huyén thay
d6i ¢ loai dat &. Chi sb bién dong dat & & quan Kién an 1a 100,5%, quan Duong Kinh
la 100,25%, huyén An Duong la 100,89%, huyén Tién Lang la 100,16%... [22].

3.1.2.2. Két qud sir dung dit

* Ddt néng nghiép

Niam 2020, thanh phd c6 81.309 ha dit néng nghiép, chiém 53,26% dién tich
tu nhién [21], trong do:

- Pt trong lna: dién tich dét trong Ita 1a 41.125 ha, chiém 26,94% tong dién
tich tu nhién thanh phd. Trong 15 quan, huyén, quan Ngo Quyén va huyén Bach
Long V¥ khong c6 dién tich dat trong laa. Cac dia phuong co dién tich gieo ciy laa
I6n gdm cac huyén: Vinh Bao (9.800 ha), Tién Ling (8.579 ha), Thuy Nguyén (6.409
ha), Kién Thuy (4.884 ha), An Lao (4.763 ha), An Duong (3.806 ha). 6 huyén nay
chiém 93% dién tich trong ltia ctia thanh phd. So véi cac tinh ving Dong bang song
Hong, dién tich trong lta cia Hai Phong tuong dbi nho, chi cao hon tinh Quang Ninh.
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Nho thdm canh hiéu qua, ning suat lua cua Hai Phong cao thir 2 trong 11 tinh ving
Ddng bing séng Hong, chi sau Thai Binh. Nam 2020, san lwong lua cua Hai Phong
dat 376,2 nghin tin, ning suét lua ca nam dat 64,2 ta/ha.

- Pat trong cdy hang nam: c¢6 2.057 ha, chiém 1,35% tong dién tich tu nhién
thanh phé, phan bo chi yéu tai huyén Tién Lang (304 ha), Cat Hai (284 ha), Vinh
Bao (271 ha).

- Dit trong cay lau nam: chiém 3,66% dién tich thanh phd (5.592 ha), tap
trung tai Thay Nguyén (2.228 ha), Vinh Bao (993 ha), An Duong (851 ha), An Léao
(419 ha), Tién Lang (419 ha), B6 Son (286 ha), Cat Hai (271 ha). Cac cdy lau nim
cha yéu 1a vuon tap, dién tich cay an qua chuyén canh chi chiém gan 20% (khoang
1.100 ha)

- Pat rimg phong ho: dién tich rimg phong ho 14 9.824ha, chiém 6,44% dién
tich dat ty nhién thanh phd, phan bo tai: Cat Hai (5.864 ha), Thiy Nguyén (1.354 ha),
Tién Lang (988 ha), Kién Thuy (514 ha), D6 Son (503 ha) va mét dién tich twong doi
nho tai cac quan, huyén con lai. Tir nim 2014 dén nay, dién tich rirng phong ho ven
bién bi suy giam manh, giam 52% riing ngap mén va 83,2% rung phi lao do cac yéu
t6 lién quan dén moi trudng, bién d6i khi hau.

- Pét rimg dic dung: dat rimg dic dung cua Hai Phong duoc phéan bb tai huyén
Cat Hai & Vuon Qudc gia Cat Ba. Pay 1a khu du trix sinh quyén thé gigi véi 7.963 ha,
chiém 5,22% dién tich tu nhién thanh phd. Ngoai kiéu ring chinh thi tai day con c6
cac kiéu ring phu nhu rimg trén nti da voi, riing ngap nuwdc ngot trén nii, ring ngap
man ven dao.

- Pét rimg san xuat: Ring san xuat cua Hai Phong tap trrung tai huyén Cat Hai
(536 ha), huyén Thay Nguyén (19 ha), chiém 0,36% dién tich dt ty nhién, chu yéu 13
khai thac gd, song hiéu qua chua cao, do rirng nghéo va kha ning phuc hoi kém.

* Dat phi néng nghiép

Dat phi nong nghiép c6 68.109 ha, chiém 44,62% tong dién tich tu nhién.
Trong do:

- Pét qudc phong: Pat quic phong tai Hai Phong chiém 1,33% dién tich tur
nhién voi 2.037 ha, chu yéu tai Quan Hai An (530 ha), quan Kién An (401 ha), Thuy
Nguyén (341 ha), quan Db Son (241 ha)...
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- Dét an ninh: C6 144 ha chiém 0,09% tong dién tich ty nhién. Dién tich dat an
ninh tap trung nhiéu tai: huyén Thuy Nguyén (77 ha), huyén An Lio (30 ha), An
Duong (10 ha) va phan nho tai cac quan, huyén con lai.

- Dat khu cong nghiép: hién nay Hai Phong c6 1 khu kinh té Cat Hai - Dinh
Vi véi dién tich quy hoach 1én t&i hon 22.000 ha. Bén canh do, cac khu cong nghiép,
cum cong nghiép tiép tuc duoc quy hoach, chu yéu tai quan Hai An (2.880 ha), Thay
Nguyén (565 ha), huyén An Duong (690ha), Cat Hai (557 ha), Duong Kinh (14 ha),
Db Son (131 ha).

- Dit cum cong nghiép: C6 150 ha chiém 0,10% tong dién tich tu nhién, phan
bd trén dia ban cac quan huyén: Vinh Bao (63 ha), Tién Lang (45 ha), Kién An (19
ha), L& Chan (13 ha), An Lao (10 ha).

- Pét str dung cho hoat dong khoang san: Khoang san Hai Phong chua yéu 1a da
voi (phan bd tai Thuy Nguyén), quiang sat limonit, d4 cat két,... véi 3 ha, chiém
0,005% dién tich dat phi nong nghiép thanh phd.

- Pt phat trién ha tang: gom dét giao thong, dat thuy loi, dat xay dung co s
van hoa voi 20.264 ha, chiém 13,27% tong dién tich ty nhién thanh phé. Cu thé: Dat
giao thong 10.502 ha, chiém 6,88% tong dién tich tu nhién; Pat thuy loi 6.230 ha,
chiém 4,08% tong dién tich tu nhién; Pat xay dung co s& vin hoa 162 ha, chiém
0,11% tong dién tich tu nhién; Pat xdy dung co sé y t& 109 ha, chiém 0,07% téng
dién tich tu nhién...

- Pat ¢: Dt ¢ tai néng thon co 10.481 ha, chiém 6,87% tong dién tich ty
nhién, bao gom dién tich dat ¢ tai cac lang, x3 thudc cac huyén trén dia ban thanh
phd. Dat ¢ tai do thi co 4.873ha chiém 3,19% tong dién tich ty nhién, bao gébm dién
tich dat ¢ tai cac quan, huyén. Xu huéng chuyén d6i myc dich SDP tir dat trong laa
sang dat ¢ khién dat ¢ nong thon tir naim 2014 dén nay c6 xu huéng gia ting.

- Ngoai ra, dién tich dat thanh phd con phan bd dat xay dung tru s¢ co quan cd
196 ha chiém 0,13%; Dat xay dung tru s¢ cua to chac sy nghiép co 25 ha, chiém
0,02%; Dat song ngoi, kénh, rach c6 10.047 ha, chiém 6,58%; Dat c6 mit nudc
chuyén dung c6 7.931 ha, chiém 5,20% tong dién tich ty nhién.

* Dat chiea Stk dung

Hién nay, dat chua str dung cta thanh phd con 3.233 ha, (giam 487 ha so voi

nam 2010 va giam 4.859 ha so véi nim 2015), do khai thac chuyén sang cic muc
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dich san xuat néng - 1am nghiép, va phi nong nghiép. Cu thé: dién tich dat chua st
dung da khai thac dua vao st dung tai cac quan, huyén: Hai An (2.080 ha), Ngo
Quyén (19 ha), Hong Bang (79 ha), Lé Chan (2 ha), Kién An (39 ha), Duong Kinh
(95 ha), P Son (1.091 ha), Thiy Nguyén (334 ha), An Lo (38 ha), An Duong (58
ha), Tién Lang (88 ha), Vinh Bao (78 ha), Kién Thuy (27 ha), Cat Hai (831 ha).

Nhiing dic diém tu nhién, KT - XH va thuc trang dat dai tai Hai Phong hién
nay d mang lai cho Hai Phong ca nhiing thuan loi va dat ra nhiing kho khan nhat
dinh trong QLNN déi voi dit dai. Voi vi tri dia 1y thuén loi, trinh do phat trién KT -
XH, trinh d6 dén tri kha cao, chinh quyén thanh ph Hai Phong thuan lgi trong trién
khai thuc thi phéap luat dat dai; thu hat va thuc hién cac du an dau tu, khai thac ngudn
lyc tir dat dai... Tuy nhién, véi toc 6 d6 thi hoa cao, xu huéng chuyén muc dich
SDP tir dat nong nghiép, dat chua sir dung sang dat phi nong nghiép dang dit ra
nhiéu van dé cho chinh quyén thanh phd Hai Phong khi phai thuc hién nhiéu muc tiéu
QLNN d6i véi dat dai, dic biét 1a dam bao hai hoa loi ich tir dat dai, giam thiéu
nhitng mau thuan, xung dot lién quan dén dat dai.

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

3.2.1. B may quan Iy nha nwéc vé dat dai tai Hai Phong

Theo quy dinh cta phap luat dat dai nim 2013, quyén han ctia HDND céc cip

d6i véi QLNN vé dat dai da 16 rang hon, dugc thé hién qua quyén thong qua quy
hoach, KHSDD, bang gia dat, thu hoi dét thuc hién cac du an phat trién KT-XH vi loi
ich quéc gia, cong cong va quyén giam sat thi hanh phap luat dat dai tai dia phuong.
HPND cép tinh dugc quyét dinh viéc chuyén doi muc dich sir dung dién tich dat lta
dudi 10 ha va dat rimg phong ho dudi 20 ha. HDND tinh ciing dugc quyét dinh danh
muc dy an can thu hdi dat va von ngan sach bodi thuong, giai phong mit bang trén dia
ban Thanh phd. Chinh quyén thanh phé Hai Phong duge huéng pham vi phan cap
rong hon, trong d6 HDND Thanh phé dugc quyét dinh chuyén muc dich st dung véi
dat trong laa (tir 02 vy tré 1én) dudi 500 ha theo Nghi quyét vé thi diém mot s6 co ché
va chinh sach dic thu cho phat trién thanh phd Hai Phong ctia Québc hoi nim 2021
(Nghi quyét s6 35/2021/QH15, ngay 13/11/2021, thi diém mét s6 co ché, chinh sach
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dzc thu phat trién thanh phd Hai Phong). Co ché dic thu nay giap HDND Thanh phé
chi dong hon trong chuyén muc dich SDP trong lua ¢ dién tich 16n phuc vu cho thu
hut cac dy an dau tu c6 von 16n, dap tng yéu ciu cua qua trinh cong nghiép hoa, hién

dai hoa dang dién ra manh mé tai Hai Phong.

HDND % UBND
TP Hai Phong | TP Hai Phong
Y
S6 TN & MT
TP Hai Phong
HDND > UBND
cap huyén cap huyén
\ 4 \ 4
Phong TN & MT
HDND . UBND
cap xa Cap x4 vy
Can b0 dia chinh xa

So d6 3.1: Bo may QLNN doi véi dat dai ctia chinh quyén
thanh pho Hai Phong
Nguon: Tdc gid tong hop tir quan sdt va phong Van chuyén gia
Theo chitc nang, nhiém vy, S& TN&MT thanh phd Hai Phong 13 co quan
chuyén mon cao nhat vé QLNN dbi v6i dat dai ctia Chinh quyén Thanh phd. Trudc
thang 8/2022, co ciu to chirc cia S& TN&MT thuc hién theo Quyét dinh s
1117/2015/QD-UBND, ngay 22/5/2022 vé viéc ban hanh quy dinh chirc nang, nhiém
vu, quyén han va co ciu t6 chirc cia S& TN&MT thanh phd Hai Phong. Tuy nhién,
nham dam bao thong nhét cic co quan thudoc CQDP voi bd may QLNN vé dat dai
trung wong, thanh phd Hai Phong di ban hanh Quyét dinh sé 48/2022/QD-UBND,
ngiy 22/8/2022 quy dinh vé chic ning, nhiém vy, co céu t6 chirc méi ciia So
TN&MT thanh phd Hai Phong nhu so d6 3.2.
Nhiing co quan, don vi c6 chiic nang, nhi¢m vu truc tiép lién quan dén cong tac

quan ly dét dai 1a: Chi cuc Quan ly dét dai; Thanh tra SO TN&MT; Phong Khoéng san;
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Phong Do dac, Ban d6 va Vién tham; Trung tdm Phét trién quy dit; Trung tAm K§
thuat - Dir liéu, Thong tin TN&MT; Vin Phong dang ky dat dai.

[ GIAM BOC }
[ CAC PHO GIAM BOC }

Don vi chuyén mon, Cac don vi
nghiép vu QLNN su nghiép
. . A s A 4
Chi cuc Bgo vé Vin phong S& Trung tam K§ thuat
Moéi truong - Dit liéu, Thong tin
b g TN&MT
A h ( N
Phong Kinh té - ( h
Din%l (4 dAt Thanh tra S& Trung tam Quan
i g tric TN&MT
\_ J \ y,
s ) ~ N
Chi cuc Bién
va Hai dao ( Phong Do dac, Ban Van phong Bang ky
N J d6 va Vién tham dat dai
( by r 2 \
Phong Khoang san Trung tim phat trién
va Tai nguyén nudc quy dat
N J
4 N
Phong Quan ly
chat thai ran
& J
s N
Phong Quan ly
dat dai
\ J

So d6 3.2: Co cAu té chirc Sé Tai nguyén va Mdi truwong thanh phd Hai Phong
Nguon: Tdc gid tong hop tir quan sdt va phong Van chuyén gia
Theo Quyét dinh s 48/2022/QD-UBND, mét sé bd phan dugc phan tach nhu:
Chi cuc quan 1y dét dai duoc tach thanh Phong Quan 1y dat dai va Phong kinh té - Pinh
gia dét; Phong Khoang san va Phong Tai nguyén nudc hop lai thanh Phong Khoang
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san va Tai nguyén nudc; Trung tim Coéng nghé, thong tin TN&MT dbi thanh Trung tAm
K¥ thudt - Dir liéu, Thong tin TN&MT. Hién nay, van dé dinh gia dat tai Hai Phong
cling gip nhiéu khé khan do sy phat trién qua nhanh cta thi trudng BPS. Do d6, viéc
tach Chi cuc Quan ly dét dai thianh Phong Quan 1y dat dai va Phong kinh té - Dinh gia dat
vira dam bao tudn thi phap luat dat dai, vira dap tmg dugc yéu cau QLNN veé dat dai tai
dia phuong. Phong Kinh té - Dinh gid dat thuc hién chirc ning tham muu cho UBND
thanh phd ban hanh bang gi4 dat pht hop véi tinh hinh thyc tién dia phuong.

S& TN&MT di phéi két hop voi cac co quan khac thyc hién chirc ning tham
muu cho HDND, UBND thanh phé trong viéc ban hanh cac vin ban vé quy hoach,
KHSDD, xiy dung bang gia dat; thuc hién thu hdi dét, boi thuong, hd tro tai dinh cu;
giao dat, cho thué dat... S& TN&MT Hai Phong con thuc hién nhiém vu huéng dan,
phdi hop véi don vi cap huyén va cic co quan lién quan thuc hién nhiém vu QLNN vé
dat dai. S6 TN&MT Hai Phong ciing phdi hop véi cac co quan quan 1y khac trén dia
ban thanh phé nhu co quan thué, S& Tai chinh trong xay dung cac phuong an diu gia
dat, dau thau, phuong an bdi thudng, thu tién SDB; phdi hop v6i Ban Quan 1y khu kinh
té thanh phd trong thuc hién cac hoat dong giao dat, cho thué dat, gia tang ty 1¢ lap day
va nang cao hiéu qua SDD tai cac khu kinh té, khu cong nghiép,... Tuy nhién, van con
xut hién mot s6 mau thuin, chong chéo trong QHSDD va quy hoach db thi do chua co
su phéi hop thét sy hop 1y giita co quan quy hoach dét dai va co quan xay dung quy
hoach do6 thi cling nhu con ¢6 sy mau thuan gilra cac van ban phap luat ché dinh hai
linh vuc nay.

3.2.2. Can b quan 1y nha nwéc vé dat dai cia thanh phé Hai Phong

3.2.2.1. Sé lwong va co ciu cdn by qudn ly nha nwéc vé dit dai tgi
Hdi Phong

Hién nay, ) luong can bd QLNN vé dat dai tai Hai Phong (tai cép tinh, cép
huyén, cap xa va Ban quan 1y khu kinh t€) gdm 917 ngudi (Phu luc 4). Trong do, can
bd cép tinh g6m 514 can bd cong churc 1am vi¢e tai Chi cuc Quan ly dét dai; Thanh tra
S& TN&MT; Phong Khoang san; Po dac, Ban dd va Vién tham; Trung tdm phat trién
quy dét; Van phong Ding ky dit dai; Trung tim k§ thuat - dit liéu, thong tin TN&MT.
Trung tim phat trién quy dat va Vin phong Pang ky dt dai thanh phd mic du bd trf tai
cac quan, huyén, nhung can b lam viéc tai hai bd phan nay dugc tinh vao bién ché can
b QLNN vé dat dai cap tinh.
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Can bo QLNN vé dit dai cAp huyén gdm cac can bd cong chirc tai Phong
TN&MT quén, huyén. 15 quén, huyén trén dia ban thanh phd Hai Phong c6 114 can
b, cong chirc 1am nhiém vy QLNN ddi véi dat dai, duge phan bo theo bién ché, tinh
hinh thyc té cia mdi dia phuong. Luc luong can bd 1am cong tac QLNN ve dit dai tai
co so, 1am viée thuong xuyén, tryc tiép véi ngudi SDP 13 cong chire dia chinh cip xa
tai cac xa, phuong, thi trin. Pén thang 6/2022, trén dja ban thanh phd Hai Phong ¢
286 cong chirc dia chinh cap xa. Vi khéi lwong cong viée khong 16 giao cho cip x4, sd
lugng can bo nay hi¢n nay dang bi qua tai cong viéc.

V& co cau do tudi, can bd QLNN vé dat dai tai Hai Phong c6 d6 tudi trung binh
tuong dbi tre. Trong 917 cén b cac cép, don vi, doi ngli can bo c6 do tudi tir 30 - 40
tudi gom 410 nguoi (chiém 44,7%), do tudi tir 41 - 50 1a 300 nguoi (chiém 32,7%); do
tudi trén 50 1a 107 nguoi va dudi 30 1a 100 nguoi, 1an luot chiém 11,7% va 10,9%.
bay cling 1a mdt thuén loi trong thyc hién hoat dong QLNN vé dat dai cua Hai Phong,
dac biét trong béi canh thanh phd tich cuc chuyén déi sé d6i voi QLNN vé dat dai. Poi
ngil can bo trong do6 tudi tir 30 dén dudi 50 chiém da s (77,4%) 1a diéu kién thuan loi
trong nang cao trinh do chuyén mon, ky thuat, dac bi¢t 1a k¥ nang img dung, sir dung
cong nghé thong tin, thuc hién nhiém vu trén nén tang s6 cta can bo QLNN vé dat dai.

3.2.2.2. Trinh dj chuyén mén ciia dgi ngii cdn bé qudn Iy nha nuwdc vé dit dai
tai Hdai Phong

Poi ngii can bd QLNN vé dat dai cta ca thanh phd Hai Phong c6 trinh d6 hoc
van cao, chu yéu la dai hoc va trén dai hoc vdi 707/917 can bd co trinh d§ dai hoc
(chiém 77,1%), trinh do trén dai hoc 13 107 ngudi chiém 11,7%, trinh d6 cao ding va
trung cap chiém ty 1¢ thap, 1an luot 13 5,56% va 5,64%.

Can bo QLNN vé dét dai cap huyén tai Hai Phong c6 trinh d6 dai hoc va trén dai
hoc chiém 100%. Pay 1a mét loi thé, mot diéu kién thuan loi ddi véi QLNN veé dat dai tai
Hai Phong. Doi ngii can bo QLNN vé dat dai c6 chuyén mon thuoc nganh dia chinh
chung gém 350 ngudi chiém 38,2%, can bo chuyén nganh dia chinh chuyén sau chiém
25,2%, nganh do dac, ban db chiém 4,3%, chuyén nganh luat chiém 5,9%, can bd co
chuyén nganh khac (kinh té, tai chinh ké toan, xay dung, cong nghé thong tin) chiém
26,4%. Co ciu trinh do nhu trén vé co ban dap tmg nhiém vu duoc giao, yéu cau thuc té

cho théy can nang cao ty 1¢ can bd cac chuyén nganh do dac, ban dd va nganh luat.
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3.2.2.3. Vé trinh d§ ly ludn chinh tri va quan Iy nha nudc

Da phan can bo lanh dao cip s¢ va tuong duong co trinh do cao cip 1y luan
chinh tri. S5 can bd QLNN vé dét dai con lai cha yéu c6 trinh d6 trung cap va so cip
Iy luan chinh tri, trong d6 chiém ty 1¢ 16n nhat 1a d6i ngii can bo o trinh do trung cap
1y luan chinh tri v6i 496 nguoi, chiém 54,1%. Vi chi truong nang cao trinh do 1y
luén chinh tri cho can bd, dang vién [29], thanh phd Hai Phong da dau tu kinh phi dao
tao cho can bd dang vién ndi chung, can by, dang vién cong tac trong linh vuc QLNN
vé dit dai noi riéng, dugc tham gia dao tao trung cap 1y ludn chinh tri theo cac hinh
thirc hoc tap trung va khéng tap trung tai Hoc vién chinh tri qudc gia H6 Chi Minh va
truong Chinh tri T6 Hiéu. Tir ndm 2014 d&én nay, can bo QLNN vé dit dai trén dia
ban thanh phé ciing khong ngimg nang cao trinh & QLNN. Tuy vay, s lugng can bo
tham gia boi dudng va c6 chirc danh chuyén vién chinh con thap (chiém 10,1%); cac
co quan, dia phuong con mét sd luong khong nho can bg, cong chire, vién chirc chua
tham gia cac chuong trinh bodi dudng QLNN céc ngach chuyén vién, chuyén vién
chinh (44,9%).

3.2.2.4. Vé y thirc, thdi dj va trach nhigm lam vigc

Tir nam 2014 dén nay, thai d9, y thirc 1am viéc ctia can bo cong chirc Hai Phong
no6i chung va can bd QLNN vé dat dai noi riéng da co su cai thién dang ké. Theo Bao
c4o nang lyc canh tranh cip tinh PCI nam 2015, chi ¢6 42,6% doanh nghiép cho rang
can bo chinh quyén Hai Phong than thién véi nha dau tu. Nam 2021, ty 18 khao sat cho
rang can bo nhan hd so va giai quyét cac thii tuc hanh chinh khong hudng dan chi tiét
chi con chiém 19%.

Theo két qua khao sat cia nghién ctru sinh, chi tiéu danh gia thai do, su nhi¢t
tinh ctia can bd QLNN vé dit dai ctia nguoi dan theo thang diém 5 (diém cang cao thé
hién mirc d6 hai long ctia ngudi dan cang 16n) cho thay, da s6 (chiém 39,5%) ngudi
duoc hoi danh gia thai 6 cong chirc quan 1y dat dai & Hai Phong & muc 3 diém. Tuong
tir, diém danh gia sy nhiét tinh, than thién ctia can bd trung binh dat 3.38 diém (kha hai
1ong). Cac két qua nay cho thiy, nguoi dan danh gia kha tdt thai do 1am viéc cua cong
chirc quan ly dat dai trén dia ban thanh phd Hai Phong, nhung so vdi yéu cau con

khoang céach kha xa.
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V& trach nhiém cua can bo QLNN trong linh vuc dat dai tai Hai Phong, diém s
trung binh qua khéo sat 223 trudng hop cho két qua 1a 3.15/5 diém. 66% y kién danh
gia tinh than trach nhiém cta can bdo QLD tir 3 diém trd 1én. Pay ciing 13 nhitng phan
héi tich cuc cta ngudi dan, ngudi SDD dbi voi doi ngii can bd QLNN vé dat dai coa

thanh phé, mac du mirc do hai long chua that sy cao.

DPonvi: %

50

44,8
40 39,5
30
- ox2 pr

157
10 1245 13+
0 39
1 diém 2 diém 3 diém 4 diém 5 diém
Thai d6 than thién, nhiét tinh Trach nhiém

Biéu d6 3.2: Y thikc, thai d§, trach nhiém lam viéc ciia can b QLNN
vé dat dai tai Hai Phong
Nguén: Diéu tra cia nghién ciru sinh

Theo chi sb nang lyc canh tranh cap tinh PCI, chi s6 hai long cta ngudi dén, to
chirc d6i v6i su phuc vu cta co quan hanh chinh nha nudc (SIPAS), chi sé cai cach
hanh chinh (PAR INDEX) Hai Phong nhiing nim gan day ciing cho thy, can bo cong
chirc Thanh phé da co su cai thién dang ké vé thai do, trach nhiém thuc thi cong vu.
Hang nam, thanh phd Hai Phong thuong xay dung va thuc hién ké hoach cai thién chi
sO nang lyc canh tranh cap tinh, trong d6 c6 chi sd vé nang cao chat lwong doi ngil
cong chirc, nang cao su hai 1ong ctia ngudi dan, doanh nghiép ddi véi su phuc vu cia
cong chirc Thanh phd néi chung, can bd QLNN dbi voi dat dai néi riéng. Theo két qua
phan tich mo hinh SEM, yéu t6 Bé mdy va can b6 QLNN vé dit dai c6 tac dong manh
thir hai dén sy hai long ctia nguoi dan ddi véi hoat dong QLNN vé dat dai cta chinh
quyén thanh phd Hai Phong. Két qua nay ciing phan anh dting thyc té vé sy quan tim
ctia ngudi SDD dbi véi trinh do, trach nhiém, thai d6 cua can bdo QLNN vé dat dai. Boi
can bo QLNN vé dit dai 1a nhitng ngudi twong tac truc tiép déi véi ngudi SDD trong
phan 16n cac hoat dong QLNN vé dat dai. Theo sb liéu diéu tra cta nghién ctru sinh vé

thai do, trach nhiém, su than thién ctia can bd QLNN vé dat dai tai Hai Phong (bién
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quan sat BM4 va BM5) 1an luot dat 3,38 va 3,15 theo thang do Likert 5 diém. Diéu nay
cling phu hop vé6i cac danh gia chung vé cong chirc tai Hai Phong trong thoi gian qua
cta PCI. Trong nhiing nim qua, Hai Phong da quyét liét trong cai cach hanh chinh, gia
tang sy hai 10ng cta nguoi dan di voi hoat dong cia CQDP nén sy hai long ciia ngudi
dan dbi v6i hoat dong cta chinh quyén thanh phé da ting 1én, nhung chua thyc sy ¢
mirc ngudi dan mong mudn.

3.3. PHAN TiCH THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI
TAl HAI PHONG

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

* Thyc trang cdc vin ban phdp quy hwéng dan thuc hién chi truwong, chinh
sdch ciia Bang, phap ludt ciia Nha meéc Vé dat dai

Tir nam 2014 dén nay, cing véi viéc thay doi Luat Pat dai, Pang va Nha nudc
da c6 nhitng chu truong, chinh sach va quy dinh méi trong QLNN vé dét dai. Cu thé
hoéa nhiing chu treong, chinh sach, quy dinh d6, Thanh uy Hai Phong da ban hanh cac
Chuong trinh hanh dong s6 36-Ctr/TU ngay 18/5, s6 83-Ctr/TU ngay 15/6/2020 vé
thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 ciia BCH Trung wong va Két
luan s6 36-KL/TW ngay 06/9/2018 ciia Bo Chinh tri. Trién khai chuong trinh hanh
dong trén, UBND thanh phd da ban hanh Ké hoach hanh dong s6 300/KH-UBND ngay
29/9/2020 trién khai thuc hién, khic phuc cac ton tai, han ché néu trong Két luan sb 36-
KL/TW ngay 06/9/2018 cta Bo Chinh tri; Chuong trinh hanh dong cta Chinh phu kém
theo Nghi quyét s6 17/NQ-CP ngay 18/9/2019 ciia Chinh phu. .. Thanh ph Hai Phong
da tich cuc trién khai Nghi quyét s6 18 -NQ/TW vé Tiép tuc d6i méi, hoan thién thé
ché, chinh sach nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va SDD, tao dong luc dua nudc ta
tr& thanh nuwéc phat trién c6 thu nhap cao. Trong qua trinh trung wong xay dung du
thao stra d6i Luat Pt dai nam 2013, HDND, UBND thanh phd Hai Phong da huy dong
su tham gia, gop ¥ ciia toan thé nhan dan, dic biét 1a cac co quan chuyén mon.

* Thyc trang ban hanh cdc van ban quy pham phdp ludt trong OLNN doi Véi
dat dai

Trong qué trinh QLNN dbi véi dat dai tir thang 7/2014 dén nay, cac co quan
tham muu, ma truc tiép 14 S6 TM&MT da trinh UBND thanh phd nhiéu van ban quy
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pham phap ludt vé& dat dai nhim dap tng yéu cau cua hoat dong thuc thi phap luat va
tang cuong tinh hiéu qua khi ap dung vao thyc tién. Cac vin ban duoc ban hanh tap
trung vao cac quy dinh diéu chinh bang gia dat thanh phd, quy dinh vé bbdi thuong, hd
tro, tai dinh cu; hé sb diéu chinh gia dat dé tinh tién SDD, x4c dinh don gia thué dat,
quy ché dau gia quyén SDD, quy dinh vé quan 1y, do dac ban do.. ..

Chinh quyén Thanh phd da ra soat cac van ban quy pham phap luat vé dat dai
va kip thoi xtr Iy cac van ban trai phap luat nhu bai bo Quyét dinh s6 442/QD-UBND
ngdy 14/02/2015 vé phé duyét hé sé diéu chinh gia dat dé tinh thu tién SDD, xéac dinh
don gia thué dat thyuc hién tir ngay 01/01/2015; dinh chi 1 phan ddi véi cac quyét dinh
s6 2680/2014/QB-UBND va s6 1639/2016/QD-UBND; liét ké va cong bd 23 vin ban
vé QLNN dbi vé6i dat dai con hiéu luc, 16 vian ban hét hiéu lyuc.

Nhin chung, tir nim 2014 dén nay trén ca nudc ndi chung va thanh phd Hai
Phong néi riéng, nhitng quy dinh lién quan dén QLNN vé dat dai c6 su diéu chinh Ién,
do d6 viéc ban hanh cac van ban quy pham phap luat dat dai trén dia ban thanh phd d6i
khi chua kip thoi. Theo danh gia cta can bo QLNN dbi véi dat dai (két qua khao sat),
83,7% can bo cho rang ho gap khé khan trong QLNN dbi véi dat dai khi quy dinh phap
luat trong linh vyuc dat dai thuong xuyén c6 su thay doi, bd sung. Mit khac, véi nhitng
chinh sach, co ché dic thu trong QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong, viéc tiép tuc bd
sung, thay thé cac van ban quy pham phap luat cii cling dat ra nhitng khé khan nhat
dinh cho thanh phd Hai Phong.

* ThyeC trang huéng dan, pho bién, gido duc phdp ludt vé dat dai

Xac dinh tam quan trong caa hoat dong hudng dan viéc to chirc thi hanh Luét
Pit dai cling nhu cac van ban chi tiét thi hanh nén chinh quyén céc cap tai Hai Phong
da kip thoi ban hanh cac Chi thi, ké hoach tuyén truyén, phé bién phéap luat dat dai.
Bén canh ban hanh Chi thi sé 05/CT-UBND ngay 07/3/2014 nhiam diy manh qua
trinh trién khai Luat D4t dai nam 2013 trén dia ban thanh phdé Hai Phong, UBND
thanh phd con ban hanh Ké hoach s6 2822/KH-UBND ngay 26/4/2014 vé tuyén
truyén, pho bién Luat Dat dai nam 2013. Chi thi va Ké hoach nay duoc ban hanh
trugc khi Luat Dat dai naim 2013 ¢6 hiéu lyc thé hién su chuan bi, san sang thyc thi
phap luat dat dai méi vao thang 7/2014 cia chinh quyén thanh phd Hai Phong.

Nhitng ndi dung dugc thanh phd Hai Phong chi dao tap trung tuyén truyén, phd
bién trong giai doan nay xoay quanh Luat Dat dai, chi trong dén nhiing thay ddi cia
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Luat D4t dai nam 2013 so véi Luat Dat dai 2003; Nghi dinh s 43/2014/ND-CP; Nghi
dinh sb 47/2014/ND-CP; Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP, Théng tu sb 30/2014/TT-
BTNMT. Thanh phé da t6 chirc cac hoi nghi tuyén truyén, tap huan cho can bo, cong
chirc, vién chirc, di ngii béo cdo vién, tuyén truyén vién trude, sau d6 thuc hién tuyén
truyén, pho bién phap luat dat dai dén toan thé nhan dan thanh phd. Hoat dong tap huan
van dung phap luat dit dai hién hanh véi can bd cong chire cac cap duoc thanh phd
quan tdm thyuc hién. Dén nay, thanh phé da t6 chtc duoc 93 hoi nghi tuyén truyén Véi
gan 50.000 luot dai biéu tham dy. UBND thanh phd ciing chi dao thyuc hién cac hoi
nghi tap hun, tuyén truyén tai 15 quan, huyén trén dia ban thanh phd.

Nham tuyén truyén c6 trong diém va lan téa dén dai bo phan quan ching nhan
dan trén dia ban thanh phd, chinh quyén thanh phé Hai Phong da chi dao céc co quan
chirc nang bién soan, in va phat hanh hang chuc nghin to gap véi noi dung c6 dong veé
phap luat dat dai hién hanh, trong d6 c6 20.000 t& gap phd bién vé cac quy dinh bdi
thuong, hd tro tai dinh cu khi nha nudc thu hdi dat; 18.000 to gap tim hiéu quy dinh
phap luat vé cip GCNQSDD cho ho gia dinh, ca nhan va tai san trén dat... Nhing to
gap nay duoc phat cho cac bao cao vién, tuyén truyén vién, va nhan dan trén dia ban
thanh phd, gop phan day manh cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai cua
thanh phd lan toa dén dong dao quan chung nhan dan. Bén canh hinh thirc phat to
gap, thanh phd ciing t6 chirc bién soan, in va phat hanh cic bd tiéu phim tuyén
truyén, pho bién phap luat trén nhiéu linh vuc, trong d6 c6 linh vuc dat dai. Cac x4,
phuong, thong qua hé thong loa truyén thanh co sd, truyén tai cac bo tiéu pham nay
dén nhan dan. Ciing véi cac bai viét, tin bai vé phap luat dat dai, Hai Phong con thuc
hién cac chuyén muc qua dai truyén hinh dia phuong nhu “Ban tron phép luat”,
“Phép ludt cudc séng”,... dé ngudi dan, td chirc co thém cac kénh thong tin tim hiéu
vé phap luat dat dai [107].

Nham cap nhat nhitng vin ban méi, chinh quyén thanh phd Hai Phong di tich
cuc, chu dong trong xay dung ké hoach va trién khai cac chuong trinh tap huan, pho
bién cac quy dinh méi trong Nghi dinh ctia Chinh phu dén cac ca nhan, t6 chic. Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 va Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP ngay
18/12/2020; Nghi dinh s6 04/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 ciia Chinh pht va mot so
quy dinh khac duoc thanh phd kip thoi trién khai tuyén truyén, hudng dan, tap huan.
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Cung véi cac hoi nghi, cac chuong trinh phat thanh qua cac phuong tién thong
tin dai chung, dang tai, xut ban bao chi vé phap luat dit dai, chinh quyén thanh phd
Hai Phong con thuc hién tuyén truyén, phd bién chinh sach, phap luat dat dai theo hinh
thirc 16ng ghép, gin tuyén truyén phap luat dat dai vé6i viée trién khai Nghi quyét Hoi
nghi Trung wong 6 khoa XI, Nghi quyét dai hoi lan thir XV ciia Dang bo thanh phd.

3.3.2. Thuc trang kiém k&, xiy dung co' s¢ dir liéu vé dit dai trén dia ban
thanh phé

3.3.2.1. Thuc trang kiém ké, do dac dit dai, xdc lgp béin dé

Hoat dong kiém ké, kiém soat dat dai dwoc thuc hién chu yéu théng qua qua
trinh thu thap dir liéu dang ky dat dai cta thanh phd. Thanh phé thuc hién diang ky dat
dai song song voi qua trinh cdp GCNQSDDP lan dau va dang ky bién dong dét dai. Doi
V6i mot sb dia phuong nhu quan Duong Kinh, 6 Son, huyén Cat Hai, Bach Long V7,
viéc dang ky dét dai duoc trién khai 1ong ghép trong qua trinh do dac, Iap ban d6 dia
chinh, cip GCNQSDD, quyén s& hitu nha va cac tai san gan lién véi dat, xay dung ho
so, dit li¢u dia chinh.

Tir nam 2014 dén nam 2022, hoat dong do dac, xac 1ap ban d6 cua thanh phd
Hai Phong dugc hoan thién dan timg budc tai cac quan, huyén, xa, phuong. Nam 2014,
2015, 2016 Hai Phong tiép tuc thuc hién Nghi quyét sé 02/2012/NQ-HPND ngay
20/7/2012 cia HDND thanh phé vé muc tiéu, nhiém vu va giai phap ting cuong cong
tac quan 1y va nang cao hiéu qua sir dung tai nguyén dat trén dia ban thanh phd Hai
Phong giai doan 2012 - 2020, hoan thién do dac, 1ap ban d6 dia chinh cho 25 x4,
phuong, thi tran thuoc 04 dia phuong 14 quan Do Son, quan Duong Kinh, huyén Cat
Hai va huyén Bach Long Vi. DBén nay, tai thanh phd Hai Phong di c6 97/217 x4,
phuong, thi tran hoan thanh do, v& ban d6 dia chinh véi dién tich 75.517,2 ha, chiém
gan 50% V& s6 xa, phuong, thi tran va 47,2% vé dién tich. Trong d6, ban do dia chinh
ty 1€ 1/500 1a 7.296,7 ha; ty 1€ 1/1000 1a 20.507,8 ha; ty 1€ 1/2000 1a 21.228,1 ha va ty
I¢ 1/5000 1a 22.845,6 ha [107].

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

Tu nim 2017, thanh phd thuc hién Dy 4n "Tang cuong quan ly dat dai va
CSDL dit dai", s6 hoa cac dit liéu dat dai nhim ning cao hiéu qua va do chinh xac

trong QLNN vé dat dai. D an gdm 3 hop phan: (1) Tang cuong chat lwong cung cip
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dich vu dat dai; (2) Xay dung CSDL dat dai va trién khai hé théng thong tin dat dai
da muc tiéu; (3) Quan 1y du an. S& TN&MT thanh phé da trién khai dir 4n nay theo
Quyét dinh s6 2591/QD-UBND ngay 05/10/2017 cia UBND thanh phé [102].

Dy 4n trién khai hé théng thong tin dat dai da myc tiéu (MPLIS) tai cap thanh
phd va 11 don vi hanh chinh cdp huyén: Hong Bang, Lé Chén, Kién An, An L3o, Hai
An, Tién Ling, Kién Thuy, D6 Son, Duong Kinh, Cat Hai, Ngé Quyén. Xay dung
CSDL dét dai méi tai don vi hanh chinh cap huyén gébm: Hong Bang, Lé Chan, Kién
An, An Lio, Hai An véi cac dit liéu Bia chinh; Gia dat; Quy hoach, KHSDD; Théng
ké - kiém ké dat dai; B6 sung dit liéu vé quy hoach, KHSDD; thong ké, kiém keé; gia
dat va chuan hoa, chuyén d6i CSDL dia chinh dé tich hop vao hé théng MPLIS tai o
Son, Duong Kinh, Cat Hai, Ngé Quyén, Tién Ling, Kién Thuy vé: Gia dat; Quy
hoach, KHSDPD; Thong ké - kiém ké dat dai.

Tuy nhién, do ngudn luc c6 han, nén tir nam 2017 dén ndm 2020, qua trinh xay
dung dit liéu dia chinh tai cac dia phuong con lai trén dia ban thanh phé duoc thuc hién
khé manh mun, 1¢ té. Nam 2017, 2018 thanh phd tap trung xay dung CSDL dia chinh
tai 17 x4, phuong, thi tran thuoc 03 don vi 1a quan Ngo quyén, quan Lé Chan, huyén
Tién Lang. Nam 2019, du an tiép tuc khao sat, 1ap thiét ké ky thuat dé c6 co s xay
dung dit liéu dja chinh cho mét s6 dija phuong trén dia ban cac quan Hong Bang, Lé
Chan, Kién An, An Lio, Hai An. Nam 2022, nhim trién khai, ddy manh qua trinh
chuyén d6i s6 néi chung va chuyén doi s6 trong QLNN vé dat dai noi riéng, Hai Phong
da thuc hién xay dung CSDL dat dai dong bo tai 11/15 quan, huyén trén dia ban thanh
phd. Theo do6, dang ky dat dai, hoan thién ho so dia chinh tai Hai Phong duoc thyc hién
theo ca hinh thirc truc tiép va truc tuyén, gbp phan cai cach thi tuc hanh chinh trong
linh vuc dat dai, tiét kiém thoi gian, chi phi cho doanh nghiép va nguoi SDP. Dy an da
hoan thanh nghiém thu thiét ké ky thuat, xay dung CSDL dit dai v6i 06/11 quan,
huyén; da trién khai xay dung CSDL d4t dai tai quan Hong Bang va dang thyc hién thu
tuc lya chon nha thau xay dung CSDL dat dai cac quan, huyén: Hai An, Lé Chan, Kién
An, An Lao, Ngb Quyén. Dtr liéu dia chinh cua thanh phé hién nay da hoan thién tai
16/217 xa, phuong, thi trin trén dia ban thanh phd, tai Quan Ngo Quyén (12 phuong
V6i 28.770 thira dat); Quan Lé Chan (2 phuong); huyén Tién Lang (2 x3) [84].

Nam 2022, tiép tuc day nhanh tién do thuc hién du an, “Tang cuong quéan ly dat
dai va CSDL dét dai thyc hién tai thanh phd Hai Phong”, thanh phé di xay dung Cong
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thong tin dat dai thanh phd Hai Phong. Thong tin, dir liéu dit dai duoc cap nhat trén
website: Khai thac dit liéu ban d6 | CONG THONG TIN PAT DAI THANH PHO
HAI PHONG (mplis.gov.vn). Phan mém quan 1y, van hanh, khai thdc CSDL dat dai 1a
phan mém Elis_clouds do Cuc Cong nghé thong tin - Bo TN&MT phat trién. Vé thanh
phan, dir liéu duoc cung cap va quan 1y 1a CSDL dia chinh tai 55.645 thira dat. Qua
trinh van hanh, khai thac dit liéu giup ngudi SDD trén dia ban thanh phd c6 thé thuc
hién cac hoat dong tra ciu, cung cap thong tin, duoc huéng dan, giai dap thic méc vé
céc thi tyc hanh chinh trong linh vuc dat dai; cic co quan chirc ning c6 thé tong hop,
thong ké va cap nhat, quan 1y cac dit liéu dat dai.

Tuy nhién, cac dir liéu dat dai, hd so dia chinh chu yéu duoc luu trit dudi dang
hd so gidy. Do cham duogc s6 héa nén dir liéu déat dai chua c6 su cap nhat, cham duoc
chinh 1y theo nhitng bién dong rat I6n cua dit liéu dat dai thanh phd. Vi toe do do thi
hoa, cong nghiép hda nhanh, nhu cau dau tu tir ngudn von trong nude va nude ngoai tai
Hai Phong lién tuc gia ting, so s& dit liéu dia chinh cin lién tuc dwoc cap nhat, cung
cap thong tin cong khai, minh bach. Tuy nhién, do ty 18 s6 hoa dit liéu dat dai thap, nén
CSDL dia chinh chwa phan anh dung hién trang SDD trén dja ban thanh phd. Dir liéu
dat dai ctia thanh phdé méi duoc xay dung theo huéng s6 hoa tai 16/217 xa, phuong, thi
tran (7,3%). Dén thang 10/2022, hé thong thong tin dat dai cua Hai Phong chua hoan
thién. Mit khac, nhirng dit liéu nay méi chi xay dung ¢ dang dit liéu dja chinh. HO so
dit liéu dat dai ctia toan thanh phd ciing nhu cua riéng mdi thira dat chua duoc thiét lap
thong nhat, dong bo va lién thong véi dir lieu qudc gia. Nhitng dir liéu dat dai khac nhu
dir lieu quy hoach, KHSDD, gia dat, dix lieu kiém ké dat dai chua duoc xay dung hoan
thién va sb hoa. Do do, thong tin, dir liéu dat dai trén dia ban thanh phd Hai Phong hién
nay chwa dap ing duoc nhu cau tra ciru, tim kiém thong tin cta ngudi SDD, dic biét 1
cac doanh nghiép. Nghia vu diang ky dét dai cta ngudi SDP da dugc thanh phd quyét
liét trién khai, song viéc dang ky truc tuyén, cap nhat dit lidu 1én hé thong thong tin dat
dai chung con twong ddi han ché.

Cong thong tin dit dai cua thanh phd budc dau duoc xay dung, hoan thién,
nhung van chua dap tng duoc tbe do cap nhat dit liéu vé cac thira dat khi ngudi SDD
tra ciru, tim kiém thong tin. Phan mém @ng dung trong QLDD thanh phd Hai Phong
dang sir dung chua dugc nang cap, hoan thién dan dén qua trinh chinh 1y bién dong do6
hoa, dac biét chinh 1y bién dong vé hinh thé thira dat con nhiéu sai sét. Hé théng ha


https://hph.mplis.gov.vn/og/KhaiThacBanDo
https://hph.mplis.gov.vn/og/KhaiThacBanDo

93

tang ky thuat va phan mém chua dép tmg dugc yéu cau vé toe do va bao mat, do do,
ngudi SDD tra ctru cac thong tin thira dt trén website d6i khi chua tim duoc két qua
nhu mong mudn.

Thong tin, dir liéu dat dai cap nhat chua kip thoi di gdy can tré qua trinh tiép
can dét dai ciia cac doanh nghiép trén dia ban thanh ph Hai Phong. Theo bao cdo ning
lyc canh tranh cap tinh, s6 luong doanh nghiép cho rang viéc cung cip thong tin vé dat
dai cta chinh quyén thanh phd Hai Phong khong thuan loi, khong nhanh chéng chiém
ty 1€ khong nhd qua cac nam. Vi dy, nam 2017, ty I€ nay la 30%; nam 2018 1a 32%;
nam 2019 1a 43%; nam 2020 13 39%; nam 2021 1a 31% (chi s6 thanh phan vé viéc
cung cap thong tin dat dai chi dugc thuc hién tir nam 2017 dén 2021). Pay ciing chinh
1a yéu t6 khién chi s tiép can dat dai ciia Hai Phong giai doan tir 2017 dén 2021 ¢6 thir
hang khong cao, chi yéu 1 xép hang & nira sau so vai 63 tinh, thanh phd trén ca nudc.

3.3.3. Thuc trang xay dung va quan 1y theo quy hoach, ké hoach sir dung
dat dai

3.3.3.1.Thuc trang ldp quy hoach, ké hoach sir dung dit dai

Trong lap quy hoach, KHSDD, thanh phé thuc hién theo hai cip: cap tinh va
cap huyén. Déi véi viéc 1ap quy hoach, KHSDD thanh phd, UBND thanh phd Hai
Phong d3 hoan thién hd so trinh Chinh pha phé duyét QHSDD dén nam 2020. Quy
hoach va KHSDD giai doan 2014 - 2020 duoc tap trung vao phan cac khu chirc nang
nhu khu d6 thi, dic biét cac khu cong nghiép, khu kinh té. Thu tudng Chinh phu d3 ban
hanh Quyét dinh phé duyét nhiém vu lap Quy hoach thanh phé Hai Phong thoi ky 2021
- 2030, tam nhin dén nam 2050. Chinh quyén thanh phé Hai Phong tiép tuc c6 bao céo,
tham muu, d& xuat Chinh phu diéu chinh quy hoach thanh phd Hai Phong, nham dap
g yéu cau dit ra cho thanh phé theo Nghi quyét s6 45/NQ-TW ngay 24/01/2019 cua
Bo Chinh trj vé xdy dung thanh phd Hai Phong dén nam 2030, tam nhin dén nim 2045
va nhitng chinh saich QLDD dac thu tai Hai Phong. Véi su cha dong, tich cuc caa
chinh quyén thanh phd, Thu tuéng chinh phu da phé duyét Diéu chinh quy hoach
chung thanh ph6 Hai Phong dén nim 2040, tam nhin dén nam 2050 véi muc tiéu phat
trién thanh phd Hai Phong trd thanh cuc ting truéng cua ca nudc (theo Quyét dinh sb
323/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh phi ngay 30/3/2023). Cin ctr Quyét dinh nay,
UBND thanh ph6 Hai Phong théng qua Ban chi dao Lap quy hoach thanh phd, cac co
quan lién quan, thuc hién ra soat, diéu chinh quy hoach theo tham quyén dugc phan
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cap. Tir ndm 2014 dén 2022, UBND thanh phd déu kip thoi phé duyét KHSDD hang
nim cua 15 quan, huyén trén dia ban thanh phd theo quy hoach dé thi, riéng huyén dao
Bach Long V3 theo quy hoach dat quan su.

Cong tac 1ap quy hoach va KHSDD dugec UBND thanh phd chi dao 13y ¥ kién,
tiép thu y kién va giai trinh ¥ kién ciia nhan dan dia phwong. Thanh phé ciing dam bao
yéu cau Vé lay y kién cua cac so, nganh lién quan nham dam bao sy thong nhét, dong
bo giira quy hoach dat dai, quy hoach xay dung, quy hoach xay dung nong thén méi.. .
Viéc xin ¥ kién cac co quan, to chirc va nhan dan vé quy hoach duoc UBND thanh phé
cong khai trén cong thong tin dién tir thanh phd.

La thanh phé cang bién ¢ vi tri quan trong trong phat trién kinh té quéc gia va
kinh té ving, hién nay, Hai Phong di va dang tap trung ngudn lrc dat dai thuc hién cac
du 4n giao thong, ha ting phuc vu quy hoach cang bién dé dat cac muc tiéu dit ra theo
tinh than Nghi quyét sb 45 cia Bo Chinh tri. Quy hoach cang bién theo Quyét dinh sb
1579/QD-TTg vé viéc Phé duyét Quy hoach tong thé phat trién hé thong cang bién Viét
Nam thoi ky 2021 - 2030, tim nhin dén nam 2050, cang bién Hai Phong 1a cang bién
dac biét quan trong, quy hoach ving dat cho cang bién Hai Phong 1a mét trong nhirng
nhiém vu quan trong caa Chinh pht va UBND thanh phd Hai Phong trong giai doan
hién nay. Bén canh d6, Chinh quyén thanh phé Hai Phong ciing chu dong, tich cuc
trién khai giai phong mat bang dé thuc hién du 4an mo Cang hang khong Quéc té Cat Bi
duoc Tha tuéng Chinh phi chap thuan chi truong dau tu theo Quyét dinh s6 803/QD-
TTg ngay 8/7/2022 vé chap thuan chu truong dau tu Dy an XAy dung nha ga hanh
khach T2 - Cang hang khong qudc té Cat Bi.

Tuy nhién, viéc lap quy hoach giai doan 2021 - 2030 tai cac quan, huyén chua
dong bo, thoi gian thuc hién con cham. Nam 2021, thanh phdé méi lap QHSDP dén
nam 2030 cho huyén Cat Hai, nam 2022 mdi phé duyét QHSDD ky 2021 - 2030 cua
huyén Vinh Bao. Hai Phong chua dat dugc muc tiéu thang 4/2022 trinh Thu tuéng Quy
hoach thanh phd Hai Phong thoi ky 2021 - 2030, tam nhin dén nam 2050 khi thanh phd
m&i bat dau xin y kién nguoi dan va cac Bo, nganh vao du thiao Quy hoach thanh phd
Hai Phong thoi ky 2021 - 2030 tir 04/10/2022 dén 14/11/2022. Bén canh do, viéc lap
KHSDD giai doan 2021 - 2025 con chua dugc hoan thién tinh dén thang 12/2022. So

Vi quy dinh, tién do nay con cham.
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3.3.3.2.Thuec trang qudn Iy theo quy hoach, ké hoach si dung dit

Thuc hién Nghi quyét s6 44/NQ-CP ngay 29/3/2013 va Nghi quyét 66/NQ-
CP ngay 25/5/2018 cua Chinh pht, UBND thanh phé di kip thoi ban hanh cac vin
ban chi dao thuc hién quy hoach, KHSDD cip huyén. UBND thanh ph6 di phé
duyét 15/15 KHSDD hang nam ciia cap huyén (riéng huyén Bach Long V¥ c6 01
nim phé duyét) theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013. Viéc lap va diéu chinh
QHSDPD dén nam 2020 ctia thanh phéd va 1ap KHSDD hang nam cap huyén da dap
ng nhu cau SDD cho phat trién KT-XH cia thanh phd, khai thac duoc tiém ning
dat dai, taing ngudn thu cho ngin sach dé dau tu xay dung két cau ha tang, phat trién
d6 thi; gop phan timg budc 1am thay d6i dién mao cua d6 thi va co so ha tang thanh
phd Hai Phong, tao duoc quy dat phuc vu cho hoat dong thu hut dau tu.

Nhin chung, chi s6 bién dong dién tich dat qua cac ndm trong giai doan 2014 -
2022 khong 16n. Trong do, dién tich dat & va dat chuyén ding qua cc niam co su ting
nhe, nguoc lai, dién tich dat san xuat nong nghiép va dat nong nghiép c6 xu hudng
giam lién tuc.

Bang 3.1: Chi s6 bién dong dién tich dat Hai Phong

Don vi: %
Pit san xuat Pit l_ﬁm Pit chuyén DAt &
néng ngiép nghiép dung
Nam 2018 so vdi nam 2017 99,71 99,96 101,36 100,40
Nam 2019 so voi nam 2018 96, 78 95,31 112,55 104,81
Nam 2021 so voi nam 2020 99,58 99,49 100,97 101,17

Nguon: Nién gidm thong ké Hdi Phong

3.3.4. Thuc trang giao, cho thué va thu hoi dat

Nhin chung, thanh phd Hai Phong da thyuc hién giao dét, cho thué dét theo ding
quy hoach, KHSDPD caa Thanh phé di duoc Chinh phi phé duyét va dung theo quy
dinh cua Luat dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh Luat Dét dai 2013 ciia Chinh
phi. UBND thanh phé Hai Phong di thyc hién giao dét, cho thué dat dbi véi khu kinh
té, khu cong nghiép, di véi cac du an nha & thuong mai, du an xay dung khu tai dinh
cu, giao dit cho cac co s tén gido,... theo nhiéu hinh thic nhu: thong qua déu gia
quyén SDP, dau thau du an c6 SDP va khong thong qua déu gia quyén SDD, dau thau
du an c6 SDD.
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3.3.4.1. Thuc trang giao dit, cho thué dit

* Thuc trang giao ddt, cho thué dat thong qua ddu gid quyén sir dung ddt, dau
thau du dn c6 sir dung dat

Tinh tir nim 2014 dén nay, Hai Phong dé giao 1.726,8 ha dit phuc vu cac du
an dau tu, trong d6 dién tich dat duoc giao theo hinh thirc ddu gia quyén SDP va dau
thau du an co6 SDD 13 264,59 ha (chiém hon 15%). Tinh dén thang 5/2022, dién tich
dat cho thué 1a 4.653,59 ha, trong d6, dat dugc cho thué theo hinh thirc dau gia quyén
SDD, d4u thau dy 4n c6 SDD chi ¢6 dién tich 1a 68,45 ha (gan 1,5%) [107], [87]. C6
thé thiy, trong nhimg nim qua dién tich dat giao, cho thué qua hinh thirc ddu gia
quyén SDP, dau thau cac dy an c6 SDD con chiém ty trong thap. Riéng nam 2018,
dién tich giao dét, cho thué dat qua hinh thirc dau gid quyén SDB, dau thau cac du an
c6 SDPD tang dot bién 1én t6i 136,48 ha do trong nam 2018 thanh phd da thuc hién giao
dat thong qua dau thau véi 3 du an, thué dat thong qua dau thau véi 1 du an sir dung
dién tich dat lon,

Don vi: ha
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Biéu dd 3.3: Giao dit, cho thué dit thong qua diu gia quyén sir dung dat,
dau thau dir an cé sir dung dat tai Hai Phong
Nguon: Tinh todn ciia tac gid (tinh dén 5/2022)
Giai doan tir ndm 2020 dén 2022, mic du chju tac dong cua dai dich Covid
-19 nhung dién tich dat giao, cho thué qua dau gia, dau thau cia Hai Phong c6 xu
hudng ting. Nguyén nhan l1a do Hai Phong la mot trong nhitng dia phuong cé
thanh tich chdng dich tét, khién ty 18 thu hut dau tu truc tiép nudc ngoai va dau tu

trong nudc gia ting. Mat khac, nam 2018, Qudc hoi da thong qua Luat sb
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35/2018/QH14 ngay 20 thang 11 nim 2018 cua Quédc hoi sira ddi, bo sung mot sb
diéu cua 37 luat co lién quan dén quy hoach. Theo dé quy dinh vé dau gia quyén
SDP, diu thau cac du an c6 SDP rd rang hon, tao diéu kién cho cac dia phuong
thuc hién hoat dong giao dat, cho thué dat thong qua hinh thtrc dau gia, du thau
chat ché hon.

Don vi: ha

® Téng dién tich giao dit, cho thué dét B Dién tich giao dét, cho thué dat qua du gia, déu thau
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Biéu d6 3.4: Giao dat, cho thué dt tai Hai Phong tir 2014 - 2022
Nguon: Tinh todn ciia tac gia (tinh dén 5/2022)

* Thuc trang giao dat, cho thué dat khéng qua dau gia quyén sir dung ddt, dau
thau duw dn 6 sir dung dat

Giao dit, cho thué dat khong qua dau gia quyén SDD, dau thau du an co
SDD dugc thanh phé Hai Phong thuc hién véi cac du an dau tu xdy dung tru so
co quan nha nudc, b doi bién phong, cac du an xay dung nha ¢ tai dinh cu, cac
co sO ton gido, tin ngudng, mot s6 doanh nghiép dic thu... Tong dién tich giao
va cho thué khong qua diu thau 1a 6.047,35 ha, trong d6 giao dat 1a 1.462.21
ha, cho thué dat 1a 4.585,14 ha. Phan 16n dién tich dat duoc giao, cho thué
khong théng qua dau gia, dau thau ap dung hinh thtc cé thu tién SDP, thu tién
thué dat hang nam [74].



98

Giao dat m Cho thué dat

2024,85

808,7
689,51

573,01

335,56
367

71,48
212,65
82,72
205,8
126,92
118,62
38,89
111,8
112,13
125,61

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Biéu @6 3.5: Giao dit, cho thué dit khong thong qua diu gia
quyén sir dung dat, dau thau dw an cé sir dung dat tai Hai Phong (Pon vi: ha)
Nguon: Tinh todn ciia tdc gid (tinh dén 5/2022)

Giai doan tir naim 2014 dén 5/2022, thanh phd di giao dat khong théng qua dau
gid quyén SDP, dau thau cac du an c6 SDP d6i vai 120 du an, cho thué dat ddi Véi
153 dy 4n. Nam 2017, mic du chi tiéu vé thu hit FDI cua Hai Phong khong dat muc
tiéu do HDND thanh phé dit ra [100], nhung Hai Phong di thu hut duoc dau tu tir cac
tap doan 16n trong nudc. Ngoai ra con cd 35 du an dau tu trong nudc VSi s6 vén gan
70.000 ty dong, trong d6 mot s6 du an 16n nhu: Tap doan Sungroup dau tu xay dung
khu quan thé du lich sinh théi; tap doan Vingroup trién khai du 4n Nong nghiép ung
dung cong nghé cao Vineco (201ha),... Nhitng dir 4n nay di gop phan 1am gia ting
dién tich dat duoc giao, cho thué trén dia ban thanh phé Hai Phong. Nam 2017 dat tong
dién tich dat cho thué dbi voi cac du an dau tu c6 SDD tai Hai Phong cao nhét tir nim
2014 dén nay, dat 2.025,85 ha. Nam 2020, 2021, do anh huéng cia dich Covid -19 téc
d6 tang dau tu trong nudc va nudc ngodi vao thanh phd Hai Phong giam, kéo theo hoat
dong cho cac doanh nghiép thué dat giam. Dén thang 5 nam 2022, trén da ting truong,
phuc hdi kinh té sau dich Covid -19, Hai Phong di gia ting thu hat ddu tuw nudc ngoai
Vi 48 du an cAp mai, 37 du an diéu chinh ting vbn; dau tu trong nudc co 8 du an cap

m&i va 5 du an diéu chinh tang vbn [5]. Hoat dong thu hit dau tu da gitp hoat dong
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giao dat, cho thué dat trén dja ban thanh phd c6 xu hudng ting vé sb lwong va dién tich
SO Voi nam 2021.

Trong cong tac giao dat, cho thué dat, van con tinh trang vi pham phap luat dat
dai. Tinh dén thang 12/2020, trong cac td chirc thué dat co 43 t6 chuc st dung dién
tich vuot ngoai ranh gidi theo quyét dinh cho thué dét. Dién tich vuot ngoai ranh gidi
khoang 92.303,6 m? [107]. S6 t chirc thué dat c¢o dau hiéu vi pham nhu no tién thué
dat, cho thué lai dat, khong dua dat vao sir dung, str dung khong dang muc dich. .. 1én
t6i con s6 217. Mot s6 thira dat ¢6 ddu hiéu vi pham do cac hop tac x3 quan ly dat
chua c6 quyét dinh giao dat cia UBND thanh phé va cac hop tac xa ty phan tach dét,
lam nha cho cac xa vién, khong cho thué lai theo quy dinh, khong thuc hién nghia vu
tai chinh trong nhiéu ndm. P4i véi dat duge giao, cho thué voi muc dich san xuat dat
néng nghiép, tai mot sé quan, huyén xuat hién tinh trang chuyén doi muc dich sir
dung, chuyén sang muc dich thwong mai, dich vy, nha may san xuit trén quy mo 16n
nhung chua dugc cac dia phuong cap nhat va bao cao S6 TN&MT.

Bén canh d6, giao dat, cho thué dat tai Hai Phong con ton tai tinh trang cham c6
quyét dinh giao dat, cho thué dit cho té chic. Hién nay, c6 318 t6 chirc dang sir dung
372 thira dat chua c6 Quyét dinh cho thué dat cia UBND thanh phd véi tong dién tich
khoang 6.850.384,97 m2. Mot s6 dia phuong c6 dién tich dit thudc dién thué dat nhung
chua c6 quyét dinh thué dat kha 16n nhu: Huyén Thay Nguyén véi 42 t6 chic hoat
dong trén dién tich 3.003.478 4m?; huyén Tién Ling vé6i 18 to chac, dién tich
1.228.179m°.... Biéu nay dan dén nhiéu hé luy ddi voi hoat dong san xuét, kinh doanh,
anh huong téi tim 1y cua doanh nghiép, to chie thué dat. Trén dia ban Thanh phé ciing
con nhiéu hd gia dinh chua c6 quyét dinh thué dat: 1.225 c4 nhan, ho gia dinh di nop
tién thué dat cho 1.125 thira dat dang sir dung voi dién tich hon 171 ha theo quy dinh,
nhung UBND thanh phé Hai Phong van chua trao quyét dinh thué dat; 681 thira dat
chwra dugc thanh phd xac dinh tién thué dat [105].

Hoat dong giao dt, cho thué dat con duoc Thanh phd thuc hién dbi voi cac du
an c6 von dau tu FDI ngoai khu cong nghiép, khu kinh té trén dia ban Thanh phé. Tai
Hai Phong, cac du an c6 von dau tu FDI ngoai khu kinh té, khu cong nghiép, khu ché

xuat khong nhiéu, chi yéu hoat dong trong cac linh vuc nhu gido duc dio tao (2 du an);
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nghé thuat, vui choi, giai tri (1 du 4n)...[20]. Véi nhitng du 4n ndy, chinh quyén thanh
phb Hai Phong thuc hién giao dét c6 thu tién, cho thué dat qua hinh thic dau gia va
khong qua dau gia (theo Piéu 55, 56 Luat Pat dai nim 2013). Tuy nhién, nhim ton
trong quyén binh dang, ty nguyén, thoa thuan gitta ngudi nhitng SDD, UBND thanh
phb khong thuc hién thu hoi dat ma cac doanh nghiép s& thoa thuan tryc tiép véi nhiing
ngudi dang SDD. Viéc théa thuin nay tuwong ddi phac tap, sé lwong du an tu thoa
thuan voi ca nhan, ho gia dinh dang SDD theo quy dinh tai Diéu 73 Luat Dat dai 2013
khong nhiéu. Day ciing 1a mot rao can Ién ddi véi nhirng doanh nghiép FDI mudn dau
tu ngoai khu céng nghiép, khu kinh té trong cac linh vuc giai tri, gido duc...

Déi voi cac du an nha & thuong mai: Cung véi toc do do thi héa nhanh, cac dur
an nha ¢ thuong mai trén dia ban thanh phé ciing gia ting. UBND thanh phd Hai
Phong da thuc hién giao dt, cho thué dat d6i voi cac chii dau tu thuc hién 117 du 4n
nha & thwong mai. Pa phan nhiing dyu an nay duogc giao dat, cho thué dat trong giai
doan 2014 - 2018 va phan 16n 1a khong théng qua déu gia quyén SDP, dau thau dy
an c6 SDP. Do yéu cau phat trién du lich, thanh phé ciing thuc hién giao dat cho cac
du an Flamigo Cat Ba, cic du 4n nha & két hop luu tri (homestay) tai Cat Ba. Tuy
nhién, nhitng mé hinh nhu nha &, trang trai két hop luu tra con xuat hién nho le.

Hang nam, HDND thanh phd Hai Phong phé duyét danh muc cac dy an c6
SDD trong lta, dat rimg phong ho, dat rimg diac dung theo quy dinh tai Piéu 58,
Diéu 62, Luat it dai. Ttr nam 2014 dén nay, thanh phd d3 phé duyét danh muc
1.174 du 4n, cong trinh ¢6 SDP lua vai dién tich 2.633,92 ha va dit rimg phong ho
v6i dién tich 166,61 ha dé thuc hién cac du an phat trien KT-XH, an ninh quéc
phong. Thanh phé ciing d3 thuc hién chuyén d6i muc dich SDP lua ddi véi dién
tich 1.107,25 ha [105].

Nhin chung, dién tich dat dugc giao, cho thué qua hinh thirc déu gia quyén
SDP, dau thau dy an dau tr c6 SDD con chiém ty Ié thap. Mic du nhu cdu SDP trén
dia ban thanh phd ngay cang 16n, dac biét 1a dat do thi va dat cong nghiép, doi hoi can
¢6 co ché giao dat, cho thué dat dam bao cong khai, minh bach, cong bang trong tiép
can dét dai ddi véi cac ca nhan, to chirc, nhung dién tich dat dugc giao, cho thué qua

hinh thire ddu gia quyén SDD, dau thau dy 4n SDD cua Hai Phong con chiém ty Ié



101

thip cho thay mot thuc té 14 QLNN vé dat dai trong linh vuc nay con ton tai van dé
can tiép tuc xur 1y.

* Thyc trang giao dat, cho thué dat, ty 1¢ ldp day cdc khu cong nghiép, khu kinh
té, khu ché xudt, khu cong nghé cao

Hién nay, Hai Phong c¢6 12 khu cong nghiép hoat dong véi 08 khu cong nghiép
nam trong khu kinh t& Pinh Vii - Cat Hai c¢6 dién tich 4.175 ha va 04 khu cong nghiép
nam ngoai khu kinh té c6 dién tich 762,7 ha. Giai doan tir ndm 2014 dén 2022, Hai
Phong 1a mét trong nhing dia phuong dan dau ca nuéc vé thu hit nguon vén dau tu
truc tiép nude ngoai, sé luong du 4n dau tu vao thanh phd gia ting dang ké. Cac khu
kinh té, khu céng nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao cia thanh phé da thu hat
duoc 794 du 4n, trong d6, 432 dy an FDI va 362 du 4n c¢6 vén dau tu cua doanh nghiép
trong nudc [4], [108]. Can cir Luat Pat dai 2013, Nghi dinh s6 82/ND-CP quy dinh vé
quan 1y khu kinh té va khu céng nghiép, Luat dau tu 2014, thanh phé Hai Phong da
thyc hién chinh sach wu dii dau tu d6i véi cac doanh nghiép trong khu kinh té va ngoai
khu kinh té. Cac doanh nghiép thuoc khu kinh té Binh Vil - Cat Hai duoc thuc hién cac
vu dai cho thué dat. Pdi véi cac doanh nghiép khéng thudc dién dugce hudong vu dai
trong thué dat thi khi c6 nhu cau SDP, cic doanh nghiép niy thudng thué lai tir cac
chii dau tu ha tang khu cong nghiép. Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién cac tha tuc
hanh chinh dat dai, cic doanh nghiép thuong nhan duoc quyét dinh giao, cho thué dat
cham, ngay ca khi dat da duoc giai phong mat bang. Tai khu kinh té Pinh Vii - Cat
Hai, khu cong nghiép va dich vy, khu d6 thi VSIP Hai Phong con chua ¢ quyét dinh
giao dit cho 163,5 ha, du hoat dong giai phong mit bing da duoc hoan thién. Mot sb
khu cong nghiép nam ngoai khu kinh té Pinh Vii - Cat Hai ciing di duoc giai phong
mat bang xong véi dién tich 619,2 ha, méi giao dugc 584,2 ha con 35 ha chua co
quyét dinh giao dat [4].

Thoi gian ra quyét dinh giao dat, cho thué dat tai cac khu cong nghiép trong khu
kinh té va ngoai khu kinh té sau khi da giai phong mit bang thong thuong phai mat 5 -
6 thang ké tir ngdy nop hd so xin giao dat. Do do, cac doanh nghiép dugc giao dat, cho
thué dat thuong thuc hién cac hoat dong dau tu trude khi co quyét dinh giao dat, cho
thué dat. Thuc té nay cho thiy cac doanh nghiép nay di khong tuan thu phap luat,
khong thyc hién dung trinh ty thii tuc giao dat, cho thué dat theo quy dinh cta phap
luat. Su cham tré nay ciing gdy anh huong dén doanh nghiép khi khong chi 1am gia
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tang chi phi thoi gian trong thuc hién cac tha tuc hanh chinh ma con lam gia tang chi
phi tai chinh, gay doi vn ddi véi cac du an dau tu.

Tir nam 2014 dén 2022, do c6 su cai thién dang ké trong cai cach cac thu tuc
hanh chinh, c6ng tac giai phong mat bang, tao quy dat sach trén dia ban thanh phd, dic
biét trong cac khu cong nghiép, khu kinh té duoc thuc hién khan truong hon giai doan
trudce, gitip cac doanh nghiép som trién khai di an. Mot s6 khu cong nghiép tai Hai
Phong c6 toc do giai phong mit bang nhanh giup ty 1& lap ddy khu cong nghiép kha
cao, tham chi cé nhitng khu 1én té1 100% nhu khu cong nghiép Nomura; Khu cong
nghiép Trang Dué. Tuy nhién, van con mot s6 khu cong nghiép co tée do giai phong
mat bang cham khién qua trinh giao dt, cho thué dat dbi véi cac chu dau tu bi gian
doan, kéo dai thoi gian. Chang han nhu 04 khu khu cong nghiép nam ngoai khu kinh té
Pinh Vii - Cat Hai c6 tong dién tich 1a 762,7 ha, tuy nhién méi c6 619,2 ha da giai
phong mat bang, con 143,5 ha chua giai phong mat bang. Mot sé khu cong nghiép
trong khu kinh té Pinh Vii - Cat Hai ciing c6 dién tich chua giai phong miat bang kha
I6n, ty 18 lap day thap nhu: Khu phi thué quan va Khu cong nghiép Nam Pinh Vil (khu
1) méi hoan thién ha tang k¥ thuat khoang 519,7 ha/1.329,1 ha téng dién tich, ty ¢ lap
day dat 19,3%; khu cong nghiép Cang cira ngd qudc té Hai Phong (Deep C3) duoc
thanh 13p tir nm 2015 nhung dén 2022 van dang tién hanh giai phong mat bang, chua
thu hat dau tu.... [107].

Giai doan 2021 - 2025, thanh phé Hai Phong da thuc hién quy hoach 15 khu
cong nghiép mai, nham thiic day thu hat vén dau tu trong nudc va nude ngoai tai thanh
phd. Tinh dén nay, dién tich dat cong nghiép duoc giai phong mit bang trong cac khu
cong nghiép duoc danh gia 1a cham, qua trinh trao quyét dinh giao dat, cho thué dat
kéo dai anh huong tiéu cuc dén méi trudng dau tu va giam tinh canh tranh trong thu
hut dau tu ctia Hai Phong so voi cac dia phuong khéc trong khu vue Duyén hai Bac bd.

Hién nay, trén dia ban thanh phd viéc SDD duoc giao, cho thué con ton tai mot
s6 sai pham. Vi du, mot s6 doanh nghiép FDI, sau khi duoc giao dat, cho thué dat da
SDP khéng dung véi quy hoach duge phé duyét ban dau; SDP sai muc dich, xay dung
cac hang muc cong trinh khi chwa c6 gidy phép xay dung; to chuc thi cong khi chua co
di diéu kién theo quy dinh ctia phap luat [105], [108].
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3.3.4.2. Thuc trang thu héi, bi thuwong, hé tre, tdi dinh cw cho ngwoi bi thu
hoi dit

* Thyc trang thu hoi dat

Tir thang 7 nam 2014 dén thang 12/2022, thanh phd da thu hoi 14.213,44 ha sir
dung véi muc dich an ninh, quéc phong, phat trién KT-XH va thu hdi do vi pham va
cham dit viéc SDD theo phép luat. Cuy thé:

- Thu héi dat phuc vu muc dich an ninh quéc phong, phat trién KT-XH vi loi ich
qudc gia, loi ich cong cong: 12.161,2 ha

- Thu héi dét do vi pham: 863,94 ha

- Thu héi dat do cham dut hoat dong ddi véi cac dy an dau tu: 1.188,3 ha.

Dién tich dat thu hoi dé thyuc hién cac dy an cha yéu 13 dit nong nghiép, dat
phi néng nghiép chiém ty 1¢ thap. Tir thang 7/2014 dén thang 3/2021, Hai Phong da
thu hoi dat trong dién boi thuong, tai dinh cu 1a 11.075,2 ha, trong d6, dat nong
nghiép 1a 10.039,3 ha (chiém 90,6%); dat phi nong nghiép 1a 857,3 ha (chiém
7,7%); dat chua sir dung 1a 178,5 ha (chiém 1,7%) [85]. Nam 2021, 2022, thanh phb
tiép tuc thuc hién cac du an dau tu va cac cong trinh cong cong tai 09 quan, huyeén:
Ngb Quyeén, Hong Bang, Hai An, D6 Son, Lé Chan, Thuy Nguyén, Tién Lang, Vinh
Bao, Cat Hai. Dién tich dat thu hoi trong 2 nam 2021, 2022 1én t6i 1.787,7 ha [87].

Thanh phd di thuc hién thu hoi dat theo dung quy dinh cia phap luat dat dai,
g6p phan phat trién quy dat sach, thu hut dau tu va thuc hién cac dy an dau tu c6 SDP.
Tuy nhién, mot s6 quan, huyén trén dia ban thanh phd ciing gip nhiéu khé khan do viéc
phan dinh myc dich cac du 4n dé thuc hién thu hdi dat. Mot sé du an vira ¢6 muyc dich
qudc phong, an ninh, va vira c6 muc dich phat trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cong
cong khién cac dia phuong lung tung trong viéc xac dinh cin cir thu hoi dat. Hozc cac
du 4n c6 von dau tr ngoai ngan sach nhu san Golf, bénh vién, nha vin héa da ning,
trrdng hoc ngoai cong lap. .. khé xac dinh déy 13 du 4n ¢6 muc dich phat trién KT-XH
hay dir an véi muc dich san xuit, kinh doanh khéng thudc truong hop Nha nuéc thu
hoi dat. Ddi véi cac du an khong thude trudng hop Nha nudc thu hdi dat (theo Didu 73
cua Luat Dat dai 2013), nha dau tu phai thuc hién thoa thuan véi nhimg nguoi dang
SDD nén viéc khong ddng thuan tir mot s6 ho gia dinh da gy kho khan, tham chi nha
dau tu khong thé thyuc hién du an.
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Trén dia ban thanh phd cling ¢6 nhitng dir 4n thudc dién thu hdi dét theo quy
dinh tai Diéu 64, khoan (i): nha nudc giao, cho thué dat dé thyc hién du an dau tu ma
cham dwa dt vao sir dung hodc cham tién d6 thuc hién du an sau khi duoc gia han 24
thang ma khong dua dit vao sir dung thi nha nudc s& thu hdi dat khong bdi thuong.
Tuy nhién, khai niém “dua dit vao str dung” chwa dugc lam 16 (ngudi SDP phai SDD
thyuc hién dy an theo phé duyét hay chi xay dung cc cong trinh trén dat ma chua hoan
thién dy 4n). Mot s6 dur an 16n khong thé hoan thién trong thoi han 24 thang s& thudc
dién bi thu hoéi dat, diéu nay dan dén khiéu nai, khiéu kién cua cac chu dau tw. Hién
nay, trén dia ban thanh phd van ton tai mot s6 du an da duoc phé duyét nhung Van dé
dat hoang hoa, chua dua vao sir dung va ciing chwa c6 phuong an xtr Iy dut diém.

Déi vai nhitng sai pham trong qué trinh thué dat, SDP, chinh quyén thanh
phd Hai Phong da xir 1y kip thoi theo quy dinh cuia phap luat. Mot s6 vy viéc thu hoi
dat dién hinh trén dia ban thanh phd nhu: Thanh phd Hai Phong da t6 chirc cudng
ché 159 cong trinh x4y dung trai phép trén dat quoc phong tai quan Hai An, thu hoi
dién tich 9,2ha; Thang 12/2022, thanh phd ciing thuc hién cudng ché d6i vai nhitng
cé nhan, ho gia dinh nudi ngao khong c6 phép tai viing bién cua huyén Tién Lang.
Pau nam 2023, thanh phé cudng ché thu hoi dat gia 0 dong d6i véi cac ho gia dinh
lan chiém, SDP trai phép trén tuyén dudng Lach Tray, quan Ngo Quyén... Di véi
cac du an 16n nhung cham tién do, chua trién khai cac tha tuc, chinh quyén thanh
phd da thuc hién cham dat hiéu luc caa du an, nhu cham dat hiéu lec du an dau tu
t6 hop khach san, trung tam thwong mai va van phong cho thué cia tap doan FLC...

* Thyee trang boi thiong, he tro, tdi dinh cur

Bdi thuong, ho tro, tai dinh cu duge chinh quyén thanh phé thuc hién khi thu
hoi dat dé thuc hién cac du an dau tu vi muc dich an ninh, quéc phong, cac du an phat
trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cong cong. Tir thang 7/2014 dén nay, chinh quyén
thanh phd Hai Phong da thuc hién bdi thuong, hd trg chii yéu bang tién. Hau hét cac
tredng hop bodi thudng bang tién vi dién tich dat co han va nguoi dan cling dong thuan
V6i cac phuong an hd tro bang tién. Do gia tri kinh té cua dat & twong d6i 16n so voi dat
nong nghiép nén sb tién boi thuong do thu hoi dat & cling chiém da s6 trong tong so
tién bdi thuong thu hoi dat cua thanh phd. Tir thang 7/2014 dén 12/2022, tién boi
thuong thu hdi dat cua thanh phd Hai Phong duoc thuc hién déi véi dét 6, dat nong
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nghiép, dét phi néng nghiép khong phai dat &, tong so 1a 315.834.685.9 triéu déng. Boi
thuong tai san gan lién voi dét 1a 3.576.503,4 triéu dong. Thanh phd da chi hd tro cho
nguoi dan bi thu hdi dat vai tong sb tién 1a 3.864.342,2 tridu dong nham gitup ho on
dinh doi sdng, hd trg san xuat, dao tao nghé va tim viéc lam, tai dinh cu va cac hd trg
khac. Trong d6 tién hd tro dao tao, chuyén doi nghé va tim kiém viéc 1am chiém ty Ié
cao nhat trong tong sé tién hd tro [142], [74]. Tong s6 ngudi duoc bdi thuong, hd tro
tai dinh cu trén dia ban thanh phd 13 gan 200.000 ngudi tir ndm 2014 dén 2022.

V6i hon 14.000 ha dat thu hoi, s6 ho gia dinh thanh phé can b tri tai dinh cu 14
16.073 ho. Song, dén thang 12/2022, thanh phé méi bd tri dwoc 13.885 ho tai dinh cur
(chiém 86,4%). Véi cac ho gia dinh bi thu hoi dat, mot s6 ho gia dinh tir lo chd 6,
nhung van con khoang 10% s6 ho chua duoc b tri tai dinh cu sau khi thu hoi dat.
Nguyén nhan chu yéu 1a do cac yéu t6 lién quan dén lich sir dat dai va tién do cac du an
tai dinh cu thuong cham, khién viéc bé tri nha ¢ tai dinh cu cho ngudi dan khong dam
bao ké hoach ban dau. Pay ciing 1a mot trong nhiing van dé gay buc xic, khiéu nai,
khiéu kién tai Hai Phong hién nay. Nham dam bao an sinh x4 héi, sinh ké cho nhiing
ngudi bi nha nudc thu hdi dét, bén canh bdi thuong, hd tro tai dinh cu, chinh quyén
thanh phd Hai Phong ciing hd tro ngudi dan 6n dinh cudc séng, dao tao, chuyén doi
nghé va tim kiém viéc lam. Giai doan 2014 - 2022, thanh phé da chi 169 ty dong cho
hoat dong dao tao, hd trg viéc 1am va tim viéc lam, dam bao sinh ké cho cac c4 nhan,
ho gia dinh khi bi thu héi dat [107], [87].

Mic di co nhiéu két qua tich cuc trong thuc hién thu hoi dat, giai phong mat
bang, tao quy dat sach phuc vu qua trinh phat trién KT-XH thanh phd, song cong tac
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cua Hai Phong ciing ton tai nhiéu bat cap khi chiém ty 1¢
I6n nhat trong s6 cac van dé nguoi dan khiéu kién, khiéu nai [87]. Theo ¥ kién cua
ngudi sir dung dat (duoc khao sat), chinh quyén thanh phd Hai Phong da kha tich
cuc trong bao vé quyén va loi ich caa ho khi thu hoi dat (diém danh gia trung binh
dat 3,84/5), song qua trinh giai quyét cac thu tuc lién quan dén dat dai ctia chinh
quyén thanh phé chi dat 3,17/5 diém theo danh gia ca ngudi SDD (xem phu luc 3).
Bén canh d6, két qua diéu tra doanh nghiép cia VCCI cho thay, ty Ié doanh nghiép
tin rang sé duoc bdi thuong thoa dang sau khi thu hdi dat cia Hai Phong chiém ty 18
khong cao so v4i ca nudc cling nhu so véi cac thanh phd truc thude trung wong.
Niam 2022 ty 1& nay 13 30%; nim 2021 1a 24%; nam 2020 1a 20%; nim 2015 1a
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20,91%... [112].. Nhu vay, c6 thé thiy mirc do tin tuéng, hai long cuia doanh nghiép
d6i voi hoat dong bdi thuong sau khi thu hoi dat caa chinh quyén thanh phd Hai
Phong c6 xu huéng ting dan tir nam 2015 dén nay, song mirc d6 chua cao.

3.3.5. Thuc trang cung cép céc dich vu cong vé dat dai

3.3.5.1.Cung cdp cdc di# ligu, dich vu céng truc tuyén trong linh vuc
dit dai

Hién nay, trén cong thong tin dich vu cong truc tuyén cua thanh phd Hai Phong
da cung cap cac mot sé dich vu cho nguoi SDP (48/116 dich vu cong do S6 TN&MT
cung cap) nhu: Pang ky, cap GCNQSDD, quyén so hitu nha & va cac tai san gan lién voi
dat ma chu so hitu khong dong thoi 1a nguoi SDB; thu hoi dat; thay doi noi dung thé
chip... Cac dich vu cong truc tuyén duoc cung cap cha yéu ¢ mic d6 2 va mirc do 3,
mét sb dich vu dat mirc d6 4 nhu: ding ky dét dai 1an dau ddi voi truong hop Nha nude
giao dat dé quan ly; ding ky thay do6i noi dung thé chap da dang ky;... Véi cac dich vu
cong truc tuyén duoc cung Cép, nguoi SDD trén dia ban thanh phé khong chi c6 thém
cac thong tin, dit liéu dat dai ma con tiét kiém duoc thoi gian thuc hién cac tha tuc hanh
chinh trong linh virc dat dai. Piéu nay gop phan cai thién méi truong dau tu, kinh doanh,
thu hut nguon von dau tu trong nude va nudc ngodi tai Hai Phong. Khong chi vay, dich
vu cong truc tuyén duoc cai thién ciing gop phan nang cao ning luc canh tranh, gia ting
su hai 1ong ctia nguoi dan ddi véi sy phuc vu cia CQPP. Thong qua viéc cung cap dich
Vu cong truc tuyén vé cac thu tuc lién quan dén dat dai, qua trinh kiém soat, kiém ké dat
dai cling duoc thuc hién kip thoi, cung cap thém dit liéu cho qua trinh QLNN vé dét dai.

Mic du da tich cuc cung cip cac dich vu cong truc tuyén déi véi nguoi SDD,
nhung dich vu cong truc tuyén mic do 4 con chiém ty I¢ it (31,25%), dich vu cong
muc d6 2 chiém da sb (56,25% vai 27 dich vu) (tra ctu tai website dich vu cong truc
tuyén thanh phd Hai Phong). Vi dit lidu dat dai con han ché, viéc chia sé dir liéu dat
dai hoac thuc hién cac giao dich, thanh toan (dich vu cong cap d6 3, cap do 4) chua du
co s¢ dé thuc hién, ngudi SDD van phai thuc hién truc tiép tai tru sé cac co quan chic
nang 1a chinh. Mat khéc, v6i khdi luong dd s nhitng quy dinh lién quan dén dat dai,
cac giao dich lién quan dén dat dai ngay cang nhiéu, phuc tap, thanh phd méi chi dat 48
dich vu cong truc tuyén 1a con twong dbi it so voi yéu cau chuyén ddi s trong SDD vé
dat dai.
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Dén thang 6/2022, viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé dét dai trén Cong dich
vu cong qudc gia da duoc trién khai tai tat ca cac dia phuong trén ca nude. Day 1a mot
trong nhiing dot pha nham xay dung dir liéu, thyuc hién thu tuc hanh chinh dat dai lién
thong gitra cac co quan thué, dét dai, kho bac, ngan hang. .. trén pham vi ca nuéc. Trién
khai thuc hién nghia vu tai chinh dat dai trén C6ng dich vu cong quic gia s& gitup ngudi
sir dung dat giam chi phi, thoi gian thuc hién hd so thu tuc hanh chinh, gép phan ning
cao tinh cong khai, minh bach trong thuc hién thu tuc hanh chinh vé dét dai. Tuy nhién,
thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai tai Hai Phong chu yéu duoc thuc hién truc tiép.
Hai Phong cling 1a mét trong 18 dia phuong c6 sé lugng giao dich han ché nhat ca
nudc cting TP. H6 Chi Minh, TP. Ha Noi, Bic Kan,... [30].

3.3.5.2. Thuc trang cdp gidy ching nhan quyén si dung dat, quyén sé hiu
tai san gan lién véi dat

Tir thang 7/2014 dén thang 11/2022 thanh phd di cip GCNQSDD, quyén s
hitu nha va cac tai san khac gin lién véi dat cho 536.302/573.501 thira dét, dat 93,5%
tong sb thira can cap [107], [87]. Pdi véi to chuc kinh té va cac co so ton gido, thanh
phé ciing cap gidy chiing nhan cho gan 95% tng sé thira. Riéng dién tich dat qudc
phong chua dugc cip GCNQSDPD chiém ty ¢ kha 16n 1a 255,56 ha/708,16 ha, cha yéu
1a cac cong trinh ndm doc lap, riéng 1é.

Mot s6 doanh nghiép SDD trén dia ban thanh phd Hai Phong con gép tinh trang
¢6 nhu cau dugc cip GCNQSDD nhung chua duoc cap vi cac thu tuc hanh chinh ruom
ra hodc can bo nhiing nhidu. Theo diéu tra cua VCCI, tir nam 2014 dén 2021, ty Ié nay
¢6 xu hudng giam nhanh chéng tir 30,99% nam 2014 xudng con 9% nim 2021. Piéu
nay thé hién nd luc cua chinh quyén dia phuong trong thuc hién cip GCNQSDP cho
doanh nghiép. Song, ty I¢ nay lai dot ngot tang 1én 25% vao nam 2022 [112]. Diéu nay
dat ra van dé trong sira doi Luat Dét dai cling nhu cong tac thuc hién Luat Dat dai sta
d6i khi dugc théng qua cta chinh quyén thanh phd Hai Phong can hudéng téi xay dung
niém tin doi véi doi twgng SDD 14 cac doanh nghiép trén dia ban thanh ph.

Hoat dong cip GCNQSDD, quyén s¢ hitu tai san gan lién véi dat duoc chinh
quyén cap tinh, cap huyén thuc hién theo phan cip da giai quyét duoc s lwong lon
thira d4t can cap. Song hoat dong nay con nhiéu han ché do nhiing vuéng mac trong

viéc xac dinh ngudn gbc dét dai, thuc hién nghia vu tai chinh dat dai... Bén canh do,
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viéc cap GCNQSDD lan dau gip kho khin con do lich sir dit dai phic tap, chua co cin
ctr dé xur 1y; d6i ngii can bo thuc thi nhiém vu con mong (91,3% s can bd cong chic
QLNN dbi véi dat dai duoc khao sat cho rang ho gap kho khin trong qua trinh thyc thi
nhiém vu do cong viéc qua tai; 21,8% cho rang co quan don vi ho dang thiéu can bo
QLNN dbi voi dat dai (phu luc 2). Mot s6 dia phuong xuét hién tinh trang cép
GCNQSDD chua diung quy dinh.

3.3.6. Thuc trang quan ly tai chinh dat dai

3.3.6.1. Thuc trang dinh gid dit

Dua vao Luat Dat dai va khung gia dat theo quy dinh cua Chinh phu, UBND
thanh phé Hai Phong ban hanh quyét dinh 2970/2014/QD-UBND ngay 25/12/2014
quy dinh vé bang gia dat thanh phd Hai Phong 05 nam giai doan 2015 - 2019. Tuy
nhién, véi tbc do ting truong, phét trién kinh té nhanh thuoc nhom dan dau ca nuéc,
gia tri BDS tai cac d6 thi ciia Hai Phong bién dong nhiéu, gia dét ting nhanh, khién gia
nha nudc nhanh chéng lac hau. Nam 2017, thanh pho tiép tuc ban hanh bang gia dat
diéu chinh gia dat cua 07 quan. Hoat dong diéu chinh gia dat ndm 2017 cta Chinh
quyén thanh phd Hai Phong da sat v6i gia dét trén thi trudng gop phan thuc hién cong
bang xa hoi trong thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai ctia c4 nhan, ho gia dinh, t6
chizc SDP, tranh that thu ngan sach nha nuéc.
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Nam 2019, gia dat cu thé tai tt ca cac quan, huyén tiép tuc duogc diéu chinh, thay
d6i theo Quyét dinh s6 54/2019/QD- UBND ngay 31/12/2019 cia UBND thanh phé
Hai Phong vé viéc ban hanh Quy dinh vé bang gi4 dat cac loai dat trén dia ban thanh
phd Hai Phong 5 nam (2020-2024). Gia dat & dugc quy dinh theo bang gia cua thanh
phd da cao hon so véi mde diéu chinh nam 2017 - 2019. C6 nhiing dia phuong, gia dat
tang gap 2,4 1an tr ndm 2014 dén 2020 nhu Quan Hong Bang, muc gia dat cao nhat
nam 2014 1a 20 triéu ddng/m* nam 2020 ting 1én 48 triéu dong/m?. Viéc diéu chinh
bang gia dat dam bao quyén loi cho ngudi SDD, rut ngin khoang cach gitta gia dat do
nha nudc quy dinh va gia dat thyc té trén thi truong, tir d6 giam thiéu méau thuan giira
nhitng nguoi SDD va CQDP.

Mic du da c6 sy diéu chinh gia dat phu hop Véi tinh trang thi truong BDS ting
gia nhanh, tham chi ting gid “ndng”, nhung gia dat theo bang gi4 cia UBND thanh ph
ban hanh van thap hon so véi gi4 dat giao dich thyc té. Tuy nhién, do thi trudng c6 dau
hiéu “sét dat ao” [16], viéc chinh quyén diéu chinh bang gia dat vo hinh chung lai tao
dong luc tang gia dat cia cac nha dau tu thir cdp, khién gia giao dich dét trén thi truong
tiép tuc bi day 1én cao. Pay ciing 13 mét trong nhimg kho khan vé quan 1y tai chinh dat
dai n6i riéng va QLPD noi chung ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong.

Thanh phé d thuc hién cac buéc tham dinh, dinh gia dat theo quy dinh cta phép
luat; thanh 1ap, lya chon cic co quan dinh gid dat trén dia ban thanh phd nhung do
phuong phép dinh gia dét theo quy dinh cia trung wong con ton tai bat cap khién cong
tac quan 1y tai chinh dat dai tai dia phuong gip nhiéu khé khin. Theo quy dinh ctia Nha
nudc, co 05 phuong phap dinh gia dat. Qua trinh thuc hién cho thiy, mdi phuong phap
dinh gia dat lai cho mot két qua khac nhau. Do d6, dé nghién cau, quyét dinh hra chon
phuong phap dinh gia dat, UBND thanh phd Hai Phong phai thuc hién nhiéu khau va lay
¥ kién cua cac chuyén gia, cac co quan chuyén mon, co quan tham muu. Quy trinh niy
tao ra do tré trong nghién ctru va ban hanh quy dinh, nhung hoat dong giao dich, chuyén
nhugng mua ban d4t dai ngam, dau co thuong xuyén dién ra khién CQDP khé khan
trong khau thu thap, xtr Iy thong tin.

Nam 2021, VCCI d bd sung cac bién méi trong diéu tra doanh nghiép, do 1a

kha ning tiép can dat dai, trong d6 c6 bién “cac thu tuc xac dinh gia tri quyén SDD rét
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mat thoi gian”. Ty 1é doanh nghiép dong tinh v6i nhan dinh nay cua Hai Phong 13 19%
nim 2021, cao nhit so véi cac thanh phd tryc thude trung wong [112]. Nhin chung,
dinh gia dat n6i chung hay x4c dinh gia tri quyén SDD 1a cong tac twong dbi phuc tap,
dac biét ddi véi nhimg thanh phd 16n, c6 tbe do d6 thi hoa va téc do phat trién thi
treong bat dong san cao nhu Hai Phong.

3.3.6.2.Thuc trang thu thué va tién thué dat

Déi voi tién SDP, hang nim, UBND thanh ph can ctr Nghi quyét cia HPND
thanh phd vé dir toan va phan bd ngan sach dé ra quyét dinh vé giao dy toan, thu chi
ngan sach nha nudc trong nam, trong do6 giao sé thu tién SDD. UBND thanh phé di sir
dung nguon kinh phi nay dé phan bo, hoan thién cac du an dau tu trén dia ban thanh
phd, gop phan phat trién KT-XH dia phuong.

Tir 6 thang cudi nim 2014 dén ndm 2018, ngudn thu tir tién SDD, tién thué dat va
cac loai thé lién quan dén dat dai ciia Hai Phong ¢ xu hudng ting manh. Tién SDD nim
2018 tang gap hon 3 14n so v&i nam 2015. Nam 2017, 2018 do nguon vén FDI dau tu
vao Hai Phong tdng nhanh, véi cac du an dau tu 16n cua cac tap doan LG, GE cung voi
cac dy an cua tap doan Vingroup da mang lai nguén thu Ién cho ngén sach, trong d6 co
tién SDP, tién thué dat va thué lién quan dén dét dai.

Bang 3.2: Tién sir dung dt, tién thué dat, thué dat
tai Hai Phong giai doan 2014 - 2022
Pon vi: Nghin dong

Thué lién quan dén dat dai
Nim Tién sir dung dat | Tién thué dat | Thuésirdung dat | Thué thu nhap tix

phi NN chuyén quyén SDD
2014 649.444.283 264.544.897 68.144.385 107.548.667
2015 1.191.053.456 1.098.533.295 68.372.737 136.195.454
2016 1.770.860.116 1.298.090.391 65.361.510 160.752.179
2017 2.972.360.062 1.188.748.670 70.691.753 231.336.906
2018 3.725.289.364 1.977.813.816 74.395.357 292.476.785
2019 3.217.835.215 912.598.164 76.170.795 342.533.946
2020 7.222.232.435 1.433.181.994 80.832.215 432.364.563
2021 4.630.726.000 3.657.821.000 83.728.000 811.727.000
2022 2.919.703.000 4.245.624.000 135.224.000 740.721.000
Téng 28.299.503.931 16.076.956.227 722.920.752 3.255.656.500

Nguon: [107], [87], [74]
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S6 liéu tir bang 3.2 cho thay, nam 2019, ca tién SDD va tién thué dat déu
giam, chi co cac loai thué lién quan dén dat thi gia ting. Dic biét, tién thué dat
nam 2019 giam hon 2 1an so véi ndm 2018. Nguyén nhan cua su sut giam ngudn
thu tir tién thué dét tai Hai Phong nam 2019 1a do thoi gian nay cac doanh nghiép
c6 xu huéng chuyén tir hinh thic tra tién thué dat mot lan sang hang nim. Boi
thanh phé ban hanh cac quyét dinh vé viéc quy dinh hé sb diéu chinh gia dat dé
tinh thu tién SDD, x4c dinh don gia thué dat trén dja ban céc quan, huyén trén dia
ban thanh phé Hai Phong nam 2019 (Quyét dinh S6 16/2019/QP-UBND ngay
24/5/2019; Quyét dinh S6: 24/2019/QD-UBND ngay 02/8/2019). Quy dinh hé sb
diéu chinh gia dit nam 2019 gitp cong tic xac dinh gia cho thué sat voi gid thi
trudng, tranh that thu ngan sach nha nudc. Cung véi do, thi truong BDS ting
truong manh khién cac doanh nghiép, ngudi SDP tra tién thué dat theo hinh thuc
tra mot 1an can huy dong sé tién 16n. Do d6, ho chuyén sang hinh thirc tra tién
thué dat hang nam dé thuc hién nghia vy tai chinh ciia cdc doanh nghiép ding han,
dam bao ngudn vén hoat dong doanh nghiép. Nam 2019, ngudn vén FDI dau tu tai
Hai Phong giam 3,58% so vai nam 2018 [20] ciing khién cho tién thué dat tir khu
Vuc nay giam sut.

Nam 2020 tién SDD caa thanh phd ¢6 su gia tang dot bién véi 7.222 triéu dong,
gap 2,24 lan ndm 2019 [107]. Nam 2020, Hai phong c6 ngudn thu tir tién SDP Ién do
c6 su dong gbp tich cuc cua cac du an dau tu nhu cac du 4n cia cong ty phat trién D6
thi Kinh Bac (dau tu vao khu d6 thi Trang Cat). Nam 2021, 2022 mic du mac thu tién
SDP, tién thué dat giam so véi nam 2020, nhung van cé su gia ting dang ké so Vi
nam 2018. Mac du chiu tac dong cua dai dich COVID, nhung nam 2021, Hai Phong la
dia phuong thu hiit ngudn vén FDI cao nhat ca nude. Cac du an dau tu ¢ ngudn vén
trong nudc va nudc ngoai duoc trién khai tai Hai Phong da lam gia tang ty ¢ lap day
cac khu cong nghiép, khu kinh té va 1am gia ting cac ngudn thu tir dat.

Bén canh d6, so tién thu ngan sach nha nudc tir dang ky, giao dich nha dat ting
cao trong giai doan 2014- 2022. Khoan thué thu nhap tir chuyén quyén SDD bao gom
thué thu nhap cua ca nhan va thué thu nhap caa doanh nghiép khi thuc hién chuyén
nhuong BDS. Tir nim 2014 dén nam 2022, trong thué thu nhap tir chuyén quyén SDD,
dong gop cla ca nhan chiém da s6. Nhu nam 2021, thué thu nhap tir chuyén quyén

SDD ciia c4 nhan lén dén 579.159. tridu dong, gap gan 2.5 1an so véi déng gop clia
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doanh nghiép (232.568 triéu dong); nim 2022, ty 1& ndy ting 1én 2,73 1an [74]. Day la
giai doan thi truong BDS tai Hai Phong phat trién, cac hoat dong chuyén nhwong
quyén SDP, thuc hién déu gia quyén SDD gia tang tai phan 6n cac quan, huyeén.

Viéc thyc hién nghia vu tai chinh dét dai ciia nguoi SDD con duoc thé hién qua
phi va 1¢ phi. Ttr thang 7 ndm 2014 dén nay, ngudn thu tir phi va 18 phi c6 xu huéng gia
tang dd dong gop khong nho cho ngudn ngan sach thu tir dat cia thanh phé vai tong s6
thu 1én gan 1.284 ty dong.

Béng 3.3: Nguon thu tir phi, 1é phi ddi véi dét dai tai hai Phong
Pon vi: Nghin dong

Nim Phi L& phi
2014 0 45.958.693
2015 25.710.693 55.802.838
2016 20.085.535 66.46.069
2017 20.526.423 93.468.537
2018 23.000.851 106.362.677
2019 24.924.579 141.660.883
2020 27.568.973 191.379.793
2021 32.086.000 228.037.000
2022 19.796.000 170.073.000
Tong 184.699.054 1.099.204.490

Nguon: [107], [74]

Céc ngudn phi thu tir dat dai con bao gébm phi céng ching, phi ching thuc hop
dong cho, tang quyén SDP; phi tham dinh hd so cap GCNQSDD. Trong d6, phi tham
dinh h6 so cdp GCNQSDD c6 xu hudng gia ting on dinh tir nam 2014 dén 2022. Mot
mit, do thi truong BDS thanh phd ting trudng nhanh, nhu cau cip GCNQSDD gia
tang. Mat khéc, tir nim 2014, thanh ph6 Hai Phong di ban hanh cac quyét dinh thanh
lap Hoi dong tham dinh gia dat thanh phé va quy ché hoat dong ciia Hoi dong tham
dinh gia thanh phd. Tir d6, phi tham dinh hd so cAp GCNQSDPD duoc thu 6n dinh.

Trong tong s6 gan 1,284 ty dong thu phi va 1¢ phi tir dat dai thi nguon thu 1& phi
chiém ty 1¢ 16n (chiém hon 85%). Lé& phi tir dat dai chu yéu tir 18 phi trudc ba va 18 phi
cdp GCNQSDBD. Tir nam 2014 dén 2022, hoat dong thu 1¢ phi tir dat dai trén dia ban
thanh phd Hai Phong gia ting, khong bi gian doan trong giai doan dai dich COVID -
19 do thanh phd da nd luc thuc hién cac bién phap phong, chong dich, tinh hinh ting

treong va phat trién kinh té dia phuong luén thudc nhom dan dau ca nude.
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M6t phan nho thu tir dat dai ctia thanh phd 1a thu tir viéc thuc hién nghia vu tai
chinh dit dai cua nguoi SDD khi vi pham trat tu d6 thi, hodc cac vi pham khac lién
quan dén linh vyc dat dai. Giai doan 2014 dén 2018, sb tién thu duoc tir xur 1y vi
pham trét ty xay dung trong d6 thi cua thanh phd 1a 27.848,221 triéu ddng véi s6 vu
vi pham c6 xu huéng giam trong nim 2016, 2017. Hién nay, trén dia ban thanh ph
van con nhiing dy 4n chua hoan thanh nghia vy vé dét dai, con nhimng cong trinh vi
pham trat tu do thi.

3.3.7. Thuc trang kiém tra, giam sat viéc sir dung dat, giai quyét tranh chap
va xir Iy vi pham vé dat dai

3.3.7.1. Thuc tragng thanh tra, kiém tra, giam sdt thuc hién cdc quy dinh cia
phdp ludt dit dai

Hoat dong thanh tra, kiém tra, giam sat thuc hién cac quy dinh cuia phap lut,
chinh sach dat dai duoc chinh quyén thanh phd Hai Phong chi dao S6 TN&MT chiu
trach nhiém chinh va phdi hop cung véi thanh tra So va cac ban nganh khac. Rut
kinh nghiém tir nhitng vi pham phap luat dat dai trén dia ban thanh phd truédc day,
tr nam 2014 dén nay, hoat dong thanh tra, kiém tra, giam sat tip trung vao viéc
SDP, tién d6 thuc hién du an cua cac to chirc dugc UBND thanh phd giao dat, cho
thué dat; hiéu qua SDD; cac van dé méi trudong, xa hoi phat sinh khi thuc hién cac
du an c6 SDD....

Tir nam 2014 dén 2022, thanh phd da thu hoi 863,94 ha dét vi pham do SDP
khong dtng muc dich, khong thuc hién nghia vu tai chinh dat dai, khong dua dat vao
sir dung ding thoi han quy dinh, gdy lang phi ngudn luc dat dai. S6 TN&MT da phdi
hop véi S¢ Xay dung, Cuc Thué thanh phd thuc hién thanh tra dbi véi cac du an,
cong trinh xay dung thyc hién khong dung so vai quy hoach, gidy phép xay dung va
cac ca nhan, t6 chuc thuc hién khong diy du nghia vu tai chinh dat dai. Di véi dat tai
cac khu kinh té, khu cong nghiép, thanh phd ciing chi dao Thanh tra cac So lién quan
két hop cung Ban Quan 1y khu kinh té thuc hién thanh tra, két luan sai pham cua cac
t6 chuc, doanh nghiép trong qua trinh thuc hién dy an va SDP. Tuy nhién, hoat dong
nay ciing thé hién nhitng han ché khi c6 nhiéu cong trinh c6 dién tich rat 16n, co sai
pham nghiém trong phap luat dat dai nhu xay dung trai phép trén dat nong nghiép,
chuyén d6i muc dich SDP chua c6 gidy phép... chdm duoc xt 1y nhu cac khu kinh
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doanh dich vu du lich Hitu Bing Resort (dién tich hon 17,8 nghin m?, Khu trai
nghiém Big Sun (dién tich hon 42 nghin m?), Séng Trang quan tai huyén Kién Thuy
(dién tich gin 4 nghin m®. Pay 13 nhitng cong trinh ¢6 dién tich trong ddi 16n, hoat
dong kinh doanh tip nap, nhung sau khi hoat dong nhiéu nam thi cong tac thanh tra,
kiém tra méi duoc tién hanh.

Bén canh viéc thanh tra, giam sat doi twong SDP 13 nguoi dan, doanh nghiép
va cac to chirc khac trén dia ban thanh phd, chinh quyén thanh phd Hai Phong ciing
rat quyét liét trong thanh tra, gidm sat va phat hién cac sai pham cua can bo QLNN
d6i véi dat dai. Giai doan 2014 - 2022, thanh phd Hai Phong di thanh tra, kiém tra 15
vu Viéc ¢ dau hiéu tham nhiing dat dai ctia can bd QLNN ddi véi dat dai tai ca 3 cap:
cap tinh, cap huyén, cap xa trén dia ban thanh phd [1]. C6 nhitng sai pham nghiém
trong tir can bd QLNN dbi vé6i dét dai v6i dién tich hang chuc nghin m® dét (vu 4n vi
pham phép luat dat dai tai xa Quang Thanh, huyén Thay Nguyén chuyén nhuong trai
phép hon 33.000 m®). Mot sé can b lién quan dén QLNN ddi voi dat dai tai Hai
Phong con thuc hién cac hanh vi vi pham phap lut nhu 1am gia gidy to, chir ky cua
cap trén dé trao nhitng quyét dinh giao dat, cho thué dét gia mao cho ngudi dan,
doanh nghiép [1]. Thong qua cac kénh thong tin nhu cac don thu t6 cao, nam bat du
luan xa hoi, chinh quyén thanh phé Hai Phong da thuc hién cong tac thanh tra, kiém
tra, giam sat voi nhimg noi, nhitng bo phan c6 dau hiéu vi pham phap lut dat dai trén
dia ban thanh phd va co bién phap xir 1y.

3.3.7.2. Thuc trang gidi quyét khiéu nai, té cdo, tranh chép, xi Iy vi pham
phdp lugt dit dai

Thanh phd Hai Phong da thyc hién phan cap xu 1y cac khiéu nai, t6 cdo, tranh
chap vé dat dai ctia ca nhan, to chtc. Tir ndm 2014 dén nay, nhitng van dé nguoi dan,
t6 chire khiéu nai, khiéu kién chu yéu lién quan dén thu hdi dat, boi thuong, hd tro tai
dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat. Thanh phd da giai quyét 841 vy tranh chap dat dai,
548 vy t6 cao, 4.600 vu khiéu kién, khiéu nai va 114 vi pham phép luat dat dai. Cac
co quan c6 thim quyén da xu 1y 76.759 m® dit co khiéu nai, tranh chép va diéu chinh
s tién boi thuong cho ngudi dan ting 1én 4.403 ty ddng [107].

Toa 4n nhan dan thanh phd di thu 1y, xét xir 701/1103 vu 4n dan su so tham,

phic thdm lién quan dén dit dai; toa 4n nhan dan cdp huyén da thu Iy, xét xur
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2237/3427 vu. Giai doan tir nim 2014 -2017, sé vu an dan su khong c6 nhiéu bién
dong 16n, song, tir nam 2018, sb lwong 4n dén s lién quan dén dét dai ting manh. Néu
nam 2014 thanh phé thu 1y 12 vu thi nam 2018 1a 266 vy, nam 2020 1a 118 vu. Nguyén
nhan cua su bién dong nay 1a do thadm quyén giai quyét cac vu an dan sy thay ddi theo
quy dinh caa B luat T tung dan sy nam 2015.

Théanh phd ciing nghiém tiic xtr Iy sai pham trong qua trinh SDD nhu sai pham
tai lang nghé Khé Lam, Kién An; sai pham chuyén d6i muc dich SDP cua Ban chi
huy quan sy huyén Thay Nguyén; sai pham SDD qudc phong tai quan Hai An...
Cong an thanh phd Hai Phong ciing thuc hién diéu tra, xt 1y cac vu viéc khiéu kién
xay ra voi nhiéu hanh dong cuc doan nhu ngudi dan khong hop tac véi chinh quyén,
chuan bj vii khi tho so dé chéng nguoi thi hanh céng vu, chuan bi chat nd, quan tai,
4o tang, de doa tu sat, tw thidu... Vi nhiéu cong trinh vi pham, khong tuan thi phap
luat dat dai, chinh quyén thanh phd kién quyét giai phong mat bang bang phuong
phap cudng ché.

Nhin chung chinh quyén thanh phé Hai Phong da chit dong huy dong cac co
quan, t6 chizc nha nudc trong xir Iy tranh chap, khiéu nai, khiéu kién va nhing vi pham
phép luat dat dai. Bén canh d6, Mt tran T quéc va cac doan thé cling dugc huy dong
dé thyc hién cong tac tu tuong, van dong, thuyét phuc nguoi bi thu hoi dat hoac sai
pham phép ludt dat dai trugc khi xir Iy hinh s, dan sy.

3.4. PANH GIA THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC POI VOI PAT PAI
TAI HAT PHONG

3.4.1. Panh gia tong quat theo muc tiéu quan ly

Thit nhat, QLNN déi véi ddt dai tai Hdi Phong gdp phan bao vé quy dat

Cung voi viéc thuc hién ngay cang hiéu qua cac noi dung QLDD nhu v€ ban
d6, hoan thién hd so dia gi6i hanh chinh tinh, kiém ké, cap nhat nhitng bién dong dién
tich dat dai, xdy dung, quan 1y theo quy hoach va KHSDD, chinh quyén thanh phé Hai
Phong da tich cuc thuc hién cac hoat dong bao vé dat nhu dap dé, ke bo, khuyén khich
ngudi SDP canh tac hop 1y. Ptng trude thach thic tir bién d6i khi hiu, chinh quyén
thanh phé da ban hanh ké hoach, trién khai thuc hién ké hoach quéc gia thich Gng Véi
bién d6i khi hau toan cau giai doan 2021 - 2030, tim nhin dén nam 2050 (Ké hoach
234/KH-UBND, ngay 29/9/2020, ciia UBND thanh phd Hai Phong). Theo d6, thanh
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phé ting cudng QLNN vé bién d6i khi hau théng qua 16ng ghép véi cac nhiém vy cia
cac nganh, linh vuc, trong d6 c6 dat dai. Chinh quyén thanh phd da thyc hién nghiém
tic nhitng chi dao, quan 1y cua trung wong, quan Iy qua trinh SDD theo quy hoach
dugc chinh phu phé duyét.

Thet hai, QLNN ddi véi ddt dai tai Hai Phong gép phan khuyén khich SDP
hiéu qua

Qua hoat dong tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai cling nhu qua trinh
thuc thi phap luat dat dai, hiéu qua SDD trén dia ban thanh phd Hai Phong da
duoc cai thién. Cu thé, nhitng dién tich dat sa dung khong dung muc dich, sai
pham duoc nha nudc thu hoi, giao lai cho dia phwong quan 1y hoac thuc hién céac
du an dau tu theo quy dinh. P4i voi dat tai khu Kinh té, khu cong nghiép, chinh
quyén thanh phd ciing tap trung thu hat dau tu, gia ting ty 1é lap day cac khu cong
nghiép trong khu kinh té, gia ting gia tri dat cong nghiép ciing nhu han ché nhing
tac dong tiéu cuc tir viéc quy hoach du 4n kéo dai, nguoi dan di ngung san xuat
nhung chua dua dit vao st dung. Chinh quyén thanh phé Hai Phong ciing rat cha
trong dén cong tac phat trién quy dat sach nham thu hut dau tu. Do dé, cong tac
kiém ké dat dai, diéu chinh QHSDD duoc thuc hién ddng bo, théng nhét gitta cac
dia phuong trén toan thanh phé. Dat chwa sir dung ciing duoc chinh quyén thanh
phd can nhic, dau tu cac dy an d6i véi mot s6 loai dat nhu dat d6i nui, ndi da
voi... Thanh phd d tiép tuc trién khai cac dy an trong rimg phong ho, tim nguyén
nhan, huéng xir 1y véi dién tich rirng ngap man bi chét... co6 phuong an tng phod
V6i bién d6i khi hau.

Véi chi trrong nang cao gia tri cac nganh san xuat ndng nghiép, hiéu qua SDP
néng nghiép, chinh quyén thanh phé Hai Phong khuyén khich san xuat nong nghiép
cong nghé cao, d6i mai ki thuat, cong nghé trong san xuat néng nghiép thong qua
Chuong trinh Xay dung ndng thon méi, Chuong trinh “Mdi xa mot san pham” va cac
dé an phat trién nong nghiép, nong thon khac.

Theo danh gi4 ctia ngudi dan ciing nhu can bd QLNN ddi véi dat dai, CQDP da
coi trong, quan tAm dén hoat dong QLNN ddi voi dat dai trén dia ban thanh phd, hudng

to1 muc tiéu SDD c6 hiéu qua (phu luc 2 va phu luc 3).
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Thit ba, QLNN ddi Véi dat dai tai Hdai Phong gép phan bao vé loi ich hop phdp
Cua nguoi SDD

Qua trinh thu hoi dat thuc hién cac dy an dau tu duge chinh quyén thanh phd
thuc hién ding quy dinh phép luat dat dai. Cac chinh sach bdi thudng, hd tro, tai dinh
cu duoc thuc hién, diéu chinh (khi c6 khiéu nai, khiéu kién) bude dau cho thiy su quan
tam cua CQDP céc cap tai Hai Phong dén viéc dam bao hai hoa loi ich tir dat gitra Nha
nudc, doanh nghiép va nguoi dan. Trong s6 223 ngudi thuc hién khao sat, sé diém
trung binh danh gia vé viéc chinh quyén thanh phd bao vé, bao dam quyén va loi ich
hop phap cua ho trong linh vuc dat dai dat 3,84/5 diém. S diém danh gia niém tin vao
su khach quan, cong bang, vi loi ich cua nguoi dan cua chinh quyén thanh phé dat
3,77/5 diém.

Bang 3.4: Két qua wée lwong md hinh céu triic tuyén tinh SEM

A U'éc lwong hé sb U'éc lwong hé s6
Quan hé 7 I
H¢ so S.E. CR.| GiatriP chuén hoa
SHL |<---| MT 210 .059 3.582 0.001 .255
SHL |<---| CS 172 .081 2.136 .033 197
SHL |<--- | KQ A77 .057 3.092 .002 .180
SHL |<---| BM 178 .069 2.589 .010 .238
SHL |<--- | CSVC .168 .052 3.221 .001 .208
SHL |<--- | NT .166 .079 2.087 .037 129

Nguon: Tinh todn cia tdc gia

Tir két qua udc lugng md hinh cau tric tuyén tinh SEM cho thay, ca 06 yéu t6
bao gom Chinh séch phép luat dat dai; Moi truong thuc thi phap luat dat dai; B6 may
va can bd QLNN vé dit dai; Co s& vat chat; Két qua giai quyét cong viéc; Nhan thic
vé phap luat dat dai cua nguoi dan déu c6 anh hudng dén sy hai 1ong cia nguoi dan dbi
v6i QLNN vé dét dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong. 6 yéu to tac dong theo
muc do tir cao nhat dén thap nhat theo thr tu: yéu td moi truong thue thi phap luat dat
dai; B may va can bo QLNN vé dat dai; Co s& vat chat; Chinh sach phap luat dat dai;
Két qua giai quyét cong viéc; Nhan thirc vé phap luat dat dai cua nguoi dan (Phy luc 3).

Sy hai 10ng ctia nguoi dan trung binh dat 3,80/5 diém, danh gia ctia ngudi dan
vé QLNN déi véi dat dai cua chinh quyén thanh phd Hai Phong ¢ cac ndi dung nhu
Mai trudng thyc thi phap luat dat dai; Co s¢ vat chat; Chinh sach phap luat dat dai; Bo
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may va can bd QLNN vé dit dai va Két qua giai quyét cong viée déu kha tich cuc, V6i
diém sd trung binh déu trén 3 diém (theo thang do 5 diém). Day 1a két qua tdt, cho thiy
hoat dong QLNN dbi voi dét dai ciia chinh quyén thanh phd Hai Phong di nhan duoc
su ghi nhan, tin twéng hay su hai 10ng ctia ngudi dan trén dia ban thanh phé. Diéu nay
g6p phan dam bao muc tiéu bao vé loi ich hop phéap cho ngudi SDP cua chinh quyén
thanh phd Hai Phong.

Két qua nay ciing trang hop véi nhan dinh cua can bo, cong chirc tryc tiép 1am
cong tic QLNN dbi voi dat dai tai cac cap thudc chinh quyén thanh phd Hai Phong.
Mic dii con mot s6 han ché trong cong tac nay, song 10/10 can bd QLNN ddi véi dat
dai tai Hai Phong déu cho rang QLNN dbi véi dat dai tai thanh phd da dat dugc nhitng
két qua tich cuc va dan dugc hoan thién hon.

Thit i, QLNN ddi Vi dat dai tai Hdi Phong gdp phan thic day phdt trién KT-
XH dia phwong

QLNN dbi véi dat dai tir nam 2014 dén nay khong chi gop phan lam gia ting
ngudn thu ngan sach thanh phé ma con giup cai thién moéi truong dau tu, kinh doanh,
thiic ddy phat trién KT-XH thanh phd. Giai doan 2014-2022, Hai Phong tré thanh dia
phuong thanh cong trong viéc dau tu phat trién ha tang, tao da cho ting truéng va phat
trién kinh té thuc nhom dan dau ca nudc. Nguon thu tai chinh tir dat 14 mot trong
nhitng ngudn luc quan trong gop phan tao nén nhimg thanh cong nay cua Hai Phong.

Cong tac QLNN ddi voi dét dai dugc thuc hién dang phap luat véi doi ngii can
bo cong chirc c6 trinh d6 chuyén mén cao, c¢6 nhitng cai thién tich cuc vé thai do, trach
nhiém trong thyc thi cong vu da gop phan cai thién méi truong dau tu, kinh doanh trén
dia ban thanh phd Hai Phong. Dén nay, Hai Phong d 1a dia phuong thu hut dau tu tir
cac ngudn von trong nudc va ngoai nudc thude nhom dan dau ca nuéc véi nhitng du an
I6n, tir d6 gia ting s lwong viéc 1am, thu nhap binh quin dau ngudi/thang va GRDP
binh quan/ngudi/ndm ctia nguoi dan trén dia ban thanh phd ciing gia ting dang ké.

3.4.2. Nhirng thanh cdng dat dwoc trong hoat déng quén 1y nha nwéc vé dat
dai tai Hai Phong

* Thanh céng trong ban hanh van ban QLNN vé ddt dai trén dia ban
thanh phé

Chinh quyén thanh phd Hai Phong d kip thoi ban hanh cac van ban QLNN
trong linh vyuc dat dai, to chirc tap huan, tuyén truyén, pho bién chinh sach, phap
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luat dat dai cho can bd va nguoi dan. Hoat dong tap huan cho can bo dugc thuc
hién thuong xuyén, dic biét 1a khi c6 cac quy dinh moi vé dat dai. Qua ban hanh
van ban huéng dan Kip thoi, cac to chiic, ca nhan ngudi SDP da tiép can duoc
thong tin, va ¢ nhan thirc ding din vé phéap luat dat dai, qua do gitp ho giai quyét
dugc khé khin, thao g& duoc khitlc mic trong thuc hién phap luat dét dai.

Chinh quyén Thanh phé ciing thuc hién tuyén truyén phap luat dat dai qua nhiéu
kénh nhu t& gap, tap chi, truyén hinh, phat thanh... Hé théng vin ban phap luat da
duoc cap nhat trén website ciia cong thong tin dién tir thanh phd, website cia So
TN&MT, cta cac quan, huyén, gop phan cung cap thong tin nhanh, chinh xac dén ca
nhan, t6 chirc SDP va nhan dén trén dia ban thanh phd. Theo danh gia cta ngudi dan
(két qua diéu tra cia nghién ctiu sinh), viéc ban hanh van ban huéng dan thyc hién luat
va cong tac tap hudn, tuyén truyén cac quy dinh méi mot cach kip thoi, minh bach, dat
3.95/5 diém. Tiéu chi phan anh chinh quyén thanh phd da thé hién trach nhiém khi ban
hanh cac vin ban, tuyén truyén va huéng dan ngudi dan thyc hién phap ludt dat dai, dat
3,95/5 diém. Pay 1a mirc danh gid sy hai long kha cao.

* Thanh céng trong kiém ké, xdy dung CSDL vé ddat dai trén dia ban
thanh phé

Nhing nim gan day, thanh phd Hai Phong di cha trong dén chuyén doi s6 trén
tat ca cac linh vuc, dac biét trong QLNN vé dét dai. Hoat dong kiém ké, kiém soat, xay
dung CSDL dat dai duoc thanh phd xay dung dé an thyc hién, dwa phan mém quan 1y
dir liéu dé kiém ke, xay dung dir liéu dat dai va cung cap dich vu cong vé linh vuc dat
dai trén dia ban thanh phd. Mot s6 quan, huyén da hoan thién xay dung dir liéu vé dat
dai, do dac ban d6, dua thong tin vao CSDL dat dai chung ctia thanh phd. Véi viéc khai
thac, sir dung cac phan mém quan 1y dit liéu, dén nim 2022, thanh phd da thuc hién
mot s6 thi tuc nhu ding ky dat dai truc tuyén, nhan va tra hd so truc tuyén cho cp co
$0..., nhd d6 tiét kiém thoi gian va dan hoan thién dir liéu dat dai theo dia giGi hanh
chinh thanh phé. Thong qua cip GCNQSDD (dd hoan thanh trén 90% sb thira can
cap), thanh phd ciing tich hop duoc cac dit lidu, thong tin dat dai cta c4 nhan, t6 chic
dang SDD trén dia ban thanh phd, quan 1y bang phan mém, huéng téi myc tiéu chuyén
d6i s6 hiéu qua trong QLNN vé& dat dai. Thanh phé ciing dau tu co so vat chat phuc vu
qué trinh kiém ké, kiém so4t, xdy dung CSDL dét dai néi riéng va QLNN ddi véi dat
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dai néi chung, gop phan nang cao hiéu qua QLNN ddi véi dat dai cia chinh quyén Hai
Phong. Qua nghién ctru mé hinh SEM phan tich cic nhan t6 anh huéng dén sy hai long
cta ngudi dan vé QLNN dbi voi dét dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong, yéu té
Co 56 Vat chat c6 tac dong manh thi ba (trong sau nhan té anh huéng) va co tac dong
cung chiéu d6i voi su hai 1ong ciia ngudi dan. Diéu d6 c6 nghia, co sé vat chat cang
hién dai thi ngudi dan cang hai long vé hoat dong QLNN dbi véi dat dai cta chinh
quyén thanh phé (hé sé udc lwong chuin hoa co gid tri 0,280, tirc dat 28% trong tong
s6 tac dong). Viéc chu trong dau tu co sé vat chat, dic biét 1a hé thong cong nghé thong
tin, thiét bj do dac hién dai... cho thay chu truong va hanh dong dung din cia thanh
phd Hai Phong theo hudng dap tng duoc yéu cau caa QLNN va nguyén vong cua
nguoi dan.

* Thanh cong trong xdy dung va quan ly theo quy hoach, KHSDD

Xay dung va quan 1y quy hoach, KHSDD duoc chinh quyén thanh phd Hai
Phong thuc hién ding theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013, phu hop véi muc tiéu
phat trién KT-XH ciing nhu cac quy hoach khac cta thanh phé. Pén nim 2022, Hai
Phong da hoan thién bao cdo quy hoach thanh phé thoi ky 2021 - 2030, tim nhin dén
nam 2050 trinh Thu tuéng Chinh phu phé duyét. Bado cao quy hoach da xay dung quy
hoach chi tiét cac phuong an phat trién thanh phd, twong Gng véi d6 1a quy hoach vé
ha tang, dinh hudng lién két ving, va QHSDPD. Trong qué trinh xay dung quy hoach
chinh quyén thanh phd Hai Phong da xin y kién cac B9, Ban, Nganh trung wong, cac
S&, Ban, Nganh dia phuong va xin y kién rong rai trong nhan dan dé c6 phuong an
QHSDD phu hop.

Trong quan 1y thuc hién quy hoach va KHSDPD, chinh quyén thanh phd Hai
Phong d bam sat quy hoach, KHSDD hang nam dé kip thoi phat hién cac sai pham va
¢6 bién phap xtr 1y ddi v6i cac hanh vi sai pham. KHSDD hang nim da dép ung duoc
yéu cau phat trién thanh phd véi téc do d6 thi hoa nhanh, ting kha niang thu hat von
dau tu trong nudc va nudc ngoai.

* Thanh céng trong giao dat, cho thué dat va thu hoi dat

Qua trinh thyc hién giao dat, cho thué dat caa Hai Phong tir nim 2014 dén nay
dugc chinh quyén thanh phd thuc hién theo quy dinh cua Luat Pat dai nim 2013,
dam bao su phu hop véi KHSDD cia cac quan, huyén ciing nhu toan thanh phd. Giao



121

dat, cho thué dat da gitip cho c4 nhan, ho gia dinh, doanh nghiép trén dia ban thanh
phd Hai phong c6 tu liéu san xuat 1a dat dai dé tién hanh hoat dong san xuét, kinh
doanh cé hiéu qua.

Viéc giao, cho thué ddi voi cac chu dau tu dy an, to chic theo quy dinh 1a diéu
kién quan trong gitp thi truong BDS nha ¢, dat khu cong nghiép, dat du lich phat trién
theo hudng tich cuc. Giao dt, cho thué dat tir naim 2014 dén nay dd phan nao dap tng
nhu cau SDD cong nghiép trén dia ban thanh phd Hai Phong. Véi viée hinh thanh thém
15 khu cong nghiép giai doan 2015 - 2020, gia ting ty 1¢ lap day tai cac khu cong
nghiép, khu kinh té, thi truong BDS cong nghiép tai Hai Phong dan hoan thién hon,
ddng bo vai cac loai thi truong Khac.

T nhitng nd luc thyc hién giao dat, cho thué dat dung phap luat, rit ngan cac
thii tuc hanh chinh cta chinh quyén thanh phd, chi so tiép can dat dai trong ning luc
canh tranh cap tinh ctia Hai Phong duoc cai thién dang ké. Mic du con xép ¢ nhom co
chi s tiép can dét dai thap, nhung tir nam 2015 dén 2021, chi s6 nay ctia Hai Phong da
tang 15 bac, tir xép hang 61/63 1én xép hang 46/63 [112]. Pay ciing 1a thanh tich dang
ghi nhan trong nang cao ning lyc canh tranh cap tinh noi chung, cai thién chi so tiép
can dat dai ndi riéng ctia chinh quyén thanh phé Hai Phong.

Tir ndm 2014 dén nay, cac dy an thu hoi dat duoc thuc hién theo dung chu
trrong, chinh sach va phap luat dat dai. Di véi cac du an, dién tich dat vi pham phap
luat dat dai, thanh phd ciing nghiém tc thuc hién thu hdi dat, di doi cac du an khong
dam bao yéu cau bao vé moi trudng. Thanh phd Hai Phong ciing thyc hién cudng ché
thu hoi dat d6i véi nhimg ca nhan, ho gia dinh khong chap hanh phap luat dat dai. Cudi
nim 2022, thanh phd da tién hanh cudng ché, thu hoi dat voi gia “0 déng” do dat duoc
cac ho gia dinh 14n chiém, sir dung trai phép nhiéu nim. Qua d6, thé hién quyét tim
thuc hién ding quy hoach, KHSDP va giai quyét nhitng khé khan ton dong trong thoi
gian dai cua chinh quyén thanh phd Hai Phong.

Cong tac bdi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc thuc hién theo dung ké hoach,
phuong an khi thuc hién thu hdi dat. Chinh quyén thanh phd da quan tdm dén sinh ké,
an sinh x3 hoi cua nhimg nguoi bi thu hdi dat bang cach thyc hién chu truong tai dinh
cu cho ngudi ¢ dat bi thu hdi ngay tai dia ban quan, huyén noi ho sinh séng, tranh tinh
trang tai dinh cu cho nguoi dan thanh thi vé nong thon s& gay nhiing x4o tron 16n trong
sinh hoat va san xuat, kinh doanh. Viéc bdi thuong bang dét 1a bat kha thi do quy dat
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han ché va nhu cau SDD tai Hai Phong ngay cang 16n, do d6 thanh phé thuc hién boi
thuong, hd tro cho ngudi bi thu hdi dat bang tién. Thanh phé ciing dic biét quan tim
dén cong tac dao tao nghé cho ngudi bi thu hdi dat. Pay 1a mot trong nhitng diém tich
cuc duoc thanh phd Hai Phong chii trong thuc hién trong qué trinh thu hoi dat.

Pén nam 2022, tong sé nguoi dan dugc bdi thuong, hd trg, tai dinh cu trén dia
ban thanh phd 13 hon 200.000 ngudi, b ho dugc bd tri tai dinh cu va tu lo chd &
chiém khoang 90% téng sé nguoi trong dién tai dinh cu. Déy ciing 1a nhiing két qua
tich cuc khi thuc hién phap luat dét dai tir nam 2014 dén nay cua chinh quyén thanh
phb Hai Phong.

Cung véi nhitng két qua trén, nguoi dan ciing c¢6 nhimg danh gia tich cuc qua
két qua giai quyét cong viéc trong linh vuc dét dai. Nguoi dan (két qua diéu tra) danh
gia viéc chinh quyén thanh phé Hai Phong tich cuc bao vé quyén loi, loi ich cua ho
trong linh vuc dat dai dat 3.84/5 diém. Muc d6 thoa dang khi chinh quyén thanh phé
giai quyét nhitng thiac méc, kho khan trong linh virc dit dai dugc nguoi dan danh gia
3.53/5 diém. Pay la diém sb danh gia chung cac hoat dong QLNN dbi véi dat dai cua
chinh quyén thanh phé Hai Phong, song qua trinh giao dét, cho thué dat, thu hoi dat,
boi thuong, hd tro tai dinh cu 1a nhitng hoat dong lién quan tryuc tiép, thuong xuyén voi
ngudi dan nén két qua diéu tra thé hién danh gia ctia nguoi dan & goc do ndy rd nhat.
Mt khac, theo can bd QLNN ddi vai dat dai, nhitng hoat dong, nhiing khau nguoi dan
con chua tng ho chua truong, quy trinh trién khai phap luat dat dai cta thanh phd 1a:
chinh sach va quy trinh giao dét, cho thué dat (85,8% can bo QLDD dong ¥ véi nhan
dinh nay); thu hoi, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu (96,7% can bd QLD dong y voi
nhan dinh nay). Thyuc té cho thay, nhitng mau thuin dan dén xung dot, bat dong lién
quan dén QLNN Vvé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu
trén dia ban thanh phd Hai Phong con kha phuc tap, nén két qua diéu tra phan anh nhan
dinh cua nguoi dan danh gia vé viéc dugc chinh quyén thanh phd giai quyét vudng
mac, bao vé quyén loi caa ho nhu trinh bay & trén 1a kha kha quan. N6i cach khac, c¢6
thé thdy cong tac giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, bdi thuong, hd tro tai dinh cu cua
Hai Phong d3 bude dau nhan duoc nhitng danh gia tich cuc cua ngudi dan. Véi ddi
turong SDD 13 cac doanh nghiép, théng qua danh gia kha ning tiép cin dat dai tai thanh
phb Hai Phong mic du con mot s6 han ché, song su cai thién chi s6 nay ciing di cho
thay su hoan thién hon trong QLNN déi véi dat dai cia thanh phd.
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Bang 3.5: Chi s6 tiép can dat dai cia Hai Phong

Nam 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Diém sé 487| 499 558 650 69| 618 677 7.22
Xep hang ve ticp can| g, 46| 44| 23] 27 44| 46| 17
dat dai

Xép hang chung (PCI) 28 21 9 16 10 7 2 3

Nguon: [112]

Chi s tiép can dét dai cua Hai Phong qua su danh gia cua doanh nghiép da ting
tir 4,87 diém ndm 2015 1én 7,22 diém ndm 2022. Mc du so véi 63 tinh thanh, chi s6
nay ciia Hai Phong méi chi xép hang 17/63, song su gia ting diém s6 ciing nhu thir
hang da thé hién su nd luc cia chinh quyén dia phuong trong tao dung mai trudng tiép
can dat dai cho cac doanh nghiép san xuat, kinh doanh trén dia ban thanh phd.

* Thanh céng trong quan 1y tai chinh dat dai

Trong dinh gia dat, chinh quyén thanh phd Hai Phong da rat chu dong, tich cuc
diéu chinh bang gia dat (trudc thoi han 5 nam theo quy dinh) khi gia dat Nha nudc va
gia dét thi truong chénh léch nham giam thiéu nhitng mau thuan trong qué trinh thu hoi
dat, boi thuong cho ca nhan, to chtc bi thu hdi dat. UBND thanh phd Hai Phong di yéu
cau S& TN&MT phdi két hop vai cac s, nganh lién quan, dac biét 1a So Tai Chinh,
Cuc Thué Hai Phong va cac don vi tu van doc lap dé co thé ban hanh bang gia dat phu
hop nhét c6 thé.

Cin cr vao bang gia dat dugc UBND thanh phd ban hanh va cac quy dinh
phap luat lién quan, thanh phé da thu tién SDD, thué dét va cac loai phi lién quan dén
dat dai. Chinh quyén thanh phd ciing chi dao sat sao viéc thuc hién dau gia quyén
SDP. Do dugc thuc hién cong khai, minh bach, d4u gia quyén SDP dugc thyc hién
Vi sb luong cac thira dét, dién tich twong d6i 16n tir nhiéu quan, huyén trén dia ban
thanh ph6 di gop phan gia ting ngan sach thanh phd tir ndm 2014 dén nay.

* Thanh céng trong thuc hién Kiém tra, giam sat viéc SDP, gidi quyét tranh
chdp vé ddt dai

C6 thé thiy, mét trong nhimg thanh cong ctia Hai Phong trong thuc hién kiém
tra, giam sat qud trinh thyc thi phap ludt ciia nguoi SDD, giai quyét tranh chap dat dai
giai doan 2014 dén nay 1a c6 nhiéu tién bg, khong dé xay ra nhig hanh dong cuc
doan, phan déi chinh quyén dén muc vi pham phap luat nhu vu viéc Poan Van Vuon
trudc ddy. UBND thanh phé ciing da chi dao cac cip, cac nganh thyc hién kiém tra, giam
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sat viéc SDP va xir 1y vi pham kip thoi. Ddi véi mot sé sai pham c6 tinh chat nghiém
trong nhu SDD sai muc dich véi dién tich hang chuc nghin m® hay Ian chiém, sir dung
trai phép dat qudc phong. .. di duoc chinh quyén thanh phé xir Iy cong khai, dung quy
dinh phap luat. Hoat dong giai quyét khiéu nai, khiéu kién lién quan dén dat dai cua
nguoi dan duoc phan cap xir Iy theo tham quyén cua cac cap hanh chinh va toa an.

3.4.3. Nhitng han ché va nguyén nhan trong hoat dong quan Iy nha nuéc vé
dat dai ciia chinh quyén thanh phé Hai Phong

3.4.3.1. Nhéing hgn ché

* Han ché trong ban hanh vin ban QLNN Vé ddt dai trén dia ban thanh phé

Mot s6 van ban quy pham phap luat trong linh vuc dét dai con duoc ban hanh
cham so véi quy dinh. Hoat dong tuyén truyén, pho bién chinh sach, phap luat dat dai
cho nhan dan duoc thuc hién véi nhiéu hinh thitc da dang, song chat luong tuyén
truyén chua cao, chua tong két, so két xem hiéu qua tuyén truyén ra sao. Sé luong
ngudi duoc khao sat danh gia mic do kip thoi trong cung cap thong tin dat dai dén
ngudi din cua chinh quyén thanh phd & mic diém tir 3 tré xudng (theo thang diém 5)
chiém hon 40%, diém trung binh 1a 3.61/5 diém. Bén canh d6, mic do tim hiéu veé
phap luat dat dai ciia nguoi dan thanh phd (duoc tién hanh diéu tra, khao sat) ciing chi
dat 3.72/5 diém. Hoat dong tuyén truyén, thuyét phuc ngudi dan thyuc hién phép luat dat
dai tai mot s6 quan, huyén chua dugc thuc hién thuong xuyén, day 1a mot trong nhiing
nguyén nhan khién nguoi dan chua hiéu ddy du chinh sach cia Nha nude nén khong
hop tac trong cac hoat dong thu hoi dat, boi thuong cia CQPP. Pay ciing 13 nguyén
nhan khién mét bo phan nguoi dan chua that sy ung ho hoat dong QLNN ddi véi dat
dai ctia chinh quyén thanh phé. Theo can bo QLNN ddi voi dat dai, mot bo phan ngudi
dan con chua chip hanh, chua ung ho chi treong QLD cua thanh phd & mot sb khau,
trong d6 c6 viéc thay ddi cac van ban quy pham phap luat dat dai, tuyén truyén, phd
bién phép luat dat dai... (55,4% can bo duoc khao sat dong ¥ voi nhan dinh nay).

Bén canh do, cac vin ban phap quy trong linh vuc dat dai ciing nhu cac thu tuc
hanh chinh duoc trién khai dén cac doanh nghiép str dung dat trén dja ban thanh phd
con chua thuc sy dap tng dugc yéu cau cua nén hanh chinh hién dai ciing nhu ky vong
cua doanh nghiép. 48% sé doanh nghiép duoc diéu tra (2021) cho rang cac tha tuc
hanh chinh lién quan dén dat dai thuong duoc trién khai trong thoi gian dai hon so véi
quy dinh, ty I¢ nay nam 2022 1én t&1 60% [112].
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* Han ché trong kiém ké, xdy dung CSDL vé dat dai trén dia ban thanh pho

Hién nay, cong tac kiém ké, kiém soat, xay dung CSDL dit dai cta thanh ph
con chdm so Véi cac myc tiéu, ké hoach dat ra. Dit lidu dét dai, hd so dia chinh thanh
phé chi yéu duoc luu trir dudi dang hd so gidy, cham cap nhat, chinh 1y theo nhitng
bién dong 16n. Do d6, CSDL dia chinh chua phan anh dang hién trang SDP trén dia
ban thanh phd. Cong thong tin dét dai cta thanh phd con nghéo nan, chua kip thoi dap
g duoc nhu cau tra ciru thong tin cua ngudi SDP. S6 lugng dich vu cong truc tuyén
twrong dbi it so voi yéu cau chuyén doi sé trong QLNN vé dat dai.

Qua xir Iy s6 liéu diéu tra theo mo hinh cau trac tuyén tinh SEM, yéu t6 co s
vat chit co tac dong I6n thir ba dén su hai 1ong cua nguoi dan vé QLNN d6i véi dat dai
cta chinh quyén thanh phd Hai Phong, hé sé udc lugng chuan hoéa co gia tri 0,208.
Nhan té co so vat chat c6 tic dong cung chiéu dbi véi su hai 10ng ctia ngudi dan. Piéu
nay cho thay ngudi dan quan tim dén viéc str dung trang thiét bi hién dai trong do dac,
quy hoach dt dai, kha ning giai quyét cong viéc qua internet ma khong can dén tru so
cac co quan QLNN vé dat dai. Ung dung cong nghé thong tin c¢6 thé khién nguoi st
dung dat tin tuéng vao tinh minh bach, rd rang hon trong QLNN vé dat dai. Nguoi dan
danh gia vé muc do co thé cap nhat thong tin, dir liéu dat dai chi dat 3.32/5 diém;
CQPP sir dung nhitng thiét bi hién dai, dam bao tinh chinh xéc, tiét kiém thoi gian
trong do dac, kiém ké dat dai dat 3.78/5 diém (phu luc 3). Mat khac, theo can bo
QLNN ddi véi dat dai, mot trong nhitng kho khan trong thuc thi nhiém vy 1a thiéu
trang thiét bi, phuong tién (66,3% can bo duoc khao sat dong ¥ véi v kién nay - phu luc
3). C6 thé thay, cong tac kiém ké, xdy dung CSDL dat dai cta chinh quyén thanh phd
Hai Phong con chua dat duoc nhu ky vong, muc ti€u dat ra cua thanh phé, cla nguoi
dan va cta ca can bd QLNN ddi voi dat dai.

Cong tac cap GCNQSDD con dugc xir 1y, giai quyét chua triét dé, con tinh
trang kéo dai nhiéu nam chua cap GCNQSDD va tai san gan lién véi dat cho nguoi
SDP. Viéc thyc hién quy dinh méi vé dang ky dat dai tai mot so quan, huyén con chua
dong bo, chua quyét liét, do d6 hién nay van con tinh trang nguoi SDD chua diang ky
dat dai d6i véi cac co quan nha nudc.

* Han ché trong xdy dung va quan Iy theo quy hoach, KHSDP

Tir nam 2014 dén nay, viéc thuc hién quy hoach, KHSDD tai mot sé quan,
huyén trén dia ban thanh phd con chua dam bao chat lwong, quy hoach con manh mun,
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nho 1é. Do phai thuc hién nhiéu thu tuc, quy trinh nén viéc thuc hién quy hoach,
KHSDD thuong cham hon so véi quy dinh cia Luat va doi khi mot s6 don vi tu van
chwa dam bao yéu cau doc 1ap nén viéc quy hoach con phu thudc vao ¥ chi cta cac co
quan chuyén mén cap huyén. KHSDD hang nam trén dia ban thanh phd giai doan 2014
dén nay déu kho hoan thanh, thudng phai chuyén tir ké hoach nim nay sang nam khac.
Hon nita, qua trinh thuc hién quy hoach, trong 5 nam, 10 nam thwong sé lam nay sinh
cac van dé lién quan dén cac cong trinh trén dét. Trong quy hoach, mét sé cong trinh
khong con phit hop duge thanh phd ¢ chi truong va thuc hién di doi, khong trién khai
thuc hién ma thay thé bang cac cong trinh khac. Tuy nhién, nhitng cong trinh méi lai
khong c6 trong QHSDD. Mubdn diéu chinh QHSDD thi quy trinh, tha tuc kha phic tap,
mat thoi gian dai dé duoc chap thuan, din dén kho khan trong viéc tiép can dat dé trién
khai cac du 4n, cong trinh trén dét ciia cac quan, huyén. Ngoai ra, cong tac QLPD theo
quy hoach, KHSDP ciing chua duoc thyc hién kién quyét dan dén ton tai nhitng du an
treo, gay lang phi ngudn luc dat dai; hodc xuét hién nhirng sai pham kéo dai nhiéu ndm
lién quan dén str dung trai phép dat quéc phong. ..

V&1 muc ti€u som hoan thanh sy nghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa,
QHSDD phuc vu phat trién cong nghiép duoc thanh phd quan tam thyc hién. Song voi
s6 lwong lao dong di cu vao thanh phd c6 xu hudéng ngay cang ting, hién nay quy
hoach nha ¢ cho cong nhan tai cac khu kinh té, khu céng nghiép con chua dap ung
duoc nhu cau chd & ciia nguoi lao dong. Trong sb cac khu cong nghiép tai Hai Phong
mai chi co khu cong nghi¢p Pinh Vi, Trang Du¢, An Duong c6 quy hoach khu nha &
cho cong nhan, khu cong nghié€p VSIP cé quy hoach nha ¢ cho cong ty TNHH Regina
Miracle International Viét Nam [4].

Hién nay, thanh phd Van chua c6 phuong 4n xtr Iy vi mot s6 du an c6 nguy co
gdy 6 nhim méi truong trén dia ban. Ciing chua c6 ché tai xt 1y theo quy dinh cua
phap luat cac du an nay. Pay ciing 1a khé khin, vuéng mac trong qué trinh quéan 1y,
giam sat hiéu qua SDD cua cic du an dau tr ¢ SDP trén dia ban thanh phd boi theo
quy dinh, thanh phd chi thuc hién di doi cac du an khi thuc sy gy 6 nhiém méi trudng.

* Han ché trong giao dat, cho thué ddt va thu hoi dat, boi thieong, hé tro, tdi
dinh cu d@6i véi dat bi nha meéc thu hoi

Mgt la, dién tich dat duoc giao, cho thué qua hinh thurc dau gia, dau thau con
chiém ty Ié thap. Giai doan 2014 dén thang 6/2022, dién tich giao dat, cho thué dat
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thong qua d4u gia, dau thau trung binh chiém 5,21% [107], [74], [87]). M6t s dur 4n
xdy dung nha & thwong mai, du 4n dau tu c6 SDD khong théng qua diu gia, diu thau
c6 thé tao khoang tréng phap luat 1am nay sinh nhitng sai pham, tham nhiing dat dai,
gdy ra tinh trang bat binh dang trong tiép can dat dai cua nhitng ca nhan, to chic c6 nhu
cau SDP.

Hai la, thu tuc giao dat, cho thué dat con rudm ra. Mac du, cai cach hanh chinh
tai Hai Phong, trong d6 c6 cai cach cac thi tuc hanh chinh lién quan dén dét dai, dd va
dang duoc cai thién, nhung thu tuc giao dat, cho thué dat con phic tap, gay lang phi
thoi gian, chi phi ctia cac to chirc dugc giao dat, cho thué dat. Con ton tai cac thira dat
chwa co quyét dinh giao, cho thué, cac dy 4n dau tu di giai phong xong mit bang
nhung chua c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat. 48% doanh nghiép duoc hoi cho rang
thoi han giai quyét ho so dat dai dai hon so véi thoi han duoc niém yét hodc van ban
quy dinh [112]. Két qua diéu tra cho thiy, trong qué trinh thuc hién cac thi tuc hanh
chinh lién quan dén dat dai (bao gdm thyc hién cac thu tuc giao dat, cho thué dat), muc
d6 phan nan ctua ngudi dan Hai Phong déi véi viéc phai di lai nhiéu 1an dé hoan tat cac
thii tuc trung binh dat 3,17 diém (theo thang do Likert 5 diém).

Ba la, cong tac giai phong mat bang dé thuc hién giao dat, cho thué dat tai mot
s6 noi, dac biét tai cac khu cong nghiép con cham. Nhin chung, hoat dong giao dat tai
cac khu cong nghiép sau khi di giai phong mat bang xong phai mit 5-6 thang ké tir
ngay ndp hd so xin ban giao dat. Nam 2022, 21% doanh nghiép duoc khao sat cho rang
ho dang gip kho khin do thanh phd thiéu quy dat sach. Pay ciing 1a nhitng van dé
khach quan cta cac thanh phd 16n khi mat do va téc do dau tu cia cac doanh nghiép
trong nude va nudce ngodi c¢o xu hudng gia ting. Song, so voi cac thanh phd truc thude
trung wong thi ty 1é nay cua Hai Phong dang din dau (so véi Pa Néing 1a 11%; Can
Tho 14 15%; Ha Noi 13 16% va Thanh phé H6 Chi Minh 13 17% [112]), diéu nay dit ra
cho Hai Phong nhiing van dé cap bach can xir 1y lién quan dén phat trién quy dét sach,
dac biét trong béi canh thanh phd dang 1a mot trong nhimg dia phuong thu hat FDI
hang dau ca nudc.

Bon la, mot sb quyét dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu con chua hop 1y,
dan dén su khiéu nai, khiéu kién cua nguoi dan. Cac dy 4n tai dinh cu thuong cham
hon so véi dy an chinh, nén mot s6 nguoi dan chua dwoc dam bao diéu kién séng trong
qué trinh chd doi tai dinh cu. Hién nay, van con khoang 10% sé ho trong dién tai dinh
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cu chua duoc tai dinh cu. Hoat dong bdi thuong, hd trg sau khi nha nudc thu hoi dat da
duoc quan tim, song chua giai quyét hiéu qua cac van dé sinh ké ctua nguoi dan. Vi dy,
d6i véi nhitng ho kinh doanh, budén ban nho, sau khi tai dinh cu, ho dugc phan nha tai
céc tAng cao, khong thé tiép tuc hoat dong kinh doanh, buén ban nhu trudc, anh huong
truc tiép dén sinh ké cua gia dinh. Pay 14 van d& ma chinh quyén thanh phd chua co
phwong an giai quyét hiéu qua trong thoi gian qua. Theo bao co ning luc canh tranh
cap tinh, ty 1& doanh nghiép tin rang s& duoc bdi thuong thoa dang khi bi thu hdi dat chi
dat 25% trong tong sb cac doanh nghiép duoc khao sat [112]. Piéu niy cho thdy muc
d6 niém tin cua nguoi SDP, dic biét 1a cac doanh nghiép ddi véi hoat dong bdi thudng
cta chinh quyén thanh phd Hai Phong chua cao.

* Han ché trong quan Iy tai chinh dat dai

Thit nhdt, hoat dong dinh gia dat con tao ra khoang cach 16n giira gia giao dich
thuc té va bang gid dat mic du trong 5 ndm thanh phd Hai Phong da 2 1an diéu chinh
bang gia dat va hang nam c6 quyét dinh vé hé sé diéu chinh gia dat. Pinh gia dat con
chwa ¢6 sy théng nhit gitra co quan dinh gia va co quan kiém tra, hau kiém, gy do tré
trong ban hanh bang gia dat caa thanh phé. O Hai Phong xuat hién co ché hai gia dat,
1am nay sinh mau thun gitta nguoi SDP va CQPP. Theo danh gid cua cic doanh
nghiép, s6 lwong doanh nghiép dong tinh véi viéc dinh gia dat caa chinh quyén thanh
phé phit hop Véi gid thi truong chi dat 77% [112].

Thir hai, hoat dong thu tién tir dat con ton tai cac trudng hop vi pham, khong
thuc hién nghia vu tai chinh dét dai. Thi truong BDS “ndng”, cing cac quy dinh vé
quan 1y thi truong BPS con 16ng 1éo dan dén tinh trang that thu ngan sach nha nudc khi
tién thu tir cac giao dich lién quan dén dét dai chwa ding véi gia tri thuc té.

* Hgn ché trong kiém tra, thanh tra, gidi quyét khiéu nai, tranh chdp, xi Iy vi
pham vé dat dai

Thit nhdt, cong tac kiém tra, thanh tra qué trinh SDB, hiéu qua SDD trén dia
ban Thanh phd d6i ltc chua kip thoi. Tinh trang sai pham, vi pham phap luat dat dai
kéo dai nhiéu ndm tai mot sb thira dat trén dia ban thanh phd cham dwoc phat hién va
xir 1y, thdm chi c6 nhiéu cong trinh trong dbi 16n, dién tich hang chuc nghin m?. Theo
can b QLNN ddi véi dat dai trén dia ban thanh phd, trong viéc xu 1y tranh chap, sai
pham: s6 can bd cho rang hoat dong nay dién ra cham 1én ti 25,1%; kip thoi chi chiém
28,2% va binh thuong 1a 46,7%.
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vé hi¢u qua QLNN doi véi dat dai tai Hai Phong
Nguon: Khdo sdt ciia tac gid

Ther hai, cong tac giai quyét khiéu nai, tranh chap vé dat dai d6i khi chua hiéu
qua. Cac vu viéc khiéu nai tai Hai Phong chu yéu lién quan dén giai phong mat bang, thu
hoi dat, boi thuong, hd tro tai dinh cu. Song trong giai quyét khiéu nai, to cao ciia nguoi
dan, mot s6 co quan xtr Iy con mang tinh chil quan, né nang, chua thau tinh, dat 1y, dan
dén birc xtic, phan tng cuc doan cta nguoi dan. Két qua danh gid cua can bd cong chiic
trong linh vuc dat dai cho thiy: danh gia QLNN ddi vé6i dat dai cua chinh quyén thanh
phé Hai Phong rat hiéu qua chi chiém 4,3%:; danh gia & mac hiéu qua chiém 19,6%; muc
binh thuong chiém 59,7%; mic chwa hidu qua chiém 16,4%. Trong s6 can bo dugc khao
sat, co dén 83,6% can b cho rang mét trong nhitng ndi dung QLNN d6i véi dat dai ma
nguoi dan con chua thuc sy ang hd chinh quyén thanh phé 13 hoat dong thanh tra, kiém
tra, giai quyét tranh chap, xtr 1y vi pham trong linh virc dét dai.

3.4.3.2. Nguyén nhdn ciia hgn ché

* Nguyén nhan khach quan

Tht nhdt, Xudt phdt tie Vi tri dia Iy va diéu kién KT-XH

Hai Phong 13 dja phuong c6 vi tri dia Iy quan trong trong phat trién kinh té quéc
gia va ving Duyén hai Bic B9, 13 diém ndi giao thuong hang héa giita Viét Nam va
thé giéi. Hai Phong ciing 1a mot trong so it cac dia phuong c6 du ca 5 loai hinh giao
thong. Do d6, Hai Phong c6 tiém ning, loi thé vé diéu kién ty nhién dé thu hat dau tu,
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phat trién KT-XH. Tir ndm 2014 dén nay, Hai Phong tré thanh diém sang trong ting
trudng, phat trién kinh té cia ca nudce. Day 1a nhitng 1y do chu yéu dan dén nhu cau dau
tu tlr cac nha dau tu trong nude va qudc té dén vai Hai Phong ngay cang tang, kéo theo
su gia ting nhu cau SDP trén dia ban thanh phd. Nhiing nhan t6 nay khién QLNN ddi
v6i dat dai cta chinh quyén thanh phd gip nhiéu kho khin do thi truong BDS ting
treong bot phat, gia quyén SDD bién dong manh; ngudn loi tir dat ngay cang ting
khién mau thuan, tranh chap dat dai tré nén phic tap. Tinh trang gia ting dau tu cac du
an, tang lao dong di cu tir cac dia phuong 1an can dén Hai Phong ciing dan dén nhitng
kho khan cho CQDP trong nang cao hi¢u qua SDP khi xay nha ¢ thuong mai, thuc
hién pha bd cac khu nha & di hét nién han sir dung. QLNN d6i voi dit dai cling nhu
nhiéu linh viec QLNN khac, déu chiu anh huong khong nho cua co ché thi truong, trinh
d6 phat trién cta kinh té thi truong, trinh do kinh té thi trudng cang cao, doi héi chi phi
co hoi dé lya chon sy phan bo ngudn luc dat dai cang 16n. Do d6, chinh quyén thanh
phé Hai Phong dimg truéc nhiéu thach thie 16n khi thuc hién cac quyét dinh QLNN
d6i véi dat dai, khong chi hai hoa loi ich trong xa hoi, khong chi dam bao muyc tiéu phat
trién KT-XH ma con dam bao hiéu qua SDP, bao vé maéi truong. Trong qua trinh lya
chon cac muc tiéu ngan han, dai han, phan bo nguon luc dat dai trong cac nganh, linh
Ve, cac chu thé SDD, chinh quyén thanh phd con nhiéu ling tang.

Thit hai, thé ché phdp ludt ddt dai cé nhiéu thay doi va déi khi con méu thuan,
chong chéo, khé thuc hién

Tir ndm 2014 dén nay, chinh quyén thanh phé Hai Phong ciing gap phai nhiéu
kho khin trong trién khai phap luat dat dai 2013. Mot sé quy dinh trong Luat Dat dai
2013 chua giai quyét duoc nhitng khé khan, bat cap cua Luat dat dai 2003 nhu: viéc
bdi thudng cac di an BT sau khi hét thoi han dir an chua c6 trong Luat khién doanh
nghiép thay quyén loi ciia ho khong dam bao va khiéu kién kéo dai; viéc di doi cac du
an c6 nguy co gy 6 nhiém méi truong chua duoc quy dinh khién thanh phé gap khoé
khin trong dam bao hiéu qua SDP va bao Vé tai nguyén, méi trudng; mot s6 du an vira
¢6 muc dich an ninh, qudc phong, vira c6 muc dich phat trién KT-XH khién viéc xac
dinh phuong 4n thu hoi dat, bdi thuong gip kho khin; theo Diéu 73, Luat Dat dai viéc
doanh nghiép thoa thuan voi cac ho gia dinh dang SDD dé c6 dét thuc hién du an dau
tu chua duge quy dinh cu thé nén khién cac doanh nghiép khoé tiép can dat dai... Bén
canh d6, Luat Dat dai 2013 con mot s6 quy dinh trong phép luat dat dai mau thuan
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nhau: Khoan 2 diéu 77 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh sau 30 ngay ké tir ngay
niém yét thong bao mit GCNQSDD méi nop hd so dé nghi cap gidy chung nhan,
nhung quy dinh tai Thong tu s6 24/2014/TT -BTNMT ngay 19/5/2014 lai quy dinh 15
ngdy; khoan 5 Diéu 87 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP khong phu hop véi Piém ¢
Khoan 1 Piéu 64 Luat Pat dai;... Luat Dét dai cling c6 nhitng diém chua théng nhat
vé6i Luat Doanh nghiép, Luat Dau tu, Luat Dau thau...

V6i sb luong cong chire ngay cang giam, viéc 1ap KHSDD hang nim gy mat
nhiéu thoi gian va qua tai trong cong viéc cua cong chiic, dac biét 1a cong chirc dia
chinh cap xa. KHSDD qua cac ndm tuan thi theo QHSDD ky han 5 nam va diéu chinh
khong qua 16n trong niam ciing khién dia phuong bi dong.

Thit ba, mét so quyét dinh vt ngoai tham quyén ciia UBND thanh pho, phdi
cho doi phé duyét ciia Chinh phii va Théng tw huréng dan cia B TN&MT

Trudc khi c6 Nghi quyét cua Qudc hoi thi diém mét s6 co ché, chinh sach dic thu
phat trién thanh phd Hai Phong thi hanh tir 01/01/2022, véi dién tich dt néng nghiép
trén 30ha, néu mudn chuyén doi muc dich SDP thi can xin ¥ kién, chu truong cua Thu
tudng. Sau khi xin cha truong chuyén doi muc dich SDB, UBND thanh phé tiép tuc phai
xin y kién Thu tuéng vé du an trién khai. Cac tha tyc tuong déi ruom ra va chinh quyén
thanh phd phai phy thudc vao thoi gian xtr 1y ctia Cap trén.

Viéc diéu chinh QHSDP phai xin ¥ kién Thi tuéng va cac Bo lién quan, UBND
thanh phé phai cho doi trong thoi gian dai. Trong khi d6, mot s6 du an da hét thoi han
trién khai hodc vi pham bi dung du an, thu héi dat, da co quy dat sach nhung dé trién
khai mot dy 4n méi thi can co su phé duyét diéu chinh quy hoach. Tir 6 dan dén viéc
cham tr& trong dua dat vao str dung, gy lang phi ngudn luc dat dai.

* Nguyén nhan chu quan

That nhdt, xudt phdt tir bé mdy va doi ngii can bp OLNN déi véi dat dai

Mét Ia, s lugng can bd QLNN dbi voi dat dai tai dia phuong mong, chua dap
g duoc khdi lwong cong viec. Hién nay, s6 luong can bo cong chire, dac biét 1a cong
chirc dja chinh cip x4 tai cac quan, huyén qua thiéu. Cong chure dia chinh cp xa dugc
b6 tri theo bién ché hang nim ngay cang giam, song, v6i nhirng thay doi, b6 sung nhiéu
quy dinh vé dat dai; nhiéu dir 4n giai phong mit bang, thu hdi dat, bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu... da dat ra khdi lwong cong viéc phai hoan thanh qua 16n gy ap luc cho

cong chirc dia chinh x4, tham chi nhiéu ngudi bi qua tai cong viéc dan dén sai sot.
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Qua khao sat can bo QLNN ddi voi dét dai trén dia ban thanh phd, két qua cho
thdy da sb can bo duoc khao sat cho rang khdi lwong cong viéc 16n, qua tai ddi véi s6
luong can bo tai co quan, don vi. Theo s6 liéu khao sat can bo QLNN dbi véi dat dai
trén dia ban thanh phé, 91,3% s6 can bd duoc khao sat cho rang minh bi qué tai cong
viéc. Pay ciing 13 nhitng khé khan trong thuc hién QLNN ddi véi dat dai ciia can bo
dia phuong (phu luc 2).

Hai la, can bd QLDD c6 trinh d6 khéng dong déu. Hon nita nhiéu can bo gap
kho khin do tinh chat phic tap trong linh vuc dat dai, do sy thay doi, bd sung qua
nhiéu cac quy dinh vé dat dai doi hoi can bo cong chirc phai lién tuc cap nhat, xir Iy cac
tinh hudng, dic biét cac tinh hudng trong thoi diém tiép ndi cac Lut, cac tinh hudng
chua c6 quy dinh trong luat. Ngay bo phan can b c6 trinh d§ chuyén mon cao, nhung
do chua nam rd thyc té dé ap dung phap luat trong xir 1y cac van dé tranh chap dat dai,
cling ¢6 quyét dinh gy birc xtc trong nhan dan. Viéc ra quyét dinh khong ding cua
mot s6 can bo cac cdp khong chi gy anh hudng dén hiéu qua QLNN ddi véi dat dai
ma con co thé gay ra cac vu Viéc vi pham phap luat, 1am anh hudng dén sy hai 1ong cua
nhan dan thanh phé déi véi CQDP.

Mic du can bo QLNN déi voi dat dai chiu ap luc Ion tir thuc thi nhiém vu
QLNN dbi vé6i dat dai, song Hai Phong chua c6 chinh séch hd tro cac can bo thudce linh
vuc dac thu nay. Chi c6 5,4% can b cho réng duoc hd tro kinh phi khi nang cao trinh
d6 chuyén mén; hd tro qua co ché tai chinh riéng 13 0% (phu luc 3). Piéu nay ciing din
dén viéc can bo QLNN ddi véi dat dai gip kho khan khi phai tu nang cao trinh do
chuyén mon, trong khi ap lyc cong viéc ngay cang 16n.

Ba la, Ky nang, thai d9, trach nhiém ctia mot s6 can bo QLNN vé dat dai chua
cao. Piém s6 trung binh 223 ngudi sir dung dat duoc khao sat danh gia thai do, trach
nhiém ctia can bo QLNN ddi voi dat dai tai Hai Phong dat 3.38/5 diém. Pay 1a sé diém
trung binh khong cao so v&i danh gia chung cua nguoi SDD Vé su hai 1ong cua ho dbi
v6i QLNN Vvé dat dai tai Hai Phong. Bén canh d6, qua khao sat doanh nghiép, s6 lugng
doanh nghiép danh gia can bo nhan hé so, giai quyét cac thi tuc hanh chinh da khong
hudng dan chi tiét, day da chiém tdi 19% [112]. Ciing theo bao cao ning luc canh tranh
Cép tinh PCI hang nam, cac chi s6 lién quan dén thai do, trach nhiém cua doi ngti cong
chirc Hai Phong n6i chung, can b QLNN vé dat dai thuong thude nhom thap trong sé
63 tinh, thanh phd trén ca nudc. Theo danh gia cta cac can by QLNN dbi véi dat dai
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duoc khao sat, 85,5% cho rang mét trong nhimg nguyén nhan khién ngudi SDD khiéu
nai, khiéu kién, tranh chap dat dai, mau thuin voi CQPP, tham chi c6 nhing hanh vi
cuc doan, chong ddi lai chu truong, chinh sach dat dai cia CQDP 1a do can bo QLNN
ddi véi dat dai chua c6 thai do, trach nhiém tét dé thuyét phuc, hd tro ngudi dan (phu
luc 3). K§ nang, thai do, trach nhiém ciia mot s6 can bo chua dam béo yéu cau cia
QLNN ddi véi dat dai trong tinh hinh hién nay ciing 13 mét trong nhitng nguyén nhan
cta Viéc cac tranh chap, sai pham vé dat dai cham duoc phat hién xir 1.

Bon la, mot sb can bo QLD thiéu pham chat dao dac trong thuc hién nhiém
vu. Tinh trang tham nhiing d4t dai trén dia ban thanh ph Hai Phong van con ton tai va
ngdy cang phac tap [1]. Mot s6 can bd QLNN vé dat dai c6 nhitng sai pham, tham
nhiing dat dai khién qua trinh QLPD cua Thanh phd giam tinh hiéu qua, gy that thoat,
lang phi nguon lyc dat dai, that thoat ngudn thu ngan sach, dic biét gy mat niém tin
trong nhan dan (mét s6 vu an tham nhiing dt dai duoc thé hién ¢ phu luc 5).

That hai, Xudt phat tie nguén vat lue cho QLNN doi Véi dat dai

Ngudn luc tai chinh, hé théng ha ting phuc vu cho qua trinh QLNN d4i véi dat
dai co vai tro kha quan trong, dac biét trong xu hudng chuyén d6i sé6 QLPD tai Hai
Phong hién nay. Tuy nhién, ngudn luc chi cho QLNN déi véi dat dai ciia thanh phé
con twong ddi han ché, chua dap tmg duoc yéu cau cia hoat dong nay.

Mgt g, ngudn kinh phi dau tu dio tao, hd trg can b QLNN vé dét dai chua c6
nhitng co ché riéng khuyén khich d6i ngii can bd cac cap nang cao trinh do chuyén
mon, nghiép vu va ky nang. Vai ap luc cong viéc lon, cac co quan don vi thuc hién
tinh gian bién ché theo quy dinh, cac co ché tai chinh khuyén khich can bo QLDD chua
c6, chua hiéu qua dan dén chua tao dong luc dé can bo cong chuc Céng hién, hoan
thanh nhi¢m vu t6t nhat co thé.

Hai la, kinh phi dau tu dy 4n xay dung, hoan thién CSDL dat dai con han ché,
phan bé manh miin. Trudc nam 2020, thanh phd Hai Phong thuc hién phéan bo kinh phi
cho viéc xay dung dir liéu dat dai theo huéng khong dong b, lam ting quan huyeén,
trong mdi quan huyén lai chon mot s6 xa dé thuc hién, dan dén dix liéu thiéu dong bo,
manh mun. Tlr nim 2020 dén nay, xay dung hoan thién dir liéu dét dai thanh phd dugc
trién khai dong bd hon, song do nguén kinh phi chua da I6n nén lam cham tién do
d6ng bo hoa cac dir liéu dat dai trén dia ban thanh phd.
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Ba la, kinh phi trang bi co s& vat chat phuc vu QLNN ddi véi dat dai con han
ché. Trong kiém k&, kiém soat dat dai, dic biét 1 théng qua kiém ké, kiém soat dat dai
c¢6 thé danh gia duoc ning suat SDP can st dung cac thiét bi vién tham, robot... hay
nhitng thiét bi voi khoa hoc cong nghé hién dai. Van dé nay da duogc thanh phd 16ng
ghép trong du an xay dung CSDL dat dai, song ngudn kinh phi cho viéc dau tu trang
thiét bi cho QLNN dbi véi dat dai chwa dap Gmg dugc yéu cau. Bén canh do, co so vt
chit nhu khéng gian 1am viéc, hé théng may tinh, cong trinh phuc vu cho nguoi dan
dén giai quyét cac van dé lién quan dén dat dai tai co quan cong quyén ciing méi chi
duoc danh gia & muc dudi 3,7 diém/ 5 diém. Nhitng can bd chuyén trach trong cong
tac QLNN dbi vé6i dat dai cua thanh phd (dwoc phong van) ciing cho rang co s vat
chat, hé théng thong tin dat dai con han ché, va can day manh chuyén doi s6 trong quan
ly dét dai hon nita (Phu lyc 1).

Thit ba, xudt phdt tir nhdn thirc Ciia ngueoi sir dung ddt

Theo can bd QLNN dbi voi dét dai tai thanh phd Hai Phong, mot trong nhiing
bat cap ctia QLNN vé dét dai nhu khiéu kién kéo dai, tranh chap, mau thuin dét dai con
Xuét phét tir chinh nhan thic caa nguoi SDB. Mot s6 ngudi SDD ¢6 trinh d6 dan tri
khong cao, chua thyc sy hiéu va quan tam dén phap luat dat dai nén dan dén nhiing
khiéu kién, tham chi cac phan tng cuc doan dé chéng d6i CQDP. Hién nay, van dé dat
dai 13 vin dé nong, d& gy mau thuln, xung dot gitta nha nude va nguoi dan. Do do,
cac thé lyc thu dich tap trung loi dung nhitng ngudi din co trinh d6 thap, co thai do, v
thirc chua cao ddi véi thyuc hién phap luat dat dai dé gdy mat doan két giita nha nudc,
ngudi dan, t6 chirc cac hoat dong biéu tinh, chdng d6i can bo va CQDP. Do nhan thic
vé viéc khiéu nai, khiéu kién trong linh vuc dét dai cua nguoi dan chua cao nén tinh
trang khiéu nai, khiéu kién vuot cap van dién ra, khién qua trinh xt 1y bj anh huong vi
co quan cong quyén phai phan loai lai cic don thw, huéng dan nguoi dan thuc hién
ding quy dinh phéap luat.

Thit tu, xudt phat tir lich siz quan hé dat dai

Do lich str dat dai ham chtra nhiéu cac quan hé phac tap lién quan dén yéu to
quyén SDP nhu dét cong, dat lang x3, dat dai cua dong ho, gia dinh... nén qua trinh
QLNN d6i véi dat dai ciia chinh quyén Hai Phong ciing gip nhiéu kho khan, cham tré.
MGt s6 truong hop xir Iy ¢am bao vira hop 1y, vira hop tinh 1a chua c6 tién 1¢ va tuong
d6i khé khan.
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Chuong 4
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY NHA NUOC
POl VOI PAT PAI TAI HAI PHONG

4.1. DU BAO MOT SO VAN PE PAT RA POI VOI QUAN LY NHA NUOC VE
PAT DAI TAI HAI PHONG

* Dy bdo nhu cau sir dung dat

Hién nay, tinh hinh kinh té, chinh tri thé gi¢i c6 nhiéu bat on, viéc hinh thanh
trat ty thé giGi méi dit ra nhidu thach thirc nhung cling mang lai nhiéu co hi cho Viét
Nam. Dic biét, xu hudng dich chuyén dia chinh tri vé khu vuc An Do Duong - Chau A
- Thai Binh Duong, cudc chién tranh thuong mai My - Trung c6 nhiéu dién bién phiic
tap khién cac nha dau tu ¢ xu hudng rat khoi Trung Qudc, dich chuyén day chuyén
san xuat sang cac nudc ASEAN, trong d6 Viét Nam dugc dénh gia 1a mot trong nhitng
qudc gia co loi thé vé thu hit nguon von dau tu nay. Thoi gian gan day, trén thé gioi
cling xuat hién nhitng bat 6n do xay ra cac cudc chién tranh cuc b, cac cudc dao chinh
& mot s6 qudc gia,... Trong bdi canh d6, Viét Nam néi chung, thanh phd Hai Phong
n6i riéng c6 thé phat huy loi thé nén chinh tri 6n dinh, nén kinh té co toc do ting trudng
nhanh dé thu hat ngudn lyc nuée ngoai bo sung cho nguén luc trong nudc.

Nghi quyét s6 45-NQ/TW ciia Bo Chinh tri vé Xay dung va phat trién thanh
phd Hai Phong dén nam 2030, tam nhin dén nim 2050, dat ra muc tiéu phat trién
thanh ph6 Hai Phong trd thanh mot trong nhitng thanh phd hang dau Chau A. Quéc
hoi ciing da ban hanh chinh sach dic thu phat trién Thanh phd nham thyc hién thang
loi nhitng muc tiéu phat trién KT-XH Hai Phong dén niam 2030, tim nhin dén nim
2050. Cung voi nhitng chinh sach, dinh hudng quan trong do6, sau mot thoi gian cai
cach, d6i méi, &én nay trinh do phat trién KT-XH cua Hai Phong kha cao so v&i mat
bang chung ca nudc. Nhitng nim gan day Hai Phong tré thanh diém sang thu hat dau
tu, phat trién kinh té. Hién nay, cac du an quy hoach va phat trién cang bién, dua cang
bién Hai Phong thanh cang bién loai 1, dac biét quan trong; du 4n mé rong cang hang
khong quéc té Cat Bi ciing da bat dau duoc trién khai. Pay 1a nhiing diéu kién va
cling 14 co hoi dé Hai Phong tiép tuc thu hat nhiéu hon dau tu trong nude va quéc té.
Do d6, nhu cau SDP cua Hai Phong dén niam 2030, tAm nhin dén nam 2050 s& c6 xu

hudng gia ting, thim chi ting nhanh, viéc thu hit cac dy an dau tu, chuyén muc dich
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SDD s& dit ra cho chinh quyén thanh phd Hai Phong nhiéu thach thire trong QLNN
d6i voi dat dai. Vé6i dién tich dat c6 han dugce quy dinh theo dia giéi hanh chinh, xu
huéng SDD s& huéng t6i tan dung chiéu sau va chiéu cao khong gian, nang cao ning
suat, hiéu qua sir dung cua tat ca cac loai dat trén dia ban thanh phd.

Vé6i muc tidu xdy dung, phat trién thanh phd Hai Phong theo huéng cong
nghiép, hién dai, co cAu dit dai trén dia ban thanh phd s& tiép tuc co su thay doi theo
huéng gia ting dién tich dat phi nong nghiép, giam dién tich dat néng nghiép, c6 ké
hoach sir dung cac loai dat chua str dung mét cach hiéu qua. Nhu cau SDD cho khu
cong nghiép, thwong mai - dich vu va du lich s& gia tang, loi ich tir dat dai ngay cang
I6n c6 thé dan dén nhitng mau thuin, xung dot doi hoi chinh quyén thanh phd phai
kip thoi du doan, ¢ chinh sach kip thoi diéu chinh, dung hoa quan hé loi ich tir dat.

* Dy bdo thach thic do bién doi khi hau

Hai Phong 13 mot trong 13 thanh phd cang 16n chiu anh hudéng niang né cua bién
d6i khi hau toan cau dén nam 2070 [106]. Trong thoi gian hién nay, bién d6i khi hau da
va dang tiép tuc tic dong xau dén dat dai trén dia ban thanh phd Hai Phong. Céc hién
tuong nhu ring ngap man bi chét, khi hau thay d6i khién ning suat SDP, dic biét
trong nganh nong nghiép c6 xu hudng giam. O mién Bac noi chung va Hai Phong néi
riéng, nhiét do ting cao c6 thé 1am giam tudi tho sinh trudng cua cay trong, thiéu nudc
cling dan dén giam san lugng hang nam. Tir d6, dit ra yéu cau méi ddi véi nang cao
nang suét, hidu qua SDD, dic biét 1a dat nong nghiép trong nhimg nam tai.

* Dy bao xu hwong Sira doi \udt dat dai

Nham khac phuc nhitng bét cap cua Luat Dat dai nam 2013, Qudc hdi da thong
qua Luat Dat dai stra d6i nham khai thac hiéu qua nguon lyc dat dai, theo tinh than
Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc lan tha XIII, Nghi quyét sé 18-NQ/TW ciia Ban
Chap hanh Trung wong khoa XIII vé tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va SDD, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc
phat trién c6 thu nhap cao. Luat Dat dai stra d6i méi bo khung gia dét, x4c dinh gia dét
theo co ché thi truong, chinh stra luat thué SDD, thué BDS...c6 thé tac dong theo nhiéu
chiéu canh dén loi ich ctia nguoi SDD, dén trang thai cua thi truong BDS. Chinh quyén
thanh phé Hai Phong can chuan bi cic phuong an cho viée gia dat thi trudng gia ting,
tién boi thudong dé thuc hién cac du 4n gia ting va nhiing van dé phat sinh khi luat dat

dai méi 6 hiéu lyc thi hanh. Theo Luat Dat dai sira doi, cac hoat dong giao dat, cho
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thué dat chu yéu phai dugc thyc hién théng qua ddu gia quyén SDD, dau thau cac du
an. Py ciing chinh 1a diém han ché cua chinh quyén thanh phd Hai Phong trong thurc
hién giao dat, cho thué dat tir nim 2014 dén nay can phai nhanh chong khic phyc dé
thyuc thi theo Luat Dt dai sira d6i. Hon nita, viéc dong bo hoa dit liéu dat dai, hoan
thién thi trudng BDS dé tranh tinh trang gia dat “a0”, “co dat”... ciing dit ra cho chinh
quyén thanh phé nhiéu thach thirc.

* Du bao khac

Hién nay, cong cudc phong chéng tham nhiing, xir Iy sai pham cua Dang dang
rat quyét liét, thé hién quyét tim xay dung Pang, 1anh dao dat nudc phat trién trén tat
ca cac linh vuc. Cong tac phong chdng tham nhiing s& gbp phan giam thiéu nhitng sai
pham, tham nhiing trong linh vuc QLDD ctia can bd QLNN vé dit dai trén dia ban
thanh phd. Mot s6 doanh nghiép 16n trong linh vuc BPS bi diing hoat dong ciing ¢6
nhitg tac dong khong nho dén thi truong BPS. Cung véi cac chinh sach tai chinh
dugc Chinh phu st dung hi¢u qua, thi truong BDS Hai Phong s€ c6 xu hudng tang
truong cham lai, dao thai nhitng nha dau tu “ludt soéng”, “thoi vu”, tir d6 tao thuan loi
cho qua trinh QLNN ddi véi dat dai cia chinh quyén thanh phé.

4.2. PHUONG HUONG HOAN THIEN QUAN LY NHA NUOC POl VOI PAT
PAI TAI HAI PHONG

QLNN dbi véi dat dai tai Hai Phong trong thdi gian téi can gan bo chit ché hon
nira voi muc tiéu st dung hiéu qua ngudn luc dat dai theo tinh than Nghi quyét s6 18-
NQ/TW, Hoi nghi lan thir nim Ban Chap hanh Trung uwong Dang khoa XIII vé tiép tuc
d6i moi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va SDD,
tao dong luc dua nude ta trd thanh nude phat trién co thu nhap cao, phu hop véi chi
truong, dinh hudng phat trién thanh phd Hai Phong trd thanh thanh phd cong nghiép
hién dai theo Nghi quyét Dai hoi Pang bo thanh phd Hai Phong lan tha XVI, Nghi
quyét s6 45-NQ/TW cua Bo Chinh tri. Theo cac dinh huéng d6, nham dap tmg cac yéu
cau trong bdi canh méi, chinh quyén thanh phé Hai Phong cin wu tién hoan thién
QLNN dbi véi dét dai theo cac phuong hudng sau:

Thir nhdt, quan Iy va phén b6 quy dat hiéu qua.

Déi véi dat cong nghiép, dat thwong mai - dich vy, du lich va dat nong nghiép

can xac dinh quy hoach st dung dai han theo huéng hiéu qua, dap Gmg yéu ciu phat
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trién thanh phd véi nhitng muc tiéu dit ra cho giai doan dén 2030, 2045. Tir nay dén
nim 2030, thanh phd s& tap trung huy dong cac ngudn luc dé phat trién cac khu cong
nghi€p, khu kinh té vai ty 1€ lép déy cao, ha téng va cac hang muc, cong trinh khac
duoc dau tu hién dai. Phuong cham thu hut dau tu di lién voi lya chon cong nghé hi¢n
dai cua thanh phé can duoc tao diéu kién béng phat trién quy d4t sach thuan tién cho
thu hat cac du an cong nghé cao, quy mo 16n. Pdi voi dat thwong mai - dich vu, du
lich, thanh phé s& vu tién dt cho cac co sé phat trién cac dich vu logistics - cang bién,
phat trién du lich bién, du lich sinh thai. Quy dét cho phat trién nhiing dich vu nay s&
khong chi tap trung tai cang bién, cac khu cong nghiép ma con co thé di chuyén vé cac
viing ndng thon, lang nghé. Di véi dat ndng nghiép phai chu trong ning cao niang suat,
hiéu qua SDP. Trudc nhitng tac dong Ion, truc tiép cua bién do6i khi hau toan cau,
dam bao an ninh luong thyuc phai duoc chu trong va gan lién véi qua trinh phat trién
néng nghiép cong nghé cao, tan dung dién tich, khong gian dé ting gia tri gia ting
trén mot don vi dién tich dat sir dung. Di v6i nhirng dién tich dat trong laa c6 ning
suit khong cao, c6 thé chuyén sang mé hinh trang trai, nudi trong thay san, hai san
c6 gia tri lon.

Thet hai, QLNN déi véi dat dai trén dia ban thanh phé Hdai Phong dat trong
téng thé quy hoach, ké hoach sir dung dat quéc gia, lién két ving.

Mot mat, QLDD trén dia ban thanh phd Hai Phong phai phdi hop chat ché vai
quan 1y dét dai cta cac tinh 1an can ciing nhw QLPD cua Trung uong dé giai quyét cac
van dé con ton tai hién nay nhu gia dén bu dat cho cac du an c6 dién tich giap ranh véi
tinh khéc, quy hoach cc viing san xuat tap trung c6 tinh lién tinh, cac du 4n giao thong
cia Trung wong di qua dia gioi nhiéu tinh... Mat khac, chinh quyén thanh phd Hai
Phong ciing phai khai thac t6t chinh sach dic thu di duoc phé chuan cho Hai phong dé
phat huy t6i da loi thé quy dat cua dia phuong, trong d6 c6 chinh sach dat dai duoc Québc
hoi thuc hién thi diém tai thanh phé Hai Phong. QLDD ciia chinh quyén thanh phd Hai
Phong khong nhitng phai dam bao tuan thu phap luat dat dai ciia qudc gia, ma con phai
phat huy tbi da tinh ning dong cua CQDP dé c¢6 chinh sach thu hut dau tu hiéu qua, nho
d6 méi phat huy duoc thé manh dat dai cua dia phuong, nang cao dwoc hiéu qua cua
chinh sach dat dai danh riéng cho thanh phd.
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Thit ba, ndng cao hiéu qua QLNN doi Véi dat dai khéng thé thuc hién néu
khéng hodn thién bé mdy, dgi ngii can bo QLNN doi véi dat dai.

Chinh quyén thanh phd Hai Phong can kién toan, hoan thién by may cac co
quan chirc ning trong QLNN vé dit dai tir cap tinh, cAp huyén, dén cip x3; dam bao
d6i ngii can bd dap tng t6t yéu cau QLNN vé dat dai trude nhitng thach thire, khé khin
trong thoi gian toi. Hoan thién bo may, doi ngii can bo QLNN dbi voi dat dai 1a mot
qué trinh can duoc thyc hién thudng xuyén, cé trong diém, trong d6 chu trong dao tao
chuyén siu, rén luyén dao duc cua doi ngii can bo nay di déi v6i day manh cong tac
phong, chdng tham nhiing trong linh vuc dat dai trén dia ban thanh phd. Bén canh do,
nang cao trinh d6 chuyén mén, k¥ ning ctia doi ngii can bd QLNN dbi véi dat dai dap
g yéu cau cia chuyén doi so, cai cach hanh chinh ciing 1a nhitng phwong huéng can
chu trong trong thoi gian tai.

4.3. GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY NHA NUOGC POI VOI PAT DPAI
CUA CHINH QUYEN THANH PHO HAI PHONG

4.3.1. Nhém giai phap hoan thién viin ban quy pham phap luat vé dat dai
va ning cao hiéu qua tuyén truyén chinh sach, phap luat dat dai

Chinh quyén thanh phé Hai Phong can chi trong ban hanh kip thoi, cu thé, day
du cac van ban huéng dan, thuc thi phap luat dat dai méi phu hop véi dic diém dic thu
cta thanh phd cang, thanh phé truc thudc trung wong, thanh phd cé thé manh vi c6
nhiéu dao I6n... Bé dam bao tinh hiéu lyc, hiéu qua cao cua cac van ban QLNN trong
linh virc dat dai, chinh quyén thanh phd can tiép tuc ning cao trach nhiém tham muu
cla cac co quan chuyén mén, ting cuong mdi lién két, phdi hop chit ché gitra cac So,
Ban, Nganh v6i S6 TN&MT dé giai quyét nhanh chong, dit diém cac quy dinh chong
chéo va mau thuan trong linh vuc dat dai.

Nang cao nhan thirc vé phép luat dat dai ctia ngudi dan, ngudi SDP 1a nhiém vu
quan trong cua chinh quyén thanh phé. Béi nhan thirc phap luat dat dai cang cao thi sy
hai 1ong ctia nguoi dan déi voi CQDP trong QLNN dbi véi dat dai cang cao, nguoi dan
cang tng ho nhitng quyét dinh cia CQPP, han ché nhimg méu thuin, xung dot, tham
chi lién quan dén cac vy viéc c6 tinh chat hinh sy... Mubn vay phai ting cuong trao doi
thong tin hai chiéu vé phap luat dat dai gitra CQBP cac cap va nguoi SDP dé khong
nhitg 1am gia tang tinh ty giic chip hanh phap luat cia nguoi SDP, gia ting sy hai
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long cuia nguodi SDP dbi voi QLNN vé dat dai cia CQDP, ma con tao sy dong thuan
gitta ngudi dan, nha nudc, gop phan thic day phat trién KT-XH.

Cai tién noi dung, phuong thiic tuyén truyén, gido duc chinh sach, phap luat dat
dai cho ngudi dan, ngudi SDP trén dia ban thanh phd Hai Phong. Mot mat, tiép tuc cai
tién vé ca ndi dung va hinh thirc tuyén truyén. Céc to in, to gap tuyén truyén, chinh
sach phap ludt dat dai, dic biét 1a Luat Dat dai sira d6i 2024, can thé hién duoc noi
dung trong tim, nhitng diém thay d6i c6 anh huéng truc tiép dén nguoi SDD. Can ting
s6 luong to gap tuyén truyén phéap luat dat dai va phat cho nguoi SDP, dic biét 12 tai
khu vue nong thon, noi dién ra cac hoat dong chuyén d6i myc dich SDP dé thuc hién
cac du an dau tu. Hinh thie tuyén truyén hién nay chi yéu 1a tuyén truyén mang tinh
chat dai chiing, c6 nghia ciing mot noi dung tuyén truyén trién khai tai tat ca cac quan,
huyén. Dé chinh sach phap luat dat dai thuc sy duoc nguoi SDP hiéu, quan tim thi can
thuc hién tuyén truyén theo chuyén dé, tng véi tinh hinh cu thé caa méi quan, huyén.
Vi dy, trong cum cong nghiép tai quan Hai An chuan bi thuc hién dyu an dau tu, thuc
hién giai phong mat bang, thu hdi dat, cong tac tuyén truyén, bén canh Viéc to chiic cac
budi tuyén truyén theo chuyén dé, CQPP dudi su chi dao ciia cap trén, tham muu cho
cac co quan chirc ning c6 thé thuc hién in cic t& gap, phat hanh so tay dudi dang
nhimg ciu hoi thuong gap, giai thich quyén loi va nghia vu cta nguoi SDP tai cac
phuong, khu dan cu lién quan dén thu hoi dat tai quan Hai An. Viéc phat to gap, so tay
tai timg khu dan cu s€ nhan duoc su quan tdm cia chinh nhitng nguoi SDD tai dia
phuong, gop phan ning cao hiéu qua tuyén truyén, chdng lang phi khi in rat nhiéu to
gap, tai liéu nhung khong dén duoc tay ngudi quan tim.

Can phat huy hon nita vai trd ctia truyén hinh, bao chi, internet cac chwong trinh
vin hoa, vin nghé tham gia tuyén truyén phap luat dat dai. Hinh thic tuyén truyén can
¢ su phan loai theo cac chuyén d¢, theo trinh do cac tang 16p dan cu. Tuyén truyén
phap luat ndi chung va phap luat dat dai néi riéng tai cac chuyén muc caa Pai truyén
hinh, tap chi can duoc duy tri lién tuc, khong chi khi ban hanh quy dinh phép luat dat
dai méi. Boi tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai can thoi gian, sy lién tuc dé tac
dong dén nhan thac tir d6 nang cao ¥ thirc tuan tha cua ngudi SDP va duy tri nhan
thire d6 lau dai.

Duya vao cic cong cu qua mang internet, thanh phd Hai Phong c6 thé thiét lap

cac cong thong tin, cac chuyén muc, cac trang mang xa hoi giai dap thic méc vé linh
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vuc dét dai cho nhan dan. Chinh quyén thanh phd cin diy manh tng dung tri tué nhan
tao trong cung cap cac dich vu nhu trg 1y 40, tra 10i ty dong nhimg ciu hoi, thic méc
cta ngudi dan. Cac thoéng tin can dugc cong khai ca cau hoi, thac mac cua ngudi dan
va tra 10i cta thanh phd. Néu hoat dong nay duoc t6 chic, trién khai mot cach thuc
chat, hiéu qua s& giam thiéu cac don thu, khiéu nai khong dung, don thu, khiéu nai
vuot cap cho cac co quan chic ning, va cling 1a tao ap luc ddi méi ddi véi cac co quan
QLNN dbi véi dat dai. Lanh dao dia phuong cac cip, dic biét 1a 1anh dao thanh phd co
thé nam bat kip thoi thong tin, danh gia tinh hinh thyc té vé nhan thie phap luat dat dai,
thic mac, birc xtic cta ngudi dan vé phap ludt dat dai tir d6 ra nhitng quyét dinh lanh
dao, chi dao kip thoi.

Céc hoat dong tap huan, boi dudng kién thirc QLNN ddi voi dat dai, huéng dan
thi hanh quy dinh mai cua phap luat dat dai ddi véi can bd QLNN dbi voi dét dai can
tiép tuc thuc hién thuong xuyén voi su tham gia cua cac chuyén gia, co quan trung
wong gdp phan thyc hién hiéu qua phap luat dat dai, kip thoi phat hién nhitng diém bat
cap, bat hop 1y trong qua trinh thuc thi dé béo cao, tham muu cho trung wong phuong
an xu ly.

Tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai doi véi doi ngii dang vién cong chic,
vién chtrc cling dong vai tro quan trong. Bé1 dang vién, cong chirc, vién chirc cd nhan
thirc dy du, dung dén vé phap luat dat dai thi mai co thé lan téa, van dong quan ching
nhan dan nghiém tac thuc hién phap luat. Bén canh do, ché d so hiru vé dat dai coa
nudc ta hién nay van luén 1a ndi dung bi cac thé lyc thu dich tap trung chdng pha,
tuyén truyén nhiing quan diém sai trai, xuyén tac. Véi loi ich tir dat dai ngay cang 1on,
ngudi din, tham chi can bd, dang vién, cong chirc, vién chirc co thé bi dao dong, hoidc
chwra c6 thai d6 tich cuc phan béac cac quan diém sai trai, thu dich vé ché do so hitu toan
dan vé dét dai ciia Viét Nam hién nay. Do d6, chinh quyén thanh phd Hai Phong can
chu trong dén cong tac tuyén truyén déi véi can bo, dang vién, cong chirc, vién chirc
trén dia ban thanh phd. Pay ciing 1a mét trong nhitng ndi dung trong bao vé nén tang tu
trdng ciia Pang ma thanh phd Hai Phong can tiép tuc thuc hién trong thoi gian téi.

Bén canh do, phat huy vai tro caa Mat tran To quéc va cac tO chtrc chinh tri x3
hoi nhu Hoi phu nit, Poan thanh nién, ... cac t6 chirc chinh tri x3 hoi nghé nghiép trong
tuyén truyén phap luat dat dai can duogc tiép tuc thuc hién hiéu qua hon nira. Dé cac t6

chirc chinh tri xd hoi tuyén truyén chinh sach, phap luat dit dai hiéu qua thi can trang bi
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cho ho kién thirc tét vé chinh sach, phap luat dit dai. Do d6 mot mat, thanh phd can
quan tdm dén tuyén truyén, tap huan cho ddi ngii can b tai cac t6 chirc chinh tri xa hoi,
mit khac, can co co ché hd trg, phdi két hop dé nhitng to chirc nay tham gia hiéu qua
vao cong tac tuyén truyén, thuyét phuc, van dong nhan déan thuc hién phap luat dat dai,
ung ho cac quyét dinh dung ddn cia CQDP. Véi viéc tham gia vao nén kinh té thi
trueong 13 tat yéu, cac chu thé kinh té tir doanh nghiép 16n, doanh nghiép vira va nho va
siéu nho, cac ho gia dinh thuong c6 xu huéng lién két v6i nhau, tham gia vao cac hoi,
hiép hoi. Chinh quyén thanh phdé Hai Phong can phat huy vai tro cta ban quan tri,
nhitg ngudi ding dau hiép hoi, hoi nhu hoi ndng dan thanh phéd va cac huyén, x4, hiép
hoi doanh nghiép Hai Phong, hiép hoi doanh nghiép tré Hai Phong, cac hop tac xa...
trong thuc hién tuyén truyén, nang cao nhan thic vé phap luat dat dai ciia dan cu trén
dia ban thanh phd. Mo hinh ca phé doanh nhan tai Pong Thap dang trd thanh mot mo
hinh mAu cho nhiéu dja phuong hoc tap va xay dung nham két ndi gitta lanh dao thanh
phd, 1anh dao s, ban, nganh véi doi ngii doanh nhan, chu thé kinh té tai dia phuong.
Hai Phong c6 thé nghién ctru, hoc tap mo hinh nay dé giai quyét nhimg kho khan, bat
cap trong hoat dong QLNN néi chung va QLNN ddi véi dét dai ndi riéng, théng qua
hiép hoi, doanh nghiép, va truc tiép gap nguoi dan dé nam bat nhitng van dé néi com,
gay birc xtic hoic can hd trg trén dia ban thanh phé.

4.3.2. Nhém giai phap nang cao chat lwong Kiém ké va hoan thién co sé dir
ligu dat dai

Chinh quyén thanh phd Hai Phong can dau tu cac ngudn lyc dé thuc hién Dy an
"Tang cudng quan ly dat dai va CSDL dét dai" theo diing ké hoach dit ra, va can thuc
hién dong bo tai cac dia phuong dé sém dong bo hoa CSDL dét dai cua thanh phd.
Khéng chi dau tu ngudn luc tai chinh cho ha tang, thiét bi dam bao van hanh hé théng,
thanh phé can trang bi cac trang thiét bi nhu may tinh, mang internet tai cac diém tiép
dan, co quan QLNN ddi voi dét dai dé phuc vu qua trinh dong bo dit liéu dat dai. Hién
nay website: Khai thac dit liéu ban d6 | CONG THONG TIN PAT DAI THANH PHO
HAI PHONG (mplis.gov.vn) van chua dam bao cung cap thong tin cho ngudi dan, to
chirc, doanh nghiép mot cach tién dung hiéu qua. Do d6, chinh quyén thanh phd can
chi dao cac co quan chuyén mon hoan thién website, dua website vao sir dung, phuc vu

nguoi dan, can bo quan ly, va cac dia phuong.


https://hph.mplis.gov.vn/og/KhaiThacBanDo
https://hph.mplis.gov.vn/og/KhaiThacBanDo
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Hién nay, dau tu thiét bj vién tham, robot (nhu Thanh phd H6 Chi Minh) cia da
s6 cac dia phuong trén ca nudc, trong d6 c6 Hai Phong con twong ddi han ché. Hai
Phong c6 thé thuc hién cac lién két viing, ciing cac dia phuong 1an cin trong ving Duyén
hai Bac B9, tir giac kinh t& Thanh Hoa,Hai Phong, Quang Ninh, Ha Noi,... dé cing phbi
hop dau tu cac thiét bi vidn tham hién dai, cung cp duoc day du dit liéu dat dai vé dién
tich, muc dich sir dung va ning suat SDP. Hoat dong nay can co chién luoc, hd tro cua
trung wong, thuc hién trén ca nudc hodc cic ving kinh té trong diém. Song, 13 thanh phéd
I6n, muc tiéu trd thanh thanh phd hang ddu Chéu A, chinh quyén thanh phd Hai Phong
can chi dong thé hién vai trd dau tau kinh té, vai tro két ndi trong wng dung khoa hoc
cong nghé hién dai. Mat khac, Hai Phong cling nén 1a dia phuong tich cuc thuc hién
chuyén doi sb, trong d6 c6 chuyén doi s6 QLNN dbi vai dat dai. Do d6, Hai Phong cang
can tich cyuc dau tu, kéu goi cting dau tu cac thiét bi, cong nghé dé QLDD hé thng, dong
bo, quan 1y trén nén tang cong nghé, internet.

Thanh phd can quyét liét trien khai hoat dong dang ky dat dai theo 16 trinh va
nhanh chéng hoan thién ding ky dat dai, gép phan hoan thién dir liéu dia chinh cua
tirng quan, huyén trén dia ban thanh phd. Di véi ngudi sir dung khong ding ky dat dai
lan dau, khong dang ky bién dong dat dai theo quy dinh (Khoan 1 Diéu 17 Nghi dinh
91/2019/ND-CP; Khoan 4 Diéu 95 Luat Dat dai 2013) can nghiém tic xir 1y.

4.3.3. Nhém giai phap nang cao chat lwong quy hoach, ké hoach sir dung
dat va ky luat tuan thi quy hoach, ké hoach sir dung dat

Nham khac phuc han ché trong xay dung quy hoach, KHSDD hién nay, dong
thoi dam bao muc tiéu phat trién cong nghiép, dich vu cang bién, chinh quyén thanh
phd Hai Phong can chu trong quy hoach cang bién. Hién nay, UBND thanh phb da
trinh Tha tuéng Quy hoach thanh phé Hai Phong thoi ky 2021 - 2030, tam nhin dén
niam 2050. Dong thoi, trong Quy hoach téng thé phat trién hé théng cang bién Viét
Nam thoi ky 2021 - 2030, tam nhin dén nam 2050 da quy hoach cang Hai Phong 1a
cang thudc nhom 1, 1a loai cang dic biét. Quy hoach cang bién Hai Phong da duoc xay
dung chi tiét khu bén Lach Huyén, khu bén Binh Vi, khu bén séng Cam - Pha Rung,
khu bén Nam D6 Son, Vin Uc...véi dinh hudng tién dan ra bién. Chinh quyén thanh
phé can thuc hién cac du an hoan thién ha ting dé dam bao quy hoach duoc thyc hién

hiéu qua nhu ha ting giao thong, hé thong kho bii, cang can... Py 1a mét trong nhitng



144

linh virc miii nhon ma chinh quyén thanh phd Hai Phong can tap trung cic ngudn luc
thuc hién.

V6i dic thu 1a thanh phd bién, 14 mét trong nhitng cira ngd cang bién qudc té,
chinh quyén thanh phd Hai Phong can chi trong dén quy hoach phat trién cac khu cong
nghiép, khu kinh té. Bén canh viéc dam bao tinh lién két, tinh chudi giira cac khu, cac
cum cong nghiép, chinh quyén thanh phd can dic biét quan tim dén quy hoach nha &
cho cong nhan. Khic phyc tinh trang phat trién cuc b, roi rac tai mot sé khu cong
nghiép, cum cong nghiép, dac biét cac khu cong nghi¢p, cum cong nghiép nam ngoai
khu kinh té Pinh Vii - Cat Hai. Chinh quyén thanh phd can tap trung hoan thién quy
hoach ha tang giao thong, c6 thé diéu chinh QHSDD cho phu hop voi myc tiéu phat
trién cac khu cong nghiép va muc tiéu két ndi cac khu, cum cong nghiép véi nhau. Xu
hudng dich chuyén lao dong tir cac dia phuong khac vao Hai Phong ngay cang gia
tang, quy hoach va thuc hién quy hoach nha & cho cong nhan khong chi dam bao cac
diéu kién an sinh xa hoi dé thanh phd tiép tuc thu hat lao dong ma con xay dung ha
tang hoan thién dé thu hit nhitng nha dau tu 16n trén thé gidi. Mot s6 khu cong nghiép
tai thanh phd, do khong cé quy hoach va xiy dung nha & cho cong nhan nén di phai
dau tu xe dua, don cong nhan tai nhiéu diém. Pidu nay khong chi khién doanh nghiép
phai gia ting kinh phi, nguoi cong nhan phai mét thém nhiéu thoi gian di chuyén ma
con khién tinh trang ach tic giao thong tai nhiéu noi trén dia ban thanh phd ngay cang
tré nén nghiém trong.

Xay dung quy hoach, KHSDP can phai dam bao hai hoa co cau cac loai dat
trén tong dién tich dét ty nhién cua thanh phd theo hudng quy hoach dat dai tao diéu
kién phat trién cac nganh, linh vuc trong cong nghiép, dich vu, song phai dam bao quy
dat nong nghiép hop 1y dén nim 2050. QHSDP cén dit trong tong thé quy hoach phat
trién KT-XH dia phuong, quy hoach timg linh vuc nhu cang bién, san bay va quy
hoach tong thé quéc gia. Trong thoi gian téi, QHSDP thanh phé can chi trong dén quy
hoach dat 1am nghiép, cac rimg phong hd nham dam bao cac phuong 4n tmg phé voi
bién dbi khi hau toan cau tai mién Béc n6i chung va tai Hai Phong noi riéng.

Bén canh nang cao chat lugng quy hoach, chinh quyén thanh phé can kiém soat
tién do thuc hien QHSDD, hiéu qua SDD: (1) Pdi Véi cac du an da duge phé duyét,
thanh ph can tap trung day nhanh tién do giai phong mat bang, chuan bi quy dat sach

dé nha dau tu sém xay dung ha tang, thuc hién dir an. Can ra soat cic du 4n dau tu trén
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dia ban thanh phd, som giai quyét cac du an chdm giai phong mat bang, cham dua dat
vao sir dung. Chinh quyén thanh phd can c6 nhitng quyét dinh va quyét tim thuc hién
d6i véi cac dy an c6 dau hiéu cb tinh khong dua dat vao sir dung. Véi cac du an khong
tiép tuc dwoc thyc hién trong nhiéu nam, chinh quyén thanh phd Hai Phong can sém co
phuong an xir 1y, ding du an, diéu chinh quy hoach, phé duyét cho cac dy an khac du
diéu kién. (2) Cac du 4n tai dinh cu can duoc thuc hién trudc khi thu hoi dat hosc
nhanh chéng thuc hién, dam bao tién d6, chat luong dang véi ké hoach dit ra dé nguoi
bi thu hdi dat sém tai dinh cu, 6n dinh cudc sdng, tir d6 giam thiéu nhitng mau thuan
trong va sau khi thu hoi dat gitta nha nuéc va nguoi SDD. Cac du an tai dinh cu can
thong nhat vé phuong an, dia diém tai dinh cu giita cac quan, huyén trén dia ban thanh
phb. Néu thu hoi dét tai thanh thi nhung phuong 4an tai dinh cu lai thuc hién tai nong
thon, ngoai 6, thi can xin y kién chuyén gia, xin ¥ kién nhan dan dé quy hoach dy 4n tai
dinh cu nhim tao duoc sy dong thuan, thong nhat thyuc hién. (3) Bdi véi cac dy an dau
tir ¢ nguy co gy 6 nhiém méi truong trong thoi gian thuc hién du an, thanh phd co
thé can cr vao diéu kién thuc t& ma diéu chinh quy hoach ¢ dam bao muc tiéu SDD
gan véi phat trién KT-XH, bao vé tai nguyén, méi trudng. Viée giam sat thuc hién quy
hoach, KHSDD phai di cung véi viéc kip thoi phat hién nhiing nguy co SDDP khong
con phu hop hodc ding trudc nhitng nguy co, van dé phat sinh. (4) Trong QHSDPD can
xay dung b tiéu chi vé hiéu qua str dung cac loai dat. Cin clr vao cac tiéu chi tong thé
danh gia thuc hién quy hoach theo Nghi dinh 37/2019/ND-CP (tiéu chi d4nh gia tong
quét két qua thuc hién muc tiéu quy hoach; Tiéu chi danh gi4 tinh hinh thyc hién cac
du 4n uvu tién dau tu trong thoi ky quy hoach; Tiéu chi danh gia hiéu qua sir dung tai
nguyén trong qué trinh thyuc hién quy hoach; Tiéu chi danh gia chinh sach, giai phap t6
chirc thuc hién quy hoach). Chinh quyén thanh phd Hai Phong can xay dung b tiéu
chi chi tiét vai ting loai dét, tham chi tirng loai du an dé danh gia, quan 1y hiéu qua qua
trinh SDD theo QHSDD.

Céc thong tin vé QHSDD theo ky, KHSDD hang nim can duoc cong khai,
minh bach, dam bao kha ning tiép cin thong tin dét dai ctia c4 nhan, t6 chic. Can dua
nhitng thong tin nay dén ngudi dan dudi nhiéu hinh thic: truyén hinh, béo chi, céng
thong tin dién tir cua thanh phd, quan, huyén, dam bao thong tin duoc truyén tai rong
rdi, dé tiép can. Ap dung nhiing giai phap d6, Thanh phd vira nang cao chi s6 tiép can
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dat dai ctia ngudi SDP, vira han ché nhimg tiéu cuc khi thiéu thong tin hay thong tin
khong duoc chia sé rong rai.

4.3.4. Nhom giai phap d6i méi quy trinh giao, cho thué dat, thu hdi dat

Ther nhdt, ndng cao hiéu qud giao dat, cho thué dat

Nghi quyét s6 18 ciia Ban Chap hanh Trung wong da dua ra cac giai phap nang
cao hiéu qua giao dat, cho thué dit. Theo do, giao dat, cho thué dat phai duoc thuc hién
chit yéu thong qua cac hinh thirc ddu gia quyén SDD va dau thau cac du an c6 SDD.
Can cir KHSDD hang nim va 05 nam cia cac quan, huyén, chinh quyén thanh phé can
dam bao thuc hién cong tac giao dét, cho thué dat theo diing quy dinh, chim dut tinh
trang giao dat, cho thué dat khong qua dau gia, dau thau, giao dat, cho thué dat khong
dang tham quyen.

Hoat dong dau gia, dau thiu can duoc thuc hién dung quy trinh, cong khai,
minh bach. Trong dau gia quyén SDD, bén canh viéc cong bd phuong 4n, thong tin dau
gia, chinh quyén thanh phé Hai Phong can c6 co ché Kiém soat chat lugng cua hoat
dong nay: (1) Thuc hién hiéu qua Chi thi sé 40/CT-TTg ngay 02/11/2020 cua Tha
tuéng Chinh phu Vé ting cudng cong tic QLNN trong hoat dong dau gia tai san. (2)
Chinh quyén thanh phd Hai Phong can lya chon k¥ ludng cac don vi thyc hién cudc
ban d4u gia quyén SDP, dam bao ning lic va tinh khach quan dé thuc hién ban dau gia
quyén SDP. (3) Chinh quyén thanh phé c6 thé xem xét, nghién ctru phuwong an dau gia
dat theo hinh thtc tryc tuyén dé thu hat thém nhiéu nha dau tu, nguoi ¢ nhu cau SDD
tham gia. (4) Can ban hanh ché tai xir Iy d6i véi nhitng dbi twong c6 dau hiéu dau co
dat dai nhu thuong xuyén c6 hanh vi dau tu “luét séng”, chuyén két qua tring dau gia
cho nguoi khéc; da trang ddu gia nhung bo coc, khong thuc hién nghia vu tai chinh sau
khi trang d4u gia (trong thoi han 90 ngay theo quy dinh).

Trong thuc hién d4u thau, nham lya chon nhitng nha du tu, nha thau c6 ning
luc, can ban hanh céc quy dinh vé tiéu chuan cua cac to tham dinh, xac 1ap danh sach
céc to chtic duoc phép tham dinh nang luc cac nha dau tu (theo Luat Pau thau méi chi
quy dinh V& t6 chuyén gia chir chua c6 quy dinh vé t6 thim dinh). Dong thoi, thanh phd
can ¢6 thém céc co ché thim dinh nang lyc cua cac nha du tu, tranh tinh trang dau co,
day gia thi trudng, gay kho khin cho quan 1y thi truong BDS tai Hai Phong. Cu thé khi
dau thau quyén SDD can tuan thu cac yéu cau: (1) Thyc hién dau thau trén nguyén tac

cong bang, binh dang, cac thong tin, phuong an dau thau can duoc cong khai, minh
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bach. (2) Chinh quyén thanh phd Hai Phong can tham khao y kién chuyén gia dé ban
hanh chi tiét cac yéu cau vé ning luc, dic biét 1a kinh nghiém cia cac nha dau tu.

Qua trinh tham dinh ning luc tai chinh, ning lyc thuc hién dy an cta cac chu
dau tu cling can c6 quy dinh chit ché hon, Iya chon khach quan nhimg nha dau tu thyuc
su ¢6 kha nang thyuc hién dyu an hiéu qua. Trong cac du an thuc hién ddu thiu ma chi co
01 nha dau tu ding ky, chinh quyén thanh phd can ra soat lai cac tiéu chi ctia gbi moi
thau dé xac minh tinh minh bach, ra soat lai ning luc ciia nha thiu thong qua nhiéu hon
mot don vi tham dinh doc lap. Qua dé, han ché nhimng tiéu cyc, sai pham tai tat ca cac
khau cua cc dy 4n dau thau dat.

Chinh quyén thanh phd can kiém soat chat ch& viéc chuyén d6i muc dich SDD,
dac biét dbi voi dat nong nghiép. Trong giai doan hién nay, Qudc hoi da phé duyét
chinh sach dic thu, trong d6 c6 chinh sach dic thu vé dat dai thanh phd Hai Phong, nén
can co co ché kiém soat viéc chuyén ddi muc dich SDP nham ning cao hiéu qua
QLNN ddi véi dat dai.

Dbi véi cac thu tuc hanh chinh trong giao dét, cho thué dét can tiép tuc duoc cai
cach theo huéng rat ngan thoi gian hoan thanh thu tuc giao dat, cho thué dat, nhat 1a tai
cac khu kinh té, khu cong nghiép. Chinh quyén thanh phé can kién quyét di doi hoan
toan cac ho gia dinh, t6 chic trudc khi giai phong miat bang dé giao dat, cho thué dat,
khong dé tinh trang “x6i d6” - dd giai phong mat bang nhung con c¢6 hd chwa di doi,
gdy lang phi thoi gian, tién bac cia Nhn va chu dau tu. Vé6i nhitng truong hop da giai
phong mat bang xong can ban hanh quyét dinh giao dat ding thoi han cam két dé chu
dau tu yén tim dau tu ha tang cho du an, dam bao tién do thuc hién du an dau tu,

Déi Vi cac du an dau tu khong thudc dién nha nude thu hoi dat tiém an tinh
chat phuc tap, lién quan dén loi ich truc tiép cia nguoi dan va doanh nghiép chinh
quyén thanh phé ciing can quan tim hd tro thoa dang. Mot mit, chinh quyén Thanh
phé can c6 cac don vi tu van doc lap, dinh gia dat trén co so hai hoa loi ich giita doanh
nghiép va ngudi dan, can ctr vao su phat trién cua thi truong BPS, gia quyén SDD trén
thi truong. .. Mit khéc, chinh quyén Thanh phd can huy dong su vao cudc caa hé théng
chinh tri cac quan, huyén nham tuyén truyén, thuyét phuc, van dong ngudi dan dong
thuan véi chu treong thuc hién du an dugc thanh phd phé duyét, ing hd phuong an boi

thuong, hd tro, tai dinh cu.
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Tht 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
thyuc hién bdi thuong, tai dinh cu trude, dam bao nguoi dan c6 nha o, dam bao sinh ké
trude khi thuc hién du an chinh. Véi cac du an tai dinh cu thuc hién song song véi du
an chinh can bao dam tién do, han ché t6i da viéc cham tré tai dinh cu cho ngudi bi thu
hoi dat. Thanh phd c6 thé ban hanh cac co ché khuyén khich, cac quy dinh dé cac
doanh nghiép tmg trudc mot phan kinh phi giai phong mat bang, boi thuong, hd tro, tai
dinh cu nhu trudng hop Vingroup tmg trudc tién thué dat gitp tién do giai phong mat
bang nhanh chéng phuc vu viéc xay dung nha may Vinfast trong khu kinh té Pinh Vil
Céch 1am d6 da cho thdy hiéu qua cta giai phong mat bang nhanh, sém dua dat vao st
dung, tao sy dong thuan gitta ngudi dan va nha nudc trong qué trinh thu hoi dat. Can
xay dung co ché khuyén khich doanh nghiép, nha dau tu tich cuc hd trg chinh quyén
thanh phé trong giai phong mat bang nhanh.

Déi vai boi thuong, hd tro tai dinh cu can dam bao loi ich chinh déng cho nguoi
bi thu hdi dat. Chinh quyén thanh phd va CQDP cac quan, huyén can thuc hién ra soat
cac truong hop chua duoc hd tro, tai dinh cu dé c6 phuong an giai quyét cho nhiing
ngudi bi thu hdi dat nay, dam bao 6n dinh cac diéu kién an sinh x4 hoi cho ho. Hoat
dong bdi thuong, hd tro tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat phai dam bao vé sinh ké,
noi &, méi truong sinh hoat dat murc trung binh cua thanh phd vé dich vu xa hoi va két
cau ha tang.

Déi vai thu hoi dat ¢, nhitng ho gia dinh trudc khi thu hoi dat sinh séng bang
viéc kinh doanh, budn ban tai thira dat va nha bi thu hoi, chinh quyén thanh phb khong
chi phai dam bao loi ich chinh déng tir dat cho ho théng qua bdi thudng bang tién ma
con can quan tdm hd trg, dao tao nghé cho ho. Chinh quyén thanh phé can dam bao
sinh ké cho nhimg ngudi bi thu hdi dat &, dam bao cac didu kién khac dé han ché toi da
su x40 tron cudc séng cia cong dong dan cu bi thu hoi dat. Pi vai thu hoi dat nong
nghiép, cong tac diao tao nghé cho ngudi bi thu hoi dat can duoc chu trong thuc hién va
thuc hién c6 chat luong. Hién nay chua c6 tiéu chi danh gia hiéu qua cua viéc mo cac
I6p dao tao nghé hay hd tro tim viéc cho ngudi bi thu héi dat. Chinh quyén thanh phd
Hai Phong, mot mat, can tiép tuc ning cao chat lwong, da dang hinh thirc, nganh nghé
tai cac chuwong trinh dao tao nghé cho ngudi bi thu hoi dat san xuat, mit khac can phai

xay dung b tiéu chi danh gia hiéu qua cua nhimg chuong trinh nay. Hang nam, can c6
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thong ké, danh gid ty 1& nguoi sir dung nghé duge dao tao dam bao duoc sinh ké, ty 18
ngudi duoc hd tro tim kiém viéc 1lam... Can c6 su phéi két hop giita cic co quan
chuyén mon va cic t6 chirc chinh tri x4 hoi nhu Hoi nong dan, Hoi phu nit, doan thanh
nién... dé cung 10ng ghép cac chuong trinh hd tro, dao tao nghé cho ngudi bi thu hoi
dat, dac biét 1a dat san xuat, voi cac chuong trinh hd trg nguoi dan, hoi vién tim viéc
lam, phat trién kinh té ho, tham gia cic chwong trinh phat trién hop tac x4, xay dung
néng thon moi. ..

4.3.5. Nhom giai phap hoan thién cung cap dich vu cong ddi véi dit dai

Péi vai hoat dong cap GCNQSDP, Chinh quyén Thanh phd can quy dinh va
chip hanh nghiém thoi han cap GCNQSDBD, quyén sé hitu nha va cac tai san gan lién
VGi dat dang ton dong cho nguoi SDB, t6 chire, doanh nghiép. Véi nhimg truong hop
giao dat khong dung tham quyén, khong dung quy hoach, KHSDP Chinh quyén Thanh
phd can c6 16 trinh giai quyét sém. Trong cap GCNQSDBD, thanh phé Hai Phong can
tiép tuc thyuc hién cai cach hanh chinh, dam bao thyc hién khach quan héa, minh bach
hoa. Dbi véi nhitng ho gia dinh, t6 chiic chua dugc cip GCNQSDD, chua ding ky
nhan GCNQSDBP, Chinh quyén cic cip, dac biét 1a cip xi can som hoan thién cap
GCNQSDD khi di c6 day du thong tin sau khi do dac, cam méc ranh gidi; ra soat, yéu
cau c4 nhan, ho gia dinh thyc hién dang ky dét dai theo diing quy dinh ciia phap luat.
Qua trinh do dac, xac minh thong tin, lich sir, ngudn gdc dat dai trude khi hoan thién hd
so cap GCNQSDD can thyc hién hiéu qua va rat ngan thoi gian.

Déi voi viec cung cap dich vu cong truc tuyén, Chinh quyén thanh phd Hai
Phong va cac co quan chuyén mén, dic biét 1a S6 TN&MT can bam sat Nghi quyét s6
03-NQ/TU, ngay 26/10/2021 cta Ban Thuong vu Thanh ay vé Chuyén déi s6 thanh
phé Hai Phong dén nam 2025, dinh hudng dén 2030. Can gia ting cac dich vu cong
truc tuyén muac do 4, chuyén cac dich vu cong vé dat dai tir hinh thac truc tiép sang
truc tuyén nham cong khai, minh bach trong QLNN vé dat dai; tiét kiém thoi gian cho
can bo, nguoi dan, doanh nghiép; han ché tinh trang vi pham phép luat dat dai.

4.3.6. Nhom giai phap doi méi quan 1y tai chinh d6i véi dat dai

Thi nhdt, chinh quyén thanh phé can kiém soat va quan 1y chat ch& nguon thu
tai chinh tir hoat dong dau gia quyén SDD va dau thau cac du an dau tu c6 SDD. Trudc
khi Luat Pat dai stra d6i 2024 c6 hiéu lyc, CQPP can tiép tuc nghién ctru cac phuong
an bang gia dat phu hop, giam khoang cach chénh léch giita gia dat ciia nha nudc va
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gi4 giao dich trén thj truong, dam bao ngudn thu tai chinh dét dai cling nhu sy dong
thuan cua nguoi c6 dat bi thu hoi.

Chinh quyén thanh phd can hop tic v6i cac don vi tu van gia dat doc 1ap, khach
quan, c¢6 du niang luc tu van bang gia dat phu hop, dé tranh phai diéu chinh gia dét khi
c6 su khiéu nai, phan (g tir phia ngudi dan bi thu hdi dat. Chinh quyén thanh phd Hai
Phong can xac dinh gia dét theo co ché thi truong, phi hop véi tinh hinh phat trién KT-
XH ctia thanh phd, nhu cdu SDP ciing nhu tbc do phat trién va hoan thién cua thi
treong BPS. Thanh phd can chuan bi cac phwong 4n ngin han va dai han khi bé khung
gia dét, xay dung bang gia dat tiém can vai gia trén thi truong BDS. Hon nira, nguyén
tac x4c dinh gia dat can dam bao quy dinh cua Chinh phu, ddng thoi phu hop véi nhu
cau SDP, trinh d9, tbc d6 phat trién thi truong BDS tai Hai Phong.

Thanh phé can chi dao S& TN&MT tiép tuc trién khai cac hoi nghi tap huan véi
su tham gia cua cic co quan QLNN ddi véi dat dai trung wong dé tu van, giai dap
nhitng van dé khuc méc trong dinh gia dat. Tiép tuc tap huan k§ niang, nghiép vu vé
dinh gia dat cho can bd QLNN déi véi dat dai cap tinh.

Thit hai, nham quéan 1y va chéng that thu cac ngudn thu tir dat nhu tién thué dat,
thué SDP, phi va 18 phi trong linh vuc dat dai, chinh quyén thanh phé va cac co quan
chirc ning can nang cao chit lwong cua cac cudc thanh tra, kiém tra cac cdp. UBND
thanh phd can truy ctru trach nhiém déi vai CQBP cac cap khi dé xay ra céc tinh trang
nhu khong thuc hién nghia vu tai chinh dat dai, sai pham trong thuc hién phap luat dat
dai, nhat 1a dé xay ra tinh trang st dung, kinh doanh trai phép quy mé 16n dat dai kéo
dai nhiéu ndm trén dia ban thanh phd. Lam nhu vay, mot mat dam bao hiéu luc, hiéu
qua trong thuc thi phap luat, mat khac, ting ngudn thu tir dit cho ngan sach dia
phuong. Can thyc hién nghiém cac ché tai xir 1y nhitng c4 nhan, to chtc vi pham nghia
vu tai chinh dat dai.

Thit ba, can co sy phdi hop chit ché giita cac co quan nhu S6 TM&MT, S¢ Tai
chinh, Thanh tra thanh phé, Cuc thué Hai Phong, Cong an Hai Phong,... trong thuc
hién nhiém vu quan 1y tai chinh dat dai va lién quan dén quan 1y tai chinh dét dai.
Trong thoi gian toi, bo khung gia dét, viéc xac dinh bang gia dat cua thanh phd 1a
nhiém vu khé khin, phuc tap, do do, cac co quan can c6 sy théng nhét trong tham muu
cho UBND thanh phd.
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Thit tur, d6i v6i ngudn thu tai chinh tir qua trinh chuyén d6i muc dich st dung
dat can cht trong thuc hién cong khai, minh bach va phan bd ngudn luc tai chinh nay
hop 1y. Cac hoat dong déu gia quyén st dung dat tai cac dia phuong (sau khi tao quy
dat sach tir viéc thu hoi dat ma chii yéu 1a thu hoi dat nong nghiép) da dong gop khong
nhé ddi véi ngudn thu ngan sach dia phuong va toan thanh phd. Song hoat dong nay
can duoc cong khai, minh bach hon nita dé tranh sy khéng dong thuan tir ngudi dan
(khi gia dat nong nghiép duoc nha nudc dén bu thap hon rat nhidu so véi gia dét sau
dau gia quyén SDD) va ciing han ché tinh trang tham nhiing dat dai. Chinh quyén thanh
phb Hai Phong c6 thé thuc hién cong khai cac khoan thu va myc dich sir dung cia cac
khoan thu tir dat cua ting quan, huyén 1én Cong thong tin dién tir thanh phé hodc Cong
thong tin dat dai thanh phd (mplis.gov.vn) khi d& hoan thién.

4.3.7. Nhém giai phap nang cao chat hrong thanh tra, kiém tra giai quyét
tranh chap, xir Iy vi pham trong linh vuc dit dai

Mot la, ndng cao chat luong thanh tra, Kiém tra trén tat ca cdc khédu cia qua
trinh QLNN doi Véi dat dai. Hién nay, chat luong thanh tra, kiém tra thyc thi phéap luat
dat dai trén dia ban thanh phd di duoc chinh quyén thanh phdé Hai Phong cha trong,
song Vvan con ton tai nhiing sai pham kéo dai gay birc xtic cho nhan dan. Do do, cac
doan thanh tra, kiém tra can hoat dong thuong xuyén, thuc hién nhiém vy véi tinh than,
trach nhiém cao hon, khach quan va minh bach hon. Cong tac thanh tra, kiém tra can
duoc thuc hién lién tuc, cap nhat, tiép nhan thong tin tir nhiéu kénh, dac biét tir phan
anh, birc xic cia nguoi dan dia phuong.

Hai la, véi vai trd quan trong cua dat dai, thanh tra, kiém tra hiéu qua SDP can
duoc chu trong va co bo tiéu chi dé danh gid hiéu qua SDP cua cdc loai dat, cac dw
dn, céng trinh trén dat. Chinh quyén Hai Phong can cin ct quy hoach, KHSDPD, muc
dich SDP duoc cip co thim quyén phé duyét & quan 1y hiéu qua qua trinh SDP.
Pong thoi, can ting cudng danh gia dinh lwong vé hiéu qua SDP bang cac bd cong cu
khac nhau dé c6 thém can ctr khoa hoc vé két qua thanh tra, kiém tra, tir @6 tham muu
cho thanh phd nhitng diéu chinh, thay doi can thiét trong QLNN vé dét dai trén dia ban
thanh phd, kién nghi Trung wong vé diéu chinh phap luat dat dai noi chung.

Ba la, nghiém tic xir Iy nhitng sai pham trong linh vic dat dai ddi véi can bo
QLNN Vé dat dai va ca nhan, t6 chac SDD. Déi véi can bo QLPD can truy ciru trach
nhiém ciia ca nhan, dic biét 1a trach nhiém cia nguoi ding dau vé nhitng sai pham, vi
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pham, kip thoi phat hién, ngin chin nhimg hanh vi tham nhiing vé dit dai. Di voi ca
nhan, t6 chttc SDD, can 4p dung cac ché tai phat hanh chinh, kién quyét thu hoi dat ddi
VGi cac truong hop giao dat khong dung tham quyén, khéng thuc hién ding muyc dich
SDP nhu dy 4n duoc cap ¢6 tham quyén phé duyét. QLNN déi véi dat dai gan lién voi
nhiém vu bao vé tai nguyén va mai truong, Xt 1y kip thoi cac hanh vi giy 6 nhiém méi
truong trong qua trinh SDD...

Bon I, ndng cao chat lrong céng tdc hoa gidi tranh chdp dat dai tai méi qudn,
huyén, xd, phwong. Chinh quyén thanh phd Hai Phong can xac dinh day 1a nhiém vy
cua ca hé théng chinh tri, cin c6 su phdi hop chit ché giita cac co quan céng quyeén,
céc to chirc chinh tri x3 hoi ctia thanh phd. Cac co quan ¢ chirc nang can tich cuc tham
gia cong tac giai quyét tranh chap dat dai.

Ném la, can rat ngan thoi gian giai quyét, xir Iy don thu, khiéu nai ciia nguoi dan
Vé van dé dat dai. Nhirng vu viéc ndo can thiét déi thoai nhan dan thi phai thyc hién doi
thoai cong khai, dan chi, giai quyét trén co so thuong ton phap luat nhung dong thoi
phai xét dén cac yéu t6 lich str, truyén thong, dam bao tinh nhan van trong thuc thi phéap
luat dat dai. Pay ciing chinh 1a mot trong nhiing giai phap thic day phat trién méi truong
thuc thi phap luat dat dai trén dia ban thanh phd Hai Phong trong thoi gian t6i. Theo
phan tich mé hinh cau tric tuyén tinh (SEM) danh gid nhiing nhan t6 anh huong dén su
hai 1ong cta ngudi dan ddi véi QLNN vé dat dai tai Hai Phong, méi truedng thuc thi phap
luat 13 yéu t6 c6 tac dong manh nhat dén sy hai long ctia ngudi dan. Do d6, bén canh viéc
cong khai, minh bach xir Iy vi pham, chinh quyén thanh phé can chu trong phan loai don
thu, khiéu nai tir cap co so; dam bao thoi gian xt 1y don thu, khiéu nai cua ngudi dan
theo dung thoi gian quy dinh cua phap luat.

Sau la, d6i véi nhitng hanh vi khiéu nai, khiéu kién thiéu can ct, c6 dau hiéu
cua viéc tham gia kich dong cua cac déi twong Xau, cac thé luc thu dich, chinh quyén
thanh phd can kip thoi phat hién, phdi hop véi cac co quan cong an xt 1y, tranh dé xay
ra nhitng vu viéc gay anh huéng dén uy tin ciia Dang va chinh quyén thanh phd. Chinh
quyén thanh phd can phdi hop voi Ban Tuyén gido thanh iy, Cong an Hai Phong va
céc co quan lién quan trong nhan dién, tuyén truyén chdng lai nhitng luan diéu sai trai,
thu dich, nhitng hanh vi kich déng véi y do Xau,... trong nhan dan. Bén canh d6 can xir

1y kip thoi, nghiém minh véi nhimg ddi twong nay.
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Bdy la, Hai Phong c6 thé hoc tap bai hoc kinh nghiém tir Thanh Héa, cong khai,
minh bach cac truong hop vi pham phap luat dat dai, dong thoi cong khai sé tién phat
phai nop vé ngan sach thanh phé. Hoat dong nay khong nhing gitp cong khai, minh
bach tai chinh dit dai, ngin chin tinh trang thoa thuan vé nghia vu tai chinh gitra ngudi
SDD va can bd QLDPD, ma con gitp cac doanh nghiép, to chirc nang cao ¥ thirc, trach
nhiém chap hanh phap luat dat dai; thiét lap cac kénh ddi thoai, tra 101 tu dong, tra 10
truc tuyén ddi vai nhitng kiéu nai cua ngudi dan vé cac van dé QLNN ddi véi dat dai.

4.3.8. Nhém giai phap ciing c6 bd may va ning cao chit lwong can by quan
1y nha nuéc vé dat dai

Chinh quyén thanh phd Hai Phong can can ctr tinh hinh thuc té dia phuong dé
cang ¢6, hoan thién bo may QLNN dbi voi dat dai. Bén canh viéc sap nhap, thanh 1ap
céc co quan, don vi méi theo quy dinh, can tiép tuc ra soat, dam bao tinh lién két trong
phéi hop, thuc hién nhiém vu QLNN déi véi dat dai ctia cic co quan trong bo may cua
thanh phd, tranh tinh trang chong chéo, mau thuan trong quan ly. UBND thanh ph6 Hai
phong can xem xét phan b can bd phut hop, giam thiéu tinh trang qua tai trong cong
viéc d6i v6i can bdo QLNN vé dat dai hién nay.

Nang cao chat lwong d6i ngil can bdo QLNN d6i véi dat dai c6 ¥ nghia quan
trong trong hoan thién QLNN ddi véi dat dai. B6 may va doi ngii can bo 13 yéu td co
tac dong manh thtr hai (sau méi trudng thuc thi phap luat) dén sy hai long cua ngudi
dan vé6i hoat dong QLNN vé dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong. Hoan thién
bo may, nang cao chat luong doi ngii can bo QLNN vé dat dai gop phan cung cd, gia
tang su hai long, niém tin ctia nguoi dan dbi véi chinh quyén thanh phd, tir d6 nang cao
hiéu qua QLNN ddi véi dét dai tai Hai Phong,

Do d6, chinh quyén thanh phd Hai Phong can chii trong dén cac hoat dong dao
tao nang cao trinh 6 chuyén mon, bdi dudng, tap huan nghiép vu va cai thién k§ ning,
pham chit dao dirc cho doi ngii cong chirc QLNN ddi véi dat dai. Cu thé: (1) Tuyén
dung, thu hit can bd o trinh d6 chuyén mon cao. Bén canh viéc thuc hién ché do tién
lwong theo quy dinh ciia Nha nuéc, Hai Phong can ¢ thém céc co ché thu hit ngudi
dugc dao tao tai cac co sd ¢o uy tin trong nudc va nudc ngoai, ding chuyén mon, va co
ning lyc 1am viéc dép g yéu cau caa QLNN dbi véi dat dai. (2) Nang cao chit luong

cac hoat dong bdi dudng, tap huan can bo. Can c6 nhitng chwong trinh tap huin chuyén
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mon, nghiép vu phu hop vai ting vi tri viéc lam cua can bg, theo tirng ndi dung cia
QLNN ddi véi dit dai. Can c6 co ché khuyén khich can bd hoc tap, nang cao trinh d6
chuyén mén. (3) Nang cao trinh do, ki ning QLNN d6i véi can bd QLNN vé dat dai
thong qua cac chuong trinh bdi dudng dbi véi ngach chuyén vién, chuyén vién chinh;
gia ting s6 lugng chuyén vién cao cap tai cac co quan chuyén mén. (4) Nang cao pham
chit dao dirc, ¥ thirc, trach nhiém ctia can bd QLNN dbi vé6i dét dai. Chinh quyén thanh
phd Hai Phong can tiép tuc chii trong dén dao tao cac chwong trinh 1y ludn chinh trj hé
trung cip va cao cip cho can bo QLNN dbi véi dat dai. Trong thoi gian can bo di hoc,
can dam bao giam b6t cong viée (d6i véi he khong tap trung) va khong giao viée (doi
Vi hé tap trung). Chinh quyén thanh phd Hai Phong can c6 thém cac co ché khuyén
khich can bo hoc tap, nang cao trinh d6 1y luan chinh tri. (5) Kién quyét trong thuc hién
phong, chéng tham nhiing dat dai, x{ Iy nghiém minh nhitng trudong hop can b ¢o
hanh vi nhiing nhiéu, tham nhiing trong thuc thi nhiém vu.

Nhim néu cao trinh do chuyén mon, thai d ctia cong chirc cling nhu trach
nhiém caa ngudi ding dau tai cic co quan, bé phan QLNN dbi voi dét dai, chinh
quyén thanh phd Hai Phong can nghién ciru xem xét xtr Iy d6i voi nhimng ca nhan
chura hoan thanh nhiém vu trong nam, cic t6 chirc c6 ca nhan vi pham, sai pham.
Hién nay, HDND thanh phé Hai Phong da ban hanh Nghi quyét s 05/2022/NQ-
HDND ngay 20/7/2022 va Nghi quyét s6 01/2023/NQ-HDND sira ddi, bd sung mot
s6 diéu cua Nghi quyét s6 05/2022/NQ-HPND ngay 20/7/2022 cta HDND thanh
phd vé muc chi thu nhap binh quén ting thém cho can b, cong chirc, vién chirc lam
viéc trong cac co quan chinh quyén, Pang, doan thé do thanh phb quan ly. Chinh
quyén thanh phd c6 thé xem xét viéc khong thuc hién chi thu nhap tang thém cho
ngudi ding dau cac don vi thuc hién chire nang QLNN ddi véi dat dai co cong chuc
vi pham, sai pham, khong hoan thanh nhiém vu trong nam. Diéu niy s& gia ting
trach nhiém, doi hoi ngudi dimg dau cac co quan cd chirc ning QLNN d6i véi dat
dai sat sao hon trong thuc hién nhiém vy quan ly cong viéc, quan ly can bd tai co

quan, don vi minh.
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KET LUAN

QLNN d6i véi dat dai tai Hai Phong ciing nhu cac tinh, thanh phd truc thudc
trung wong trén ca nudc cd vai trd quan trong trong phat trién KT-XH. O Viét Nam,
CQDP thuc hién QLNN V& dit dai chinh 1a thuc hién chirc ning cta nha nuéc véi hai
tur cach: co quan cong quyén va dai dién chi s6 hitu toan dan vé dét dai. QLNN dbi Véi
dat dai ciia chinh quyén cip tinh gém bay noi dung: (1) Ban hanh vin ban QLNN vé
dat dai trén dia ban tinh; (2) Kiém ké, xay dung CSDL vé dit dai trén dia ban thanh
phé; (3) Xay dung va quan 1y quy hoach, KHSDD; (4) Giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu; (5) Cung cap dich vu cong vé dat dai; (6) Quan 1y
tai chinh dét dai; (7) Kiém tra, giam sat va giai quyét tranh chap, xu 1y vi pham trong
linh vuc dat dai.

Qua nghién ctu thuc trang QLNN ddi véi dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai
Phong, d3 danh gia QLNN dbi véi dat dai tai Hai Phong & ca hai phuong dién: két qua
QLNN ddi véi dat dai dia phuong qua dit liéu thuc té tir cc co quan chuyén mén QLNN
vé dat dai; tir goc nhin cua nhitng ngudi SDP bao gém nguoi dan va doanh nghiép.
Thong qua su hai Iong cta ngudi dan va doanh nghiép ddi V6i qué trinh thyc thi phap
luat dat dai cta thanh phd Hai Phong, va thong qua dit liéu QLNN ddi véi dat dai cua
thanh phd Hai Phong tir nim 2014 dén nay déu c6 sy thdng nhat trong dénh gia két qua
cong tac nay cua chinh quyén dia phuong. Cu thé: QLNN dbi véi dat dai cta chinh
quyén thanh phd Hai Phong da thu duoc nhiéu két qua trong thuc hién noi dung QLNN
d6i véi dat dai va thuc hién muc tiéu QLNN déi véi dat dai. Chinh quyén thanh phd da
kip thoi ban hanh vin ban, tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai; Hoat dong kiém
ké, kiém sodt, xdy dung CSDL vé dat dai dugc thyc hién gan lién véi muyc tiéu chuyén
d6i sb; Giao dit, cho thué dat, thu hdi dat, boi thuong, hd tro tai dinh cur dam bao céac
quy dinh phap luat, dan hoan thién méi truong dé ngudi SDP tiép can dat dai dé dang
hon, ngudi bi thu hdi dat duge quan tim dén sinh ké, tai dinh cu; Quan 1y tai chinh dat
dai gop phan gia ting ngan sach dia phuong; Cong tac kiém tra, giam sat viéc SDD,
giai quyét tranh chap, khiéu nai vé dat dai duoc ting cudng. Bén canh nhitng két qua
dat duoc, QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong cling boc 16 nhiing han ché, bat cap.
Hoat dong tuyén truyén, pho bién phép luat dat dai chua co sy phan loai déi twong;
Mic du d3 ¢ su dau tu cac du an vé kiém ké, xay dung CSDL dit dai nhung dit liéu

dat dai ctia thanh phd con manh mun, cuc bo dia phuwong; Cac thu tuc giao dat, cho
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thué dat ruom ra, ty 1é dat giao, cho thué qua ddu gia, ddu thau con twong dbi thap.
Hién nay van con nhiing ho gia dinh, ca nhan thudc dién tai dinh cu khi bi nha nuéc
thu héi dat chua duoc tai dinh cu; Bang gia dat tuy di duoc diéu chinh truéc han nhung
van chwa dam bao hai hoa loi ich tir dat dai, thi trudng BDS ting trueéng “néng”; Cong
tac xur 1y sai pham dat dai con chua thuc sy quyét liét khi dé ton tai nhimg cong trinh vi
pham nghiém trong trong nhiéu nam. ..

Qua danh gia thyuc trang QLNN ddi véi dat dai, dic biét 1a mé hinh do luong
su hai long cua nguoi dan; cam nhan cua doanh nghiép dbi voi QLNN cuaa chinh
quyén thanh phb Hai Phong trong linh vuc dat dai da cho thay nhitng thanh cong, han
ché va nguyén nhan cua thanh cong, han ché trong cong tac nay tai Hai Phong. Lun
an da dé xuat cac giai phap hoan thién QLNN déi véi dét dai trén dia ban thanh phd
Hai Phong, trong d6 nhom giai phap nang cao hiéu qua tuyén truyén chinh sach, phap
luat dat dai duoc tap trung phan tich. Bi xuat phat tir mé hinh dinh luong xac dinh cac
nhan t6 anh huong dén sy hai long ctia ngudi dan d6i véi QLNN vé dét dai ciia chinh
quyén thanh phd, nhan thire phap luat dat dai ciia ngudi dan dugc xac dinh 1a mot nhan
t6 anh hudng. Do d6, nang cao nhan thic phéap luat dat dai cia nguoi dan vira 1a muc
tiéu, nhiém vu cia QLNN d6i véi dét dai cua chinh quyén dia phwong, vira 13 diéu kién
dé chinh quyén dia phuong thyc hién hiéu qua cac muc tiéu, nhiém vu theo chirc ning,
quyén han. Cac nhom giai phap con lai dua trén han ché, nguyén nhan han ché va cac
nhan t6 anh huong dén QLNN ddi voi dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong va
gan lién voi tinh dic thu caa Hai Phong véi vi thé 1a thanh phd cang bién, thanh phd
truc thudc trung wong.

QLNN dbi véi dat dai cia CQPP 1a chu dé rong, phic tap. Trong khung kho
luan 4n, méi chi ban luan dén cac ndi dung quan 1y co ban ciia CQDP ddi véi dat dai va
cac van dé lién quan. Cac hoat dong nghiép vu chuyén sau cta ting noi dung quan 1y
chua duoc dé cap du sau, rong. Cac phuong phap nghién ctiru di duogc sir dung da dang.
Ngoai dya vao dit liéu thir cap tong hop qua cac bao cao va cac cong trinh da cong bd,
con sir dung dit lidu diéu tra, phong van véi phan xtr Iy vira dinh tinh vira dinh luong.
Tuy nhién, khéng phai moi van d& néu ra da duoc giai quyét. Hy vong s& nhan duoc
céc gop y bd sung dé nghién ctu sinh tiép tuc hoan thién cong trinh nay./.
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PHU LUC

PHULUC1
DU LIEU PHONG VAN CAN BQ CONG CHUC QLNN POI VOI DAT DPAI
TAI HAI PHONG

1.1. Phiéu phéng van (Danh cho cdn by QLNN doi Véi ddt dai tai Hai Phong)

Nham phuc vu cho nghién ciru ciia minh vé “Quan Iy nha nwéce ddi véi dit
dai tai Hai Phong”, giang vién Pham Thi Bao Thoa - giang vién Khoa Ly luan co
so, Truong Chinh tri To Hiéu thiét ké phiéu phong van véi mong muén danh gia
mét cach khach quan vé hoat dong QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong.

Tréan trong dé nghi 6ng/ba vui 1ong cho biét suy nghi, danh gia, ciia minh qua
viéc tra 101 nhitng cau hoi dudi day.

Cau 1: Ong/ba danh gia thé nao vé hiéu qua quan 1y nha nude ddi voi dat dai
tai Hai Phong hién nay?

Cau 2: Theo 6ng/ba, nguyén nhan chu yéu cia nhitng han ché trong quan 1y
nha nude ddi voi dat dai tai Hai Phong hién nay?

Cau 3: Theo 6ng/ba, trong thoi gian t6i, Hai Phong can tap trung vao giai
phap nao dé nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban thanh phd?



176

1.2. Danh sach va chic vu nguoi dwgc phéng van

STT Ho va tén Chirc vu
1 Pham Van Thuan Ph6 GBb S& TN&MT Hai Phong
2 Nguyén Canh Long Pho truéng phong quan 1y dat dai, S& TN&MT

Hai Phong

Phé trudng phong Phong Pang ky va cap Giay
chirng nhan thugc Van phong Pang ky dat dai,
S& TN&MT Hai Phong

3 Nguyén Duy Giang

4 Vi Xuan Manh Trudng phong Thong tin - Luu trir, Van phong

Ping ky dat dai, SO TN&MT Hai Phong

5 Doan Tran Hiéu Ph6 GD trung tdm k¥ thuat - Dt Liéu, Thong tin,

S& TN&MT Hai Phong

6 Bui Vin Thinh Cén bo trung tAm phat trién quy dat quan Hai An

7 | P& van Mui Chu tich UBND x Hawu Bang, huyén Kién Thuy,

Hai Phong

8 D6 buc Hung Phé chi tich UBND thi tran Cat Ha, huyén Cat

Hai, TP Hai Phong

9 Tran Hai Yén Cong chirc Phong TN&MT Quan Lé Chan, TP

Hai Phong

10 Nguyén Vin Nam Cong chie Dia chinh - Xay dung D6 thi va Moi
truong phuong Lach Tray, Quan Ngo Quyén, TP

Hai Phong

1.3. Bién ban tong hep cac y kién phéng van
Céu 1: Ong/ba danh gia thé nao vé hiéu qua quan Iy nha nwéc doi véi dit dai
tai Hai Phong hién nay?

- 02/10 nguoi duoc phong van co cau tra 1oi: QLNN dbi voi dat dai tai Hai
Phong d3 dat hiéu qua tich cuc, dap tng duoc yéu cau QLNN vé dét dai c4p tinh va
g6p phan nang cao su hai long cua ngudi dan dbi véi su phuc vu cia chinh quyén
céc cap trén dia ban thanh phd.

- 04/10 ngudi duoc phong van b cau tra loi: quan Iy nha nudc d6i véi dat
dai tai Hai Phong ngay cang dugc hoan thién.

-03/10 ngudi dugc phong van co cau tra loi: QLNN ddi véi dit dai tai Hai
Phong d3 c6 hiéu qua cao. Trong d6 01 ¥ kién cho ring qua trinh chuyén doi s6 vé
QLNN vé dat dai co nhitng thay d6i kha tich cuc, nhu viéc thuc hién cung cip cac
dich vu cong truc tuyén vé dat dai.

- 01/10 ngudi duoc phong Van co cau tra 16i: QLNN ddi véi dat dai tai Hai
Phong d3 nang cao duoc hiéu qua, song con nhiéu mit chwa dap tng duoc yéu cau

phat trién ngay cang cao ctia thanh phé.
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Céu 2: Theo dng/ba, nguyén nhéan chi yéu ciaa nhitng han ché trong quan ly
nha nuéc doi voi dat dai tai Hai Phong hién nay?

- 1010 nguoi duoc phong van déu cho rang nguyén nhan chi yéu cua nhiing
han ché trong QLNN dbi voi dat dai tai Hai Phong:

+ Hé théng vin ban quy pham phép luit vé dat dai thuong xuyén c6 su bd
sung, sira doi nén gay nhiéu kho khin trong qua trinh quéan 1y (dac biét 1a kho khin
trong tuyén truyén, van dong ngudi dan hiéu va tuan thi phap luat dat dai khi nguoi
dan hiéu theo nhiing quy dinh cii).

+ Lich str dat dai tai cic dia phuong trén dia ban thanh phd twong ddi phic
tap, thiéu dir liéu thong tin.

+ Nhan thac phap luat dat dai cua nguoi dan khong day di, mot s6 nguoi dan
cb tinh khong tuén thu phap luat dat dai.

Bén canh d6, nhitng can bd dugc phong van cho rang han ché trong QLNN dbi
V6i dat dai con xuat phat tir nhitng nguyén nhén sau:

- 03 y kién déu cho rang: Do qua trinh d6ng bd hoa thong tin dat dai trén pham
vi toan tinh con cham

- 02 ¥ kién cho rang: Do diéu kién co s¢ vat chat, dic biét 1a hé théng cong
nghé théng tin con yéu, chua dap tng duoc yéu cau quan Iy dong bo.

- 02 ¥ kién cho rang: Mot s6 can bo QLNN ddi véi dat dai con khong giit dugc
dao durc cong vu trong qua trinh thyc thi phap luat dat dai

- 01 y kién cho rang: hé thdng phap luat dat dai khién qua trinh phan cap quan
Iy con chong chéo.

Ciu 3: Theo dng/ba, trong thoi gian téi, Hai Phong can tap trung vao giii phap
nio dé nang cao hiéu qua quan ly nha nwéc vé dat dai trén dia ban thanh pho?
Céc giai phap ngudi dugc phong van dé cap:

- Can tiép tuc hoan thién phép luat dat dai

- Nang cao chat luong can bd vé chuyén mén, k¥ ning, dao dirc. Pé lam dugc
diéu nay thanh phd can xay dung co ché dii ngd hop 1y hon.

- Pau tu co so vat chat twong (g véi yéu cau, muc tiéu quan ly

- Xéc dinh trach nhiém cho ngudi dimg dau voi nhiing sai pham lién quan dén
dat dai
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) - PHULUC?2
MAU PHIEU VA KET QUA KHAO SAT
CAN BQ QLNN POI VOI PAT PAI

Nham phuc vu cho nghién ctru ciia minh vé “Quan Iy nha nwée ddi véi dit
dai tai Hai Phong”, giang vién Pham Thi Bao Thoa - giang vién Khoa Ly luén co
so, Truong Chinh tri To Hi¢u thiét ké phleu khao sat véi mong muén danh gia mot
cach khach quan vé hoat dong QLNN déi véi dét dai tai Hai Phong.

Tréan trong dé nghi anh/chi vui long cho biét suy nghi, danh gia, cia minh
qua viéc tra loi nhung cau hoi dudi day. Phuong an nao phu hop voi suy nghi cua
minh, anh/chi danh dau (x) vao 6 trong twong ng

Kinh mong anh/chi tra 161 cac cau hoi véi tinh than khach quan nhét.

Xin tran trong cam on su hop tac cua anh/chi!

I. Thong tin chung

1. Tudi doi
- Dusi 30 tuoi O - Tur 41-50 tuoi O
- Tur 30- 40 tuoi O - Tir 51-60 tudi O
2. Gioi tinh
- Nam O N O
3. Trinh d6 hoc van (cao nhat)
- Cao dang, dai hoc O
- Trung cap O - Trén dai hoc O
I1. Noi dung
1. Anh/chi dwec tham gia tap huan vé phap luét dat dai nhu thé nao?
- Kip thoi O - Khéng kip thoi O
- Thuong xuyén O - Khong thuong xuyén O

2. Anh/chi gip kho khiin gi trong qua trinh QLNN d6i véi dat dai theo vi
tri cong tac?
- Quy dinh trong QLNN ddi véi dat dai thuong xuyén c6 su thay doi, bo sung [
- Phap luat dat dai chua hoan thién, chong chéo
- Qua tai cong vigc
- Nguoi str dung dat thiéu hop tac
- Thiéu trang thiét bi, phuong tién thuc thi nhiém vy

O0Oo0oo0Ood

- Su phéi két hop giita cac bo phan long léo

3. Chinh quyén dia phwrong h tro' cin by QLNN doi véi dat dai nhu thé nao?
- HO tro kinh phi dao tao chuyén mon, nghi¢p vu
- Ho trg tap huan nghiép vu, chuyén mon
- C6 co che ho tro tai chinh (ngoai quy dinh theo Luat cong chirc)
- Trang bi phuong tién, trang thiét bi thuc thi nhiém vu
- Cung cap thong tin vé dat dai
- Khac

OO O000d
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4. Anh/chi danh gia mirc @9 phit hop ciia sé lwgng cong chire dia chinh dia
phwong hién nay?
- Thtra so vai khéi lugng cong viéc
- b 50 véi khéi luong cong viéc
- Thiéu so véi khéi luong cong viéc

ood

5. Anh/chi danh gi viéc xir Iy tranh chap dat dai trén dia ban thanh phé
Hai Phong hién nay?
- Kip thoi
- Binh thuong
- Cham

ood

6. Anh/chi d4anh gia mirc dd quan tAm ciia chinh quyén cac cip ddi véi
QLNN vé dat dai tai Hai Phong
- Rét quan tAm
- Quan tam
- Binh thuong

- {t quan tam

O Oo0Oo0od

- Khong quan tdm

7. Anh/chi danh gia hiéu qua cong tac QLNN ddi véi dat dai tai Hai Phong
hién nay?
- R4t hiéu qua
- Hiéu qua
- Binh thuong
- Chua hiéu qua

Oo0Oo0oa0

8. Theo anh/chi mét s6 ngudi dan con chwa chip hanh phap luit dat dai, chua
ing hd chii trwong ciia thanh phd trong QLNN dbi véi dit dai chii yéu ¢ nhiing hoat
dong nao?

- Ban hanh van ban quy pham phéap luat trong linh vuc dat dai, tuyén O
truyén, pho bién phap luat dat dai

- Xay dung va thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat

- Cung cép thong tin, dit liéu dat dai va cac dich vu cong trong linh vuc
dat dai

- Giao dat, cho thué dat, dac biét 1a cho doanh nghiép thué dat

- Thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu

- Dinh gia dat, thu tién st dung dét, cac loai phi va 18 phi trong linh vuc
dat dai 7 ’ ’ ’
- Thanh tra, kiém tra, xr 1y khicu nai, khiéu kién va vi pham dat dai

O OO0 OO0
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9. Theo anh/chi nguyén nhan khién ngudi sir dung dat khiéu nai, khiéu kién,
tranh chap dit dai, mau thuin véi chinh quyén dja phwong, thim chi c6 nhirng hanh

vi cuc doan, chong d6i lai chir truwong, chinh sich dit dai ciia chinh quyén dia

phwong?
- Do chinh sach phap luat dat dai con nhiéu diém bat hop 1y
- Do can bd ¢6 trinh d6 chuyén mon chua tét, chwa thuc hién nhiém vu
hiéu qua
- Do thai d9, trach nhiém cua can bd chua du dé thuyét phuc, dong vién
ngudi str dung dat chap hanh chii truong, chinh sach phéap luat vé dat dai
- Do nhan thic cia ngudi dan chua cao, chuwa am hiéu vé phap luat dat
dai
- C6 yéu td tac dong tir cac thé luc thu dich kich dong nguoi dan chdng
d6i chinh quyén, can bo
- Khac

O
O

O

O

10. Theo anh/chj gii phap dé ning cao hiéu qua QLNN ddi véi dat dai trén dia

ban thanh phé Hai Phong hién nay?
- Tiép tuc diéu chinh, stra d6i phap luat dat dai
- Nang cao chét luong can bd QLNN vé dat dai
- Tang ngan sach ddi véi cac hoat dong QLNN vé dat dai (dau tu trang
thiét bi hién dai, co s¢ vat chat, co co ché hd tro can bo...)
- Nang cao nhan thirc cua ngudi dan vé phap luat dat dai
- Nang cao vai trd cua cap uy, ngudi ding dau trong cac co quan QLNN
ddi vei dat dai
- Khac
2.2. Két qua khao sat

O
O
O

O

- Nghién ctru sinh di khao sat 92 can bo QLNN dbi véi dat dai, gdm can bd
tai cac co quan thuoc S& TN&MT va can bdo QLNN d6i véi dat dai tai cac dia

phuong (chiém 10% tong sé can bo QLNN d6i véi dat dai thanh phd).
- S6 phiéu phat ra: 92
- S6 phiéu thu vé: 92

Trong d6, s6 phiéu dugc phan bo vai cong chirc QLNN vé dat dai tai cac co

quan, don vi dam bao tinh dai dién. Cy thé nhu sau:
+ Can bo QLNN ddi véi dat dai cap tinh: 51 phiéu khao sat
+ Can bo QLNN ddi vé6i dat dai cap huyén: 14 phiéu khao sat
+ Can bo QLNN ddi véi dat dai cap xa: 27 phiéu khao sat
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Két qua tra loi theo bang héi:
|. Thong tin chung
1. Tudi doi

Do tudi nguoi duoc khao sat S6 luong Ty 16 %
Téng 92 100%
Duéi 30 tudi 8 8,6%
Ttir 30- 40 tudi 54 58,7%
Tir 41-50 tudi 16 17,5%
Tir 51-60 tuoi 14 15,2%
2. Gioi tinh
Gidi tinh nguoi duoc khao sat S6 luong Ty 1é %
Tong 92 100%
Nam 56 60,8%
Nir 36 39,2%
3. Trinh @9 hoc van
Trinh d6 hoc van ngudi duoc khao sat S6 luong Ty lée %
Tong 92 100%
Trung cap 6 6,5%
Cao dang, dai hoc 61 66,3%
Trén dai hoc 25 27,2%

I1. Noi dung

1. Anh/chij dwgc tham gia tap huin vé phap luat dit dai nhu thé nao?

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Kip thoi 79 85,9%
Thuong xuyén 77 83,7%
Khong kip thoi 13 14,1%
Khong thuon xuyén 15 16,3%

2. Anh/chi gap khé khin gi trong
tri cong tac?

qua trinh QLNN ddi véi dat dai theo vi

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Quy dinh trong QLNN déi véi dat dai 77 83,7%
thudong xuyén c6 su thay doi, bo sung
Phap luat dat dai chua hoan thién, chong 69 75,0%
chéo
Qua tai cong viéc 84 91,3%
Nguoi st dung dat thiéu hop tac 86 93,4%
Thiéu trang thiét bi, phuong tién thyc thi 61 66,3%
nhiém vu
Su phoi két hop gitta cac bo phan long 81 88,0%

Iéo




182

3. Chinh quyén dia phwong hd tro can bd QLNN déi véi dit dai nhw thé

nao?

Céu tra |0 S6 lwong Ty 18 %
Ho6 tro kinh phi dao tao chuyén moén, 5 5,4%
nghi¢p vu
HG tro tap huan nghiép vu, chuyén mén 89 96,7%
C6 co ché hd tro tai chinh (ngoai quy 0 0%
dinh theo Luéat cong churc)
Trang bi phuong tién, trang thiét bi thuc 43 46,7%
thi nhiém vu
Cung cép thong tin vé dat dai 83 90,2%
Khéc 2 2,2%

4. Anh/chj danh gia micc d§ phu hop cia sé lwong cong chirc dia chinh

dia phwong hién nay?

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Thira so véi khoi luong cong viec 2 2,2%
P so voi khoi luong cong viéc 69 75,0%
Thiéu so véi khoi luong cong viéc 21 22,8%

5. Anh/chi danh gia viéc xiw ly tra
Hai Phong hién nay?

nh chap dat dai tré

n dia ban thanh phé

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Kip thoi 26 28,2%
Binh thuong 43 46,7%
Cham 23 25,1%

6. Anh/chi danh gia micc d§ quan tim ciia chinh quyén cac cip ddi Vo

QLNN vé dat dai tai Hai Phong

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Rat quan tam 15 16,3%
Quan tam 52 56,5%
Binh thuong 13 14,1%
it quan tam 12 13,1%
Khong quan tam 0 0%

7. Anh/chi danh gia hiéu qua céng tac QLNN ddi véi dit dai tai Hai

Phong hién nay?

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Rat hiéu qua 4 4,3%
Hiéu qua 18 19,6%
Binh thuong 55 59,7%
Chuwa hiéu qua 15 16,4%
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8. Theo anh/chi mt sb nguoi dan con chua chap hanh phap luat dat dai, chwra
ung hg chi trwong cua thanh pho trong QLNN déi véi dat dai chu yéu & nhirng hoat

dong nao?

Cau tra loi S6 lwrong Ty 1€ %
Ban hanh van ban quy pham phép luat trong linh ol 55,4%
vuc dit dai, tuyen truyén, phd bién phap luat dat dai
Xay dyng va thyc hién quy hoach, ke hoach str 47 51,1%
dung dat
Cung cap thong tin, dit li¢u dat dai va cic dich vu 43 46,7%
cong trong linh vuc dat dai
Giao dat, cho thué dat, dic biét 1a cho doanh nghiép 79 85,8%
thué dat
Thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu 89 96,7%
Dinh gia dat, thu tién su dung dat, cac loai phi va I¢ 81 88,0%
phi trong linh vuc dat dai
Thanh tra, kiem tra, xur 1y khicu nai, khicu kién va 77 83,6%
vi pham dit dai

9. Theo anh/chi nguyén nhin Kkhién ngm)'l sir dung dat khiéu nai, khiéu kién,
tranh chap dit dai, miu thuén véi chinh quyén dia phuong, thim chi ¢6 nhu’ng hanh
Vi cuc doan, chong doi lai cha trwong, chinh sach dét dai ciia chinh quyén dia

phu’(mg"

Cau tra loi S6 lwong Ty 18 %
Do chinh sach phap luat dat dai con nhicu diém bat 65 70,6%
hop ly
Do can b c6 trinh do chuyén moén chua tot, chua 74 80,4%
thuc hién nhiém vu hiéu qua
Do thai d9, trach nhiém cua can bo chua du dé 79 85,8%
thuyét phuc, dong vién nguoi sir dung dat chap hanh
chu truong, chinh sach phép luat vé dat dai
Do nhan thirc cia nguoi dan chua cao, chua am 89 96,7%
hiéu vé phap luat dat dai
Co yeu t0 tac dong tur cac the luc thu dich kich dong 45 48,9%
nguoi dan chdng d6i chinh quyén, can bd
Khac 3 3,2%

10. Theo anh/chj giai phap dé ning cao hi¢u qua QLNN doi véi dat dai trén

dia ban thanh ph6 Hai Phong hién nay?

Cau tra loi Sé lwong Ty 18 %
Tiep tyc dicu chinh, stra doi phap luat dat dai 89 96,7%
Nang cao chat lwong can b QLNN vé dat dai 84 91,3%
Tang ngan sach doi véi cac hoat dong QLNN vé 69 75,0%
dat dai (dau tu trang thiét bi hién dai, co so vat
chat, co co ché hd trg can bo...)
Nang cao nhan thirc cia nguoi dan vé phap luat 71 77,2%
dat dai
Nang cao vai tro cua cap uy, nguoi dang dau trong 86 93,4%
cic co quan QLNN d6i véi dat dai
Khac 3 3,2%
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PHU LUC 3
DPIEU TRA NGUOI DAN
3.1. Phiéu khao sat (Danh cho nguwoi si dung dat tai Hai Phong)

Nhiam phuc vu cho nghién ctu cia minh vé “Quan 1y nha nwéc vé dat dai
tai Hai Phong”, giang vién Pham Thi Bao Thoa - giang vién Khoa Ly luan co so,
Truong Chinh tri T6 Hiéu thiét ké phiéu khao sat véi mong mudn danh gia mot
cach khach quan vé sy hai 1ong cua nguoi dan dbi véi chat luong quan 1y nha nuée
vé dat dai tai Hai Phong.

Tréan trong dé nghi anh/chi vui long cho biét suy nghi, danh gi4, cia minh
qua viéc tra 1oi nhitng cau hoi dudi day. Mdi cau hoi déu co 5 phuong an tra loi voi
5 mic do theo thang diém tir 1 dén 5. Phuong 4n nao phu hop véi suy nghi cua
minh, anh/chi danh dau (x) vao 6 trong twong ung

Kinh mong anh/chi tra 10i cac cu hoi véi tinh than khach quan nht.

Xin tran trong cam on su hop tac cua anh/chi!

|. THONG TIN BAN THAN
1. Tubi doi
- Dui 30 tudi O - Tir 41-50 tudi O
- Tir 30- 40 tudi O - T 51-60 tudi O
2. Gidi tinh
- Nam U Nir |
3. Trinh d¢ hoc van (cao nhat)
- Khong dugc dao tao U - Cao dang, dai hoc O
nghé
- Trung cap O - Trén dai hoc O
4. Anh/chi dang st dung loai dat nao?
Pit nong nghiép Pit phi nong nghiép
- Pt trong lua, dat trong O -Pit o O
cay hang ndm
- Pt ring O - Pat san xuat, kinh doanh [
- Pat nuoi trong thuy san O - Cac loai dat phi nong O
- Cac loai dat nong nghiep O nghiép khac
khac
5. Anh/chi dang st dung dat theo hinh thirc nao?
Nhan quyén sir dung dat Nhan quyén sir dung dat tir
tir Nha nuwéc (NN) chii thé sir dung dat khac
- Puoc NN giao dat, cho O Nhan chuyén quyén st dung O
thué dét dat  (nhan chuyén doi,

chuyén nhugng, thira Ké,
tang cho, von gop)
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- Pugc NN cho phép [
chuyén muc dich st dung

dat

- DBuogc NN cong nhén O
quyen str dung dat

6. Anh/chi st dung dat tai:

Thué quyén s dung dat tr O
cha thé sir dung dit khac

Thué lai quyen su dung dat O
tu chu thé sir dung dat khac

- Thanh thi (] Nong thon a
I1. NOI DUNG CAU HOI
STT Céu héi Mirc d9 dong ¥
I Chinh sach, phap luat dat dai Hoan |Pongy | Binh | Khong | Hoan
toan thwong | dongy | toan
dong y khong
dong y
, ‘ G | @ | | @ | @®
1 | Luat dat dai hién hanh bao vé quyen loi

hop phép cta nguoi s dung dat.

Sy diéu chinh phéap luat dat dai mang
tinh kip thoi, khiac phuc duoc han ché
ctia phép luat dat dai trudc do.

Hé thong van ban phap luat dat dai rd
rang, d& hiéu, d& thuc hién.

Phap luat dat dai (bao gom Luat, céac
van ban duéi luat) dam bao tinh thong
nhét trong hé théng phap luat Viét Nam
cling nhu thong nhat, khong chong
chéo vai phéap luat cua cac nganh, linh
vuc khac.

Chinh sach, phap luat dat dai hién nay
¢6 nhitng thay d6i tich cuc.

M&éi truong thue thi phap luat dat
dai

Phap luat dat dai dwgc chinh quyén
thanh phé Hai Phong thuc hién cong
khai, minh bach

Chinh quyén thanh phd Hai Phong da
rat trach nhiém trong trién khai phép
luat dat dai (zuyén truyén, phé bién phdp
ludgt, nhanh chong ban hanh cdac van
ban thyee hién, hwdéng dan thyec hién...)
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Thong tin vé dat dai (quy hoach, ké
hoach sir dung ddt...) tai Hai Phong
duoc cung cap kip thoi, thuan lgi

Thoi gian thuc hién cac thu tuc hanh
chinh vé dat dai tai Hai Phong phu hop

10

Kha nang anh/chi phai tra cac chi phi
khong chinh thic (“boi dudng” cho
can bo qQuan 1y hay mdt cdc chi phi
khong co trong quy dinh cua phdp ludt)
khi thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé
dat dai (xin cap gidy chitng nhdn quyén
sir dung dat, chuyén nhwong quyén sir
dung dat, )

STT

Cau hoi

Mirc d6 dong ¥

B0 may va can by quan ly nha nwdéc
vé dat dai

Hoan
toan
dong y

)

Pong y

(4)

Binh
thuwong

©)

Khong
dong y

)

Hoan
toan
khong
dong y
(1)

11

S6 luong cac co quan QLNN vé dat dai
phu hgp, dam bao phan tach chirc nang
gitra cac co quan, thuan lgi cho nguoi
dan khi can giai quyét cac van dé lién
quan (Khi thyc hién thu tuc lién quan
dén dat dai anh/chi can d@én nhiéu co
quan QLNN khac nhau)

12

Anh/chi khong mat nhiéu thoi gian cho
doi can bo QLNN ddi voi dat dai khi
anh/chi dén co quan QLNN giai quyét
cong viéc.

13

Can bd QLNN vé dat dai (thugc So,
Phong TN&MT, cdan bo dia chinh,
nhitng nguoi lam viéc tai UBND duoc
phadn cong phu trdach cac noi dung lién
quan dén dat dai..) giai quyét cong
viéc cho anh/chi chuyén nghiép, khong
phai di lai nhiéu lan do nhing sai sot tir
can bo.
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14

Can bd QLNN vé dat dai (thugc So,
Phong TN&MT, can bo dia chinh,
nhitng nguoi lam viéc tai UBND duoc
phdn cong phu trach cac noi dung lién
quan dén dat dai..) c6 thai do than
thién, nhiét tinh.

15

Can bd QLNN vé dat dai (thugc Sg,
Phong TN&MT, can bo dia chinh,
nhitng nguoi lam viéc tai UBND duoc
phdn cong phu trdach cac noi dung lién
quan dén dat dai...) c6 trach nhiém,
quyét ligt giai quyét cong viéc cho
anh/chi trong thoi gian nhanh nhit c6
the.

Co sé vat chat

16

Anh/Chi thay thoai mai v6i khong gian
lam viéc tai cac co quan QLNN vé dat
dai, noi anh chi d&én giai quyét cong
viéc (dién tich, khong gian...)

17

Khi dén co quan QLNN vé dat dai,
anh/chi co thé sir dung may tinh ctia co
quan nay dé giup thuc hién céac thu tuc
thuan loi (lay sé thu tu, dang ky thong
tin dat dai, ké khai thué, phi...)

18

Mttc do Anh/chi c6 thé thuc hién cac
tha tuc hanh chinh qua mang internet
ma khoéng cin dén tru s& co quan
QLNN lam viéc truc tiép.

19

Mtic do Anh/chi co thé cap nhat thong
tin, dir liéu dat dai cua thanh phd qua
mang internet.

20

Chinh quyén dia phuong st dung
nhitng thiét bi hién dai, dam bao tinh
chinh xéc, tiét kiém thoi gian trong do
dac, kiém ké dat dai cho gia dinh anh,
chi.
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Két qua giai quyét cong viéc

21

Chinh quyén thanh phd Hai Phong da
tich cuc bao vé quyén va loi ich cua
anh, chi trong linh vuc dat dai

22

Nhitng khé khin, vudng méc trong qua
trinh thyc hién phap luat dat dai cua
anh/chi duoc giai quyét thoa dang.

23

Co quan QLNN vé dat dai giai quyét
cong viéc nhanh, gon, anh/chi khong
can di lai nhiéu lan dé hoan tat thu tuc.

24

Mtc do phat sinh cac van dé sau khi
anh/chi duoc giai quyét cong viéc lién
quan dén dat dai (khdéng bi thu hoi
GCN QSDP do co quan nha niedc cap
sai tham quyén, khong bi don thu,
khiéu ngi, tranh chdp vé quyén si dung
dit...).

25

Sau khi duoc giai quyét cong viéc lién
quan dén dat dai, anh/chi da nim duoc
thong tin, quy trinh cac thu tuc va dé
dang thyc hién lai hoic huéng dan cho
gia dinh, nguoi quen thuc hién néu gap
cac cong viéc tuong tu.

Vi

Nhan thirc vé phap luat dat dai cia
ngudi sir dung dit

26

Viéc tim hiéu vé phap ludt dat dai rat
can thiét d6i véi nguoi st dung dat.

28

Anh/chi thuong xuyén tim hiéu nhing
quy dinh ctia phap luat dat dai hién
nay.

27

Anh/chi ang hd, dong tinh véi quy dinh
trong linh vuc dat dai ¢ nuéc ta hién
nay.

29

Anh/chi nim 18 nhiing quy dinh phap
luat dat dai v6i nhitng van dé anh chi
dang can dugc co quan QLNN vé dat
dai giai quyét (quy dinh vé chuyén
nhirong, boi thuong khi bj thu hoi dat,
nghia Vu tai chinh ddt dai...).
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30

Khi thdy loi ich hop phap vé dat dai
cia minh khong bao dam hoac bi xam
pham, anh chi tim dén cic co quan
chuyén mén dé dugce tu van, 1am rd.

VI

Sw hai long vé chat lwong QLNN vé
dat dai tai Hai Phong

31

Anh/chi tin tuéng vao chinh quyén
thanh phd Hai Phong di, dang va s&
quan 1y nha nuéc vé dat dai khach
quan, cong bang va vi loi ich cua ngudi
dan.

32

Phéap luat va doi ngii can bo QLNN ve
dat dai da gitp anh/chi bao dam loi ich
kinh té va cac loi ich khac trong qua
trinh str dung dat caa anh/chi

33

Anh/chi cam thay thoai mai, thuan tién
khi dén cic co quan QLNN vé dat dai
dé giai quyét cong viéc.

34

Anh/chi cam thay minh di duoc ton
trong, dugc phuc vu tét khi tham gia
giai quyét cac cong viéc, hoat dong
trong linh vuc dat dai.

35

Anh/chi hai long vdi hoat dong QLNN
vé dat dai tai Hai Phong

3.2. Két qua khao sat
- S6 phiéu phat ra: 223
- S6 phiéu thu vé: 223
- Két qua tra 151 theo bang hoi va thang diém danh gia

+ M3 hoda cac cau hoi khao sat:

STT Thang do Ma hoa
| | Chinh sach, phap luat dat dai CS
01 | Luat dat dai hién hanh bao vé quyen loi hop phap ciia ngudi st dung CS1
dat.
02 | Su diéu chinh phap luat dat dai mang tinh kip thoi, khiac phuc duoc CS2
han ché ctia phap luat dat dai trudc do.
03 | Hé thong vin ban phép luat dat dai rd rang, dé hiéu, dé thyc hién. CS3
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04

Phép ludt dat dai (bao gdm Luat, cac vin ban dudi luat) dam bao
tinh thong nhat trong hé théng phap luat Viét Nam ciing nhu théng
nhét, khong chong chéo véi phap luat cia cac nganh, linh vuc khac.

C34

05

Chinh sach, phap luat dat dai hién nay co nhitng thay ddi tich cuc.

CS5

MB&éi truong thue thi phap luit dat dai

MT

06

Phép luat dat dai dugc chinh quyén thanh phd Hai Phong thuc hién
cong khai, minh bach

MT1

07

Chinh quyén thanh phd Hai Phong d rat trach nhiém trong trién
khai phap luat dat dai (tuyén truyén, phé bién phdp ludt, nhanh
chéng ban hanh cdc van ban thyc hién, hwéng dan thyc hién...)

MT2

08

Thong tin vé dat dai (quy hoach, ké hoach sir dung dat...) tai Hai
Phong dugc cung cap kip thoi, thuan loi

MT3

09

Thoi gian thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé dat dai tai Hai Phong
phu hop

MT4

10

Kha niang anh/chi phai tra cac chi phi khong chinh thic (“boi
duéng” cho can bé Quan Iy hay mdt cdc chi phi khéng cé trong quy
dinh cia phdp Iudt) khi thuc hién cac tha tuc hanh chinh vé dat dai
(xin cdp giday chitng nhdn quyén sir dung dat, chuyén nhwrong, ...)

MTS

Bd may va can bd quén 1y nha nwéc vé dat dai

BM

11

S6 luong cac co quan QLNN vé dat dai phu hop, dam bao phan tach
chic ning giita cic co quan, thuan loi cho ngudi dan khi can giai
quyét cac van dé lién quan (Khi theec hién thi tuc lién quan dén dat
dai anh/chi can dén nhiéu co quan QLNN khdc nhau)

BM1

12

Anh/chi khéng mat nhiéu thoi gian cho doi can bd QLNN ddi V6i
d4t dai khi anh/chi dén co quan QLNN giai quyét cong viéc

BM2

13

Can bd QLNN vé dat dai (thuéc Sé, Phong TN&MT, cin bé dia
chinh, nhitng nguoi lam viéc tai UBND duoc phdn cong phu trdach
cac ndi dung lién quan dén dat dai...) giai quyét cong viéc cho
anh/chi chuyén nghiép, khong phai di lai nhiéu lan do nhiing sai sot
tr can bo.

BM3

14

Can bd QLNN vé dat dai (thuéc Sé, Phong TN&MT, cin bé dia
chinh, nhitng nguoi lam viéc tai UBND duoc phdn cong phu trdch
cdc noi dung lién quan dén dat dai...) c6 thai d0 than thién, nhiét
tinh.

BM4

15

Can bd QLNN vé dat dai (thuéc Sé, Phong TN&MT, cin bé dia
chinh, nhitng nguoi lam viéc tai UBND dwoc phdn cong phu trach
cdc néi dung lién quan dén dat dai...) c6 trach nhiém, quyét liét giai
quyét cong viéc cho anh/chi trong thoi gian nhanh nhat cé thé.

BM5S
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IV | Co s vat chat CSvVC

16 | Anh/Chj thay thoai mai v&i khong gian lam viéc tai cac co quan| CSVC1
QLNN Vé dét dai, noi anh chi dén giai quyét cong viéc (dién tich,
khong gian...)

17 | Khi dén co quan QLNN vé dat dai, anh/chi c6 thé st dung may tinh | CSVC2
cla co quan nay dé gitp thuc hién cac tha tuc thuan loi (lay sé thu
tu, dang ky thong tin dét dai, ké khai thué, phi...)

18 | Mirc d6 Anh/chi co6 thé thuc hién cac thu tuc hanh chinh qua mang | CSVC3
internet ma khong can dén tru so co quan QLNN lam viéc tryc tiép.

19 | Mirc d6 Anh/chi co thé cip nhat thong tin, dir liéu dat dai cua thanh | CSVC4
phd qua mang internet.

20 | Chinh quyén dia phuong sir dung nhiing thiét bi hién dai, dam bdao | CSVC5
tinh chinh xac, tiét kiém thoi gian trong do dac, kiém ké dat dai cho
gia dinh anh, chi.

V | Két qua giai quyét cong viéc KQ

21 | Chinh quyén thanh phd Hai Phong di tich cuc bao vé quyén va loi KQ1
ich cuia anh, chj trong linh vuc dét dai

22 | Nhitng kho khin, vueéng mac trong qua trinh thyc hién phap luat dat KQ2
dai ctia anh/chi duoc giai quyét thoa dang.

23 | Co quan QLNN vé dat dai giai quyét cong viéc nhanh, gon, anh/chi KQ3
khong can di lai nhiéu lan dé hoan tat tha tuc.

24 | Muc d6 phat sinh cac van dé sau khi anh/chi duoc giai quyét cong KQ4
viéc lién quan dén dat dai (khdng bi thu hoi GCN OSDP do co quan
nha nwéc cap sai tham quyén, khéng bi don thu, khiéu nai, tranh
chdp vé quyén sir dung ddt...).

25 | Sau khi duoc giai quyét cong viéc lién quan dén dat dai, anh/chi da KQ5
nam duoc thong tin, quy trinh cac thu tuc va d& dang thyc hién lai
hodc huéng din cho gia dinh, nguoi quen thuc hién néu gap cac
cong vi¢c tuong tu.

VI | Nhan thirc vé phap luat dat dai ciia ngudi sir dung dat NT

26 | Viéc tim hiéu vé phap luat dat dai rat can thiét doi voi nguoi sir dung NT1
dat.

27 | Anh/chi thuong xuyén tim hiéu nhitng quy dinh ciia phap luat dat NT2
dai hién nay.

28 | Anh/chi ung ho, dong tinh véi quy dinh trong linh vuc dat dai ¢ NT3
nudc ta hién nay.

29 | Anh/chi nam rd nhitng quy dinh phap luat dat dai véi nhitng van dé NT4

anh chi dang can duoc co quan QLNN vé dit dai giai quyét (quy
dinh vé Chuyén nhuwong, boi thuong khi bi thu hoi dat, nghia vu tai
chinh dat dai..).
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30 | Khi thay loi ich hgp phap vé dat dai ciia minh khong bao dam hoic NT5
bi xdm pham, anh chi tim dén cac co quan chuyén mén dé dugc tu
Van, 1am rd.

VIl | Sw hai long vé QLNN dbi véi dat dai SHL

31 | Anh/chi tin twong vao chinh quyén thanh phd Hai Phong d4, dang va |  SHL1
s& quan 1y nha nuéc vé dat dai khach quan, cong bang va vi loi ich
Cua nguoi dan.

32 | Phéap luat va doi ngii can bd QLNN vé dat dai da gitp anh/chi bao | SHL2
dam loi ich kinh té va cac loi ich khac trong qua trinh st dung dat
cua anh/chi

33 | Anh/chi cam thay thoai mai, thuan tién khi dén cic co quan QLNN |  SHL3
vé dat dai dé giai quyét cong viéc.

34 | Anh/chi cam thdy minh da duoc ton trong, duoc phuc vy tét khi | SHL4
tham gia giai quyét cac cong viéc, hoat dong trong linh vuc dat dai.

35 | Anh/chi hai long vai hoat dong QLNN vé dat dai tai Hai Phong SHL5

+ Pic diém mau khao sat

Tuoi doi Giéi tinh Trinh d@ hoc van Noi sir dung dat

Duoi 30 10,3% | Nam |41,3% | Khong dugc | 15,1% | Nong 48,4%
dao tao pghé thon
T 31- 40 59,6% Trung cap 31,0%
Tur 41- 60 26,9% | N 58,7% | Cb, bH 39,6% | Thanh thi | 51,6%
Tu 61 tro 1én | 3,1% Sau DH 14,3%
Hinh thirc sir dung dat Loai dat

Puoc NN giao dat, cho thué 11,1% | Pat trong lta, dat trong cdy hang | 25,3%
dat nam
Puoc NN cho phép chuyén 15,6% | Dat nudi trong thuy san 5,8%
muc dich st dung dat
Puoc NN cong nhan quyén sit | 43,9% | Cac loai dat nong nghiép khac 2,1%
dung dat
Nhan chuyén quyén st dung | 24,3% | Pat ¢ 55,1%
dat (nhan chuyén doi, chuyén
nhwong, thira ké, tang cho, vén
Thué quyen su dung dat tu chu | 13,6% | Pat san xuat, kinh doanh 9,7%
thé st dung dat khac
Thué lai quyeén sir dung dat tir | 8,1% Céc loai dat phi nong nghiép khac | 1,4%
chu thé sir dung dat khac
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+ Thong ké cau tra loi

Théong ké mo ta

N Minimum Maximum  Mean  Std. Deviation
Cs1 223 2 5 4.21 737
CS2 223 2 5 3.76 .766
CS3 223 1 5 3.46 .889
C34 223 1 5 3.61 .938
CS5 223 1 5 3.66 916
MT1 223 1 5 3.95 .928
MT2 223 1 5 3.95 .889
MT3 223 1 5 3.61 1.007
MT4 223 1 5 3.60 929
MT5 223 1 5 3.15 1.000
BM1 223 2 5 3.71 .696
BM2 223 1 5 341 .954
BM3 223 1 5 3.52 929
BM4 223 1 5 3.38 .988
BM5 223 1 5 3.15 1.061
CSVvC1 223 1 5 3.66 .821
CSvC2 223 1 5 3.68 1.063
CSVC3 223 1 5 3.36 1.060
CSVvC4 223 1 5 3.32 1.020
CSVC5 223 1 5 3.78 1.020
KQ1 223 1 5 3.84 .899
KQ2 223 1 5 3.53 .884
KQ3 223 1 5 3.17 .996
KQ4 223 1 5 3.88 .883
KQ5 223 1 5 3.86 .882
NT1 223 2 5 4.34 .697
NT2 223 2 5 3.83 172
NT3 223 1 5 3.83 .830
NT4 223 1 5 3.72 .830
NT5 223 2 5 4.09 .668
SHL1 223 1 5 3.77 182
SHL2 223 1 5 3.79 .852
SHL3 223 1 5 3.81 877
SHL4 223 1 5 3.86 .882
SHL5 223 1 5 3.78 .860

Valid N (listwise) 223
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3.3. M6 hinh phan tich dinh lugng
3.3.1. Kiém dinh Cronbach’s Alpha

-BIEN CS
Item-Total Statistics
Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
CS1 14.62 9.012 .642 .880
CS2 15.06 8.551 713 .865
CS3 15.37 7.657 784 .847
CS4 15.20 7.666 731 .861
CS5 15.14 7.628 171 .851
Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.886 5

Khong loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu Ién hon 0.3 va hé s6 Cronbach Alpha ciia nhéan t6 16n hon 0.6.
-BIEN MT

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted  Correlation Deleted
14.30 9.058 707 .793
MT1
MT2 14.30 9.680 .615 .818
MT3 14.64 8.773 .685 .799
MT4 14.65 9.201 .675 .802
MT5 15.10 9.432 .560 .834

Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.842 5
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Khong loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu Ién hon 0.3 va hé s6 Cronbach Alpha ctia nhan t6 16n hon 0.6.
- BIEN BM

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
13.47 10.421 .645 .837
BM1
BM2 13.77 8.819 719 812
BM3 13.65 9.308 .641 .832
BM4 13.80 8.901 .667 .826
BM5 14.03 8.328 .710 .816
Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.855 5

Khong loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu Ién hon 0.3 va hé s6 Cronbach Alpha ciia nhan t6 16n hon 0.6.
- BIEN CSVC

Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.831 5

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
CSVvC1 14.14 11.102 578 813
CSvC2 14.13 9.299 .696 T77
CSVC3 14.44 9.941 .580 813
CSVC4 14.48 9.395 721 770

CSVC5 14.03 10.098 587 .809
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Khong loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu Ién hon 0.3 va hé s6 Cronbach Alpha ctia nhéan t6 16n hon 0.6.
- BIEN KQ

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
KQ1 14.45 8.231 .649 794
KQ2 14.76 8.146 .686 784
KQ3 15.12 7.828 .641 797
KQ4 14.41 8.343 .641 .796
KQ5 14.43 8.760 546 .822

Khong loai bién quan sat ndo do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu 16n hon
0.3 va h¢ so Cronbach Alpha cua nhan to 16n hon 0.6.

Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.832 5

-BIEN NT

Reliability Statistics
Cronbach's N of
Alpha Items
.835 5

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if  Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
NT1 15.48 6.106 .624 .805
NT2 15.99 5.590 .700 .783
NT3 15.98 5.689 .597 814
NT4 16.09 5.451 671 791

NT5 15.72 6.285 .600 812
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Khong loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu I6n hon
0.3 va hé sé Cronbach Alpha cta nhan t6 16n hon 0.6.
- BIEN SHL

Reliability Statistics

Cronbach's N of

Alpha Items
.862 5

Item-Total Statistics

Scale Cronbach's
Scale Mean Variance if ~ Corrected Alpha if
if Item Item Item-Total Item
Deleted Deleted Correlation Deleted
SHL1 15.24 8.038 679 834
SHL?2 15.22 7.710 .682 .832
SHL3 15.20 7.907 .606 .852
SHL4 15.14 7.511 .698 .828
SHL5 15.22 7.445 741 817

Khéng loai bién quan sat nao do Corrected Item-Total Correlation cua tat ca cac
bién déu Ién hon 0.3 va hé sd Cronbach Alpha cia nhéan t6 16n hon 0.6.

3.3.2. Phén tich nhén t6 kham pha (EFA)
3.3.2.1. Nhém ddc lap
- Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test:
KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling .889
Adequacy.

Bartlett's Test of Approx. Chi-Square  3483.554
Sphericity df 435

Sig. .000
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Total Variance Explained

Rotation Sums

Extraction Sums of Squared of Squared
Initial Eigenvalues Loadings Loadings®
Compo % of Cumulativ % of  Cumulati
nent Total Variance e % Total  Variance ve % Total
1 9.535 31.783 31.783  9.535 31.783  31.783 6.055
2 2.752 9.175 40.958 2.752 9.175  40.958 6.502
3 2.454 8.180 49.139 2454 8.180  49.139 7.002
4 1.957 6.522 55.660  1.957 6.522  55.660 4.410
5 1.476 4.921 60.582  1.476 4921  60.582 5.044
6 1.192 3.975 64.556  1.192 3.975 64.556 5.057
7 .881 2.936 67.492
8 749 2.495 69.987
9 .738 2.461 72.448
10 .649 2.164 74.612
11 624 2.081 76.693
12 .608 2.028 78.721
13 583 1.943 80.664
14 523 1.743 82.407
15 482 1.607 84.014
16 474 1.580 85.594
17 454 1.514 87.108
18 425 1.417 88.525
19 420 1.400 89.925
20 .366 1.221 91.146
21 .355 1.183 92.329
22 341 1.136 93.465
23 .308 1.025 94.490
24 .303 1.010 95.500
25 .289 963 96.463
26 .266 .886 97.349
27 243 811 98.161
28 223 744 98.905
29 .188 626 99.531
30 141 469  100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
a. When components are correlated, sums of squared loadings cannot be added to obtain a

total variance.
Pattern Matrixa
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Component
1 2 3 4 5 6

MT3 842
MT4 835

MT2 808

MT1 777

MT5 737

CS5 903

CS2 794

CS1 738

CS3 682

CS4 633

BM4 878

BM2 859

BM5 830

BM3 640

BM1 485

KQ2 837

KQ3 824

KQ1 821

KQ4 788

KQ5 640

NT?2 872

NT1 828

NT4 771

NT5 752

NT3 492

CSvCa 861
CSVC2 836
CSVC3 803
CSVC5 726
CSVC1 433 471

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Promax with Kaiser Normalization.
a. Rotation converged in 6 iterations.

Tir két qua nay loai bién CSVC1, BM1, NT3 do bién nay c6 hé s6 tai nho hon 0.5
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Chay lai lan 2
- Kiém dinh KMO va Bartlett’s Test

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling .885

Adequacy.

Bartlett's Test of Approx. Chi-Square 2878.638

Sphericity df 351
Sig. .000

Chi s6 KMO = 0.885 nén phan tich nhan t6 1a phu hop

Chi s6 Sig. (Bartlett’s Test) = 0.000 (sig. < 0.05) chitng té cac bién quan sat co

turong quan v&i nhau trong tong thé.
Total Variance Explained

Rotation Sums

Extraction Sums of Squared of Squared
Initial Eigenvalues Loadings Loadings?
% of
Compone Varianc Cumulative % of Cumulative
nt Total e % Total Variance % Total
1 8.168 30.252 30.252 8.168 30.252 30.252 5.177
2 2.706  10.022 40.274 2.706 10.022 40.274 6.069
3 2.353 8.715 48.989 2.353 8.715 48.989 3.902
4 1.853 6.865 55.854 1.853 6.865 55.854 4.152
5 1.461 5.410 61.263 1.461 5.410 61.263 4.048
6 1.123 4.160 65.424 1.123 4.160 65.424 5.339
7 .816 3.023 68.446
8 137 2.729 71.175
9 691 2.558 73.733
10 611 2.264 75.997
11 .606 2.243 78.240
12 585 2.166 80.406
13 535 1.980 82.386
14 487 1.803 84.189
15 460 1.705 85.894
16 434 1.609 87.504
17 418 1.547 89.051
18 .385 1.427 90.477
19 .363 1.345 91.823
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21
22
23
24
25
26
27

.340
.328
.306
295
.262
.260
222
193

1.259
1.216
1.133
1.094
971
.964
824
716

93.082
94.298
95.431
96.525
97.496
98.460
99.284

100.000
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Extraction Method: Principal Component Analysis.
a. When components are correlated, sums of squared loadings cannot be added to obtain a total
variance.
Tong phuong sai trich: Extraction Sums of Squared Loadings (Cumulative %) = 65.424% > 50
%. Piéu nay ching té 65.424% bién thién cua dit liéu duoc giai thich bai 6 nhan t6

1

2

MA TRAN CUA CAC NHAN TO (Pattern Matrix)

(Phan tich nhén t6 kham pha lan 2)

3

4 5 6

MT3
MT4
MT2
MT1
MT5
CS5

CS2

cs1

CS3

CS4

KQ2
KQ3
KQ1
KQ4
KQ5
NT2
NT1
NT4
NT5

CSVvC4

.826
.809
795
154
134

914
.839
184
719
.643

.826
819
.809
171
.633

.849
.828
155
741
.843
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CSvC2 .813
CSVC3 793
CSVC5 .704
BM4 .857
BMb5 .828
BM2 745
BM3 675

* Phuong phéap trich: Phuong phap nhan to truc chinh; Phuong phap xoay: Phép
xoay Promax véi chuan hoa Kaiser; Hoi tu sau 6 vong dé qui.
Hé s6 tai cua cac bién quan sat déu Ién hon 0.5, nhu vy cac bién quan sat nay déu
c6 y nghia dong gdp vao mo hinh
3.3.2.2. Nhém phu thugc

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling .854

Adequacy.

Bartlett's Test of Approx. Chi-Square 480.210

Sphericity df 10
Sig. .000

Chi s6 KMO = 0.854 nén phan tich nhan t6 13 phu hop
Chisé Sig. (Bartlett’s Test) = 0.000 (sig. < 0.05) chtng to cac bién quan sat c6
tojong quan véi nhau trong tong thé.

Total Variance Explained
Extraction Sums of Squared

Initial Eigenvalues Loadings

Componen % of Cumulative % of Cumulative
t Total Variance % Total Variance %

1 3.229 64.581 64.581 3.229 64.581 64.581
2 561 11.228 75.809

3 510 10.210 86.019

4 381 7.612 93.630

5 318 6.370 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Tong phuong sai trich: Extraction Sums of Squared Loadings (Cumulative %) =
64.581% > 50 %. Diéu nay ching t6 64.581% bién thién cua dit liéu duoc giai thich
bsi 1 nhan to.
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Component Matrix®

Component
1
SHL5 .849
SHL4 .816
SHL1 .804
SHL2 .804
SHL3 740

Extraction Method: Principal Component Analysis.

a. 1 components extracted.

Hé s6 tai cua cac bién quan sat déu Ién hon 0.5, nhu vdy cac bién quan sat nay déu
c6 y nghia dong goép vao mo hinh.

3.3.3. Phan tich nhin té khing dinh (CFA)

CMIN

Model NPAR CMIN DF P CMIN/DF
Default model 85 567.681 443 .000 1.281
Saturated model 528 .000 0

Independence model 32 3846.847 496 .000 7.756
RMR, GFI

Model RMR GFI AGFI PGFI

Default model 040  .867 841 727

Saturated model .000 1.000

Independence model | .256 .236  .187 .222

Baseline Comparisons

NFI  RFI IFI  TLI
Model Deltal rhol Delta2 rho2 CFI
Default model 852 .835 963 .958 .963
Saturated model 1.000 1.000 1.000
Independence model .000 .000 .000 .000 .000

RMSEA
Model RMSEA LO90 HI90 PCLOSE
Default model .036 .026 .044 .998

Independence model 174 169  .180 .000




Céc chi s6 Model Fit déu nam trong muc tot:
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CMIN/DF =1.281<3
GFI =0.867>0.8
CFI=0.963>0.9
TLI=0.958>0.9
RMSEA = 0.036< 0.08
PCLOSE =0.998 > 0.05

Nhu vdy mo hinh phu hop véi dir ligu

Chi-square/df=1_281

.63

GFI=.867
CFI1=.963
TLI=958
RMSEA=.036
PCLOSE=998
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Regression Weights: (Group number 1 - Default model)

Estimate S.E. C.R. P Label

SHL2 <--- SHL 1.000

SHL5 <--- SHL 1.071 .090 11.851 ***
SHL3 <--- SHL 914 093 9779 ***
SHL4 <--- SHL 1.066 .093 11478 ***
SHL1 <--- SHL 921 .083 11.150 ***
MT3 <--- MT 1.000

MT4 <--—- MT 884 .081 10.851 ***
MT1 <--- MT 951 .081 11.714 ***
MT2 <--- MT J70 .078 9.810 ***
MT5 <--- MT 797 089 8966 *F**
CS5 <--- CS 1.000

CS2 <--- CS J79 066 11.770 ***
CS3 <--- CS 1.032 .074 13.891 ***
Cs1 <--- CS 686 .065 10.575 ***
CS4 <--- CS 1.033 .079 13.011 ***
KQl <--- KQ 1.000

KQ4 <--- KQ 974 101  9.600 ***
KQ2 <--- KQ 1.053 .103 10.246 ***
KQ3 <--- KQ 1.095 .114 9566 ***
KQ5 <--- KQ 833 100 8.295 ***
BM5 <--- BM 1.000

BM4 <--- BM 862 .076 11.364 ***
BM2 <--- BM 816 .073 11.107 ***
BM3 <--- BM J97 072 11.141  ***
CSVC4 <--- CSVC 1.000

CSVC2 <--- CSVC 1.052 .097 10.804 ***
CSVC3 <--- CSVC 900 .096  9.402 ***
CSVC5 <--- CSVC 858 .092 9.323 ***
NT1 <--- NT 1.000

NT2 <--- NT 1192 122 9.769 ***
NT4 <--- NT 1.259 131 9.644 ***
NT5 <--- NT 904 .103 8776 ***

Tat ca cac bién quan sat déu co y nghia trong mé hinh do p-value déu nho hon 0.05.

Regression Weights: (Group number 1 - Default model)

Estimate S.E. C.R. P Label

SHL2 <--- SHL 1.000

SHL5 <--- SHL 1.071 .090 11.851 ***
SHL3 <--- SHL 914 093 9.779 ***
SHL4 <--- SHL 1.066 .093 11.478 ***

SHL1 <--- SHL 921 .083 11.150 ***
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Estimate S.E. C.R. P Label

MT3 <--—- MT 1.000

MT4 <-—-- MT 884 .081 10.851 ***
MT1 <--- MT 951 .081 11.714 ***
MT2 <--—- MT J70 .078 9.810 ***
MT5 <--—- MT 797 .089 8.966 ***
CS5 <--- CS 1.000

CS2 <--- CS J79 .066 11.770 ***
CS3 <--- CS 1.032 .074 13.891 ***
CSs1 <--- CS 686 .065 10.575 ***
Cs4 <--- CS 1.033 .079 13.011 ***
KQl <--- KQ 1.000

KQ4 <-- KQ 974 101  9.600 ***
KQ2 <-- KQ 1.053 .103 10.246 ***
KQ3 <-- KQ 1.095 .114 9566 ***
KQ5 <--- KQ 833 .100 8.295 ***
BM5 <--- BM 1.000

BM4 <--- BM 862 .076 11.364 ***
BM2 <--- BM 816 .073 11.107 ***
BM3 <--- BM 797 072 11.141 x>
CSVC4 <--- CSVC 1.000

CSVC2 <--- CSVC 1.052 .097 10.804 ***
CSVC3 <--- CSVC 900 .096 9.402 ***
CSVC5 <--- CSVC 858 .092 9.323 ***
NT1 <--- NT 1.000

NT2 <--- NT 1.192 122 9.769 ***
NT4 <--- NT 1.259 131 9.644 ***
NT5 <--- NT 904 103 8.776 ***

Tat ca cac trong so chuan héa déu 16n hon 0.5. Nhu vy cac bién quan sat déu co
muc phu hgp cao.

CHIi SO THE HIEN PO TIN CAY, TINH HOI TU, TINH PHAN BIET

CR | AVE | MSV SHL MT CsS KQ BM CSVC | NT
SHL |0.864 | 0.560 | 0.527 0.748
MT |0.844| 0.523 | 0.430 [0.655*** | 0.723
CS |0.882( 0.601 | 0.543 |0.726*** | 0.610*** | 0.775
KQ |[0.835( 0.504 | 0.225 | 0.475***|0.358*** | 0.288*** | 0.710
BM |0.839| 0.566 | 0.543 [0.714***|0.497***|0.737***| 0.223** | 0.752
CSVC | 0.816| 0.527 | 0.339 [0.582*** [ 0.274** |0.424*** | 0.317*** | 0.488*** | 0.726
NT |[0.817| 0.528 | 0.281 |0.530*** | 0.317*** | 0.450*** | 0.216* |0.484***|0.371***|0.727
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Gia tri CR déu 16n hon 0.7 va AVE déu 16n hon 0.5, nhu vy cac thang do déu dam

bao tinh hoi tu.

6. Phan tich mé hinh ciu tric tuyén tinh (SEM)

Mo hinh cau tric tuyén tinh

GFI=.867
CFI=9%3
TL=%8

Chi-square/df=1.261
RMSEA= 036
PCLOSE=9%8
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Regression Weights: (Group number 1 - Default model)
Estimate S.E. C.R. P Label
SHL <--- MT 210 .059 3582 ***
SHL <--- CS 172 081 2136 .033
SHL <-- KQ 177 057 3.092 .002
SHL <--- BM 178 .069 2589 .010
SHL <--- CSVC 168 .052 3.221 .001
SHL <--- NT 166 .079 2.087 .037

Tat ca cac bién déu c6 y nghia trong mé hinh, khong loai bién nao do p-value déu
nho hon 0.05.
Standardized Regression Weights: (Group number 1 - Default model)

Estimate
SHL <--- MT .255
SHL <-- CS 197
SHL <-- KQ .180
SHL <--- BM .238
SHL <-- CSVC .208
SHL <-- NT 129
SHL2 <--- SHL .750
SHL5 <--- SHL .796
SHL3 <--- SHL .666
SHL4 <--- SHL 172
SHL1 <--- SHL 752
MT3 <--- MT T72
MT4 <--- MT .739
MT1 <--- MT .796
MT2 <-—-- MT 673
MT5 <--- MT .619
CS5 <--- CS .796
CS2 <--- CS 741
CS3 <--- CS .846
CSs1 <--- CS 679
CS4 <--- CS .803
KQl <-- KQ 122
KQ4 < KOQ 717
KQ2 <--- KQ 774
KQ3 <-- KQ 714
KQ5 <--- KQ .613
BM5 <--- BM .803
BM4 <--- BM 744
BM2 <--- BM 729
BM3 <--- BM 731
CSVC4 <--- CSVC 176
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Estimate
CSVC2 <--- CSVC .783
CSVC3 <--- CSVC 671
CSVC5 <--- CSVC .666
NT1 <--- NT 112
NT2 <--- NT 167
NT4 <--- NT .753
NT5 <--- NT 672

Thi tu hé s6 hoi quy chuan héa cho thay th tu tac dong cua cac bién doc lap 1én
bién phu thudc. Tri tuyét d6i hé sé cang 16n, tac dong cang manh.
Squared Multiple Correlations: (Group number 1 - Default model)

Estimate

SHL

154

Gia trj R2cua bién phy thuoc SHL 14 0.754. Nhu vay, cac bién doc 1ap giai thich
dugc 75.4% sy bién thién cua bién SHL.
3.4. Két qua phan tich

* Kiém dinh Cronbach’s Alpha

Kiém dinh Cronbach’s Alpha kiém dinh d¢ tin cay va sy nhat quéan ctia moi

thang do (chir khong do ludng do tin ciy cia ting bién quan sat). Tuy nhién, mdi

bién phai dap mg dugc su twong quan véi cac bién con lai cua thang do. Theo

Nunnally, J (1978), mét bién do ludong dat yéu cau khi c6 hé sd twong quan bién
tong Corrected Item - Total Correlation > 0.3. Va mot thang do ludng du diéu kién
khi hé sé tin cay Cronbach’s Alpha > 0,6; hé s6 Cronbach’s Alpha cuia thang do néu
loai mot bién quan sat khong 16n hon hé sé Cronbach’s Alpha trudc khi loai bién
(Hoang Trong, Chu Nguyén Mong Ngoc, 2008).

Bang 1: Két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha

Nguon: Tinh todn cia tac gid

Bién sé Hé s6 Cronbach’s

Alpha
Chinh sach, phap luat dét dai 0,886
Moi truong thuc thi phap luat dat dai 0,842
Bo may va can bo quan 1y nha nudc vé dat dai 0,855
Co s6 vat chat 0,831
Két qua giai quyét cong viéc 0,832
Nhan thtrc vé phap luat dat dai cia ngudi stir dung dat 0,835
Sy hai long vé quan 1y nha nude doi voi dat dai 0,862
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Két qua nghién cr cho thy cac bién do luong déu co hé sé trong quan bién
téng Corrected Item - Total Correlation 16n hon 0,3; cac thang do déu c6 hé sé tin
cdy Cronbach’s Alpha 16n hon 0.6 va khong c6 bién nao khién hé s6 Cronbach’s
Alpha cao hon khi bj loai. Do d6, dé tai nghién ctru, phan tich voi 35 bién quan sat.
C6 thé khang dinh sy nhat quan va tin cay cia cac thang do. Két qua kiém dinh cac
bién s6 nhu sau:

* Phdn tich nhan t6 kham phd

- Thuee hién phdn tich nhdn t6 khdm phd véi cdc nhém bién déc ldp

Nghién ctu thyc hién kiém dinh KMO va Bartlett’s dé xem xét su tuong
quan giita cac nhan t6 trong quan sat. Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test
cho thay chi s6 KMO = 0.889 >0,5 cho thy phan tich cac nhan t6 doc 1ap trén 1a
phtt hop. Chi s Bartlett’s Test (Sig) = 0.000 c6 nghia cac bién quan sat c6 su tuong
quan 1an nhau trong tong thé cac thang do dugc nghién ctru (phu luc 3).

Dé tai phan tich nhan t6 kham phéa bang phuong phap trich thanh phan chinh
(Principal components) va phép xoay Promax véi nhom bién doc lap. Cac nhan t6
duogc giit lai trong két qua phan tich nhan t6 kham pha 1a cac nhan t6 c6 Eigenvalue
16n hon 1. Déi véi nhitng bién quan sat co hé s6 tai nho hon 0,5 hodc c6 hé sb tai
chéo s€ khong dat yéu cau, bi loai khéi md hinh nghién cuu. Két qua phan tich nhan
t6 kham pha nhu sau: Tur ma tran ctia cac nhan td trén cho théy, bién BM1, NT3,
CSVCI c¢6 hé sb tai nho hon 0,5 va bién CSVCI c6 hé sb tai chéo khi cung giira
nhén t6 6 va nhan t6 3, do d6 cac bién BM1, NT3, CSVCI bi loai.

Céc bién con lai dugc tiép tuc phan tich nhan t6 kham pha lan tht hai voi

két qua:
Bang 2: Két qua kiém dinh KMO va Bartlett’s Test
KMO and Bartlett's Test
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. .885
Bartlett's Test of Approx. Chi-Square 2878.638
Sphericity df 351
Sig. .000

Nguon: Tinh todn cia tdc gia
Chi s6 KMO = 0.885 >0,5 cho thiy phan tich cic nhan t6 doc lap trén 14 phu
hop. Chi sb Bartlett’s Test (Sig) = 0.000 (<0,05) c6 nghia cac bién quan sat ¢ sy

tuong quan 1an nhau trong tong thé cac thang do dugc nghién ciru.
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Téng phuong sai trich: Extraction Sums of Squared Loadings (Cumulative
%) = 65.424% > 50 %. Diéu nay chiing to 65.424% bién thién cua dit liéu dugc giai
thich boi 6 nhan t6. (Ma tran Pattern Matrix cic nhan t6 khi phan tich nhan t6 kham
pha 1an 2 dugc thé hién tai Phu luc 3)

Két qua phan tich cho thiy, 6 nhom bién doc lap déu dap g dugc yéu cau
d6i voi phan tich nhan t6 kham pha. Hé s6 tai cua cac bién quan sat déu co gid tri
I6n hon 0,5, do d6, cac bién quan sat nay déu c6 ¥ nghia d6i véi mo hinh phan tich
(Hair et al, 2009). Két qua phan tich nhan t5 kham pha trang véi 6 bién an dugc du
Kién trong mo hinh nghién cttu ¢ hinh 1.

- Thuc hién phan tich nhan 16 kham pha voi bién phu thudc

Két qua kiém dinh KMO = 0,854 cho thay phén tich nhan t6 phu thudc 1a
phtt hop. Véi chi s6 Bartlett’s Test c6 gia tri 480,210 véi mic ¥ nghia Sig = 0,000
(Sig<0,05) chiing té cac bién quan sat co twong quan véi nhau trong tong thé.

Tong phuong sai trich: Extraction Sums of Squared Loadings (Cumulative
%) = 64.581% > 50%. Diéu nay chung té 64.581% bién thién cta dir lidu duogc giai
thich bai 1 nhéan t6 (xem phu luc 3)

Hé sé tai cua cac bién quan sat déu 16n hon 0.5. Theo nghién ciru cia Hair va
cong su (2009), cac bién quan sat ¢ hé so tai 16n hon 0.5 ¢6 ¥ nghia dong goép vao
mo hinh. Do d6, cac bién quan sat trong nhom bién phu thudc déu c6 y nghia dong
g6p vao mo hinh nghién ctru.

* Phdn tich nhan té khang dinh (CFA)

Nham khang dinh mé hinh do ludng cac bién an dugc kham pha trong mo
hinh phan tich nhan t6 kham pha, nghién ctru tiép tuc phan tich nhéan té khang dinh
dé co thém nhitng bang ching thuyét phuc vé gia tri hoi tu (cac bién trong cting mot
thang do ¢6 su lién hé manh véi nhau) va cac gia tri phan biét (cac bién & nhitng
thang do khac nhau khong c6 méi quan hé manh véi nhau) trong mé hinh cdu trac
tuyén tinh.

Két qua phan tich cho thdy cac chi sé kiém dinh CMIN/DF, CFI, TLI,
RMSEA, PCLOSE déu cho két qua tot (Dua trén két qua nghién ctru cua Hair va

cong su, 2010, vé cac chi s6 do d6 phu hop ctia mé hinh). Cy thé:
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CMIN/DF =1.281<3

GFlI =0.867>0.8
CFlI =0.963>0.9
TLI =0.958>0.9

RMSEA =0.036< 0.08
PCLOSE =0.998 > 0.05
Theo nghién ctru cua Hair va cong su (2010) chi sé GFI can dat gia tri > 0.9.

Tuy nhién, nghién cuu cia Baumgartner & Homburg (1995); Doll, Xia &
Torkzadeh (1994) thi chi s6 GFI tir 0.8 tro 1én c6 thé chap nhan duoc. Theo két qua
nghién ctru, GFI = 0,867 duoc chip nhan trong mé hinh. Do d6, tit ca cac chi sd
Kiém dinh déu dap ung yéu cau ciia md hinh nghién ciu.

Két qua nghién ciu cho thay tat ca cac bién quan sat déu co p-value <0.05,
do d6 cac bién quan sat déu c6 ¥ nghia trong mé hinh; do I6n hé sé hdi quy cua cac
bién déu mang gia tri duong, do d6, cac bién déu c6 su tac dong thuan chiéu véi
tong thé thang do chira bién d6. Tat ca cac trong s6 chuan hoéa déu Ion hon 0.5,
chang to cac bién quan sat déu c6 mic d6 phu hop cao (Hair va cong sy, 2010)
(Phu luc 3).

Tinh hoi tu cia cic thang do thé hién & chi sé CR va AVE. Két qua nghién
ctru cho thiy céac gia tri CR cua 7 bién déu Ion hon 0,7, diéu nay c6 nghia db tin cay
cua thang do dugc dam bao; gia tri AVE cua 7 bién déu 16n hon 0.5, Theo Hair
(2009) gia tri AVE nhu trén la dam bao tinh hoi tu cua cac thang do. Gia tri MSV
déu nho hon AVE trong tit ca cac bién, do d6 tinh phan biét gitta cac bién dugc
dam bao.

Bang 3: Chi s6 thé hién d tin cay, tinh hdi tu, tinh phan biét cac bién

CR [AVE | MSV | SHL MT CS KQ BM CSvC NT

SHL | 0.864 | 0.560 | 0.527 | 0.748

MT | 0.844 | 0.523 | 0.430 |0.655***| 0.723

CS [0.882|0.601| 0.543 {0.726***|0.610***| 0.775

KQ |0.835|0.504 | 0.225 |0.475***|0.358***(0.288***| 0.710

BM | 0.839 [ 0.566 | 0.543 [0.714***|0.497***|0.737***| 0.223** | 0.752

CSVC| 0.816 | 0.527 | 0.339 |0.582*** | 0.274** |0.424***|0.317***|0.488***| 0.726

NT | 0.817 [0.528 | 0.281 |0.530***|0.317***|0.450***| 0.216* |0.484***|0.371***| 0.727

Nguon: Tinh todn ciia tdc gia
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* Phdn tich mé hinh cdu tric tuyén tinh SEM

Trong md hinh phan tich nhan t6 kham pha, cac gia thuyét tir H1 dén H6 da

dugc dit ra nham mo ta mdi lién hé giita cac nhan t6: chinh sach, phap luat dét dai;

Moi trudong thuc thi phap luat; B6 may va can bd quan 1y nha nudc vé dit dai; Co

s& vat chat; Két qua giai quyét cong viéc; Nhan thic vé phap luat dat dai caa nguoi

sir dung dat vai sy hai 10ng cta ngudi dan/ nguoi sir dung dit ddi véi quan 1y nha

nuéc vé dat dai. Nghién ciru da thyc hién kiém dinh nhiing gia thuyét nay bang mo
hinh c4u trac tuyén tinh SEM (hinh...)

Nghién ctru ciing cho két qua udc luong hé sb va uéce lugng hé sé chuan hoa

cu thé:
Bang 4: Két qua wéc lwgng md hinh cau tric tuyén tinh SEM
ouan b Ube lrong hé sb Uéc luqn%1 élae sO chuan
Hésb | SE.| CR. Gia tri P

SHL |<---| MT 210 | .059 | 3.582 0.001 255
SHL |<---| CS 172 | .081 | 2.136 .033 197
SHL |<---| KQ 177 | .057 | 3.092 .002 .180
SHL |<---| BM 178 | .069 | 2.589 .010 .238
SHL |<---| CSVC 168 | .052 | 3.221 .001 .208
SHL |<---| NT 166 | .079 | 2.087 .037 129

Nguon: Tinh todn cia tac gid
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Tir két qua cho thiy, gia trj R® cua bién phu thudc SHL la 0,754, nghia 1a
cac bién doc lap giai thich 75,4% sy bién thién cua bién phu thudc. Tét ca cac bién
déu c6 gia tri P nho hon 0.05, do d6, ca 6 nhan té déu c6 y nghia thng ké & mirc
0.05%. Néi cach khac, ca 6 nhan t6 déu c6 anh hudng téi t6i sy hai long ciia nguoi
dan ddi véi quan 1y nha nudc vé dat dai. Sy tac dong cua cac yéu té anh huong
dén sy hai 10ng cua nguoi dan ddi véi quan 1y nha nudce vé dit dai theo mire do
tang dan nhu sau:

MGi triong thuee thi phdp ludt dat dai c6 tac dong manh nhat dén sy hai long
cua nguoi sir dung dat véi mirc wéc luong hé sé chuan hoa 1a 0.255. Két qua nay
tuong dbi phit hop d6i vai thuc trang quan 1y dat dai tai Viét Nam néi chung va Hai
Phong ndi riéng. Véi thé ché phap luat dat dai tai Viét Nam hién nay, cac dia
phuong déu thdng nhat thuc hién Luat Dat dai va cac quy dinh lién quan dén dat
dai, sy khac biét chu yéu giira cac dia phuong trong quan 1y nha nudéc vé dat dai
phai ké dén moi truong thyuc thi phap luat. Nhan t6 moi truong thuc thi phap luat
cling Vi cac bién sd vé tinh minh bach; sy trach nhiém cua chinh quyén thanh phd;
thong tin; thoi gian thyuc hién thu tuc hanh chinh va cac chi phi khéng chinh thire ¢6
tac dong truc tiép va tao cho ngudi str dung dat 4n twong vé quan 1y nha nudc doi
V6i dat dai tai dia phuong. Néu méi trudng thyc thi phap luat minh bach, thong tin
1d rang, kip thoi s& mang lai sy hai 10ng cho ngudi sir dung dat va nguoc lai. Khong
chi vay, thoi gian thuc hién cac tha tuc hanh chinh va chi phi khong chinh thirc
cling s€ tac dong manh dén sy hai long cia nguoi dan. Su trach nhiém cua chinh
quyén thanh phd con mang lai niém tin tir d6 nang cao su hai 10ng ctia nguoi dan
d6i voi hoat dong quan 1y nha nuée vé dat dai ctia thanh phé.

Bé mdy va cdn bé qudn Iy nha nwéc vé dat dai cb tac dong manh thir hai dén
sur hai long cta nguoi dan véi hé sé ude luong chuan hoa 1a 0,238. Can bo nhiét
tinh, trach nhiém, c6 trinh do chuyén mon va bd mdy quan 1y nha nudc vé dat dai
bot cong kénh s& khién ngudi sir dung dat hai 1ong hon khi can thyc hién cac thi tuc
hanh chinh, nghia vu tai chinh,... trong linh vuc dit dai. Két qua nay ciing phan
anh ding thuc té vé su quan tdm cua ngudi s dung dit ddi voi trinh o, trach
nhiém, thai d ctia can bo quan Iy nha nuwéc vé dat dai. Boi can bo QLNN vé dat dai
1a nhitng nguoi twong tac tryc tiép d6i véi ngudi sir dung dat trong phan 16n cac
hoat dong QLNN vé dat dai. Theo sb liéu khao sat, ssanh gia vé thai do, trach
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nhiém, sy than thién cia can bd quan 1y nha nuéc vé dat dai tai Hai Phong (bién
quan sat BM4 va BM5) lan luot dat 3,38 va 3,15 theo thang do Likert 5 diém. Diéu
nay ciing pht hop Véi cac danh gia chung vé cong chuc tai Hai Phong trong thoi
gian qua. Trong nhitng nim qua, Hai Phong quyét liét trong cai cach hanh chinh,
gia tang sy hai long ctia ngudi dan ddi véi hoat dong ciia chinh quyén dia phuong.
Tuy nhién, danh gia ciia ngudi dan, doanh nghiép tai Hai Phong vé thai do su than
thién cua cong chirc Hai Phong khong cao®. C6 dén 59% s doanh nghiép duoc
khao sat cho rang hién tuong nhiing nhiu khi giai quyét thu tuc cho doanh nghiép
1a phé bién (theo PCI 2021). Mt khéc, cac xung dét lién quan dén loi ich vé dat dai
tai Hai Phong trong thoi gian vira qua xuat phat tir nhiéu nguyén nhan trong d6 ¢
nguyén nhan lién quan dén doi ngil can bo quan 1y nha nudc vé dat dai trong thuc
thi phap luat dét dai.

Co 56 vt chat 1a yéu té co tac dong manh thir ba dén sy hai long cia nguoi
dan vé quan 1y nha nuéc ddi véi dat dai tai Hai Phong, hé s6 uéc luong chuan hoa
c6 gia tri 0,208. Nhan t6 co so vat chat c6 tac dong cung chiéu dbi véi su hai long
ctia ngudi dan. Piéu nay cho thdy ngudi dan quan tdm dén viéc s dung trang thiét
bi hién dai trong do dac, quy hoach dat dai, kha niang giai quyét cong viéc qua
internet ma khong can dén tru so cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai. Ung
dung cong nghé thong tin c6 thé khién ngudi sir dung dit tin tudong vao tinh minh
bach, rd rang hon trong quan Iy nha nudc vé dit dai.

Sau yéu t6 Co so vat chat, Chinh sdch, phdp ludt dat dai c6 tac dong dén su
hai 10ng ctia nguoi dan vé QLNN vé dat dai voi hé sé chuan hoa 1a 0.197. Su phu
hop, khong chong chéo, bao vé loi ich ctia ngudi st dung dét trong phap luat dat dai
14 mong mudn, ky vong ciia ngudi st dung dat. So di chinh sach, phap luat dat dai
khong phai 1a yéu té tac dong manh nhat dén sy hai 1ong cta ngudi dan co thé do
tinh 6n dinh twong ddi cua chinh sach, phap luat dat dai trong mot khoang thoi gian
nhat dinh. Miac du con nhiéu han ché nhung chinh sach, phap luat dat dai tai Viét
Nam di c6 nhiéu su thay doi 16n, huéng téi dam bao hai hoa loi ich gitta nha nudc,
doanh nghiép va ngudi sir dung dat. Ca ngudi dan, doanh nghiép ciing nhu chinh
quyén dia phwong déu phai thong nhat thuc hién thé ché dat dai hién hanh. Theo két

2 Theo PCI 2018, 2019: can bd cong chirc giai quyét cong viéc hiéu qua (xép thir 57/63 nam 2018 va 60/63
nam 2019); can bd cong chirc than thién (xép thir 63 nam 2018 va 60 nam 2019);
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qua khao sat, danh gia ctia ngudi dan vé Luat dit dai hién hanh bao vé quyén loi
hop phap ctia ngudi st dung dat (bién quan sat CS1) kha tich cuc voi 4,21 theo
thang do Likert 5 diém.

C6 tac dong manh thir nam dén sy hai 10ng cua nguoi dan vé hoat dong quan
Iy nha nuéc vé dat dai ctia chinh quyén thanh phd Hai Phong 13 nhan t6 Két qua gidi
quyét c¢éng viéc vai hé sb chuan hoa 0,180. Két qua giai quyét cong viée 1a yéu td
quan trong dé ngudi dan danh gia hoat dong quan 1y nha nuéc vé dat dai, gidng nhu
mét khach hang trai nghiém dich vu cua nha cung cap. Miac du Két qua giai quyét
cong viéc 1a nhan t6 anh huong dén sy hai 1ong ciia ngudi dan nhung khong phai 1a
nhan t6 tic dong manh nhat. Piéu nay c6 thé 1y giai do QLNN vé dat dai 14 hoat
dong phirc tap d6i vai ca can bo QLNN vé dat dai va nguoi str dung dat. Lién quan
dén cac hoat dong trong linh vuc dat dai, tim 1y nguoi sir dung dat co thé da xac
dinh tinh chat phtc tap. Cung véi d6 1a thu tuc hanh chinh tai Hai Phong mac du
duoc cai cach, nhung can tiép tuc cai thién dé dap tmg yéu cau cua ngudi dan. Do
d6, nguoi stir dung dat phan nao d6 xac dinh d6 tré phirc tap caa cac thi tuc can giai
quyét. Pay ciing 14 yéu t6 tic dong dén danh gia cia ho vé hoat dong QLNN cua
chinh quyén dia phuong nhung khong phai van dé gay birc xtc nhat. Picu nay ciing
kha tuong dong véi két qua chi s tiép can dat dai cua Hai Phong trong bao cdo PCI
hang ndm. Chi s6 tiép can dét dai cta thanh phd thudng c6 xép hang thap so voi 63
tinh, thanh phd trén ca nudc. Cac doanh nghiép, t6 chirc mudn tiép can dat dai tai
Hai Phong déu s& xac dinh céc thu tuc lién quan dén linh vuc dat dai s& gap nhiing
kho khan nhat dinh.

Cudi cung, nhdn thic vé phdp ludt dat dai ciia ngwoi sir dung ddt tac
dong dén sy hai 10ng cta ngudi dan véi hé sé chuan hoa 1a 0,129. Nhu gia thuyét
dit ra, nhan thac vé phap luat dat dai cua nguoi sir dung dit c6 tic dong va tac
dong cung chiéu doi véi sy hai long cua ngudi dan vé hoat dong QLNN vé dat
dai tai Hai Phong.

3.5. Xin ¥ kién chuyén gia vé mé hinh dinh dinh lwong

Mo hinh phén tich sy hai 1ong cta nguoi dan vé QLNN ddi voi dat dai cia

chinh quyén cap tinh (khao sat tai Hai Phong) st dung mo hinh SERVPER cuia

Cronin va Taylor (1992) 1am co s& 1y thuyét dé nghién ctru. Tuy nhién, mé hinh
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phan tich c6 bd sung thém 01 nhan té anh hudng 1a nhan thic vé& phap luat dat dai
Cua nguoi dan.

NCS d3 thuc hién xin ¥ kién cac chuyén gia (can bo QLNN ddi véi dat dai
va nha khoa hoc) dé c6 thém can cir dé dua nhan t “nhan thic vé phap luat dat dai
cua nguoi dan” vao thuc hién khao sat.

S6 luong chuyén gia duoc xin y kién: 03

Cu thé:

1. Ong Pham Vin Thuan - Ph6 giam dé¢c S TN&MT Hai Phong

2. Ong Nguyén Canh Long - Phé truong phong quan ly dat dai, So

TN&MT Hai Phong

3. TS. Tran Quang Tuyén - Truong Quéc té - Pai hoc Québc gia Ha Noi

Két qua: Ca 4/4 chuyén gia duoc khao sat déu cho rang thém nhan té “nhan
thic vé phap luat dat dai ciia ngudi dan” vao thuc hién khao sat 1a can thiét vi
nhan thicc phap ludt dat dai cia ngudi dan c6 thé c6 anh hudong dén sy danh gia
hay sy hai long cia ngudi dan vé hoat dong QLNN ddi véi dat dai cua chinh
quyén cap tinh.
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PHU LUC 4
BO MAY QLNN POI VOI PAT PAI TAl HAI PHONG

Bang 1: S6 lwong, d6 tudi can bd QLNN ddi voi dat dai tai Hai Phong

Don vi: Nguoi
D) tudi
STT Don vi Tong | Dwéi | Tir | Tir | Trén
s0 30 | 30-40 | 41-50 | 50

| Cip tinh (S TN&MT)
1 Chi cuc Quan ly dat dai 17 3 9 3 2
2 Thanh tra SO 10 2 5 2 1
3 Phong Khoang san 4 0 1 2 1
4 Po dac, Ban d6 va Vién tham 5 1 1 3 0
5 Trung tAm Phat trién quy dét 215 33 94 59 29
6 Trung tim KT - DL, TT TNMT 75 7 46 18 4
7 Vin Phong Ping ky dat dai 188 16 86 57 29
Il | Cip Huyén (Phong TN&MT)
1 Hong Bang 9 1 2 6 0
2 Ngo Quyén 9 2 2 4 1
3 Lé Chan 9 3 1 4 1
4 Hai An 7 0 0 6 1
5 Db Son 6 1 1 4 0
6 Kién An 12 1 6 3 2
7 Duong Kinh 5 0 1 4 0
8 Cat Hai 7 0 0 7 0
9 Bach Long V¥ 3 0 1 2 0
10 | Kién Thuy 6 0 4 2 0
11 | Tién Lang 8 1 4 2 1
12 Vinh Bao 6 1 2 3 0
13 An Lao 7 0 1 4 2
14 | Thuy Nguyén 14 3 4 5 2
15 | An Duong 6 1 0 4 1
Il | Ban Quan 1y Khu kinh té 3 1 0 2 0
IV | Cong chirc dia chinh & cap 286 23 139 94 30

x4, phwong, thi tran

Tong so 917 100 | 410| 300 107

Nguon: Tong hop cua tac gia
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Biang 2: Trinh d9 chuyén mén ciia can b QLNN vé dat dai tai Hai Phong

Don vi: Nguoi

STT

Don vi

Téng
s0

Trinh dd hoc véin

Trinh d6 chuyén mén

Trén
dai
hoc

Dai
hoc

an
dang

Trung
cap

Nganh
QLPD

Nganh
Luit

Nganh
Dia
chinh

Nganh
do dac,
ban do

Nganh
khac

Cép tinh (S& TN
&MT)

Chi cuc Quan ly dét
dai

17

12

10

Thanh tra So

10

Phong Khoang san

Do dac, Ban d6 va
Vién tham

Trung tdm  Phat
trién quy dat

215

22

165

15

13

54

16

48 12 85

Trung tdm KT - DL,
TT TNMT

75

57

16 7 43

Vién Phong bang ky
dat dai

188

22

162

95

10

44 7 32

Cép huyén (Phong
TN&MT)

Hong Bang

Ngb Quyén

Lé Chan

Hai An

Pd Son

o | N |© || ©

Kién An

12

Duong Kinh

Cat Hai

O | 0| N OO | 0| B |lWwW|IN|RF

B.L.V§

[uny
o

Kién Thuy

[y
[N

Tién Lang

=
N

Vinh Bao

[y
w

An Lio

N[O O Ww (N |o

aa| OOl W|IO|d|lO|RLP|[MlW|O| O

[y
SN

Thuy Nguyén

14

=
N

[y
(8]

An Duong

N

Ban Quin ly Khu
kinh te

R ININDNIIMDNDIMNMNO|O|O|(FRP|RP|O|lOO|W|O | O|F

N

oOo|lo|lojlo|lo|lojlo|lolojloo|lo|o|oOo|oOo|o©

oOojlo|lo|lolololojlo|lolojlo|lo|l|o|o|o| oo

NN AN W AN O[OS NP>

oo, [P |INPIO|IO|FRP|O|IOC|IFF|(FL[IDNMN|O|F

o|NvV|O|FRP|[P|IOlW[P|[P  WO|O|O|FL,|DNM|O
POl Wl OoO|lO|lwWwW|Rr|O|lO|lO|lO|O|O|O|O| O

oM O|lW|O|lO|lO|O|O |, | M| P|O|IDNMNMN|O|W

<

Cong chirc dia
chinh & cap xa,
phuong, thi tran

286

=
N

224

=
©

w
-

118

=
N

101 2

)]
w

Téng

917

108

709

49

51

350

54

231 39

243

Nguon: Tdc gid tong hop
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Biang 3: Co cau trinh d§ 1y luin chinh tri va trinh @9 QLNN
cia can by QLNN veé dat dai tai Hai Phong

Don vi: Nguoi

STT Pon vi Tﬁpg Trinh d¢ ly luén chinh trj Trinh d¢ QLNN
0 | ci¢ |cao|Trung| se |Cvece | cve | cv
nhan | cap | cap cap
I Cip tinh (S6 TN &MT)
1 Chi cuc Quan ly dat dai 17 2 5 6 4 0 4 5
2 Thanh tra So 10 0 3 3 4 0 2 6
3 Phong Khoang san 4 0 1 2 1 0 1 2
4 Po dac, Ban do va Vién 5 0 0 2 3 0 2 2
tham
5 Trung tAm Phit trién quy | 215 5/ 9 85| 116 0 19 92
dat
6 Trung tdim KT- DL,TT| 75 1 2 42| 30 0 9 42
TNMT
7 Vian Phong Piang ky dat | 188 1 3 181 3 0 27| 103
dai
] Ciap huyén (Phong
TN&MT)
1 Hong Bang 9 0 0 5 4 0 2 3
2 Ngé Quyén 9 0 1 7 1 0 1 5
3 Lé Chan 9 0| 0 6 3 0 2 2
4 Hai An 7 0 1 5 1 0 3 2
5 Do Son 6 0 1 3 2 0 2 3
6 Kién An 12 0 3 3 6 0 1 5
7 Duong Kinh 5 0 1 4 0 0 1 3
8 Cat Hai 7 0 1 3 3 0 1 2
9 Bach Long V¥ 3 0 1 1 1 0 0 1
10 | Kién Thuy 6 0 2 4 0 0 2 2
11 | Tién Lang 8 0| 2 3 3 0 1 4
12 | Vinh Bao 6 0 1 4 1 0 1 3
13 | AnLio 7 0| 2 2 3 0 2 3
14 | Thay Nguyén 14 0| 3 8 3 0 4 8
15 | An Duong 6 0 1 3 2 0 1 4
Il | Ban Quin Iy Khu kinh 3 0| 0 2 1 0 0 2
té
IV | Céong chirc dia chinh & | 286 0| 3 112 | 171 0 5| 108
cap xa, phuong, thi
tran
917 9| 46| 496 | 366 0 93| 412

Nguon: Tdc gia tong hop
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PHU LUCS5
CAC VU AN THAM NHUNG PAT PAIL CAC VU VIEC SAlI PHAM

TU NAM 2014 DEN NAY

Piadiém | s Téng | Taisan , Kﬁ:'t‘
TT | xayra L Toi danh hinh phai S0 ban an phat,
. cao A hién vi
vu an phat thu hoi pﬁam
Lq[ dung churc vu,
guyén han trong khi 04
01/02 thi hanh cong vu” ndm
(Diéu 281 BLHS nim
1999)
o4 | 491.914.274 R
o thing | VNP HONG | Nghigp
Quén Toi Thicu trach nhiém cai BANG
1| Hong | 4y)gp | gdyhauQuanghiém |, 2011952017 | (o
Bang trong (biéu 285 BLHS Kkho e Cong
nam 1999) ong an
giam
gitr
Toi Gia mao trong
01/01 cong tac (Pieu284Bo | 03 | 552.084.000
luat hinh su nam VND
nam 1999)
Xa Ngil
Phuc,
huy,én Lq[ dung churc vu,
9 Kién 05 quyen han trong khi 25 i TATP Té cdo
Thuy, thi hanh cong vu (Piéu | nam 30/5/2020
thanh 281 BLHS nam 1999)
phd Hai
Phong
Cong ty
Ché bién Lam dung ch}’rc vu, Cong
thay san guyén han chiém doat 13 LA TATP ty Hai
3 A 2 01 \s . < 1,4 ty dong \ A
xuat khau tai san (Piéu 355 nam 9/12/2020 Ha tb
Hai BLHS nam 2015) c40
Phong
Phuong
Anh Lqi dung chuc vu 13
Diing, quyen han trong thi - TAHP Thanh
4 R 03 ) R A nam 6 -
quan hanh cong vu (Piéu than 05/01/2021 tra
Duong 356 BLHS nam 2015) £
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