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Khéa lugn tot nghiép

MO DAU

Pat dai 1 tai nguyén qudc gia vo cling quy gia, 1a tu lidu san xuat dic biét
khong gi thay thé dugc, 1a thanh phan quan trong ctia mdi trudong sdng, 1a dia
ban phan bd dan cu, xdy dung cac co sd kinh té, van hoa xa hoi, an ninh qudc
phong. Ai ciing muén st dung dt dai mot cach hiéu qua nhat dé thoa mén nhu
cau ctia minh. Tuy nhién, mdi chu thé kinh té chi st dung dat dai vi muc dich
riéng ctia minh thi loi ich chung co6 thé bi suy giam, nhat 13 trén khia canh phan
bb dat cho cac nhu cau sir dung chung va bao vé quy dat. Chinh vi thé, Nha
nudc can co cac chinh sach quan 1y, can thiép vao linh vuc dat dai dé no phat
huy hét gié tri ciia minh.

Hai Phong 1a thanh phd cang bién quéc té, d6 thi loai 1 cap qubc gia, do thi
bién c6 tinh dic thu cao (c6 bién, c6 ring), nam cach Thu d6 Ha Noi khoang
100 km, c6 7/15 quén, huyén tiép giap v6i bién, trong d6 2 huyén dio (Cat Hai
va Bach Long Vi); dan sO khoang 1,9 tri€u nguoi, dién tich 1.550 km? véi 128
km chiéu dai bd bién va trén 4.000 km’ viing bién nam trén vanh dai kinh té bién
Viét Nam - Trung Qudc.

Trong nhitng nim qua nhiing cdng trinh, dy 4n 16n mang tim c& qudc gia,
quéc té dugc trién khai nhu: Cang cira ngd Qudc té Lach huyén; san bay Qudc té
Cat Bi; Khu kinh té Pinh Vi Cat Hai; duong 6 to cao toc Ha Noi - Hai Phong;
duong 6 t6 Tan Vi - Lach Huyén; Khu Cong nghié€p d6 thi, dich vu VSIP; Khu
CN Trang Dug¢; bénh vién Qubc té VINMEC; khu d6 thi, du lich sinh thai dao
Vi Yén va cac du an 16n khac da tao cho Hai Phong dién mao mdi, xung luc
phat trién m&i nhanh hon, manh hon.

Thuc té cho thay, quan 1y nha nudc d6i v6i dat dai & thanh phd Hai Phong
nhitng ndm qua, bén canh rat nhiéu thanh tich, cling ton tai khong it han ché
ngin can viéc phat huy ngudn luc dat dai dé phat trién kinh té va nang cao doi
sdng nhan dan. Mot trong nhitng han ché d6 1a chat lugng quan 1y cua Nha nuée
thap khién cac hanh vi vi pham phép luat, chinh sach trong sir dung dat dai con

dién ra kha phé) bién va chua duoc xir ly duat diém, tinh trang st dung dat dai
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lang phi, khong hiéu qua con hién dién & nhiéu noi, viéc khiéu kién tap thé vé
dat dai tré nén phuc tap, thi trudng bat dong san, trong d6 c6 thi truong quyén
st dung dt hoat dong khong lanh manh do thiéu su kiém soét cua Nha nude, ...
Chinh vi thé, ngudn lyc dat dai cua thanh phé kha 16n nhung chua dugc khai
thac st dung mot cach hiéu qua. Xuit phat tu thuc té trén, t6i chon dé tai: “T huc
trang quan li nha nwoc vé dit dai 6 thanh phé' Hai Phong” nhim: Lam rd mot
sd van dé 1y luan vé quan 1y nha nudc ddi voi dat dai theo tinh than luat dat dai
2013 va phat trién nén kinh té thi truong theo dinh hudéng xi héi chi nghia.
Pong thoi phan tich, danh gia thuc trang quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia
ban thanh phé Hai Phong trong cic nim gan day, chi rd nhiing thanh cong,

nhitng han ché, yéu kém va nguyén nhan dan dén thuc trang do.

Sinh vién: Vii Thi Trang 2
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CHUONG 1. TONG QUAN
I.1. Co sé 1y ludn quén 1y nha nuwéce vé dit dai cAp thanh phd truc thude
trung wong
1.1.1. Mét s6 khdi niém
.1.1.1. Khdi niém ddt dai

Theo T6 chitc Nong lwong Lién hiép qudc FAO: Pat dai 1a mot tong thé vat
chat, bao gdm ca su két hop giita dia hinh va khong gian tir nhién.

Nhitng quan niém tong hop hon cho riang dit dai 12 nhitng tai nguyén sinh
thai va tai nguyén kinh té, xa hoi. Theo quan diém nay, dat dai 14 mot phan dién
tich cu thé cia bé mat trai dat, bao gdm ca cc yéu td cdu thanh méi trudng sinh
thai ngay trén va dudi bé mat dat cing voi trang thai dinh cu cta con nguoi,
nhiing két qua hoat dong kinh té, x4 hoi cua con nguoi dé lai trong qua khir va
hién tai.

Nhu vay, quan ni¢m vé dat c6 thé dugc hiéu theo nhiéu cich khac nhau: Dét
nhu l1a khong gian; Dat nhu 1a cong déng 1anh thé; DAt nhu 1a vi tri dia 1y; Dit
nhu la nguén von; Dat nhu 1a moi truong; DAt nhu 12 tai san.
1.1.1.2. Khdi niém quan ly nha nuoc

Quan 1y nha nudc 13 sy tac dong ¢ dinh hudng ciia chil thé quéan 1y (co quan
Nha nudc, td chice chinh tri x3 hoi duge Nha nudc giao quyén va ca nhan cé
thAm quyén) l1én cac dbi tuong (cac khach thé) quan 1y nhim dat dugc muc dich
xac dinh.

L1.1.3. Khdi niém quan Iy nha nuée vé dat dai

B6 luat Dan su quy dinh "Quyén s& hitu bao gdm quyén chiém hitu, quyén
str dung va quyén dinh doat tai san ctia chu s hitu theo quy dinh ctia phap luat".
Tu khi Luat DAt dai thira nhan quyén su dung dat 1a mot loai tai san dan sy dic
biét (1993) thi quyén sé hiru dat dai thuc chét ciing 14 quyén sé hitu mot loai tai
san dan sy dic bi¢t. Vi vay, khi nghién clru vé quan hé dat dai, ta thrfly co cac
quyén nang ctia s¢ hitu nha nudc vé dat dai bao gdm: quyén chiém hiru dat dai,

quyén str dung dat dai, quyén dinh doat dat dai. Cac quyén ning nay dugc Nha

Sinh vién: Vii Thi Trang 3



Khéa lugn tot nghiép

nudce thye hién truc tiép bang viée xac 14p cac ché d6 phap 1y vé quan 1y va sir
dung dat dai. Nha nudc khong truc tiép thuc hién cic quyén ning niy ma thong
qua hé thdng cic co quan nha nuéc do Nha nuée thanh 14p ra va théng qua céc
t6 chirc, ca nhan s dung dat theo nhitng quy dinh va theo su giam sat ctia Nha
nudc. Hoat dong trén thuc té cua cac co quan nha nudc nham bao vé va thuc
hién quyén s& hitu nha nudc vé dat dai rat phong phu va da dang, bao gdm 15
ndi dung da quy dinh & Diéu 22, Luat Dat dai 2013 va tap trung vao 4 linh vuc
co ban sau day [1]:

Thé nhit: Nha nudc nidm chic tinh hinh dat dai, tac 1a Nha nuéc biét 1o
cac thong tin chinh xac vé s luong dét dai, vé chat luong dat dai, vé tinh hinh
hién trang caa viéc quan 1y va st dung dat dai.

Thi hai: Nha nudc sé hiru toan bo quy dat dai, nhung lai khong truc tiép su
dung ma giao cho céc t6 chirc, ca nhan st dung.

Thir ba: Nha nudc thudng xuyén thanh tra, kiém tra ché d6 quan 1y va su
dung dat dai. Hoat dong phan phéi va str dung dat do cac co quan nha nudc va
do ngudi st dung cu thé thuc hién.

Thir tw: Nha nudc thuc hién quyén diéu tiét cac nguon loi tir dat dai thong
qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai.

Céc hoat dong trén c6 mdi quan hé trong mot thé théng nhat déu nham muc
dich bao vé va thuc hién quyén s hitu Nha nuée vé dit dai. Tir d6 ta co thé hiéu
quan 1y nha nuéc vé dat dai nhu sau:

Qudn Iy nha nwéc vé dat dai 1a tong hop cac hoat dong cua cac co quan nha
nude ¢ tham quyén dé thuc hién va bao vé quyén so hitu caa Nha nudce dbi véi
dat dai; d6 1a cac hoat dong nam chéc tinh hinh str dung dét; phan phdi va phan
phdi lai quy dat dai theo quy hoach, ké hoach; kiém tra gidm sat qua trinh quan
1y va str dung dat; diéu tiét cac nguon lgi tir dat dai. ThAm quyén va chtc ning
quan 1y nha nudc vé dat dai & cp tinh, thanh phd truc thude trung wong theo
luat phap Viét Nam.

Quan 1y nha nudc dbi voi dat dai 1a cong viéc phirc tap, nhiéu chi thé
cing quan 1y trén mot dbi twong nhat dinh tir cip Trung wong dén cip tinh,
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huyén, phuong (x3) tuy thudc vao ndi dung va pham vi quan ly ma nha nuoéc
quy dinh
chtrc ning va thAm quyén quan 1y dat dai & cic mirc d6 khac nhau.

UBND thanh ph 1a co quan quan ly nha nuéc ¢ dia phuong, quan ly
nhiéu linh vuc cta doi song kinh té xa hoi, trong d6 quan 1y dat dai 1a mot trong
nhiing nd1 dung quan trong.

1.1.2. Péc diém ciia dit dai

Theo goc do quan li nha nude, co thé thay mot sé dic diém cua dat dai nhu
sau.
1.1.2.1. Gidi han vé dién tich

Mot trong céac dac diém dic biét quan trong cua dat dai d6 1a tinh gid1 han vé
dién tich. Dic diém nay khién cho dit dai tré nén ca biét va khan hiém vi viy
dat dai ngay cang quy gia ddi voi con nguoi vi nd khéng thé duogc sinh san, nd
thém, ngoai dién tich tu nhién von ¢o cua qua dat. Pac diém nay cua dat dai dat
ra yéu ciu va nhitng van dé 16n vé quan 1y va sir dung dat trong pham vi lanh
tho timg qudc gia ciing nhu dbi v6i mdi cap quan 1y nhat dinh.
1.1.2.2. Vi tri ¢6 dinh

Dat dai gin lién v6i mot vi tri ¢b dinh, mot khong gian nhat dinh, khong thé
di chuyén tir chd nay sang chd khac. Tinh ¢ dinh ciia dat dai ddng thoi quy dinh
tinh gidi han vé khong gian gin lién vdi moi truong ma dat dai chiu chi phdi.
Gia tri kinh té cua dat dai & cac vi tri khac nhau lai khong gidng nhau. Pat tai
cac ving mién ndi, hai dao rat rong va co gia tri thip nhung khong thé véan
chuyén vé dé bu
dap cho su dit o, khan hiém cua dat dai tai cac thanh phd 16n. Vi vy, can hét
strc
luu ¥ dic diém nay khi dinh gia dat dai.
[.1.2.3. Khéng bi mdt khi sir dung

Dt dai 1a mot tai san khong bi hao mon theo thoi gian, trir trudng hop bi tai
bién thién nhién hily hoai. Con ngudi khong thé tao ra dat dai va dat dai khong
bi tiéu hao hay nay né trong qua trinh str dung. Dét dai 1a tu liéu san xuat vinh
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ctru, (néu biét st dung hop 1y) dic biét 1a trong san xuit ndng - 1am nghiép, dat
s& khong bi hu hong, ngugc lai ¢ thé tang tinh chat san xuat (46 phi nhiéu)
cling nhu lam ting hiéu qua st dung dit.
1.1.2.4. Vira la doi twong lao dong, vira la tw liéu lao dong

Trong qua trinh san xuat, con ngudi st dung nhiing dic tinh cta dat dai dé
tac dong vao cdy trong 1am ting nang suét, gia tri san luong, khi d6 dat dai 1a tu
ligu lao dong, nhung ciling ¢ khi con nguoi lai thyc hién cac hoat dong kinh té
x3 hoi trén dat thi lac d6 dat dai 1a ddi teong lao dong.
1.1.2.5. Pdt dai c6 tinh da dang phong phi

Do dic tinh tu nhién cua dat dai va phan bd cb dinh timg vang 1anh thd nhat
dinh gn lién v6i diéu kién hinh thanh cta dat dai quyét dinh. Mat khac, tinh da
dang phong phti con do yéu cau, dic diém va muc dich sir dung cac loai dit khac
nhau. D6i v6i dat dai sitr dung vao muc dich néng nghiép thi tinh da dang phong
phu cua dat dai do kha nang thich nghi cta timg loai cay.
1.1.3. Piic diém ciia qudn ly nha nwéc vé dit dai

Pat trén dia ban thanh phd, ngoai nhiing dic diém cta dat dai néi chung con
mang dic diém cua dat do thi, déng thoi, do phan cip quan 1y cta chinh quyén
thanh phd nén quan 1y nha nudc vé dat dai cip thanh phd c6 nhing dic diém dic
trung sau [4]:

Mt 13, quan 1y nha nudc vé dat dai cip thanh phd truc thudc Trung wong
c6 pham vi rong, ndi dung quan 1y nha nudc phuec tap.

Xét vé dién tich thi thanh phd truc thudc Trung wong nhoé hon so véi dién
tich cac tinh. Tuy nhién, & thanh phé mat d¢ xay dung, mirc do chuyén d6i muc
dich str dung dét, chuyén nhuong quyén st dung dat, sé lugng cac thua dat...
cling nhu hé s khai thac, st dung dat ¢ thanh phd 16n do vy s6 luong va mirc
d6 phirc tap ctia cac vu tranh chap, vi pham phap luat vé dat dai, thu hoi dat,
khiéu nai, t6 cao vé dat dai cling 1on doi hoi phai co cong cu va bién phap quan
1y nha nudc phu hop.

Hai 13, quan 1y nha nudc vé dat dai cap thanh phd mang tinh tuan thu cac
quy dinh phép Iy va hanh chinh cta nhiéu cap.
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Ba 13, quan 1y nha nudc vé dit dai cAp thanh phd thé hién mdi quan hé truc
tiép, gin bo giita chinh quyén véi cac chu thé sir dung dat.

I.1.4. Vai tro ciia dét dai trong qud trinh phdt trién kinh té - xa hi

DAt dai 1a tai san cia tu nhién, co trude lao dong va cung vo1 qua trinh lich
sir phat trién kinh té - xa hoi, dat dai 1 diéu kién san xuat. Trong qua trinh lao
dong con ngudi tic dong vao dat dai dé tao ra cac san pham can thiét phuc vu
cho con ngudi. Vi vy dat dai vira 13 san phidm cia tu nhién, vira 1a san pham lao
dong cia con nguoi.

Dat dai dong vai trd quyét dinh cho su ton tai va phat trién cua xa hoi loai
ngudi, 1a didu kién chung dbi véi moi qua trinh san xuét cta cac nganh kinh té
va hoat dong ciia con ngudi. Dat dai 1a tai nguyén vo cung quy gia, 1a diéu kién
cho su séng cia dong - thuc vat va con nguoi trén trai dat. Dat dai 1a diéu kién
rat can thiét dé con nguoi ton tai va tai san xuét cac thé hé ké tiép nhau cua loai
nguoi. Béi vay viéc st dung dat tiét kiém co hiéu qua va bao v¢ lau bén nguén
tai nguyén vo gia nay 1a nhiém vu v cung quan trong va cp bach d6i v6i mdi
quéc gia.

Pt dai gitr vai tro dic biét quan trong, 13 tai nguyén qudc gia vo cing quy
gia, la tu ligu san xuat dic biét, 1a thanh phﬁn quan trong hang dau cta moi
truong song, 1a dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung cac co sd kinh té, vin
hoéa, x3 hoi, an ninh va qudc phong.

D4t dai tham gia vao tit ca cac nganh kinh té ctia x hoi. Tuy nhién, vai tro
cua dat dai ddi v6i timg nganh rat khac nhau:

- Cac nganh phi nong nghiép: Dat dai giit vai tro thu dong véi chirc ning 1a
co s& khong gian va vi tri dé hoan thién qua trinh lao dong, 13 kho tang du trit
trong long dat (khai thac khoang san)

- Cac nganh ndng - 1am nghiép: Dat dai 1a yéu t6 tich cuc ctia qua trinh san
xudt, 13 diéu kién vét chit - co so khong gian, dong thoi vira 1a dbi tuong lao
dong vira 1a tu liéu lao dong.

Pit dai 1a yéu to cau thanh nén lanh tho ciia mdi quéc gia va gan vai né l1a
lich str cua ting dan toc. Hau hét cac cudc chién tranh trén thé giéi déu tir 1y do
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tranh gianh dat dai va tai nguyén. Vi vay, quan Iy t6t dat dai di doi vdi viéc xay
dung va bao vé chi quyén 13 muyc tiéu ciia moi qubc gia trén thé gidi.
I.1.5. Vai tro ciia quan Iy nha nwéc vé dit dai

La cip chinh quyén cip co so lién quan truc tiép dén quyén va loi ich cia
cac chi thé sir dung dat, vai trd quan 1y nha nudc vé dat dai cap thanh phd 1a rat
quan trong, duoc thé hién & mot sd nodi dung sau:

- Gop phan trién khai chu truong, chinh sach ctia Pang va Nha nudc vé dat
dai: Dat dai va quan 1y dat dai luén dugc Pang va Nha nudc ta dic biét quan
tam, thé hién béng nhiéu chu truong, chinh sach lién tuc dugc stra ddi, ban hanh
méi nham dap Gmg yéu cau phat sinh tir thyc tién.

Chinh phtl d4 thé ché héa thanh cac van ban quy pham phap luat nhu Luat
Dat dai 2013, cac Nghi dinh cia Chinh pht, Quyét dinh, Chi thi cua Thu tudéng
Chinh pht, Thong tu cta cac bd.. ., gop phan quan trong dé Nha nudc cac cip
thyc hién quan 1y nha nudc ddi véi dat dai. Trén co sé cic vin ban quy pham
phap ludt chung, cic thanh phé truc thudc tinh, trong pham vi va thAm quyén
ciia minh, ban hanh cac quy pham phap luat nham chi tiét hoa, cu thé hoa cac
quy dinh chung dé phu hop véi diéu kién dic thu ctia mdi dia phuong hodc céac
chi thi, k& hoach trién khai thuc hién chu truong, chinh sach cia Pang va Nha
nuéc trong doi séng kinh té - xa hoi.

- Gop phan bao vé quyén dai dién so hitu toan dan ddi voi dat dai, bao vé
quyén va loi ich hop phap ctia ngudi sir dung dat, phan phdi va phan phdi lai dat
dai cho phu hop Véi tinh hinh phat trién kinh té - xa hoi ting thoi ky, dong thoi
gop phan diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai.

- G6p phan 6n dinh va cong bang x4 hoi

- Gop phan ting cudng hiéu qua va tinh bén viing cua viéc st dung va khai
théc dat dai
1.2. Yéu ciu ciia quén 1y nha nwéc vé dat dai ¢ cAp thanh phé truc thude
Trung wong

Vai trd quan 1y nha nuéc vé dat dai ¢ cip thanh pho 1a hét suc can thiét, dac
biét trong giai doan d6 thi héa, cong nghiép hoa va hoi nhap manh mé nhu hién
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nay. Dé phat huy duoc vai trd quan trong ay, quan 1y nha nudc vé dat dai & cap
thanh phé truc thudc trung wong phai dap Gmg cac yéu cau sau:

- Pam bao su quan 1y tip trung, thdng nhat ctia Nha nude

- Két hop hai hoa gifra 1gi ich ca nhan va loi1 ich cua xa hoi

- Huéng toi khai thac, st dung tiét kiém va hiéu qua, phat huy dugc thé
manh vé diéu kién tu nhién, kinh té, x4 hoi ctia dja phuong.

- Niang dong, sang tao trong quan 1y nham tim kiém céc phuong thirc quan 1y
vira khoa hoc, vira phit hop véi quy dinh chung, vira tién tién, phu hop véi thoi
dai
1.3. Néi dung ciia quén 1y nha nwéc vé dat dai & cAp thanh phé truwe thudc
Trung wong
1.3.1. Tuyén truyén, phé bién, té chirc thwe hién ludt va cdc vin bin quy pham
phap ludt vé dit dai trén dia ban thanh phé

- Tuyén truyén, pho bién lut va cac vin ban quy pham phap ludt vé dat dai:

Pé thuc hién tuyén truyén, pho bién phap lut can xdy dung chuong trinh,
ndi dung cu thé cua timg cp, ting nganh, timg t6 chtrc x4 hoi co chirc ning van
dong: Tuyén truyén vé chtrc ning, nhiém vy clia bd may quan 1y dat dai ctia Nha
nudce tir Trung wong dén dja phuong; Lam rd ndi dung cia sé hitu toan dan vé
dat dai; Chirc nang ciia Nha nudc vira voi chirc nang 13 dai dién so hitu toan dan,
va chitc ning quyén lyc théng nhéat quan 1y dat dai trong pham vi ca nuéc....,
ddng thoi xdy dung co ché ting cuong chirc ning gidm sat cia Mit tran T6
qudc; Hoi dong nhan dan cac cap va Thanh tra nhan dan trong viée to chire thuc
hién cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai.

Bén canh viéc tuyén truyén gido duc phap luat, van dong can bg, bang vién,
Poan vién, hoi vién guong mau thuc hién chinh sach ciia Pang va Nha nudc,
van dong nhan dan cung thuc hién; can kién tri gidi thich, thuyét phuc cho nguoi
dan hiéu chinh sach dé ho tu giac chap hanh.

- T6 chirc thyc hién ludt va van ban quy phap phap luat vé dat dai:

Pé phap luat vé dat dai di vao cudc sdng va phat huy hiéu qua, can t6 chirc
tt cong tac tuyén truyén phd bién phap luat dén moi ddi tugng trong xa hoi, bén
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canh d6 viéc thuc thi phap lut ciing cin duoc quan tdm, dong thoi phai kién
quyét xir Iy nhitng ddi tugng vi pham ca trong quan 1y va ca trong st dung dat.
Dbi v6i cip thanh phd, ndi dung nay bao gdm viée xdy dung va ban hanh
van ban trién khai thyc hién luat, cac van ban quy pham phép luat vé quan 1y, sir
dung dat va td chuc thuc hién cac van ban do. Déng tho1, nghiém cAm viéc cac
co quan quan ly cép dudi ban hanh trai hoac c¢6 thém cac quy dinh khac so véi
cac van ban cta cap trén.
1.3.2. Ldp - quén Iy hé so dia gii hanh chinh va cdc loai ban dé vé dit dai,
thong ké - kiém ké dit dai

- T6 chtre thue hién viéc xac dinh dia gi61 trén thuc dia, 1ap va quan 1y hd
so dia gidi hanh chinh trong pham vi thanh phd, x4c nhan hd so dia giéi hanh
chinh ctua cép huyén, quan, xa, phuong.

Pay 12 ndi dung dau tién trong cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai
quy dinh tai Luat Dat dai 2013, 1a diém méi so véi Luat Dat dai 1993. Déi voi
quan 1y nha nudc vé dat dai ¢ cdp thanh phd, day la cong viéc bao gdm céc
nghiép vu sau:

Xac dinh dia giéi hanh chinh trén thuc dia va 1ap ho so vé dia gidi hanh
chinh trong pham vi dia phuong.

Hoach dinh va phan dinh dudng dia gidi hanh chinh, cim mdc dia gidi
trén thyuc dia, 1p ban d6 dia gidi hanh chinh, thdng ké cac tai lidu va yéu t lién
quan dén dia giéi hanh chinh cip thanh phd, tap hop thanh hd so dia gidi hanh
chinh.

- Do dac 1ap ban dd dia chinh, ban dd hién trang su dung dat, ban do quy
hoach sir dung dit, khao sat, danh gia va 1ap ban dd phan hang dat.

Viéc khao sat, do dac, xdy dung ban dd dia chinh, ban d6 hanh chinh &
cap huyén do Uy ban nhén dan cap tinh truc tiép to chirc thuc hién.

Ban d6 dija chinh duoc lap theo ludi toa do qudc gia dé phuc vu cho cong
tac quan 1y nha nudc vé dit dai nén duoc thé hién chi tiét dén ting thua dat. Vi
vay, tuy theo khu vuc cu thé ma ban d6 dia chinh duoc xay dung theo céc ty lé:
1:500, 1:1000, 1:2000, 1:5000
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Cung voi qua trinh phét trién cua xa hoi, tinh hinh sir dung dat dai ciing
bién d6i. Vi vay, Luat Dat dai quy dinh, ban db hién trang st dung dat duoc lap
5 nim mot 1an, gan lién véi viéc kiém ké dat dai va duoc 1ap & ca 4 cip hanh
chinh tir trung wong xuéng dia phuwong. Ban dd hién trang sir dung dat cua don
vi nao do Uy ban nhan dan don vi d6 truc tiép to chuc thuc hién.

Ban d6 quy hoach st dung dat duoc lap 10 naim mét l1an gan voi ky quy
hoach sir dung dat v&i muc dich dy kién phan b céac loai dat cta ca nudc hoac
mot don vi hanh chinh nao d6 tai mot thai diém trong tuong lai da dinh trudc
theo dinh hudng phat trién kinh té - x4 héi cua ca nuéc hoic dia phuong do, thé
hién nhu cau st dung dat trong giai doan quy hoach cuia cic nganh sao cho sir
dung dat tiét kiem va hiéu qua nhat, dap ung duoc nhu ciu phat trién kinh té - xa
hoi cia ca nudce hoac dia phuong.

Diéu tra, do dac, khdo sat va 1ap ban d6 phan hang dat 1 cac bién phap ky
thuat nham xac dinh vé sb luong dat nhu: hién nay téng dién tich 1a bao nhiéu?
Tung ving 13 bao nhiéu? Tung loai dit 12 bao nhiéu? Tét ca nhitng cau hoi nay
can dugc co quan quan 1y dat dai phdi hop V6i cac co quan lién quan tra 161 mot
cach chinh xac va day du. Dong thoi, phai nam chac vé chat lugng cua dat nhu
d6 mau md, 1y tinh, hod tinh d4t v.v... Viéc nay hét sic co ¥ nghia trong chién
luge phat trién kinh té x3 hoi noi chung, 1am co sé dé hoach dinh chinh sach
phat trién ndng 1am nghiép phuc vu cho chién luoc phat trién kinh té - xa hoi cua
dat nudc va dia phuong.

Nhu vay, dé c6 co so cho viéc hoach dinh chién luoc kinh té cua dat nudce
thi khong thé thiéu dugc viéc danh gia, phan hang dat. Bong thoi, dé gitp cho
cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai dugc tét hon, dat hiéu qua cao hon thi
ngoai viéc danh gia, phan hang dat con phai 1ap ban dd dia chinh, ban do hién
trang sir dung dat va ban d6 quy hoach su dung dat. Chi khi lap duogc cac loai
ban d6 nay méi co du co sd phap 1y dé thuc hién cong tic quan 1y nha nudc vé

dat dai.
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1.3.3. Ldp, diéu chinh va té chirc thwe hién quy hoach, ké hoach sir dung dit
& cdp thanh phé trwe thugc Trung wong.

* Lap hodc diéu chinh quy hoach dat: Dbi voi thanh phd truc thude Trung
Uong, trong ky quy hoach 10 nim, trén co sé chién luoc, quy hoach, ké hoach
tong thé phat trién kinh té - xa hoi, quc phong, an ninh; quy hoach phét trién
cac nganh; cac diéu kién tu nhién, kinh té, x3 hoi va nhu cau cua thi truong; hién
trang st dung dat va nhu cau sir dung dat; dinh mac st dung dat; tién bo khoa
hoc va cong nghé co lién quan dén viéc s dung dat; két qua thuc hién quy
hoach str dung dat ky trude, UBND thanh phd lap hoic diéu chinh quy hoach st
dung d4t cua dia phuong va trinh B6 TN&MT tham dinh.

Noi dung co ban cua quy hoach st dung dit 1a:

- Piéu tra, nghién ctru, phan tich, tong hop diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi

- Panh gia tiém nang dat dai va sy phu hop cua hién trang sir dung dat véi
tiém ning dat dai, vi xu hudng phat trién kinh té - x4 hoi, khoa hoc - cong nghé

- Panh gia hién trang va bién dong, két qua thuc hién cac chi tiéu quy hoach
su dung

- Xac dinh phuong huéng, muc tiéu str dung dat trong ky quy hoach va dinh
huéng cho Ky tiép theo

- Xay dung va phén tich hiéu qua kinh té, x4 hoi, méi truong cua tung
phuong an phan b danh gid tac déng moi trudng cua viéc st dung dat theo muc
dich str dung méi ciia phuong an phan bo quy dat

- Lya chon phuong an va dé xuat giai phap t6 chuc thyc hién.

* Lap hodc diéu chinh ké hoach st dung dat: Trong ky ké hoach 5 nam,
UBND thanh phé truc thudc trung wong thuc hién 1ap hoac diéu chinh ké hoach
sir dung dat trinh BO TN&MT tham dinh trén co s¢ quy hoach st dung dat cua
dia phuong; ké hoach phat trién kinh té xa hoi 5 nim va hang nim; nhu cau st
dung dét cua td chire, ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu; két qua thuc hién
ké hoach st dung dat ky trudc; kha nang dau tu thyuc hién cac dy an, cong trinh
c6 sir dung dat.

Noi dung chi yéu caa ké hoach sir dung dat thanh phd gom:
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- Panh gia, phan tich két qua thyc hién ké hoach sir dung dat ky truéc

- Ké hoach thu héi va phan bo céc loai dat

- Danh muc kém theo quy md st dung dat, dia diém, du kién tién do thuc
hién va tién d6 thu hoi dat

- Ké hoach chuyén muc dich sir dung dat

- Ké hoach dua dat chua st dung vao st dung

- Du kién céc ngudn thu tir giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat, cac loai thué co lién quan dén dat dai va chi phi cho viéc boi thuong,
hd tro, tai dinh cu

- Xéc dinh giai phap t6 chac thyuc hién ké hoach sir dung dat bao dam thuc
hién dang tién do ké hoach.

* T6 chtrc thue hién quy hoach, ké hoach sur dung dat: Doi vai thanh phé
truc thudc trung wong, trong thoi han khong qua 30 ngay lam viéc, ké tir ngay
duoc co quan Nha nude co tham quyén quyét dinh, phé duyét, quy hoach, ké
hoach st dung dat, Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém céng bd cong khai
quy hoach, ké hoach str dung dat cap tinh tai tru s& co quan va trén cong thong
tin dién tr cia Uy ban nhan dan cp tinh.

Hang nam, Uy ban nhan dan c4p tinh c¢6 trach nhiém giri bao cao két qua
thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat dén Bo Tai nguyén va Moi trudng.
Bao céo két qua thuc hién ké hoach st dung dat hang nam ddi v6i nam cudi cua
ké hoach str dung dat ky dau phai kém theo bao cio tong hop viéc thuc hién ca
ky ké hoach sir dung dat. Bao cdo két qua thuc hi¢n ké hoach str dung dat hang
niam ddi véi nam cubi cia ky quy hoach str dung dat phai kém theo bao cdo tong
hop viéc thuc hién ca ké hoach st dung dat ky cudi va bao cao téng hop viée
thie hién ca ky quy hoach str dung dit.

1.3.4. Giao dit, cho thué dit, muc dich s dung dét, thu hoi dét & cdp thanh
phé true thuc Trung wong

Theo Biéu 59 Luat Pat dai 2013, UBND thanh phd truc thudc trung uong
la co quan dai dién Nha nudc tién hanh cac hoat dong QLNN vé dat dai nhu
giao, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich st dung dat ddi voi cac td chic;
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co sO t6n gido; nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngodi; ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép co von dau
tu nudc ngoai; td chirc nuwdce ngoai cd chirc ning ngoai giao [3]:

- Giao dat c6 hai hinh thirc 13 giao c6 thu tién va giao khong thu tién st
dung dat

- Cho thué dat ciing dugc gan voi 2 hinh thic tra tién thué dat 1a thué dat
tra tién hang nam va thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué

- Chuyén muc dich st dung dat dugc thuc hién nhim dap tng yéu cau
phat trién kinh té x4 hoi cia dia phwong, ctia ving nhu chuyén tir dat nong
nghiép trong cdy lau nim sang dat xay dung, dat 1am mudi sang nudi trong thuy
san...

S Tai nguyén va Méi truong 13 co quan tham muu cho UBND thanh phé
thuc hi¢n 1ap ho so, thuc hién cac thu tuc chuyén muc dich st dung dat theo
phap luat, thu hoi dat.

Trong pham vi duoc phan cap, UBND cap thanh ph co thé tién hanh thu
hdi dat trong cac truong hop ngudi st dung vi pham nghiém trong Luat Dt dai
hodc cac to chirc khong con nhu cau sir dung, tra lai dat. Riéng d6i véi nhiing
truong hop dac biét nhu phong chéng thién tai, bdo 1, sut, lan, sat, 1o dat,
UBND cap thanh phé c¢6 quyén trung dung dét cta cac cha thé st dung dé phuc
vu muc tiéu chung cia cong déng.

1.3.5. Dding ky va cd’p gid'y chirng nhdn quyén s dung dit, quyén s0 hitu nha
& va tai san khdc gin lién véi dit; lap va quén Iy ho so dia chinh; thong ké,
kiém ké dit 6 cd’p thanh ph6’ truc thugc Trung wong

Ding ky dat dai 13 bit budc ddi v6i nguoi st dung dit va ngudi duoc giao
dat dé quan 1y; ding ky quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat thuc
hién theo yéu cau cta chu s hiru.

Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc
gin lién voi dat 13 1a chimg thu phap Iy dé Nha nudc xac nhan quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha &, tai san khac gan lién véi dat hop phap cua nguoi co
quyén st dung dit, quyén s hitu nha & va quyén so hitu tai san khac gin lién
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v6i dat. Puoc cap gidy chting nhan 1a quyén dau tién ctia nguoi st dung dit, 1a
co s& dé thuc hién cac quyén khac cia nguoi sir dung dat, 1a can cir dé giai quyét
cac tranh chap vé quyén sir dung dat. Gidy chting nhan quyén sir dung dat ciing
1a diéu kién dé giao dich trén thi truong,

Pbi voi QLNN vé dat dai cap thanh phd, Diéu 102 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh: Uy ban nhan dan cép tinh cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat cho to chuc, co sd ton gido;
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
thie hién du an dau tu; to chic nudc ngoai cd chirc ning ngoai giao. Uy ban
nhan dan cip tinh dugc ty quyén cho co quan tai nguyén va méi trudng cung
cap cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat.

Theo quy dinh cua Luat Dt dai: HO so dia chinh bao gém cac tai liéu
dang gidy hoic dang sd thé hién thong tin chi tiét vé ting thira dat, ngudi duoc
giao quan 1y dat, ngudi sir dung dat, chi so hitu tai san gin lién véi dat, cac
quyén va thay ddi quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién v6i dit. So
Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém t6 chirc viéc 1ap hodc chinh ly ho so
dia chinh trén co so hd so ding ky bién dong vé st dung dat luu tai Vin phong
dang ky dat dai thuoc So Tai nguyén va Moi trudng.

Luat Dat dai 2013 quy dinh don vi théng ké, kiém ké dat dai 1a x4,
phuong, thi tran. Théng ké dat dai dugc tién hanh hang nim va kiém ké dat dai
dugc tién hanh 5 nam mot 1an. UBND thanh phd bao cao két qua thong ke, kiém
ké dat dai ctia dia phuwong 1én BO Tai nguyén va Moi trudng.

1.3.6. Qudn Iy hanh chinh vé dit dai, gid dit va qudn Iy thi truong quyén sir
dung dit trong thi truong bit dong sin o cé’p thanh ph6’ truwc thugc Trung
wong

- Xay dung chinh sach tai chinh vé dat dai va gia dat

La chirc nang rit quan trong ctia Nha nudc vira dé thuc hién quyén loi vé
mit kinh té cia chu so hitu, déng thoi thyc hién chirc nang kinh té cua Nha
nude. Hing nim, cin cr vao nguyén tic xac dinh gia dat, khung va phuong phap
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xac dinh gia dat do Chinh pha quy dinh, UBND cép tinh xdy dyng va cong bd
cong khai. Quan 1y tai chinh vé dat dam bao sir dung dét c6 hiéu qua, hop 1y, tiét
kiém, dong thoi tao ra hanh lang phap 1y thuan loi dé ngudi st dung dit yén tam
dau tu vao dat, dugc bao vé quyén loi khi Nha nude thu hoi dat.

- Quan 1y thi trudng quyén sir dung dét trong thi trudng bat dong san

Khi quyén sir dung dat tré thanh hang hoa thi viéc tao 1p va quan 1y thi
truong 14 diéu kién bat budc. Thi truong phat trién s& dam bao cho quyén sir
dung dat chuyén thanh hang hod mot cach thuan lo1i, lac do dét dai thuc sy tré
thanh ngudn vén quan trong cho phat trién kinh té - xa hoi.

Thi trudng quyén st dung dat 12 bo phan khong thé thiéu trong thi trudong
bat dong san. Pat dai 12 yéu t6 gan lién véi bat dong san. Nhu vay, vé ban chat
thi trudng quyén st dung dét ciing chinh 14 thi truong bat dong san. Phat trién
thi trudng quyén str dung dat noéi riéng va thi trudng bat déng san ndi chung co
tam quan trong dic biét ddi v4i hoat dong ctia cac doanh nghiép. Tiéu chuin xép
hang canh tranh cta cac qudc gia do cac t6 chirc kinh té trén thé gi6i thuc hién
déu dé cao vai tro, tinh minh bach cua thi truong bat dong san.

1.3.7. Thanh tra, gidi quyét cdc tranh chép, khiéu nai, t6 cdo va xi¢ ly vi pham
phdp ludt vé dit dai ¢ cdp thanh phé trwce thudc Trung wong

- Thanh tra str dung dat va xir 1y vi pham phap luét vé dat dai

Thanh tra chuyén nganh dat dai 1a hoat dong thanh tra ctia co quan nha
nuéc cd tham quyén dbi v4i co quan, to chirc, ca nhan trong viéc chap hanh
phap luat vé dat dai, quy dinh vé chuyén mén, k¥ thuat, quan 1y thudc linh vuc
dat dai. Thanh tra chuyén nganh dat dai bao gdm: Thanh tra viéc chap hanh phap
luat vé dét dai cua Uy ban nhan dan cac cip; Thanh tra viéc chip hanh phap luat
vé dat dai cua ngudi sir dung dat va cua to chirc, cd nhan khac c6 lién quan;
Thanh tra viéc chap hanh cac quy dinh vé chuyén mén, nghiép vu trong linh vuc
dat dai. Thanh tra chuyén nganh dit dai c6 cac nhiém vu: Thanh tra viéc chip
hanh phap luat cua co quan nha nudc, ngudi str dung dat trong viéc quan 1y va
sit dung dat dai va Phat hién, ngian chin va xu 1y theo thAm quyén hodc kién
nghi co quan nha nude c6 thAm quyén xu 1y vi pham phép luat vé dat dai.
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- Giai quyét cac tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai:

Giai quyét khiéu nai, t6 cdo 13 viéc cac co quan chirc ning giai quyét cac
kién nghi cua ca nhan, tip thé hodc to chirc trong truong hop khong chip thuan
quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh cua co quan quéan 1y nha nudc
hodc t6 cao nhitng sai pham trong quan 1y, str dung dat.

Giai quyét khiéu nai t6 cdo ctia cong dan 1a trach nhiém rat quan trong cia
bd may nha nudc, nham thyc hién co ché dan chu, cong khai, cong be"mg xa hoi,
gop phan day lui té nan tham nhiing, ctra quyén, nhiing nhidu ciia mot b phan
nho cén bd, cong chirc nha nudc.

I.4. Cac nhan t6 anh huong dén quén 1y nha nuwéc vé dit dai ¢ cAp thanh
phd true thudc Trung wong
1.4.1. Ludt phdp vé dit dai

Luat phap duéi goc d6 luat hoc duoc hiéu nhu 13 tong thé cac quy tic xir
su ¢6 tinh bat budc chung, do Nha nudc dat ra hodc thira nhan, thé hién y chi cua
giai cAp cAm quyén, dugc Nha nudc dam bao thuc hién bang cac bién phap gido
duc, thuyét phuc va cudng ché. Nhu vay, c6 thé thiy luat phap 1a mot yéu té co
ban diéu chinh hanh vi ciia moi ddi twong trong moi linh vurc tham gia trong doi
séng kinh té - xa hoi. Vi vay, mot hé théng phap luat déng b0, rd rang, cu thé,
pht hop voi thue té cude séng s& 1am cho cong tac quan 1y ndi chung va quan 1y
dat dai noi riéng dugc hi¢u qua va thuan lgi khi 4p dung vao thuc tién. Trong
thoi gian qua, hé théng vin ban phap luat vé dat dai da dat dugc nhitng két qua
co ban trén linh vuc QLNN vé dét dai. Do d6, hiéu qua cong tac QLNN vé dit
dai trén dia ban ca nudc, trong d6 ca & cip thanh phd ting budc dugc nang Ién,
quyén va loi ich cua cac bén trong quan 1y va str dung dit dugc dam bao hai hoa,
gop phan mang lai nhitng tac dong tich cuc d6i v6i su phat trién kinh té xa hoi
cta dat nudc va timg dia phuong.

Tuy vay, thuc té phap luat dat dai hién nay cho thdy vAn con c6 mét sd
han ché 1am giam hiéu luc cua co quan nha nudc. Do 1a do luat dat dai duoc xay
dung trong diéu kién kinh té dang timg budc hoan thién, chua ludng trudc duge
nhitng chuyén bién maéi, vi vy luat con quy dinh chung chung, nhitmg quy dinh
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chi tiét, cu thé doi khi con bj chong chéo, khong dong bo. Bén canh d6, nhiéu
van dé vuéng mac trong qua trinh thyc thi ciing da nay sinh, anh hudéng 16n dén
viéc dam bao tinh hiéu qua, quyén va loi ich hop phap cta nguoi dan, dam bao
trat tu an toan xa hoi cling nhu sy phat trién KT - XH bén ving.
1.4.2. Chinh sdch ciia chinh phii, chinh quyén cp tinh

Chinh sach ctia chinh phu, chinh quyén cip tinh vé dat dai 1a co so dé dia
phuong t6 chirc thuc hién va trién khai cac noi dung QLNN vé dat dai trén dia
ban. Chinh vi vay, néu hé thdng chinh sach ding din, phu hop, diy du, dong b9,
r0 rang, cu thé va duoc xay dung mdt cach khoa hoc, XUt phat tir téng két thuc
tién thi s& tao diéu kién cho dija phuong dé dang, thuan loi khi trién khai cac hoat
dong QLNN.
1.4.3. Diic diém dic thi ciia dia phwong qudn Iy

QLNN vé dat dai ¢ thanh phd tryc thudc trung wong con phu thude vio
nhiing dac diém dic thu cua dia phuong, tuy thudc vao diéu kién tu nhién nhu:
vi tri dja 1y, dia hinh, dia mao; cic ngudn tai nguyén nhu: quy dat, chat dat, tai
nguyén nudc, du lich ..; tuy thudc vao diéu kién kinh té, xa hoi nhu: nguén nhan
lyc, nganh kinh té miii nhon, nganh trong diém,....QLNN vé dit dai ¢ thanh phé
cia mot tinh mién nai s& c6 nhitng diém khac biét vdi QLNN vé dat dai ¢ thanh
phé mién dong bang hodc mién bién. QLNN vé dat dai cta thanh phé Can Tho
s& c6 nhiéu nét khac biét véi nhitng thanh phd c6 wu thé phat trién du lich, cang
bién nhu thanh ph Pi Nang hay v6i nhiing thanh phé c6 vi tri dia 1y, dinh hinh
da dang nhu Hai Phong. Nhu vay, tuy theo dic thu cia mdi thanh phé ma noi
dung QLNN vé dit dai khac nhau va phai phu hop véi thyc tién dia phuong.
1.4.4. Ning lyc ciia bé mdy va cdn bé qudn 1y dit dai

Nhén t6 con ngudi va to chirc bd may hoat dong ludn 1a van dé trong tim
trong moi linh vuc cua doi séng kinh té - x3 héi, nd co vai tro dic biét quan
trong, quyét dinh su thanh cong cua hé thdng quan 1y nédi chung va hiéu qua
quan 1y dat dai noi riéng. Chinh vi thé, QLNN vé dét dai ¢ cdp thanh phd ciing
doi hoi to chire bod may hoat dong khoa hoc, phan cong nhi€ém vu 10 rang, khong
chéng chéo, giam thiéu cac vu viéc khiéu nai, t6 cdo dam bao trat ty x3 hoi.
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1.4.5. Trinh d¢ phdt trién cia dia phwong

Quan 1y nha nudc vé dat dai doi hoi phai c6 ngudn luc tai chinh dé trang
bi co s& vat chat k¥ thuat, may moc hién dai va thuc hién cac hoat dong do dac,
1ap ban dd quy hoach, ban dd hién trang, dia chinh, dao tao nguén nhan luc...
dap tng yéu cau cua cong tic quan 1y hién nay. Su phat trién cta nén kinh té véi
nhip do cao va on dinh tao ra duogc ngué)n luc dé tai chinh dap ung yéu cau trén.
Mt khac, mot nén kinh té - xa hoi phat trién sé& kich thich su phat trién ctia khoa
hoc cong nghé, kich thich su phat trién san xuit, tang nang suat lao dong, thuc
day chuyén mon hoa san xuit va phan cong lao dong x4 hoi, thuc day nang cao
nang luc, trinh do cua nguoi lao dong, ... giap cho cong tac quan ly duogc thuan
loi hon, rat ngan thoi gian, giam bét duge nhitng kho khin trong cong tac quan
ly.

Hon thé nira, trinh d6 phat trién cua dia phuwong gan lién v6i su phat trién
clia qué trinh do thi hoa, phat trién nén kinh té thi truong va hoi nhap kinh té.
Trong diéu kién d6, dat dai khong chi tré thanh ngudn luc, mot loai hang hoa co
gia tri cao mang lai thu nhap 16n, dé cung cdp vén dau tu cho qua trinh d6 thi
héa ma gia tri quyén str dung dat con dua lai su hinh thanh céc loai thi truong
vbn vay bang bao lanh, thé chap QSDD, thi truong cho thué lai QSDP...Piéu
nay doi hoi cong tic QLNN vé dat dai ¢ cip thanh phd phai luén duoc doi méi,
hoan thién dap ung su phat trién cua dia phuong.

I.5. Kinh nghiém quéan ly nha nwéc vé dat dai & mot sé6 dia phuwong trong
nudée va bai hoc rit ra cho thanh phé Hai Phong.

1.5.1. Kinh nghiém qudn ly nha nwéc vé dit dai ¢ mot so dia phwong trong
nwoc

1.5.1.1. Bai hoc kinh nghiém cua tinh Quang Ninh

Quang Ninh 13 tinh ven bién thudc ving Pong Bic Viét Nam. Trong quy
hoach phat trién kinh té, Quang Ninh vira thudc ving kinh té trong diém phia
Bic vira thudce ving duyén hai Bac Bo. Pay 1a tinh khai thac than d4 chinh cua
Viét Nam. Di san thé gidi vinh Ha Long va Cura khau qudc té Mong Cai nam &
tinh ndy. Quang Ninh 14 tinh c6 nhiéu d6 thi nhit Viét Nam véi 4 tinh: Quang
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Ninh, Méng Cai, Uong Bi, Cam Pha va thi xa Quang Yén. Vi tri dia ly cda tinh
Quang Ninh ¢6 nhiéu thuan loi dé phat trién kinh té, x3 hoi. Vi nhimg loi thé
vé dudng bo, dudng sit, dudng bién, duong sdng va cang bién tao diéu kién cho
tinh giao luu quan hé qudc té dugce dé dang.

Tinh Quang Ninh c6 4 thanh phé truc thude, 1 thi xa va 9 huyén; dan )
nam 2011 1a 1.161.600 nguoi, dién tich ty nhién 1a 6.102,4 km?.

Cong tac quan 1y ciia Nha nudc vé dat dai ¢ tinh Quang Ninh ngiy cang
6n dinh 1am co s& quan trong gitp Nha nudc quan 1y duoc ngudn tai nguyén dat
dai, dam bao str dung phan bd quy dat hop ly, tiét kiém va hiéu qua, dap ung
nhu cau cho sy phat trién trén tit ca cac linh vuc cua doi song xa hoi. Tuy nhién
cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai ¢ tinh Quang Ninh trong thoi gian qua
ciing con nhiéu han ché:

- B6 may quan 1y con cong kénh, mang ning tinh hanh chinh tao thanh
luc can 16n trong viéc hoan thién bd may quan ly nha nudc va nang cao nang
luc, chat lwong quan 1y nha nude, dic biét 1a trong linh vyc dat dai. Trinh do
chuyén moén cua sb it can bod cong chuc chua qua dao tao dai hoc, can bd tré
thiéu kinh nghiém céng tic. Co s& vét chat phuc vu cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai nhin chung con han ché.

- Cong tac trién khai cac van ban quy pham phap ludt va cac chu truong
chinh sach va truyén truyén, phd bién phap luat vé dat dai tuy dap ung duoc yéu
cau trong tinh hinh méi nhung do phap luat vé dat dai dugc stra d6i bo sung lién
tuc nén cong tac tuyén truyén doi lac chua kip thoi, chua thiét thyc. Cong tac
ban hanh van ban quan ly chua khoa hoc, chua déng bd, do1 luc con chéng chéo,
gay anh huong t6i cong tac quan 1y va quyén loi ctia ngudi st dung dat.

- Cong tac 1ap va quan 1y quy hoach chua phéi hop chit ché gitta cac
phong ban din dén thiéu nhiing thong tin can thiét cho viéc thuc hién 1ap quy
hoach, ké hoach st dung dat 1am cho chét lugng quy hoach, ké hoach st dung
dat chua dat hiéu qua, thiéu thuc té, it c¢6 tinh kha thi hoac khong dap ung kip
v6i nhu cdu phat trién kinh té - xa hoi cling nhu nhu cau str dung dat tai dia
phuong, giy kho khin trong cong tic quan Iy diéu hanh.
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- Cong tac thu hdi dat con gip nhiéu kho khin vé gia bdi hoan do thu hoi
d4t chua hai hoa vé loi ich nén con xay ra tinh trang khiéu nai tap thé lam cham
tién d6 trién khai nhiéu du 4n dau tu, gdy nén nhiing birc xtc ca cho ngudi sir
dung dat, nha dau tu va chinh quyén c6 trach nhiém thu hoi dat.

- Viéc 1ap, quan ly va s dung hé théng thong tin, dir li€u vé dat dai dat
hiéu qua chwa cao. Hb so dia chinh luu trir dé quan 1y, st dung chua chinh 1y,
cap nhat kip thoi nén thong tin chua day du dé phuc vu cho cong tic quan 1y.
Cong tac théng ké, kiém ké dit dai dugc thuc hién hang nam nhung thiéu tinh
chinh xac. Cong nghé quan 1y chwa dép ing yéu cau phat trién hién nay.

- Tai chinh vé& dat dai nhu gia dat, gia thué dat quy dinh hang nim con
thép so voi gia thuc té trén thi truong, tinh trang trén thué, no tién sir dung dat,
tién thué dat gay that thu cho ngan sach. Cong tac quan 1y gia dat va thi truong
quyén st dung dét trong thi truong bat dong san con budng 16ng, khong dugc
kiém tra, gidm sat chat ch& nén tinh trang dau co van con xay ra.

- Tinh trang tranh chap, khiéu kién vé dat dai d6i lic chua duoc giai quyét
kip thoi, cong tac xir 1y chuwa nghiém minh, triét dé gy mat 1ong tin trong nhan
dan.

Nhin chung tinh trang vi pham phap luat trong quan 1y dit dai van dién ra
kha phd bién ma nguyén nhan chil yéu do cong tac quan 1y quy hoach, dat dai,
xdy dung chua dugc quan tam ding muc, xtr 1y vi pham chua nghiém va khong
tri¢t dé lam anh hudng dén long tin ciia nhan dan trong linh vuc quan 1y nha
nude vé dat dai.
1.5.1.2. Bai hoc kinh nghiém cua tinh Vinh Long

Vinh Long la moét tinh nim ¢ khu vuc déng béng song Cuu Long, thudc
mién Nam Viét Nam, cach Thanh phd H6 Chi Minh 135 km vé phia Bic va cach
Thanh phé Can Tho 40 km vé phia Nam theo dudong Qudc 10 1A. Tinh nim
trong ving khi hau nhiét d6i gié mua, dang dia hinh kha bang phang véi 6 dbc
nho hon 2 dg, khong c6 nui ddi, dia hinh long chdo, triing & trung tdm va cao
dan vé phia Bic, Pong Bic va Nam Pong Nam, bi chia cat boi nhiéu con song
va kénh rach. Vinh Long thudc trung tim ving déng bang song Ciru Long, ndm
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gitta 2 con song Tién va song Hau. Vinh Long c6 dién tich ty nhién 13 1.487km?,
v6i dan sb khoang 1.028.550 nguoi. Pay 13 mot trong nhiing tinh c6 mat do dan
sO cao nhat khu vuc dong bang song Ciru Long. Vinh Long 1a tinh ¢6 tim quan
trong vé vi tri chién luogc, 13 noi két ndi gitta vang kinh té trong diém phia Nam
v6i hat nhan 1a thanh phé H6 Chi Minh, v6i ving kinh té trong diém Pong bang
Séng Ctru Long ma tdm diém phat trién 13 thanh phé Can Tho.

Vinh Long 1a mét trong chin tinh cta ca nudc di va dang trién khai dy an
hoan thién va hién dai hoa hé théng quan 1y dat dai Viét Nam (Vlap) co hiéu
qua, huy dong dugc ca h¢ théng chinh tri tham gia trién khai thuc hién dy an.

Ngay tur khi khéi dong duy 4an, UBND tinh Vinh Long da xac dinh muc
tiéu, nhiém vu hudng t6i ca du an 1a trién khai xay dyng hé théng dang ky dat
dai, hd so dia chinh, cdp GCNQSDD, quan Iy nha nudc vé dat dai theo hudng
hién dai, trong d6 phai xay dung cho dugc co so dir liéu dat dai hoan chinh, cap
nhat chinh 1y bién dong thuong xuyén trén nén tang cong nghé théng nhat. Ciing
nhu 8 tinh, thanh khac trong ca nudc, Du 4an VLap trién khai tai tinh Vinh Long
gdm 3 hop phan, gébm: hoan thién co so dir lidu quan 1y dat dai nhu: do dac lap
ban d6 dia chinh, ding ky cdp GCNQSDPD; tuyén truyén ning cao nhan thirc
cong ddng, dao tao, tp huan cho can bd quan 1y dat dai, nang cAp Vin phong
DKQSDD; theo ddi danh gia, kiém tra, gidm sat khau tai chinh phuc vu du an.
Pé du 4n Vlap duoc trién khai dam bao chét lugng, ding tién d6, Tinh uy,
UBND tinh va cac huyén, thi xa dugc thu hudéng du &n da c6 van ban chi dao
d6i v&i cac So, nganh, doan thé phdi hop voi Nganh TN&MT to chire tuyén
truyén trén cac phuong tién thong tin dai chung, phdi hop voi doan thé, chinh
quyén x4, thi tran t6 chuc hop dan cong khai dy an nhim tao su déng thuan
trong nhan dan. V& cong tac chuyén mén, S6 TN&MT giao cho can bo dia chinh
clia s& giam sat nha thau, néu c6 van dé gi thi lién hé qua duong day nong, cat
cu can bd dia chinh xuéng ho trg cac huyén, thi xa, con Phong TN&MT thi phan
cong can bd xudng x3, thi trdn dé giai quyét kip thoi nhitng vudng mic phat
sinh. Hang thang, S& TN&MT t6 chirc hop rut kinh nghiém, thao g& kho khan,
vuéng mic va 6 thang & cAp huyén hop so két véi su tham gia cua cac So, ban
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nganh, nha thau, chinh quyén x4, thi tran.

Sau hon 4 nam thyc hién du an, tinh Vinh Long da hoan chinh co s¢ dit
li¢u dia chinh & 4 huyén va 1 thi xa, téng dién tich da do dac duoc la 149.853ha,
v6i 213 manh ban d6 va 22.771 thira dat. Sau khi hoan chinh co s¢ dit ligu dia
chinh, S6 TN&MT dua vao van hanh theo mé hinh tap trung duogc dit tai Van
phong DPKQSDD cip tinh, cdc Vin phong PKQSDD cip huyén, thi xa hodc can
bo dia chinh x4, thi trin khi can thong tin dia chinh lién quan dén thira dat, dién
tich...s& truy cap vao may chu qua dudng truyén co so dit liéu duoc Chinh phu
da dau tu dé phuc vu cho nhiém vu giai quyét tranh chap, quy hoach... Co so dit
liéu dia chinh cua tinh vinh Long da va dang dugc ung dung hi€u qua trong cong
tac quan 1y nha nudc va cung cap dich vu cho to chirc, ca nhén, cu thé nhu da tin
hoc hoa quy trinh vé tiép nhén, xur 1y va tra 151 két qua vé tiép nhan va giai quyét
khiéu nai tb céo theo quy dinh ctia phap luat; hd trg cong tac thu hoi, boi thuong,
giao, cho thué dat; cung cap thong tin dat dai cho ngudi dan thong qua dich vu
tin nhan. ..

Tuy nhién, trong qua trinh van hanh co so dir li¢u dat dai van con mét sb
tdn tai, han ché dén viéc phat huy toi da dir liéu nhu chua gén thong tin dia
chinh v6i thong tin vé gia dat, thué, quy hoach, chat luong dit... dé phuc vu da
muc tiéu, tién t&i xdy dung co s& dir liéu khong gian quéc gia; chua thuc hién
viéc quét luu ddy du hd so dia chinh duoc thiét 14p trong qua trinh ding ky va
tich hop vao hé thong; chua xdy dung hanh lang phat 1y vé cung cap thong tin,
phi dich vu cong lién quan dén dat dai dam bao tinh hop 1y phu hop véi kha
ning ctia ngudi dan va co quan cung cip dich vu; téc 46 dudng truyén dir liéu
8Mb hi¢n nay con cham va s€ khong dap img duogc trong thoi gian té1 khi c6 su

tham gia vao h¢ théng cua 3 huyén, thanh phé con lai cua tinh...
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1.5.2. Bai hoc kinh nghiém rit ra cho thanh phé Hdi Phong trong linh vuwc
qudn Iy nha nwdc vé dit dai

Quang Ninh va Vinh Long 14 hai tinh ¢ tiém niang phat trién kinh té - du
lich va c¢6 nhiéu nét tuong ddéng voi thanh phd Hai Phong vé cac diéu kién tu
nhién, kinh té - x hoi. Qua nghién ctru thuc trang QLNN vé dat dai ¢ hai thanh
phé nay cho théy, cac dia phuong da thuc hién déy du céc nd1 dung ciaa QLNN.
Tuy nhién, chat lugng va hiéu qua QLNN vé dat dai con rat nhiéu han ché. Tu
nhiing thanh cong va han ché trong QLNN vé dat dai cua tinh Quang Ninh, tinh
Vinh Long néu trén, co thé rat ra mot sb bai hoc cho thanh phé Hai Phong nhu
sau.

- Phai xay dung dugc hé théng dir liéu thong tin dat dai théng nhét, dong
bd trén co s& cong nghé tin hoc dién tir hi¢n dai. Cong tac quan 1y hién trang,
bién dong quy dat, thuc hién thong nhéat phuong phéap phan loai, quan 1y hd so
dat dai va cong khai du liéu thong tin.

- Quy hoach stir dung dat can duoc xay dung co chat luong hon, cé tam
nhin dai han, tuan thu quy hoach phat trién kinh té, x3 hoi, két hop hai hoa véi
quy hoach nganh, quy hoach xay dung va phai dugc thuc hién nghiém tuc.

- Bén canh viéc quan 1y bing phuong phap tuyén truyén, thuyét phuc va
hanh chinh, can ting cudng st dung cac phwong phap kinh té, tai chinh trong
quan 1y quy dat, x6a bo tinh trang bao cép trong phan bd quy dat, trong gia cho
thué va giao dat dé nang cao hiéu qua sir dung quy dat, ting thu cho ngan sach
nha nudc.

- Cong tac thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cic quy dinh cta phap luat
dat dai va xt 1y vi pham phap luat dat dai can duoc thuc hién thudng xuyén va
dinh ky thuc hién theo quy dinh ciia phap luat. Pong thoi nghiém tic xtr 1y céac
vi pham dat dai va can c6 ché tai manh hon dé d¢am bao tinh nghiém minh cua

phap luat.
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CHUONG II. THUC TRANG QUAN Li NHA NUOC VE PAT

PAI TAI THANH PHO HAI PHONG
I1.1. Thye trang dat dai va sir dung dat dai ¢ thanh pho Hai Phong

I1.1.1. Thuc trang dét dai ¢ thanh phé Hdi Phong

ha (100%), trong do6:

- Nhom dat nong nghiép: 84.587 ha - chiém 54,16%
- Nhém dat phi néng nghiép: 63.384 ha - chiém 40,58 %
- Nhém dat chua sir dung: 8.205 ha - chiém 5,25 %

Toéng dién tich dat ty nhién (DTTN) caa thanh phd Hai Phong 1a: 156.176

Ngoai ra con Pat c6 mit nudc ven bién (quan sat): 1.833 ha chiém 1,17%
tong DTTN.
I1.1.1.1. Nhém dét néng nghiép

Bing 2.1. Thuc trang nhém dit néng nghiép tai Hai Phong
(Tinh dén ngay 01/01/2017)

STT Nhom dat Dién tich (ha) |  Tilé (%)

Diit san xudt néng nghiép 51.138 32,74

- Pat tréng cdy hang nam 45.946 29,42

1 + Pat trong lua 44.023 28,19
+ Pat trong cdy hang nam khéc 1.923 1,23

- Pat trong cdy lau nam 5.193 3,32

Dit lim nghiép 19.279 12,34

- Pét rimg san xuat 4.500 2,88

2 T Pat rimg phong ho 6.625 4,24
- bat ring dic dung 8.153 5,22

3 | Pt nuéi trong thuy sin 13.461 8,62
4 | Pdt lam muoi 204 0,13
5 | Pdt nong nghiép khic 505 0,32
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11.1.1.2. Nhém dat phi néng nghiép

Bing 2.2. Thuc trang nhém dit phi néng nghiép tgi Hai Phong
(Tinh dén ngay 01/01/2017)

STT Nhém dat Dién tich (ha) | Tilé (%)
Dit ¢ 14.379 9,21
1 |- Dat 6 tai nong thon 10.040 6,43
- Dét ¢ tai d thi: 4.339 ha chiém 2,78 4.339 2,78
Dit chuyén diing 26.970 17,27
- Pat xay dung try sé co quan 160 0,10
- Pét qubc phong 2.176 1,39
- Pt an ninh 134 0,09
’ - Pét xay dung cong trinh sy nghiép 1.334 0,85
Pit san xuat kinh doanh phi néng
nghiép 6.655 4,26
Pit sir dung vao muc dich cong cong 16.511 10,57
3 | Dit co sé tén gido 262 0,17
4 | Pit co sé tin nguwong 142 0,09
5 | Dit nghia trang, nghia dia, nha tang 1é 1.117 0,72
6 | Dit song, ngoi, kénh, rach, suoi 8.142 5,21
7 | Pit c6 mdt nuwéc chuyén ding 12.354 7,91
8 | Pit phi néong nghigp khdc 17 0,01

11.1.1.3. Nhém dat chwa sir dung
- Pét béng chua st dung: 7.264 ha chiém 4,65%
- P4t d6i nbi chua str dung: 237 ha chiém 0,15%
- Nti da khong c6 rimg cdy: 704 ha chiém 0,45%
Toéng dién tich dat chua st dung 13 8.205 ha chiém 5,25% tong DTTN

DTTN.
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Hién trang d4t dai thanh phd Hai Phong phan anh dung tinh hinh quén 1y,
sir dung dat tai thanh phd; co ciu str dung dat hop 1y theo hudng phat trién san
xuét, nhat 13 san xuét phi nong nghiép, co su chuyén dich co ciu: dién tich dat
laa giam, dién tich dat nuoi trong thuy san, dat nong nghiép khac va dat san xuét
kinh doanh
phi nong nghiép, dat cong cong ting.

11.1.2. Thuc trang sir dung dit dai & thanh pho" Hai Phong
11.1.2.1. Hién trang sir dung cdc loai dat & thanh phé Hai Phong
Theo két qua théng ké dat dai dén ngay 01/01/2017, Hai Phong c6 dién
tich tu nhién 1a 156.176 ha.
* Phan theo muc dich st dung dat
- D4t nong nghiép: 82.960,69 ha chiém 53,12%
- Pt phi nong nghiép: 69.248,44 ha chiém 44,34%
- bt chua sir dung: 3.966,87 ha chiém 2,54%

* Phan theo d6i tuong st dung dat
- Cac t6 chtic trong nude: 27.947 ha
- Cac t0 chirc, ca nhan nudc ngoai: 1.558 ha
- Cong d6ng dan cu: 224,88 ha
- HO gia dinh, cd nhan: 69.637,43 ha
- Co sé ton gido: 287,49 ha

* Pat néng nghiép:

Tinh dén hét nim 2017, dién tich dit nong nghiép cua thanh phd giam
5.338,9 ha, chu yéu do chuyén sang dt phi nong nghiép. Bién dong dién tich dat
néng nghiép cua thanh phé Hai Phong giai doan tir 2014 dén 2017 dugc thé hién
¢ bang 2.3.
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Bing 2.3. Bién djng di¢n tich dét nong nghiép ciia thanh phé Hai
Phong giai doan tir 2014 - 2017

So véi nam 2010

STT Loai dit Dién tich (ha)
Tang (ha) Giam (ha)
1 | Pat trong lua 45.211,52 3558,5
2 | Pat trong cdy lau nam 2.986,13 811,1
3 | Pat rimg phong ho 11.863,93 951,7
4 | Pat rimg dic dung 7.308,24 1026,6
5 | Dat rung san Xuat 480,64 21,8
6 | Pat nudi trong thuy san | 11.695,53 379,0
* Pt phi néng nghiép:

Bang 2.4. Thuc trang sw dung dit phi nong nghiép cua thanh ph6’
Hai Phong giai doan tir 2014 - 2017

STT Loai dat Dién tich (ha) Tilé (%)
1 |Dat¢ 13.852,27 20,64
2 | Dat ton gido tin ngudng 299,22 0,45
3 | Dat nghia trang nghia dia 1.155,2 1,73
4 | Pat séng, sudi va mat nude chuyén 24.858,32 37,60
dung
5 | Pat phi nong nghiép khac 38,52 0,06

* Pt dé thi, khu ddan cur néng thén

7 quan va thi tran ctia cac huyén.

nhién.

- Pt d6 thi: 34.305,2 ha chiém 22,5% dién tich tu nhién, dugc phan bd &

- Pat khu dan cu nong thoén: 43.600,71 ha, chiém 28,54% dién tich tu

* Pdt chua sir dung: Dién tich 3.866,49 ha, chiém 2,54% dién tich tu nhién.

Dién tich dit bang chwa str dung phan bd khong tip trung khé co thé khai thac

dua vao st dung cho cac muc dich mot cach hi€u qua.
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Bing 2.5. Thuee trang dit chuwa siv dung ciia thanh phé Hii Phong
giai doan tir 2014 - 2017

STT Loai dat Dién tich (ha) | Tilé (%)

Diit bang 2.602,51 65,41
- Huyén Cat Hai 521,24

1 |- Huyén Tién Lang 465,63
- Huyén D6 Son 345,64
.. Nhiéu huyén khac
Dit déi niii 415,04 11,34
- Huyén Thuy Nguyén 151,06

2 1 Huyén Cat Hai 157,99
.. Nhiéu huyén khac
Diit niii dd khéng cé rieng cdy 848,94 23,25

3 | - Huyén Thuy Nguyén 469,28
- Huyén Cat Hai 394,34

Ngoai ra, con ¢6 dat ngoai dia gidi hanh chinh ndm ¢ khu vyc bii triéu ven
bién véi dién tich 567,99 ha chiém 0,37% tong dién tich ti nhién. Trong d6, dat
mit nude ven bién cd rung chiém 42,57% dién tich ¢t mit nuéc ven bién.
11.1.2.2. Nguyén nhdn gdy bién dong cdc logi dat ¢ thanh phé Hai Phong

Bién dong (ting hodc giam) dién tich dat tu nhién cha yéu 1a sai sé do
thay d6i phuong phap kiém ké cta dot kiém ké nam 2017, cu thé:

- Ky kiém ké nam 2014, sd liéu duoc téng hop tu ho so dia chinh ¢6 sén,
lay s6 liéu cua ky kiém ké truéc 1am co s (Iam chuén) dé so sanh v&i nhiing
bién déng duoc tong hop tir két qua giao dat, thu hdi dat, chuyén muc dich sir
dung dét va cac bién dong khac dé tong hop. Pdi voi ky kiém ké nam 2017 do
d6i méi vé phuong phéap (tong hop tir khoanh dat) trén ban dd dia chinh, ban d6
giai thira va mot sb loai ban dd khac (cod ddi soat, chinh 1y ngoai thuc dia), sb
lidu kiém ké dugc truy xut truc tiép tir ban dd két qua khoanh v&, chinh 1y bang

phan mém kiém ké cia Bo Tai nguyén va Moi truong.
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- Do dién tich song, ddi nui khi thuc hién kiém ké nim 2014 st dung sd
liéu cti téng hop tu két qua khoanh, do trén ban do ty 1¢ nho; hodc tir ban dd 299
(giai thtra) khong dam bao do chinh xac.

- Dién tich bién dong tap trung chi yéu v&i nhitng dia phuong co giap
ranh 13 song, ngoi do cic don vi giap ranh chi do dac phan dat lién khong xac
dinh dung mép song bén kia dé tinh dién tich.

- Do vi¢c do dac 1ap ban dd dja chinh méi (br?mg phuong phap do dac di¢n
tr) tai 4 quan, huyén théy co6 su chénh 1éch vé di¢n tich (quan D6 Son tang
345,3 ha, Duong Kinh tang 100 ha, Cat Hai tdng 244 ha)

- V& bién dong cac chi tiéu trong 03 nhoém dat chinh (d4t nong nghiép, dat
phi néng nghiép va dét chwa sir dung) do chuyén ddi tir nhém dat ndy sang nhom
dat khac, chi yéu 1a chuyén tir nhém dat nong nghiép, dit mit nudc ven bién (do
14n bién cua cac dy an) sang nhom dat phi néng nghiép. Nhom dat chua str dung
(d4t bang chua st dung) ting nhiéu cha yéu do thong ké sd lidu dbi voi dat da
cho cac t6 chirc thué méi san lap mit bang, hoic méi dén bu giai phong xong
mat bﬁng chua thyc hién dy 4n dau tu.
11.1.2.3. Tinh hinh, chong ldn, tranh chdp dia giéi hanh chinh

Trong pham vi ndi thanh phé c6 03 vi tri dia gi61 hanh chinh chua dugc
phan dinh rd:

- Giita phuong May To quan Ngo Quyén va phuong Minh Khai quan
Hong Bang

- Xa Hoang Chéu huyén Cat Hai va cura song quan Hai An

- Khu vuc ddo Vii Yén gitra quan Hai An véi huyén Thuy Nguyén.

Vi cac tinh gidp ranh: gitta huyén Cat Hai, Thuy Nguyén (Hai Phong)
v&i tinh Quang Ninh; gitra huyén Tién Lang (Hai Phong) véi tinh Hai Duong.
11.1.3. Ddnh gid higu qua kinh té, xd hoi, méi truwong ciia viéc siv dung dit &
thanh pho Hdi Phong
I1.1.3.1. Hiéu qua sir dung dat

- Pén nay da co trén 97,56% dién tich dugc khai thac va dua vao st dung

cho cac muc dich dan sinh, phat trién kinh té; quy dat chua st dung chi con
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2,44% dién tich tu nhién.

- Qua trinh phat trién nhanh manh nén kinh té - x3 hoi caa thanh phé theo
huéng cong nghiép hoa, hién dai hoa kéo theo viée thay ddi 16n trong viée bd tri
st dung cac loai d4t. Dién tich dat nong nghi¢p (dac biét 1a dat trf“mg lua, rau,
mau cac loai,...) tuy phai chuyén mot phan sang dat phi nong nghiép nhung
nang suét cac loai cdy trong, vat nudi va gia tri san pham trén 1 ha canh tac déu
tang. DAt nudi trong thuy san co xu hudng ting do viéc chuyén doi dién tich
trong lta kém hiéu qua & nhitng ving triing sang nudi trong thay san.

Thue hién Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/9/1993 ctia Chinh pht, Quyét dinh
03/QD-UB ngay 04/01/1994 ciia Uy ban nhan dan thanh phé va cha truong don
dién, d6i thira da timg budc tao su 6n dinh trong nong nghiép, nong thon, hinh
thanh cic ving chuyén canh san xuit hang hod ndng nghiép chit lugng cao.
Chuong trinh phat trién xay dung néng thon mdi cung véi viée quy hoach xay
dung xa ndng thon madi 1a co sé cho viéc bd tri dat & trong cac khu dan cu, trung
tam xd dugc gan lién dong bd véi dau tu xay dung co s ha tang nhu giao thong,
thuy loi, dién, nudc sach, cac cong trinh dich vu va vui choi giai tri da lam cho
dién mao cac khu dan cu nong thon ngdy cang khang trang hon dép tmg yéu cau
ngay cang cao cua nguoi dan dia phuong [5].

- Céc loai dat phi néng nghiép tang dang ké da gdp phan lam cho dién
mao cac khu trung tAm quan, huyén ngay cang khang trang hon, hé thdng co sé
ha ting k¥ thuat, cac cong trinh phic loi cong cong ngay cang dugce hoan thién,
gop ph::?m chinh trang phat trién d6 thi; lam thay d6i bo mit do thi thanh phé theo
hudng hién dai, vin minh; nhiéu khu cong nghiép, tiéu tha cong nghiép da va
dang hinh thanh khong nhitng gop phan ting thu ngan sach cho dia phuong ma
con thu hat mét lugng 16n lao déng du thira & nong thon. Quy dat danh cho phat
trién ha tang k¥ thuat (giao thong, thuy loi,....) va dau tu xay dung ha ting x4
hoi (y té, giao duc, van hoa, thé duc - thé thao va cong trinh phuc lgi khac) duoc
bb tri dam bao nhu cau phat trién va phi hop quy hoach.

* Hiéu qua kinh té: Bén canh viéc thu hut dau tu phu hop tao diéu kién
ting truong kinh té, sir dung dat dai hiéu qué con tao diéu kién dé cac khu cong
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nghiép duoc mé rong va ngdy cang phat trién, cac khu du lich, thwong mai phat
trién manh, loai hinh dich vu da dang phong phu, hé¢ théng ha tﬁng duoc cai
thién nhanh chong.

* Hiéu qud xd héi: Van hod, y té, gido duc, thé thao... phat trién, doi sng
vat chit cua nhan dan duoc nang cao, my quan do6 thi dugc cai thién, cac khu
dan cu dugc chinh trang.

* Hieu qua moi truong: Tao dugc canh quan dep, ty 1€ che phu cua rung
duoc nang cao.
11.1.3.2. Han ché

- Tinh trang tu chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép sang sir dung
vao cac muc dich khac, da sb 13 dat lam nha &, chuyén nhuong dién tich dat
noéng nghiép da dién ra pho bién va ngay cang phirc tap tai hau hét cic quén,
huyén voi mire 6 vi pham khac nhau tip trung cha yéu tai cac quan méi thanh
1ap c6 nhiéu dat néng nghiép va cd cac khu céng nghiép dang duoc dau tu va di
vao hoat dong nhu: Hai An, b6 Son, Duong Kinh, An Duong, Thuy Nguyén,
An Lio, Kién Thuy; gdy lang phi dat dai, kho khin cho cong tac quan 1y va giy
bat on tinh hinh xa hoi tai cac dia phuong. Hiéu qua sir dung dat nong nghiép
con thap, co cau str dung con chua hop 1y, chua tra trong dua dién tich dat bai
bdi ven sdng, ven bién st dung vao khai thac hiéu qua hon.

- Cong tac quan 1y sir dung dat do thi va phat trién con nhiéu bat cap,
thiéu hiéu qua; st dung con thiéu quy hoach, hoic chua theo quy hoach; con
nhiéu dy an dau tu khong dat quy chuan khu d6 thi hién dai, hé s6 st dung dat
con thép; dat cac du an phat trién do thi, du lich va dich vu da ph?m cd quy md
16n, chuyén sang tir dat san xuit nong nghiép, nhung tién do dau tu cham, giy
lang phi dat, birc xtc trong céng dong,..

- Nhiing tac dong dén mdi truong trong qua trinh sit dung dat nhu: Tinh
hinh 6 nhiém mdi trudng, suy thoai tai nguyén cé chiéu huéng ngdy cang gia
ting, ty 1& che phu tir rimg tuy duoc nang 1én nhung chua dap ung dugc yéu cau
cua tinh, cua thanh phé, mét sd dong chdy & céic song, sudi bi sat 16, boi dép,
bién dang...
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- Viéc thuc hién céc du an kinh doanh phat trién nha con nhiéu han ché,
phén 16m cac du &n phat trién nha, khu do thi khong dam bao tién do dau tu; dau
tu con dan trai, khong can ddi ké hoach hang nam, lam mét can doi cung - cau;
thiéu dong bo ha ting k¥ thuat v6i ha tang xa hoi, chat luong ha tang k¥ thuat
(duong, he, cap thoat nudc) stc hap dan khong cao. Ty 1é 1ap day nha & cia céc
du an con thép, nhét 1a cac du 4n ven do, van dién ra tinh trang hoang hod, lang
phi dat dai (nhu mot sé du an ven duong 353 thudc phudng Anh Diing, quan
Duong Kinh), gay tac dong x4u trong du luan xa hoi; cac du an phat trién nha
danh cho cc ddi tuong chinh sach, thu nhap thap, tai dinh cu con it, chua thu
hut duoc cac doanh nghiép dau tu, han ché dén hiéu qua thuc hién cac chinh
sach xa hoi vé nha & cua
thanh phd.

- Viéc khai thac st dung dién tich dat 1am mat béng xady dung co s¢ san
xuat, kinh doanh phi néng nghiép ciing chua hiéu qua; phan 16n nha xuéng cia
cac doanh nghiép san xuat 1a mot tang, khong it don vi con dé mit bang tréng,
st dung dat lang phi, cham dua vao str dung hodc dau tu khong hiéu qua, anh
huong dén ngudn thu ngan sach, gidi quyét viéc 1am cho lao dong thap; nhiéu
don vi, co s& san xuit kinh doanh vira va nhé, ké ca mét sd cum cong nghiép,
lang nghé con nam xen k& véi cac khu dan cu, gdy 6 nhiém moéi truong, anh
huong khai thac hiéu qua dién tich dt xung quanh, dién hinh 13 cum cong
nghiép Vinh Niém, quan Lé Chan.
11.1.3.3. Nguyén nhan

- D4t dai 1a nguén tai nguyén hitu han c6 gié tri dic biét, lién quan dén loi
ich dan xen cua nhiéu t6 chuc, ca nhan nén ludn 1a van dé rat phic tap. Trai qua
mot thoi gian kha dai bj budng long quéan 1y; con chdng chéo vé thim quyén
giita cac cap, cac nganh trong viéc to chirc 1ap va thuc hién quy hoach, ké hoach
str dung dat va quy hoach xiy dung d6 thi.

- Cong tac tuyén truyén, gido duc nang cao ¥ thirc chap hanh phap luat cta
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cong dong; thanh tra, kiém tra, giai quyét tranh chip, khiéu nai, t cdo va xir Iy
vi pham phép luat vé dat dai chua dugc thuc hién rong khép, triét dé, thuong
xuyeén va kip thoi.

- Nhiéu nganh, nhiéu cép cing tham gia thyc hién cic cong viéc quan Iy
nhung phan cong, phan nhiém chua rd trong khi d6 cong tac kiém tra giam st
chua dugc td chirc thuc hién tét. Mit khac, quy trinh, thu tuc thyc hién chua rd
rang nén cac nganh, cic cip chua lam hét trach nhiém con dun diy, né tranh.
11.1.3.4. Tinh hop Iy ciia viéc sir dung dit
* Vé co cdu sir dung dat: Tong dién tich ty nhién ctia thanh phd dén nim 2017 1a
27.195,03 ha duoc st dung vao cac loai dat cu thé nhu sau:

Bing 2.6. Co ciu siv dung dit ciia thanh phé Hdii Phong dén 2017

STT Loai dat Dién tich (ha) | Tilé (%)

Téng dién tich dit néng nghiép 9.568,74 35,19
- Pt san xuat nong nghiép 1.373,56 5,05

1 |- Pit 1am nghiép 7.073,62 26,01
- Pt nudi tréng thuy san 1.121,41 4,12
- Pit nong nghiép khac 0,15 0,01
Téng dién tich dit phi néng nghigp 16.278,80 59,86
- Pt o 2.281,49 8,39
- Pt chuyén diung 11.028,10 40,55

2 | - Pat ton gido tin ngudng 3,1 0,01
- Pit nghia trang, nghia dia 73,16 0,27
- Pt song sudi mit nudc chuyén ding 2.892,83 10,64
- Pt phi nong nghiép khac 0,04

* Mirc dg thich hop ciia timg loai ddt so véi yéu cau phdt trién kinh té - xd hoi:

Dién tich dat da dugc sur dung 6n dinh chiém 95,04% va sir dung c6 hi¢u

qué cho cac muc dich nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san, dat o, dat
san xuat kinh doanh phi néng nghiép va dat c6 muc dich cong cong. Trong nhém

dat nong nghiép, nhiéu nhat 13 dat 1am nghiép c6 rimg (7.073,62 ha), dat c6 mat
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nudc nudi tréng thuy san (1.121,41 ha), dit tréng cdy hang nim (242,53 ha), day
1a dat dé san xuat, cung cap thuc pham rau qua phuc vu tai chd cho d6 thi. Dat
1am nghiép c6 rimg chiém 26,01% dat d6 thi, day 1a ty 1& rat thap so voi do thi
loai II. Trong d6 dat cho an ninh qudc phong 1.1192,54 ha bang 4,38%, dat xay
dung cac co s& san xuat kinh doanh phi noéng nghiép 2.736,90 ha bang 10,05%
dién tich dat do thi, con lai 1a cac loai dat khac. Dién tich dat & d6 thi clia thanh
phé 14 2.281,49 ha, binh quan 96m?*/ngudi day 1a ty 1& twong déi dam bao cho
sinh hoat cua nhan dan. Tuy nhién, trong thuc té su chénh léch vé dat & con 16n
giita nhitng nguoi thu nhap thip, so véi mit bang chung.

Dt chua s dung trong d6 thi con kha 16n, chiém tGi 4,96% dién tich dat
do thi, chu yéu la dat tréng ddi nti troc va mit nude chua st dung. Céan c6 bién
phap khai thac hop 1y quy dat nay. Véi diéu kién tu nhién va tiém ning dat dai,
cac loai dat c6 muc d6 thich hop dé st dung cho ting muc dich dap tmg nhu cau
phat trién kinh té - xa hoi trong giai doan méi.

* Tinh hinh dau ti vé von, vit tu, khoa hoc ky thuat trong sur dung dat cuia thanh
phé Hai Phong

Nhitng nim qua, thanh phd va cac doanh nghiép ciung nhan dan di déng
gop kinh phi dau tu x4y dung co so ha ting giao théng, gido duc, nha vin hoa va
phat trién d6 thi dap ung duoc nhu ciu phat trién kinh té - xd hoi ciia thanh phd.
Thanh phd di thuc hién nhiéu chinh sach, giai phap lién quan dén van dé thu hat
von dau tu, vat tu, khoa hoc k¥ thuat tao don béy lam tdng gia tri st dung dat tai
dia phuong. Trong do:

- Pau tu von, cho vay truc tiép dén nguoi str dung dat theo chuong trinh,
du 4n, thong qua hé thdng ngan hang va cac quy tin dung.

- Céc ddi tuong su dung dat déu c6 co hoi nhan duoc sy dau tu va co thé
dau tu vao str dung dat theo nang luc ctia minh.

- P4t san xuit nong nghiép dugc st dung theo tip quan truyén théng, két
hop voi dau tu vbn, khoa hoc k¥ thuat nhu: Giéng, vat tu, thuy loi, chuyén dich

co cau cdy trong, nham ting gia tri thu nhap trén mot don vi dién tich.
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- Pat 1am nghiép duoc giao téi ho gia dinh ca nhan va céc td chirc quan 1y
sir dung, phat trién trong cdy dic san, ring phong ho dau ngudn, gop phan nang
cao thu nhiap cho ngudi dan va bao v¢ moi truong sinh thai.

- Pit nudi trong thuy san duoc giao téi ho gia dinh ¢4 nhan va cac t6 chirc
quan 1y str dung, phat trién, nham nang cao gi trj kinh té.

- Khu dan cu d6 thi dugc bé tri tap trung, co so ha ting va cic cong trinh
vin ho4 phuc loi cong cong dang timg budc duge dau tu nang cap.

- Tiép tuc thuc hién chinh sach phat trién céng nghiép - tiéu thu cong
nghiép nhiéu thanh phan bang cach da dang héa cac hinh thirc st hitu nhu thanh
1ap cong ty trach nhiém hiru han, kinh té tu nhan, c4 thé, hop tac xi..., mo rong
cac hinh thtrc lién doanh lién két trong thanh phd, trong ngoai tinh va véi ca
nudc ngoai.

I1.2. Thye trang ciia quan Iy nha nuwéce vé dit dai 6 thanh phé Hai Phong
11.2.1. Thuc trang tuyén truyén, phé bién va t6 chirc thuce hi¢n cdc vin béin
quy pham phap ludt vé qudn Iy, sir dung dit dai

Hang nam, nganh Tai nguyén va Méi truong tham muu cho UBND thanh
phé xay dung chuong trinh, ké hoach tai chinh, ké hoach t6 chirc pho bién giao
duc phap ludt dat dai nham tuyén truyén, pho bién kip thoi cic chinh sach phap
luat ctia Pang, Nha nudc dén cac ting 16p nhan dan vé linh vuc dat dai, tai
nguyén va moi truong, xay dung ké hoach trién khai thi hanh Luat Dat dai nim
2013 va t6 chirc cac hoi nghi tuyén truyén pho bién dat dai va va cic vin ban
hudng dan thi hanh Luat Dit dai 2013 dén cac phong, ban, nganh, doan thé, lanh
dao va coéng chirc dia chinh, tu phap, truong thon cac xi, phudng, thi tran véi
nhiéu hinh thtrc, ndi dung phong phti, da dang. UBND thanh phé va So Tai
nguyén va Moi truong to chirc nhiéu hoi nghi ddi thoai voi nhan dan theo timg
du an thu hoi dat, két hop cong tac d6i thoai voi cong tac tuyén truyén phap luat
vé dat dai, moi truong, khai thac khodng san, cac vi pham vé dat dai. ..

UBND thanh phé thanh 1ap cic Poan kiém tra ctia huyén, t6 chirc kiém
tra viéc chap hanh phép luat dat dai, cac truong hop vi pham hanh chinh trong

linh vuc dat dai & tit ca cac xa, thi tran trén dia ban huyén, ban hanh nhiéu vin
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ban d6n dbc chi dao, hudng din cac xa, thi trin thuong xuyén kiém tra, phat
hién, ngin chan cac hanh vi vi pham va xt 1y theo thAm quyén, quy dinh cia
phap luat. Qua trinh phat hi¢én vi pham da kip thoi c6 cac bién phdp ngan chan
nhu: Lap bién ban vi pham hanh chinh, xtr phat vi pham hanh chinh, van dong
d6i tuong vi pham tu thao d& cong trinh xay dyng trai phép. ..

Tuy nhién, trong qua trinh thyc hién chinh sach phép luat vé dat dai trén
dia ban huyén van con nhiing tdn tai, han ché:

- Cong tac tuyén truyén, phé) bién phap luat vé dét dai con han ché, chua
sau rong dén céac tang 16p nhan dan.

- Viéc quan 1y, kiém tra, thanh tra, phat hién xt Iy nhiing vi pham phap
luat, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t cdo lién quan dén linh vuc dit dai chua
kip thoi.

- Tinh trang vi pham phap luat dat dai nhu: Lan, chiém dit; st dung dat
khéng dtng muc dich; giao dat, chuyén nhuong dat khong dung tham quyén,
khai thac dat trai phép, c6 v giy can tré viéc giao dat, thu hdi dat, chuyén muc
dich st dung dat phuc vu phat trién KT- XH.

- Mot bo phan nguoi dan c¢d tinh xay dung, tao lap tai san trai phép nham
truc 1oi trong cong tac bdi thudng giai phong mit bang van con dién ra & mot sb
du an trén dia ban huyén.

- Cong tac tap huén, boi dudng chuyén mon, nghi¢p vu cho can bd chua
duoc thudng xuyén. Can bo dia chinh cip xa con kiém nhiém nhiéu linh vuc,
viéc xu ly, giai quyét cong viéc chua kip thoi, chua dap ing dugc nhiém vu
dugc giao.

* Thyc trang 16 chirc thue hién ludt va cdc van ban quy pham phap ludt vé dat
dai

Tir khi Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat cia Hoi dong nhan
dan, uy ban nhan dan c6 hiéu luc, cong tdc ban hanh van ban quy pham phap
luat ctia Hoi dong nhan dan va Uy ban nhin din néi chung, vin ban quy pham

phap luat vé dat dai va linh vuc khi€u nai, t6 cdo néi riéng duge Uy ban nhan
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dan thanh phé Hai Phong quan tam chi dao thuc hién viéc soan théo, léy y kién,
tham dinh, trinh ban hanh dam dao theo quy dinh.

Cac van ban quy pham phap luat trong linh vuc dat dai, linh vuc khiéu nai,
t6 cao do Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong ban hanh
déu dam bao dung cic quy dinh vé phan cap, phan quyén, phan cong nhiém vu
cho dja phuong, cu thé hoa, trién khai vin ban ctia Trung wong cho phu hop véi
diéu kién thuc té ctia thanh phd.

Viéc t6 chtrc thyc hién Luat va cac van ban quy pham phap luat vé dat dai
cling c6 nhimng kho khan, han ché nhu: Trong nhiing nim qua, chinh sach phap
luat vé dat dai do Trung wong ban hanh, nhat 13 trong nhimg quy dinh vé bdi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi vi muc dich quéc phong, an
ninh, loi ich qudc gia, 1oi ich cong cong, phat trién kinh té c6 nhiéu diéu chinh
va thay d6i. Tt nim 2004 dén nay, sau khi Luat Dt dai naim 2003 va Luét Dat
dai nam 2013 c6 hiéu lyc thi hanh, Chinh pha d4 ban hanh va stra d6i va bd sung
cac Nghi dinh, B6 Tai nguyén va Méi truong diéu chinh cac Thong tu hudng
dan; Trong d6 c6 nhiéu vin dé Chinh phu giao cho Uy ban nhan dan cép tinh
quy dinh cy thé cho phi hop véi tinh hinh dia phuong. Do viy, viéc xay dung,
ban hanh, thyc hién cac vin ban khong hop 1y, thiéu tinh ddng bd ctua hé thong
chinh sach phép luat vé dat dai, dAn dén viéc giai quyét céc khiéu nai, t6 cdo cua
cong dan gip rat nhiéu kho khan.[2]

Thanh phé Hai Phong dang trong qua trinh trién khai qua trinh d6 thi hoa,
mé rong dia gidi hanh chinh, sat nhap tir xa thanh phuong, dau tu chinh trang
phat trién do thi, an sinh xa hoi, trién khai nhiéu du an 16, pham vi rong, tao
diéu kién cho téc d6 d6 thi hoa nhanh, lién quan dén viéc thu hoi, giai phong
mat bang, kiém ké, tai dinh cu dong thoi cling 1a nguyén nhan lam phat sinh

nhitng vudng mac, nhitng khi€u nai, t6 cdo, ki€én nghi cia nhan dén, t6 chuec.
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11.2.2. Thuec trang ldp va quén Iy hé so dia gidi hanh chinh va cdc loai bin do
vé dit dai

I1.2.2.1. Thye trang xdc dinh dia gidi hanh chinh, 1dp va qudn 1y ho so dia gidi
hanh chinh.

Ban d6 dia gi6i hanh chinh cac cap cia thanh phé Hai Phong dugc thanh
1ap nam 1996 theo Chi thi 364/CT ngay 06/11/1991 ctia Chu tich hoi dong Bo
truong (nay 1a Thii tudng Chinh pha). Thanh phd Hai Phong da 1ap 03 bo ho so
va ban dd dia gidi hanh chinh cip thanh phd; 52 bo ho so cap huyén va 1.080 b
b6 ho so cép x4. Trén thuc dia cdm 603 moc dia gid1 hanh chinh, trong d6 c6 10
mdc cap tinh, 135 mbc cAp huyén va 458 mdc cip xd. UBND thanh phé di to
chtrc ban giao cho cac quan, huyén, phuong, xa, thi tran quan ly, khai thac.

Bo ho so, ban d6 dia gigi hanh chinh di gép phan quan trong vao viéc
chén chinh, ting cudng céng tac quan 1y nha nudc & co so:

- Xtr Iy nhitng vu viéc phtrc tap lién quan dén nhiéu dja phuong, don vi

- Giai quyét céc tranh chip dat dai lién quan dén dia gidi hanh chinh

- Gop phén quan trong gilr virng on dinh chinh tri, trat tu an toan x3 hoi

- La can cir dé xay dung ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, an ninh -
quéc phong va phuc vu cac nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi khac.

Tuy nhién, vi¢c khai théc, st dung ho so, ban dd dia gid1 hanh chinh vao
viéc 1ap quy hoach phat trién kinh té - xa hoi, xay dung cac khu do6 thi, khu cong
nghiép, duong giao thong, cong trinh thuy lgi,... con nhidu han ché nén c6
nhitng cong trinh xay dung (nhit 13 cong trinh giao thong, hé théng thuy loi,
dién,...) khong phat huy dugc hi¢u qua cua ca vung. Co6 tinh trang mdt nha may,
mot xudng san xudt nam trén dia ban 2 dia phudng, gay khé khin cho cong tac
quan 1y nha nuéc. SO luong mbe dia gidi hanh chinh bi mat mat, hu hong 16n:
moc thanh phd bi mat 8/10 mdc; mdc cip huyén bi mat 34/97 mdc; moc cap xa
bi mat 174/441 mbc. Viéc quan 1y ho so, ban d6 dia gidi hanh chinh tai mot sb
quan, huyén, phuong, xa, thi trAn chua dam bao; hd so bi mdi, mot, rach nat

hodc that lac, mat khong rd nguyén nhan. Do vay can c6 du an hoan thi¢n, hién
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dai hoa ho so, ban db dia giéi hanh chinh va xay dyng co s¢ dit lidu vé dia gidi
hanh chinh.

11.2.2.2. Thyc trang do dac, ldp ban do dia chinh, ban do hién trang sw dung
dat, ban do quy hoach sir dung ddt

* Ban do dia chinh

Dit liéu ban dd dia chinh (chinh quy) 1a dit liéu khong gian dugc lap dé mo
ta cac yéu t6 ty nhién ¢ lién quan dén viéc str dung dat bao gdm cac thong tin:

- Vi tri, hinh dang, kich thudc, toa d§ dinh thua, s6 thir tu, dién tich, muc
dich st dung ctia cac thira dat

- Vi tri, hinh dang, dién tich cta hé théng thuy van gém song, ngoi, kénh,
rach, sudi; hé théng thuy loi gé)m hé théng dan nudc, dé, dap, céng; hé théng
duong giao thong gom dudng bd, dudng sét, ciu va cac khu vuc dit chua st
dung khong co6 ranh gidi thira khép kin.

- Vj tri, toa d0 cac mdc gi61 va duong dia gidi hanh chinh céc cép, mbc gio1
va chi giéi quy hoach sir dung dit, mbc gidi va ranh giéi hanh lang bao vé an
toan cong trinh.

- Piém toa d6 dia chinh, dia danh va cac ghi chu thuyét minh.

Ban d6 dia chinh dwogc thanh 1ap theo cic quy pham thanh 14p ban db dia
chinh do Téng cuc Quan ly dat dai, Téng cuc Dia chinh va B TN & MT ban
hanh (gdm cic quy pham ban hanh vao cac nam 1991, 1995 va 1999, 2008);
dugc trién khai thuc hién tir nim 1991 dén nay.

Trén dia ban thanh phé Hai Phong, hién mdéi c6 76/224 xa, phuong, thi tran
dugc do vé& ban do dia chinh chinh quy véi dién tich 1a 43.419,5 ha dat 33,9% veé

sd x4, phuodng, thi trdn va 28,5% vé dién tich.
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Bing 2.7. Tong hop két qud do dac ldp ban do dia chinh
dén thang 01/2017

Két qua do dac lap ban do dia chinh (ha)

Ti
DTTN DT da Trong do
TT Pon vi 1é
(ha) dovée | Ty1e | Tyle | Tyle | Tylé %)
. 0
bandé | 1/500 | 1/1.000 | 1/2.000 | 1/5.000
Toan TP | 156.176 | 43.419,5 | 4,352,3 | 13.201,4 | 7.071,7 | 18.794,1 | 28,5
Q. Hong 0 0 0
1 1.483,1 | 1.420,8 |1,420,8 98,4
Bang
2 | Q.Lé Chan 1.286,3 | 566,0 | 566,0 0 0 0 47,7
Q. Ngb 0 0 0
3 ‘ 1.188,4 | 1.034,7 |1,034,7 92,2
Quyén
4 | Q.Kién An 3.152,1 | 2.949,1 |1,044,0| 1.905,0 0 0 99,9
5 | Q.Hai An 11.5843 | 70,3 70,3 0 0 0 0,7
6 | Q.D6 Son 4.282,1 0 0 0 0 0 0
. Duon 0 0 0 0 0 0
7 Q_ s 4.611,9
Kinh
H.Thuy 0 0 0
8 24.552,9 | 1.876,0 1.876,0 7,7
Nguyén
9 | H. An Duong | 10.056,9 | 4.512,8 0 45128 0 0 46,3
10 | H. Cat Hai 32.525,4 | 18.794,1 0 0 0 18.794,1 | 58,2
11 | H. Tién Lang | 19.735,9 | 7059 | 216,6 | 4894 0 0 3,7
12 | H. An Lo 12.005,4 | 11.489,9 0 4.418,2 | 7.071,7 0 99,9
H. Bach Long 0 0 0 0 0 0
13 359,8
Vi
14 | H. Kién Thuy | 10.951,9 0 0 0 0 0 0
15 | H. Vinh Bao | 18.399,7 0 0 0 0 0 0

* Ban do hién trang va quy hoach

- Ban d6 quy hoach str dung dat

Quy hoach sir dung dat cua thanh phd Hai Phong di dugc Bo TN & MT

tham dinh trinh Chinh phti phé duyét trong nim 2012. Da phé duyét quy hoach

chi tiét va cong bo cong khai doi vdi cac quan: Hong Bang, Lé Chan, Kién An,

Sinh vién: Vii Thi Trang

41




Khéa lugn tot nghiép

Hai An va D6 Son, phé duyét quy hoach st dung dat ¢én nam 2010 cia cac
huyén: Vinh Bao, An Lio, Thuy Nguyén, Kién Thuy va Tién Ling; Pa phé
duyét quy hoach chi tiét cho 182/224 x4, phuong, thi trin trén toan thanh phd.

- Ban db quy hoach xay dung do thi:

Thanh phd Hai Phong nam trong quy hoach ving duyén hai Biac B dén
nam 2025, tam nhin dén nam 2050. Nam 2009, thanh phé Hai Phong dugc Thu
tuéng Chinh phu phé duyét quy hoach chung xiy dung thanh phd dén nim
2025, tim nhin dén nam 2050. Trién khai quy hoach chung di dugc phé duyét,
thanh phd xay dung quy hoach chi tiét cic quén, huyén, cic cum khu cong
nghiép va quy hoach chi tiét cac phuong, thi tran.

Thuc hién cac du an phat trién kinh té - x4 hoi trén dia ban thanh phd, trén
co s& quy hoach chi tiét duoc duyét, S& Xdy dung cip ching chi quy hoach cé
ban d6 chi tiét mit bang sir dung dat cho timg muc dich, timg loai cong trinh
kém theo 14 co s¢ dé 1ap hd so, ban dd dia chinh phuc vu cho viéc thu hoi dat,
ban giao dat, cip gidy ching nhin. Loai ban d6 nay thuong duoc xay dung trén
nén ban d6 hién trang do nganh Xay dung thanh 1ap (khong st dung nén ban dd
dia chinh) dé phuc vu viéc quy hoach xay dung.

Noi dung ctia ban d6 cha yéu thé hién ranh gidi cac 16 dat (c6 ca kich thude
canh), s6 hiéu 16 dat (bao gdm ca ky hiéu ctua khu bang s6 la ma va sb tht ty 16
trong tung khu br?mg s6 A Rap), dién tich, mat do xay dung, hé s6 sur dung dat,
tAng cao cong trinh, vi tri va quy mo cac cong trinh ngam.

* Vé ho so giao dat 1am nghiép

Pé thuc hién giao dat 1am nghiép, Thanh phé) dau tu dy an do dac 1ap ban
dd dia chinh ty 1€ 1/2.000, 1/5.000 1ap ¢ hé toa 3o HN-72 phuc vu cho viéc cép
gidy chimg nhan quyén st dung dit 1am nghiép. Pén nay, di cip xong gidy
chtng nhan cho céc to chtic va ho gia dinh, ca nhan sir dung dat 1am nghiép 6n
dinh 1au dai. Hé théng ban do nay duoc sb hod, chuyén vé dir liéu ban d6 sb ¢ hé
VN-2000 theo chuén, ban db dang gidy, dang sb duoc luu gitt & 3 cip: cap thanh
phé (tai Trung tdm Cong nghé thong tin), cip huyén (tai Vin phong diang ky
quyén sir dung dat) va UBND cap x4.
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* Ban do dia hinh

Nam 2010 Thanh phd Hai Phong duge Bo TN & MT ban giao ban d6 dia
hinh ty 1& 1/2.000, trong trong pham vi tir 20°40'00.0”dén  20°56'15.0” vi do
Bic, 106°31'52.5” dén 106°4922.5” kinh d6 bong, thuoc pham vi hanh chinh
cac quan ndi thanh: Hé)ng Bang, Kién An, Lé Chan, Ngo Quyén, mot sd xa
thudc cac huyén Thuy Nguyén, An Duong, An Lio, Kién Thuy va thi xa D6
Son.

Téng dién tich di thanh l4p ban d6 dia chinh ty 1& 1/2.000 x4p xi 650km?
(chiém khoang 43% dién tich ty nhién cta toan thanh phd) tuong dwong pham vi
ctia 510 manh ban dd dia hinh ty 1€ 1/2.000.
11.2.2.3. Thuc trang khdo sat, danh gid va ldp ban dé phdn hang ddt

* Ban do thé nhuéng

Ban d6 thd nhudng thanh phd Hai Phong ty 18 1/50.000 1ap nam 1995, Ban
d6 hién dang luu trit dudi dang gidy va dang s6 tai Vién thé nhudng Nong hoa
thuoc Vién Khoa hoc Nong nghi¢p Viét Nam.

* Ban do gid dat, ban do phdn hang ddt

Can clr vao cac quy dinh ctia Chinh phu vé viéc xay dung va ban hanh
bang gia dat. Hing nam, UBND thanh phd Hai Phong ban hanh bang gia cac loai
dat trén dia ban thanh phd vao ngay 01/01. Pén nay chua xiy dung dugc ban dd
gia dat.

Ban d6 phan hang dat: Thuc hién Chi thi 299/TTg ngay 10/11/1980 cua
Thu tudng Chinh phu vé cong tac do dac, phan hang va ding ky thong ké rudng
dat trong ca nudc, tir nim 1981-1985, Thanh phd Hai phong da xay dung ban dd
phan hang dit trén dia ban cip xad co dat néng nghiép. Ban d6 nay duoc thanh
1ap trén ban gidy in lam dugc luu trir tai UBND cap xa. Tuy nhién, hé thong ban
d6 nay da muc, cii, nat, nhiéu noi bi that lac, vi thé it c6 gia tri ddi v6i ha tang dir

liéu dat dai.
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11.2.3. Thuc trang ldp va qudn ly quy hoach, ké hoach siv dung dit
11.2.3.1. Thuc trang lap quy hoach, ké hoach sir dung dat

Cian cir Luat Dat dai ndm 2013; Cin cir Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat
Piat dai nam 2013; Thong tu 29/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 cia Bo Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh chi tiét vé viéc 1ap, diéu chinh quy hoach, ké
hoach st dung dit. Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong lap Quy hoach s
dung dit dén nim 2020 va di dugc Chinh phu phé duyét tai Nghi quyét sb
44/NQ-CP ngay 29/3/2013; Cong vin sb 4339/UBND-PC1 ngay 20/6/2013 cua
Uy ban nhan déan thanh phd vé phan bd chi tiéu quy hoach st dung dat dén nam
2020 cho cac quan/huyén trén dia ban [9].

Trén co s& Quy hoach st dung dit cip huyén dugc Uy ban nhan dén
thanh phé phé duyét; Uy ban nhan dan cdp huyén da trién khai thuc hién viéc
1ap Ké hoach st dung dat hang nam trinh Uy ban nhan dan thanh phd phé duyét
lam can cu thuc hién viéc giao dat cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat
theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2013.
11.2.3.2. Thyc trang tudan thu quy hoach, ké hoach sir dung dat

Diéu 52 Luét Dat dai nim 2013 d3 quy dinh viéc giai dat, cho thué dit,
chuyén muc dich str dung dat phai phu hop voi quy hoach sir dung dat tir cap
tinh dén cap huyén, phai thuc hién nghiém theo nguyén tic quy hoach cap duéi
phai phu hop vdi quy hoach cép trén.

Viéc st dung dat khong ding quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a trai luat;
viéc bd sung, diéu chinh phai dya trén co s¢ cua luat.

Cong tac trién khai cong bd quy hoach, ké hoach st dung dat duoc trién
khai t6i tan cac khu dan cu, viéc tuyén truyén thuc hién chdp hanh phap lut dat
dai cling nhu str dung dat theo dung quy hoach, ké hoach duoc cac cap ty chinh
quyén, cac ban nganh doan thé tuyén truyén siu rong dén nguoi dan; cac hé

théng thong tin truyén thong duoc trién khai dua tin siu, rong.
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11.2.4. Thwe trang giao dit, cho thué dat, thu hoi dit, chuyén muc dich sie
dung dit
11.2.4.1. Thuc trang giao dat, cho thué ddt
Trong ky ké hoach str dung dat 2016 - 2020 (tinh dén thang 8/2018) Uy ban

nhan dan thanh phd di quyét dinh giao dat/cho thué 410 du an, dién tich 6.975,7
ha, trong do6 [10]:
*Nam 2016 ¢6 93 du an, dién tich 3.038,7ha:

- Nhom dat phat trién cong nghiép: 48 du an, dién tich 1.821,7ha

- Nhom céc du an phat trién ha téng do thi, ha tﬁng k¥ thuat, cong trinh
cong cong: 38 du an, dién tich 1.163,0ha

- Nhém an khac: 7 du an, dién tich 53,%9ha
*Nam 2017 ¢6 40 du an, dién tich 865,1ha:

- Nhém dat phat trién cong nghiép: 5 du an, dién tich 33,5ha

- Nhom céac dy an phat trién ha tang d6 thi, ha ting k¥ thuét, cong trinh
cong cong: 27 du an, dién tich 359,9ha

- Nhém an khac: 8 du an, dién tich 471,6ha

Céac dy an duoc thanh phd giao dat/thué dat co ban da dua vao sir dung
phat huy hiéu qua ngudn luc dat dai, thu hiit manh von dau tu nude ngoai, phat
trién hé théng co so ha ting giao thong d6 thi thanh phd; giai quyét nhu cu viéc
lam, nha & cho céng dan cua thanh phd gop phan ting truong kinh té thanh phd.
Bén canh nhiing két qua tich cuc dat dugc van con cac ton tai trong cong tac
quan 1y dat dai can duoc tap trung xu 1y kip thoi, dut diém.
11.2.4.2. Thyc trang viéc thu hoi dat, chuyén muc dich sw dung dat

Qua trinh thyc hién cong tac dau tu xay dung va hoat déng, véi nhiéu 1y do

khac nhau mét s6 du an con cham dua dit vao st dung hoac dé hoang hoa lang
phi dat, giy birc xtc trong du luin; viéc xem xét xur 1y theo quy dinh phép luat
vé dat dai trén dja ban di duoc cac cép cac nganh va dia phuong thuc hién voi
cac két qua cu thé nhu sau:

Viéc kiém tra, xir Iy 1 viéc thuong xuyén, lién tuc trong cong tac quan
ly dat dai.
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- Thuc hién Chi thi 134/CT-TTg ngay 20/01/2010 cua Thu tuéng Chinh
phu, qua thanh tra, kiém tra cac to chic duogc giao dat, thué dit trén dia ban
thanh phd da 1ap hd so xtr Iy 28 t6 chirc sir dung dit trong giai doan tir thang
01/2011 dén ngay 31/12/2015 cu thé nhu sau:

- Uy ban nhan dan thanh phd ¢ ban hanh 07 quyét dinh thu hdi ctia 06 to
chtrc vi pham khoéan 3, khoan 8, khoan 12 diéu 38 Luat Dat dai v4i dién tich
24.385,5m” giao dja phuong quan 1y va nha dau tu khac sir dung;

- P 1ap ho so xu 1y thu hoi dat 10 t6 chtrc ¢6 hanh vi vi pham khoan 3, 4,
12 diéu 38 Luat Dét dai v6i dién tich 224.945,6 m’.

Trong s 10 t6 chirc néi trén c6 02 t6 chirc da hoan thién ho so dé nghi thu
ho6i d trinh Uy ban nhan dan thanh phb do vi pham khoan 2, 12 diéu 38 Luat
Pat dai v6i dién tich 162.221,89m? Con lai 12 t6 chic v6i tdng dién tich 1a
192.619,06m’ qua xem xét cho thay can phao tiép tuc xac minh, 1ap ho so dé thu
hoi dat 10/12 to chtc ndi trén véi dién tich 54.332,75m?/192.619,06m’; 02 t6
chtrc con lai qua xem xét van con nhu cau st dung, chua du diéu kién dé thu hoi.

Moét sb Du an vi pham khoan 3, 8 diéu 38 Luat dét dai, khong nam trong ké
hoach thuc hién Chi thi s6 134/CT-TTg cia Tha tudng Chinh phi, S¢ Tai nguyén va
Méi truong da trinh Uy ban nhan dan thanh phd thu hoi 05 to chic, dién tich
18.666,2m”

- Thyc hién Luat DAt dai ndm 2013, qua kiém tra, ra soat, S¢ Tai nguyén va
Méi truong da trinh Uy ban nhan dan thanh phé thu hdi dat ctia 06 o chirc sir dung
dét theo khoan 1, 3 diéu 64 Luat Dét dai nam 2013, véi dién tich 681.096,10m”.

- Thuc hién Nghi quyét s6 06/2016/NQ-HPND ngay 29/3/2016 cia Hoi
d6ng nhan dan thanh phé vé nhiém vu, giai phap thu hoi dién tich dat da giao, cho
thué khong dung d6i tuong, khong dung thAm quyén, chdm dua vao sir dung hoic
sit dung khong ding muc dich gy lang phi tai nguyén dat. Trong d6 nhiém vu
trong giai doan 2016-2017 s€ kiém tra, ra soat, thuc hién thu tuc thu hoi dat ddi véi
40 t6 chirc, doanh nghiép/dién tich 299 ha vi pham vé phap luat dat dai.

S& Tai nguyén va Moi truong da ban hanh Quyét dinh s6 29/QD-STNMT
ngay 10/3/2016 vé viéc thanh 1ap To giup viéc thyc hién viéc kiém tra, ra soat,
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dé xuit bién phap xu 1y vi pham phap luat vé dat dai ddi véi td chire, doanh
nghiép, ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban thanh phd [7].

Pén nay To cong tac theo Quyét dinh sé 29/QD-STNMT ngay 10/3/2016
ctia SO tai nguyén va Méi truong di trinh Uy ban nhan déan thanh phd ban hanh
Quyét dinh thu hoi dit cua 07 t6 chire/dién tich 4,6 ha va kiém tra, ra soat trinh
Uy ban nhan dan thanh phd thu hoi dét cta 17 t6 chire/dién tich 256,33 ha.
11.2.5. Thuc trang dang ky quyén s dung dit, lap va quan ly hé so dia chinh,
cdp gidy chirng nhéin quyén siv dung dit, thong ké, kiém ké dit
11.2.5.1. Thuc trang ding ky quyén sir dung dat, cdp gidy chimg nhdn quyén sit
dung ddt

Pén nay, Hai Phong da co ban hoan thanh cip Gidy ching nhan quyén st
dung dat. S6 luong da cap tinh dén hét thang 9/2017 nhu sau:

- Pat ¢: Cap 490.166 Gidy chting nhan dat quyén st dung dat ¢ lan dau,
dat 95,25% tong sb thira can cap, trong d6 dat ¢ tai do thi 1a 182.784 Gidy chimg
nhan, dat 98,73%; dat & nong thon 1a 307.381 Gidy chimg nhan, dat 93,3%.

- Pit chuyén dung: Cap 5.199 Gidy chimg nhan (dat 84,88%) trong do: to
chtrc kinh té 2.854 (dat 99,93%); to chitc hanh chinh sy nghiép 1.616 Gidy
ching nhan (dat 77,69%); co so ton giao 371 Gidy ching nhan (dat 52,03%); an
ninh qubc phong 358 Gidy chimg nhan (dat 75,21%).
11.2.5.2. Thuec trang ldp va qudn 1y hé so dia chinh

H6 so dia chinh cua thanh phé Hai Phong chua duoc dau tu kinh phi dung
mirc dé 1ap, xay dung va quan 1y; hau hét cac quan, huyén déu st dung cac loai
tai liéu cii dugc lap theo Chi thi 245 cua Thu tudéng Chinh phu; hd so dia chinh
khong duoc cap nhat, chinh 1y bién dong thudng xuyén.

Niam 2016, thanh phé phé duyét Dy an do dac, 14p ban db dia chinh, xay
dung co s& dir liéu dat dai trén dia ban toan thanh phd. Kinh phi b tri dé thuc
hién Dy 4n 13 64 ty dong. Hién c6 17 don vi cp xa d3 xay dung co so dit liéu dia
chinh, trong d6 ¢4 13 don vi cip xa ¢6 co s& dir liéu quan 1y tap trung va dua vao
khai thac sir dung; nhap thong tin 27.815 thira dat vao co so dir liéu, quét ho so va
co s& dir liéu va tich hop vao co sé dir liéu cap thanh phd.
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11.2.5.3. Céng tdc thong ké, kiém ké dat dai

Cong tac thong ké dat dai cta thanh phd duoc thuc hién hang nam, chat
lwong dugc B Tai nguyén va Moi trudng thAm dinh va nghiém thu dang quy
dinh.

Cong tac kiém ké dat dai, l1ap ban dd hién trang s dung dat nam 2014 trén
dia ban thanh phd Hai Phong theo Chi thi s6 21/CT-TTg ngay 01/8/2014 cua
Thu tuéng Chinh phu va huéng dan cua B Tai nguyén va Moi trudng da hoan
thanh. Két qua kiém ké dat dai, lap ban dd hién trang st dung dat nam 2016
dugc tién hanh trén pham vi toan thanh phé, trong do cép xa la don vi co ban
thuc hién kiém ké; két qua kiém ké hién trang st dung dat cép x4 1a co so dé
téng hop két qua kiém ké hién trang sir dung dat cip huyén va toan thanh phd.

Viéc kiém ké dat dai, l1ap ban dd hién trang st dung dat nam 2016 da duoc
d6i moi vé phuong phap, t6 chirc khoa hoc, chit ché, dugc tmg dung cong nghé
thong tin trong sudt qua trinh thuc hién, do d6 da nang cao dugc chéat lugng, co
ban khic phuc dugc nhitng han ché, tdn tai cua cac ky kiém ké dat dai trude day,
chat lugng san pham kiém ké dat dai nim 2016 c6 do tin cdy va chinh xac cao
hon.

11.2.6. Thuec trang qudn Iy tai chinh vé dat dai, gid dét va qudn Iy thi truong
quyén sw dung dit trong thi truong bit dong san
11.2.6.1. Thuc trang quan ly tai chinh

Nha nudc quan 1y tai chinh vé dat dai thong qua cic ngudn thu vio ngin
sach nha nude tir dat dai theo luat dat dai nam 2013 va cac van ban thi hanh luat.
Co quan tai chinh phdi hop co quan quan 1y dat dai st dung ngudn luc tai chinh
dau tu co s& vat chat vé quan ly dat dai cling nhu bdo v¢ modi trudng mat dat, mat
nudc va ngudn tai nguyén dat dam bao d6 mau md phuc vu nudi trong trén dia
ban. Pong thoi, thuc hién boi thuong dat khi thu héi dé giao dat cho cac du an
xay dung co so ha ting, nhat 1a cong trinh giao thong, thuy loi va phuc loi xa hoi
khac, phuc vu muc tiéu xay dung co so ha tﬁng dé phat trién dé thi, phat trién kinh
té - xa hoi dja phuong.

Céc khoan thu tir d4t trén dia ban Thanh phé Hai Phong bao gom:
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- Thu tién st dung dat khi nha nudc giao dat d6i véi nhing trudng hop
khong théng qua hinh thirc dat gia quyén st dung dat

- Thu tién st dung dat khi chuyén muc dich st dung tir dat néng nghiép
sang dat & va dat phi nong nghiép khac

- Thu tién sir dung dat khi chuyén tir thué dat sang giao dat

- Thu tién thué dat, thué mét nude

- Thu 18 phi trudc ba, thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhap ca nhan.

Trinh tu, thu tuc, doi tuong, muc thu, thuc hién dung quy dinh. Viéc giao
dét co thu tién sir dung dAt thuc hién theo hinh thirc dau gia, cac khoan thu tir khai
thac quy dat ngdy cang ting tao ngudn tai chinh du tu phat trién thanh phd, gop
phan giai quyét sirc ép chi tir ngén sach nham thic day kinh té cua thanh phd phat
trién toan dién.
11.2.6.2. Thuec trang xdy dung gid ddt

Thuc hién nhiém vu xay dung bang gia cac loai dat trén dia ban thanh
phd, S& Tai nguyén va Mai trudng da thyc hién diéu tra, khdo sat gia tri chuyén
nhuong quyén st dung dét thuc té trén thi truong dé 1am can cir xdy dung gia
dat va da dugc UBND thanh phd Hai Phong théng qua Quyét dinh sb
2970/2014/Qb-UBND ngay 25/12/2014 dugc ap dung 05 nam (2015-2019) trén
dia ban thanh phd.

Bang gia cac loai dt trén dia ban thanh phé 05 nim (2015-2019) di duoc
Hoi déng nhan dan thanh phd khoa XIV théng qua ky hop tht 9 va dugc UBND
thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh s 2970/2014/QD-UBND ngay
25/12/2014 dugc sir dung tinh tién st dung dat khi Nha nudc cong nhan quyén
sir dung dat ¢ cua ho gia dinh, c4 nhan dbi v6i phan dién tich trong han muc;
cho phép chuyén muc dich sir dung dét tir dat nong nghiép, dat phi nong nghiép
khong phai 1a dat & sang dat & dbi voi phan dién tich trong han muc giao dat &
cho ho gia dinh, c4 nhan; tinh thué sir dung dt; tinh phi va 1é phi trong quan 1y,
st dung dat dai; tinh tién xu phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai; tinh
tién bdi thuong cho Nha nude khi gy thiét hai trong quan 1y va st dung dat dai;
tinh gid tri quyén st dung dat dé tra cho nguoi tu nguyén tra lai dat cho Nha
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nudc ddi voi truong hop dat tra lai 1a ¢t Nha nude giao dat c6 thu tién str dung
dat, cong nhan quyén st dung dat co thu tién sir dung dat, dat thué tra tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué. [8]

Sau hon mdt nam thyuc hi¢n bang gia dat, thuc té trong qua trinh xac dinh
gia dat cu thé dé 1am can ct xé4c dinh gia khai diém thyc hién du gia quyén st
dung dét, tinh bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat, tinh tién st dung dét, tién
thué dat cac du an trén dia ban thanh phd thi gid dat cu thé tang so véi bang gid
dat, mot sé khu vure tang trén 20% do chuyén nhuong thuc té trén thi truong cod
bién dong tang. Mot sb khu tai dinh cu, khu dau gia va du an phat trién nha da
dau tu co so ha tﬁng ky thuat hoan chinh, hi¢n trang cidc hd dan sinh hoat on
dinh can diéu chinh gia dat.
11.2.6.3. Thuc trang qudn 1y thi truong quyén sir dung dat trong thi truong bat
dong san

Thanh phé da thanh 1ap Trung tdm phat trién quy dat tryc thuoc So Tai
nguyén va Moi truong. Hang nam S¢ Tai nguyén va Moi1 truong ban hanh céc
vin ban hudng din nghiép vu giri cic huyén, quin vé thuc hién xiy dung
phuong an du gia quyén st dung dat va xay dung thong tin gid chuyén nhuong
quyén str dung dét trén thi truong.

Nhin chung thi trudng quyén sir dung dat va thi trudng bat dong san bude
dau hoat dong co to chirc, nhung co ché van hanh va phat trién thi truong
chuyén quyén sir dung dét trong thi trudng bat dong san con gip nhiéu khé khan
do phy thudc vao kha ning cung ciu cta thi truong véi cac yéu té dong luc tir
tién d6 cac du an khu cong nghiép, khu kinh té, cac cong trinh dy an trong diém.
11.2.7. Thue trang thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cic quy dinh ciia phdp
ludt vé dat dai va xiv Iy vi pham phdp ludt vé dit dai
11.2.7.1. Thuc trang thanh tra, kiém tra viéc sir dung dat cia cdc cdp chinh
quyén cia thanh phé

Trong nhitng nim qua, Thanh uy, HDND, UBND thanh phd d3 git hai

duoc nhimg két qua cong tic kha toan dién vé cac linh vuc quan ly. Cong tac
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quan 1y nha nudc vé dit dai dan di vao né nép, 6n dinh, gbp phan vao sy 6n dinh
va phat trién kinh té - x3 hoi toan thanh phd.

Bén canh d6 thanh phé ciing gip khong it nhitng kho khan, ton tai do ca
khach quan va chu quan dem lai; vi¢c xtr ly nhiing vi pham vé dat dai tai cac dia
phuong dién ra nhiéu nim gip kho khan, cong tac boi thuong, giai phong mat
bﬁng khi thyc hién cac du an 16n phat trién kinh té xa hoi cia thanh phé, cac vu
viéc dién bién phuc tap can duoc kiém tra, xur ly. Xac dinh d6 1a nhi¢m vu chinh
tri quan trong, thanh phé da chi dao cac cép/ngénh luén quan tam.

Hang nam, Uy ban nhéan dan thanh phé giao cho S¢ Tai nguyén va Moi
truong xay dung ké hoach t6 chirc cac cudc thanh tra, kiém tra; thanh tra trach
nhiém quan 1y nha nuéc vé dat dai tai cac dia phuong, cac té chirc quan 1y su
dung dat dai trén dia ban toan thanh phé. Qua cong tac thanh tra, kiém tra da
huéng din vé chuyén mén nghiép vu cho cac can b chuyén trach vé dat dai
tham muu cho lanh dao dia phuong; 1anh dao cac td chirc thuc hién tdt hon trach
nhiém quén 1y nha nudc vé tai nguyén va moi trudng ndi chung va vé linh vuc
dat dai ndi tai cac dia phuong trén dia ban thanh phé;
11.2.7.2. Thuec trang xik Iy vi pham phdp ludt va quy hoach sik dung dat

Qua Thanh tra, kiém tra phat hién nhiéu t6 chirc st dung dat c6 hanh vi vi
pham phap lut vé dat dai, cac vi pham chil yéu 1a: con dé mdt phan dat lang phi,
chua dua vao st dung, st dung dat kém hiéu qud, st dung dat sai muc dich, dé
dat bi 1an chiém hodc c¢6 hanh vi lan, chiém dat cong...; Xay dung cc cong trinh
khong dang quy hoach, khong c6 gidy phép; thuc hién nghia vu tai chinh vé dat
khong déy du hodc cham ndp, ng dong tién thué dat, tién st dung dat. Pa sb cac
hanh vi vi pham phat ludt trén cia cac to chirc ndy di xay ra tir nhiéu nim nhung
khong duoc chinh quyén dia phuong phat hién kip thoi, kiém tra, xir 1y hodc
kién nghi cip c6 tham quyén xir Iy dut diém; c6 nhiéu trudng hop di duoc kiém
tra, xr ly nhung cac t6 chire vi pham chi thuc hién nop tién phat, chua vao ngan
sach Nha nuéc thyc hién nghiém bién phap khic phuc hau qua theo quy dinh;

Cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, xdy dung ciia cac chinh quyén dia
phuong con nhiéu bt cip; thiéu kién quyét trong viéc phat hién ngin chin va
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yéu cau khic phuc hiu qua cac hanh vi sai pham; cic cong tac bién dong dat dai
chua thuong xuyén kip thoi; Mot sé dia phuong chua lam tbt cong tac quan 1y,
giam sat cac to chirc sir dung dat trén dia ban thanh phd; Chua kip thoi phat
hién, xir Iy khi cac t6 chirc sir dung dat c6 dau hiéu vi pham Luat Dét dai; viec
thu hdi cua mot sb to chire bj 1an chiém gap nhiéu kho khin do cac hd di lan
chiém tir truée, mot s6 noi da hinh thanh cac khu chung cu tap trung va sir dung
on dinh.

Qua thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cua phéap luat vé dat
dai d3 phat hién, 1ap ho so xir phat vi pham hanh chinh d6i v6i 159 t6 chirc véi
sd tién 13 1.071.950.000 dong va yéu cau cac t6 chtrc vi pham thyc hién bién
phap khic khuc hau qua theo quy dinh. Thu hdi 1.434.968,62 m? tai 43 du 4n do
vi pham phap luat dat dai. Truy thu duoc 2.636.813.960 dong tién thué dat do
mot s to chirc ng dong tir nhitng nam trude [11].

11.2.8. Thuc trang gidi quyét tranh chép vé dit dai, gidi quyét khiéu nai, té cdo
cdc vi pham trong viéc qudn ly va sw dung dit dai
11.2.8.1. Thuc trang tranh chcfp, khiéu kién vé dat dai

Tir nhiéu nim nay, tinh hinh khiéu nai, t6 cdo luon 1a van dé buc bach
duoc Pang, Nha nudc va toan xa hoi quan tdm. Pang va Nha nude da c6 nhiéu
Chi thi, Nghi quyét vé van dé nay. Cac vin ban d6 di va dang dugc trién khai
thuc hi¢n, c6 tac dong tich cuc dén tinh hinh khiéu nai, td cdo va giai quyét
khiéu nai, to cédo. Nho vay, nhiéu “diém noéng”, nhiéu vu viéc phtic tap da duoc
giai quyét, gop ph?m 6n dinh tinh hinh an ninh chinh tri, trat ty an toan xa hoi
ctia thanh phé. Tuy nhién, do nhiéu nguyén nhan, thoi gian gan day tinh hinh
khiéu nai, tb cao ciia cong dan dién ra khong binh thuong, sé luong gia tang,
tinh chat phtc tap. Trong do, khiéu nai, td céo, tranh chép vé dat dai chiém s
lugng 16m, khoang 80% so véi cac khiéu nai, t6 cao trong ca nudc.

Tinh hinh khiéu nai, t6 céo, tranh chép cua cong dan trong linh vuc dat
dai dién ra gay git, phirc tap ¢ hau hét cac quan/huyén trén dia ban thanh phd
Hai Phong, nhiéu noi da tré thanh diém noéng. S6 luong don vuot cip giri dén
cac co quan ¢ thanh phd, Trung wong nhiéu, ndi dung thé hién tinh birc xtc, gay
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git, khong chap nhan voi cach giai quyét cua chinh quyén dia phuwong. SO luong
cong dan dén khiéu nai truc tiép tai phong tiép cong dan cia thanh phd. Nhiéu
vu viéc cong dan tu tdp thanh doan, di xe, cang co, biéu ngir... kéo dén céc co
quan chinh quyén, Pang,... nham gay ap luc doi duoc giai quyét quyén lgi theo
yéu cau. SO luong cong dan tap trung dong chu yéu & cac ky hop Hoi dong nhan
dan, Qudc hoi, Pai hoi dang, co noi cong dan tip trung huy dong thuong binh,
phu nit, ngudi gia, tré em bao vay tru sd chinh quyén x4, huyén, doanh nghiép
gay mat trét tu, an toan cho toan thanh phé.

Trén dia ban thanh phé ¢6 nhiéu vu viéc khiéu nai lién quan dén dat dai.
Trong téng s6 don khiéu nai, té cdo hang nim cia cac co quan hanh chinh Nha
nudc nhan dugc c6 khoang 70% la don khiéu nai, t6 co lién quan dén dét dai;
tinh chat va quy mo phirc tap ctia don thu khiéu nai, té cdo ngay cang gia ting ,
khiéu kién dong ngudi, khiéu kién kéo dai, phirc tap ngay cang nhiéu, nim sau
cao hon nam trudc, dac biét tap tap trung vao nhitng dia ban trong diém lién
quan dén viéc bodi thuong, giai phong mit bang va tai dinh cu tai cic quan moi
va cac quan giap noi thanh do tdc do d6 thi hoa cao, dat dai co gia tri; doi lai dat
cli, tranh chép dat dai, nha &... Ngoai ra, c6 mot sb khiéu nai lién quan dén viéc
thuc hién chinh sach xa hdi, ky luat cia can bd, cong chue... Vé néi dung td cho,
chu yéu 1a t6 cdo can bo, cong chirc 1am sai chinh sach, ti€u cuc, tham nhiing
trong quan ly dét dai, tai chinh, dau tu, xay dung co ban, thuc hi¢n chinh sach xa
hoi, ¢6 phan hoa doanh nghiép; thiéu trach nhiém trong viéc giai quyét khiéu
nai, bao che ngudi bi t6 cao, khong xir Iy nghiém céc truong hop vi pham phap
luat.
11.2.8.2. Thuc trang xik Iy tranh chdp, khiéu kién vé dat dai

P tiép nhan 1.569 don (216 don khiéu nai, 175 don t6 cdo, 1.178 don
kién nghi), trong d6 linh vuc dat dai chiém khoang 70% trong tong so don;
thanh phé d3 c6 vin ban giao cac cip/nganh huéng dan, giai quyét hoic chuyén
don dén co quan c6 thAm quyén giai quyét theo quy dinh, co ban don duoc giai

quyét, xtr Iy kip thoi, khong c6 don thu vuot cap.
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CHUONG 3. DANH GIA QUAN Li NHA NUOC VE DAT DAI
O THANH PHO HAI PHONG
III.1. Thanh cong trong quan ly nha nwéc vé dat dai & thanh phd Hai
Phong.

Hoat d¢ong quan Iy cua Nha nuéc vé dat dai & thanh phé Hai Phong nhiing
nam gan day da dat dugc nhitng két qua tich cuc. Budc dau tao co so quan trong
giap Nha nudc quan Iy duoc ngudn tai nguyén dat dai, dam bao phan bo quy dat
cho su phat trién toan dién cua tat ca cac nganh, cac linh vuc cua doi sbng xa
hoi, gop phan tich cuc thuc day su phat trién caa Thanh phé theo huéng 6n dinh,
bén vitng, van minh sach dep. Nhiing két qua dat dugc trén cac mit cha yéu nhu
sau:

Cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat vé dat dai

Nhan thirc dugc dat dai 1a 1inh vyc lién quan dén moi mat cia doi song xa
hoi, anh hueng dén loi ich thiét thuc cta nguoi dan, vi vay, van dé tuyén truyén
pho bién phap luat vé dat dai ludn duoc cap uy, chinh quyén cac cap ciing nhu
co quan chuyén mon cua thanh phé hét sic quan tam. Hinh thtc va noi dung
tuyén truyén duoc bién tap da dang, dé hiéu, dé tiép thu. Hang nam, da t6 chuc
tap huan nghiép vy, phd bién va giai dap phap luat cho hang chuc ngan luot
ngudi tham gia. Cong tac tuyén truyén pho bién, cong khai minh bach cac ché
d6 chinh sach phap luat lién quan dén dat dai, chinh sach boi thuong, hd trg va
tai dinh cu dugc thuc hién dudi nhiéu hinh thuc da dang. Thanh 1ap cac trung
tam hd trg phap Iy 1a co quan trung gian huéng dan, giai thich va tuyén truyén
luat phap vé dat dai cho nhan dan trén dia ban thanh phd. Nho ddy manh cong
tac tuyén truyén nén cac quy dinh caa phap luat dan duoc dua vao cudc séng, ¥
thirc chap hanh phap luat duoc nang Ién, han ché cac vi pham trong quan 1y, st
dung dat.

I11.1.1. Céng tic trién khai thuc hién cdc vin bdn phdp quy vé dit dai
Thuc hién Luat Pat dai niam 2013, Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cta Chinh phu , cac Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat, cac Thong tu
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cua Bo Tai nguyén va Moi trudng huéng dan thi hanh, Uy ban nhan dan thanh
phd Hai Phong da ban hanh cac van ban phap quy thudc tham quyén nhu phé
duyét gia dat ¢ dé tinh hd tro dit nong nghiép trong khu dan cu, gia khai diém
dé thyuc hién dau gia quyén st dung dat..., kip thoi ban hanh cac van ban, ké
hoach chi thi...dé té chac trién khai cac quy dinh mai, nhitng chi dao cua cap
trén, dong thoi tuyén truyén, pho bién dé can bg, vién chac va cong dan cung
biét, trién khai thuc hién. [6]
II1.1.2. Céng tdc ldp va qudn ly quy hoach, ké hoach si¢ dung dit

Viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat da bam sat yéu cau vé chién
lugc phat trién; quy hoach tong thé phat trién kinh té- xa hoi, qudc phong, an
ninh; thé hién duoc nhu cau st dung dat cho cac linh vuc qua ting thoi ky phat
trién thanh phd; dam bao dan chu, cong khai. Cac quyét dinh phé duyét quy
hoach, ké hoach sir dung dat da tao diéu kién thuan loi cho cac cap chinh quyén
thuc hién quan Iy nha nudc vé dat dai trén dia ban theo phap luat, di vao né nép,
hiéu qua.
II1.1.3. Cong tdc ding ky va cdp gidy chiing nhdn quyén si dung dat

Cong tac dang ky cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién vai dat di c6 budc chuyén bién tich cuc: trudc
Luat Dat dai nam 2013 Hai Phong thuéc nhom 10 tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong c6 ty Ié cip Gidy ching nhan quyén st dung dat thap nhat nhung
dén nay da trong nhom 10 tinh, thanh phé truc thuéc Trung wong cé ty 1& cap
Gidy chiing nhan quyén st dung dat cao caa ca nudc vai 91,1% ddi vai ho gia
dinh, ca nhan; 76,8% d6i voi to chic. M6t s6 huyén da co ban cap xong Gidy
ching nhan quyén st dung dat & cho cac ho gia dinh, ca nhan nhu: Vinh Bao,
Tién Lang, Kién Thuy va quan Hong Bang.

Véi nhitng két qua dat dugc, Hai Phong duoc Chinh phu lya chon dé
tham gia vao B¢ an thi diém kién toan hé thong Vin phong dang ky QSDD mot

4
A

cap.
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II1.1.4. Cong tdc do dac va ban do, thong ké, kiém ké dit dai
Trong diéu kién ngudn kinh phi dau tu hét sic han hep, thanh phé Hai
Phong dang 15 luc day nhanh cong tac do dac, xay dung co so dit liéu dat dai
cong nghé sé phuc vu cho cong tac quan ly nha nuéc vé dat dai, hién di co 4
quan, huyén dugc do dac ban do chinh quy dang s6 la: quan Dwong Kinh, quan
D6 Son, huyén Cat Hai va huyén Bach Long V§. Cong tac kiém ké dat dai theo
dinh ky va thong ké dat dai hang nam duogc thuc hién twong dbi kip thoi.
I11.1.5. Qudn ly tai chinh vé ddt dai
Trén co sé khung gia dat cua Chinh phu, tir nim 2013, thanh phd Hai
Phong da ban hanh bang gia dat hang nim lam cin ct thu tién st dung dat, tién
thué dat, thu thué chuyén quyén sir dung dat, bdi thuong khi nha nudc thu hoi
dat. Viéc quan Iy cac ngudn thu tir dat ciing duoc quan tam, cac khoan thu dugc
dua vao ngan sach, tinh di ban hanh cic quy dinh Vvé ty I trich nop ¢ cac cap
cling nhu ché d@o chi tiéu nguon kinh phi nay. Tai thanh phd Hai Phong, nguon
thu tir dat chiém mat ty 18 16n trong tdng thu ngan sach; Nam 2007, ngudn thu tir
dat chiém 43,5% thu ngan sach trén dia ban (thu noi dia), nam 2008 chiém
50,03%; Nam 2009 chiém 61%; Nam 2010 chiém 55,9% va nim 2011 chiém
55,02% [12].
- Cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, té cao di tirng budc duogc
nang cao chat luong
Cong tac thanh tra, giai quyét tranh chap dat dai di duoc kién toan ting
budc ca vé mat té chac 1an nghiép vy, gop phan tang cuong tinh nghiém minh
cua phap luat. Hang niam, thanh phé Hai Phong té chic 4 dén 5 cudc thanh tra,
kiém tra tap trung vé cac noi dung nhu: viéc giao dat va cap GCN cua cac X3,
phudng; viéc thu tién trong cap quyén, chuyén quyén sir dung dat; viéc sir dung
dat cua cac tdo chirc, du an; kiém tra thyc hién quy hoach sir dung dat trén toan
dia ban thanh phd, dong thai td chuc cac cudc thanh, kiém tra theo vu viéc hay
theo don khiéu nai, t6 cao cua cong dan dam bao dung trinh ty, ndi dung theo
quy dinh cua phap luat. Bén canh d6, thanh phé ciing giao thanh tra S¢ Tai
nguyén va Mai truong, Thanh tra Nha nuéc thanh phd lam tbt cong tac thanh
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tra, kiém tra theo cha trwong caa Chinh pha, B, cua tinh va thanh tra theo cac
noi dung don thu t6 cao cua cong dan. Pa phat hién, chan chinh va kién nghi xu
Iy nhiéu sai pham cua cac dia phuong nhu giao dat trai thAm quyén, sai quy
hoach, sai d6i tuong, thu tién sai quy dinh. Cong tac giai quyét khiéu nai, t cao
da duoc chua trong, giai quyét co ban cac vu khiéu kién dong ngudi, kéo dai.
Cong tac tiép dan dinh ky va thuong xuyén da duoc thuc hién nghiém tuc, chat
lwong. Qua trinh giai quyét da phat huy tinh than dan chu, céng khai, théng qua
viéc tiép dan dé biét dugc tam tu, nguyén vong, nhitng birc xac caa nhan dan va
dua trén co s& chinh sach phap luat cua Nha nudc dé giai thich cho nhan dan
hiéu r3, han ché tinh trang khiéu nai kéo dai, vuot cap.
I11.2. Han ché trong quén ly nha nuéc vé dat dai ¢ thanh phé Hai Phong.

Tuy dat dugc mét sé thanh twu rat quan trong thé hién budc phat trién
viing manh, lién tyuc theo thoi gian, nhung QLNN vé dat dai ¢ thanh phb Hai
Phong trong thoi gian qua ciing con ¢o nhiéu mit yéu kém, anh huong xau tsi
chat luong va hiéu qua phat trién do thi theo huéng bén viing nhu:

- Cong tac quan Iy @6 thi con nhiéu mat han ché

- Ha tang co s chua theo kip yéu cau phat trién va toc do ting dan cu

- Quan ly thi truong BDS con yéu. ..

- Kha nang canh tranh cua d6 thi thap...
111.2.1. Vé céng tdc chi dao, té chirc bé mdy hoat dgng va nang luc cia can b
céng chirc qudn 1y nha nudc vé dat dai

- Cong tac chi dao, diéu hanh con lung ting, ning vé giai quyét cu thé,
trudc mat, khong mang tinh tong hop, téng quat, 1au dai, chua xac dinh duoc rd
mé hinh, t6 chirc bo may va co ché diéu hanh cong tac quan Iy nha nuéc vé dat
dai trong nén kinh té thi truong.

- B may quan ly con cong kénh, mang nang tinh hanh chinh, quan liéu,
chua thuc hién ding Dé an vi tri viéc lam dugc Uy ban nhan dan thanh phé phé
duyét (giao dung viéc, dang ngudi), con c6 hién tuong tiéu cuc, gay phién ha,

sach nhiéu, tao thanh luc can I6n trong viéc hoan thién bo may quan Iy nha nudc

Sinh vién: Vii Thi Trang S7



Khéa lugn tot nghiép

va nang cao nang luc, chat luong quan Iy nha nuéc, dac biét 1a trong linh vuc
dat dai - mot linh vuc kha nhay cam trong nén kinh té thi truong.

- Vin phong dang ky dat dai, Chi Cuc Quan Iy dat dai da duoc thanh 1ap
va hoat dong tr nam 2014, nhung cong tac nhan su dén nay van chua duoc kién
toan. Chirc nang, nhiém vy méi chi tap trung thuc hién viéc cap gidy ching
nhan, dang ky, bao lanh thé chap, giao dét, cho thué dat ma chua cha trong dén
cong tac xay dung co s dir liéu dat dai, du bao, dinh huéng nhu cau st dung
dat; chua phat huy hét chic nang nhiém vy, quyén han duoc giao.

- Trinh do chuyén mon caa can bd cong chirc va co s& vat chat caa hé
théng co quan quan Iy nha nudc vé dat dai con han ché. Tai S¢ Tai nguyén va
Mbi truong sé can bo co trinh do dai hoc chiém 100% nhung chi c6 mot sé it 1a
tt nghiép dai hoc chinh quy dung chuyén nganh.

- Cong tac trién khai cac van ban quy pham phap luat va cac chu truong
chinh sach va truyén truyén, pho bién phap luat vé dat dai con cham: chua dap
ng duoc yéu cau trong tinh hinh kinh té thi truong va téc do do thi hoa, hién
dai héa cua thanh phé.

- Viéc trién khai luat va chinh sach phap luat con nhiéu bat cap, cé hién
tugng ap dung sai quy dinh caa phap luat trong giao dat, cho thué dat, xu Iy
tranh chap dat dai.

- Cong tac ban hanh van ban cham, chua khoa hoc, thiéu kip thoi, chua
ddng bo va c6 nhitng chong chéo tham chi trai quy dinh caa phap luat, gay anh
huang 16n ti sy phat trién chung caa thanh phd va quyén loi ciia nguoi sir dung
dat, chua dap tng duoc yéu cau cua thuc tién.

- Cong tac tuyén truyén, phé bién, huéng dan, giao duc phap luat vé dat
dai d6i khi con hinh thuc, chua sau sat va thiét thuc, khong dugc thuc hién
thuong xuyén.

- Quan niém vé s hitu dét dai trong nhan dan chua rd rang. Y thirc chap
hanh cta mot bo phan nhan dan con chua cao, doi khi con ¢d tinh chay y, vi

pham phap luat vé quan Iy va sir dung dat dai.
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111.2.2. Higu qud si dung dat

Nguon luc dat dai cua thanh phé la rat 16n. Tuy nhién, viéc khai thac, st
dung ¢ hiéu qua dé thu hat dau tu, thac day kinh té - xa héi cua thanh phé lai
han ché. Tinh trang doanh nghiép xin thué dat dé dau co, trai chiéu chiém chd
dién ra kha pho bién; doanh nghiép vi pham phap luat dat dai nhu: cho thugé, cho
thué dat khi chua c6 quyén; ty y chuyén muc dich s dung dat, 1an chiém dat dai
kha nhiéu nhung viéc can thiép, xt Iy ciia co quan chirc nang lai rat cham; tham
tri c6 hién tuong bao che, bao ké cho cac sai pham.

111.2.3. Cong tac lap va quan ly quy hogch

Viéc 1ap va thuc thi quy hoach ké hoach sir dung dét cua thanh phé chua
phan anh dang dién bién, nhu cau st dung dat cua thanh phé; thong qua viéc
thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, thanh phé da giao dat, cho thué dat
cho rat nhiéu doanh nghiép khong cé nhu cau dau tu thuc su dé dat hoang hoa,
chay i thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai cho ngan sach nha nuéc; lan phat
sinh nhiéu khiéu nai, té c4o lién quan dén viéc giao dat, cho thué dat, thuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dat.

Thiéu su phdi hop chat ché& gitra cac nganh dé dam bao su théng nhat giira
quy hoach str dung dat chung va quy hoach nganh; Quy hoach thuong xuyén bi
diéu chinh theo yéu cau phat trién kinh té - xa hoi. Viéc 1ap quy hoach, ké hoach
sir dung dét chua tién luong sat véi nhu cau thuc té, mot sé dia phuong (cap
huyén) chua chi dong 1ap ké hoach hoac 1ap ké hoach khong dung thoi gian quy
dinh, do vay phai diéu chinh bd sung ké hoach dé dap ung dwoc yéu cau phat
trién kinh té - xa hdi caa thanh phé; quy hoach dat giao thong chua dat ty I¢ theo
tiéu chi do thi hién dai; dat danh cho cac hoat d6ng vin hoéa - thé thao, vui choi
giai tri cho thanh thiéu nién con chua duoc chu trong.

Viéc xay dyng quy hoach, ké hoach sir dung dat cua cap huyén, cap xa
thiéu chu dong, cham hoan thanh, it quan tam dén dién tich dat phuc vu cac cong
trinh cong cong, phac loi xa hoi ¢ dia phuwong, anh huong dén phat trién kinh té

- Xa hoi.
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111.2.4. Céng tic thu hoéi va chuyén muc dich sie dung dit

Viéc thu hdi dat @é thuc hién cac du an phat trién ha tang d6 thi va phat
trién kinh té van 1a mét trong nhirng vin dé noi com & hau hét cac dia phuong
trong d6 c6 thanh phd Hai Phong, 1am cham tién d6 trién khai nhiéu du an dau
tu, gay nén nhitng birc xac ca cho nguoi sir dung dat, nha dau tu va chinh quyén
c6 trach nhiém thu hoi dat. Nhirng nam qua, cong tac thu hoi, chuyén muyc dich
st dung dat ndi 1én nhitng mat yéu kém, vuéng mac nhu: chinh sach va viéc
thue hién cac quy dinh vé bdi thuang, hd tro, tai dinh cu con nhiéu bt cap, chua
phu hop voi thuc té va thiéu thdng nhét gitra cac du an thu hoi dat dé sir dung va
muc dich qudc gia, loi ich céng cong véi cac du an thu hoi dat dé st dung dét
vao muc dich phat trién kinh té, ké ca trong cung mét du an nhung thoi diém
thuc hién boi thuong khac nhau, dan dén tinh trang nguoi dan so bi, khiéu nai
dé6ng ngudi. Nhiéu dy an chwa coi trong viéc chuan bi khu tai dinh cu cho nguoi
bi thu hdi dat phai di chuyén chd & dé nguoi dan yén tam giao nha, dat thyc hién
du an. Mot sé khu tai dinh cu da dwoc 1ap nhung khong ddng bo vé ha tang,
khong bao dam diéu kién tét hon hoic bang noi ¢ cii. Nang luc caa mét sb cha
du an kém dan dén viéc trién khai du an cham, kéo dai va nhiéu khi khong dam
bao cac quy dinh cua luat phap lam anh huong dén cudc séng cua nhan dan
trong pham vi thu hdi dat va gay buc xac trong nhan dan.
111.2.5. Hiéu qud cra viéc ldp, qudn ly va sie dung hé thang théng tin, dé ligu
vé dit dali

Hé théng hd so dia chinh dang dugc luu trix &é quan Iy, sir dung co do
chinh xac thap, thong tin luu trir khong duoc bo sung, chinh 1y thuong xuyén kip
thoi, khong co thong tin day du, chinh xac cho bé may quan 1y va cho déi tuong
quan Iy st dung dat. Cong tac théng ke, kiém ké dat dai hang nam van duoc
thuc hién nhung chi mang tinh twong dbi do khong du théng tin, thong tin chua
duoc cap nhat day du va con mang tinh uéc tinh. Do d6 di tao ra suc can tro, tri
tré trong quan Iy va co tac dong xau dén cac ddi twong quan ly va hoat dong cua
doi song xa hoi (tao ra nhiing phat sinh tranh chap, khiéu kién vé quyén st dung
dat, vé gia dat...). Cong nghé quan Iy lac hau va chua dugc dau tu trang thiét bi
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day du, chat lugng thap, chua dap tmg yéu cau caa quan Iy nha nuéc vé dat dai
trong giai doan hién nay.
111.2.6. Céng tic gidi quyét tranh chdp, khiéu ngi, té cdo va xa Iy vi pham

Tinh trang tranh chap, khiéu kién vé dat dai, tai san gan lién véi dat rat
nhiéu, nhung chua duoc giai quyét kip thoi, triét dé va xt Iy chua nghiém minh,
triét dé. Tinh trang 1ang phi, tham nhiing trong quan Iy, st dung dat dién ra kha
pho bién, gay mat long tin trong nhan dan, anh hudéng 16n t6i sy phat trién cua
thanh phd.

111.3. Nguyén nhin ciia nhirng han ché trong quan ly nha nuéc vé dat dai &
thanh phé Hai Phong.

111.3.1. Nguyén nhdn khdch quan

111.3.1.1. Do tdc dong cua khing hodng kinh té

Ngudn vén dau tu dé xay dung co ban cac cong trinh du an va kha niang
kéu goi, thu hut dau tu con han ché. Pau tu xay dung co ban & mét sé cong trinh
con dan trai, kéo dai. Von dau tu trong céng tac boi hoan hd tro tai dinh cu va
xay dung cong trinh cha yéu la vén tir ngan sach Nha nuéc thiéu hut nghiém
trong. Nguon vén tich lily trong cong déng dan cu chua cao, nén kha ning tai
dau tu vao san xuat caa kinh té ho khong 16n. Thi truong thiéu 6n dinh nén hé sé
rai ro trong dau tu cao, chua kich thich dugc ngudi dan, doanh nghiép vira va
nho manh dan dau tu vao cac linh vuc thwong mai - dich vu, san xuat tiéu thu
cong nghiép. Ngoai von dau tu tir ngan sach Nha nudc, kha nang thu hat von
dau tu cua cac thanh phan kinh té chua cao, dic biét 1a cac du an c6 vén dau tu
nudc ngoai, dy an dau tu caa cac doanh nghiép trong va ngoai thanh phd.

Mt khac, do anh huang caa khang hoang kinh té va chinh sach tai chinh
ngan hang ctia Chinh Phu trong thoi gian qua dén thi truong bat dong san nén da
tac dong dén toc do d6 thi hoa, viéc thyc hién cac chi tiéu dat ¢ tai d6 thi va cac
chi tiéu quy hoach dat phi nong nghiép khac trong dinh huéng mo rong, phat
trién do thi caa Thanh phd Hai Phong.
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111.3.1.2. Quy dat dia phuong chua ddp iing nhu cau si dung dat

Tbc do @6 thi hoa tang nhanh vira kéo theo su gia tang cua dan sé do thi,
quy dat tai dinh cu (cho ho gia dinh, ca nhan c6 dat & bj thu hdi dé thuc hién cac
du 4n trén dia ban thanh phé Hai Phong) khong dap ung duoc nhu cau la mot
trong cac nguyén nhan chinh khién cho céng tac giai phong mit bang caa thanh
phd cham so Vvéi tién do. Cung véi nhitng thanh tuu trong phat trién cac nganh
kinh té thi nhu cau s dung dat dé mé rong san xuat, kinh doanh, phat trién ha
tang k¥ thuat phuc vu phat trién kinh té ciing ngay mét ting 1én qua cac nam.
Tuy nhién, cong tac khai thac, thu hoi va chuyén dbi myc dich quy dat dé sir
dung cho phat trién kinh té mai
chua dap ung kip thoi.
111.3.2. Nguyén nhan chii quan
111.3.2.1. Do chinh sdch dat dai thiéu on dinh, bdt cdp so véi thuc tién

Chinh sach dat dai thoi gian qua thiéu sy 6n dinh, lun thay doi va chua
phu hop véi van dong thuc tién cua xa hoi. Bong thoi, viéc ban hanh mét sé
nghi dinh khac huéng dan Luat Dat dai 2013 vé thu tién s dung dat, gia dat,
ché @6 boi thuong, hd tro tai dinh cu khi thu hoi dat... da tac dong dén viéc trién
khai thuc hién du an dau tu, thu héi dat, chuyén muc dich st dung dat, anh
huang dén qua trinh thuc hién quy hoach st dung dat.
111.3.2.2. Do y thite chdp hanh cdc chinh sdch ddt dai ¢ mét bé phan ddn cur

Mot bo phan ngudi dan chua hiéu dugc loi ich va tam quan trong cua
cong tac quy hoach st dung dat, dic biét 1a ddi voi nhitng du an thu hoi dé lam
khu d6 thi méi, tuyén dan cu, dudng giao thong va nhiing cong trinh phac loi xa
hoi khéc... ¢o rat nhiéu khiéu nai cho rang: khi thu hoi dat thi dén bu cho dan véi
gia rat ré, gia boi thuong vé dat chua phu hop véi gia dat thi trudng nhung sau
d6 Nha nudc (hoic chi dau tu) ban ra véi gia cao hon. Biéu nay gay khé khan
cho cong tac giai phong, ban giao mat bang cho dy an. Mot sé nguoi dan con
mang ning tinh chat san xuét kinh té c4 thé va co théi quen cho sy tu phét cua

xa hoi dé phat trién theo. Chinh sach hd tro viéc lam va dao tao nghé cho nhiing
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ngudi bi thu hoi dat trong khu vuc thuc hién quy hoach thai gian qua ciing chua
dem lai hiéu qua do han ché vé trinh ds.
111.3.2.3. Do ljch si @ lai

Quan Iy nha nudc vé tai nguyén va moi trudng trong thoi gian dai trude
day (nhat Ia trong mét sd linh vuc lién quan truc tiép véi nguoi dan nhu dat dai,
nha &, xay dung) con yéu vé nang luc, khong khoa hoc; hé théng co so dit liéu,
hé so luu trir khong tét, anh huang 16n dén chat luong giai quyét ciing nhu viéc
bao vé quyén va loi ich caa nguoi khiéu nai.
111.3.2.4. Trinh dg hiéu biét va y thirc tudn thu phdp ludt cia nguoi dan

Trinh d6 hiéu biét phap lut ctia ngudi khiéu nai, t6 co con rat han ché, Ia
yéu td6 dé mot sé phan tar khong tdt kich dong, xai duc ngudi dan khiéu kién
d6ng ngudi, gay mat on dinh va khé khan cho cong tac giai quyét cua co quan,

ngudi c6 tham quyén trong giai quyét cac khiéu nai, t cao cua cong dan.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luan
Qua qué trinh nghién ctru, tim hiéu vé thuc trang quan 1y nha nudc vé dat dai
0 Thanh phé Hai Phong, em thu dugc mét sb két qua nhu sau:

- Hién nay, trén dia ban thanh phé Hai Phong da c6 trén 97,56% dién tich
dat dugc sir dung cho cac muc dich dan sinh, phat trién kinh té; quy dat chua sir
dung chi con 2,44% dién tich tu nhién. Trong d6 dién tich dat nong nghiép giam
chu yéu 1a do chuyén sang dit phi nong nghiép giy khé khin trong cong tac
quan 1y va gy bat on tinh hinh x3 hdi tai dia phuong.

- QLNN vé dat dai ¢ thanh phé Hai Phong trong thoi gian qua tuy da dat
dugc mot sb thanh tyu quan trong tuy nhién cling con nhiéu mat yéu kém nhu
cong tac quan 1y d6 thi con nhiéu mat han ché, ha tang co so chua theo kip yéu
cau phat trién va toc 406 tang dan cu...

- Viéc khai thac, str dung hd so, ban d6 dia gidi hanh chinh vao viéc 1ap
quy hoach phat trién kinh té - xa hoi, xay dung cac khu do6 thi, khu cong nghiép,
duong giao théng, cong trinh thuy loi,... con nhiéu han ché. Sé luong moc dia
gidi hanh chinh bi mat mat, hu hong 16n: mbc thanh phé bi mét 8/10 mdc; mbe
cap huyén bi mat 34/97 mdc; mdc cap xa bi mat 174/441 mbc.

- K& hoach st dung dat 2016 - 2020, thanh phd d3 quyét dinh giao dat/ cho
thué 6.975,7 ha dit co ban d3 dua vao st dung phat huy hiéu qua nguén luc dat
dai, gop phan tang truong kinh té thanh phd.

- Qua thanh tra, kiém tra cac t6 chic duoc giao dat, thué dat trén dia ban
thanh phd da 1ap ho so xur 1y 28 t6 chiic sir dung dét trong giai doan 2011 - 2015

- Tinh dén thang 9/2017 thanh phé Hai Phong di cap 490.166 gidy chung
nhan quyén sir dung dat ¢ lan dau va 5.199 Gidy chting nhéan quyén st dung dat
chuyén dung.

- Chét luong kiém ké dat dai hién nay c6 do tin cdy va chinh xéac cao do da
duoc doi méi vé phuwong phap, to chirc khoa hoc chit ché, duge tng dung cong

nghé thong tin trong sudt qua trinh thyc hién.
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- Qua thanh tra, kiém tra Thanh phd di phat hién va 1ap ho so xir phat vi
pham hanh chinh 159 t6 chtrc va thu hdi 43 du 4n do vi pham phap luat vé dat
dai.

2. Kién nghi

Pé nang cao hiéu qua cua viéc quan 1y nha nuéc vé dat dai caa thanh phd
Hai Phong, ta c6 mot sd bién phap nhu sau:

- Tang cuong cong tac kiém tra, giam sat cia cac co quan chirc ning dong
thoi thong qua viée cong khai thong tin vé quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
ting cuong vai trd kiém tra, gidm sat cta cac t6 chuc chinh trj - x3 hoi khac va
ctia quan chiing nhan dén.

- Kién quyét khic phuyc tinh trang quy dinh chong chéo chirc ning nhiém
vu gitta cac co quan quan 1y cia Nha nude vé dat dai va xay dung, gitra quan 1y
dat dai va quan 1y tai chinh dat, gitta quan 1y dat dai va quan 1y do thi.

- Pay manh cong tac dao tao, bdi dudng kién thirc chuyén mon cho dbi
ngil can bd 1am cong tic QLNN vé dat dai dé nang cao trinh d6 va ning luc t6
chtc quan ly

- T6 chire cac cudc thanh tra thuong xuyén vé viéc thyc thi luat tai co so,
kiém tra str dung dat cac du an, kién quyét xtr 1y nhitng sai pham trong quan 1y,

st dung
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