PAI HOC QUOC GIA HA NOI
TRUONG PAI HQC KINH TE

PHAN HUY CUONG

QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN PIA BAN
HUYEN DIEN CHAU, TINH NGHE AN

LUAN VAN THAC SI QUAN LY KINH TE
CHUONG TRINH PINH HUONG THU'C HANH

Ha Noi — 2015




PAI HOC QUOC GIA HA NOI
TRUONG PAI HQC KINH TE

PHAN HUY CUONG

QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN PIA BAN
HUYEN DIEN CHAU, TINH NGHE AN

CHUYEN NGANH: QUAN LY KINH TE
MA SO: 60 34 01

LUAN VAN THAC SI QUAN LY KINH TE
CHUONG TRINH PINH HUONG THU'C HANH

NGUOI HUONG DAN KHOA HQC: PGS.TS PHAN HUY PUONG

XAC NHAN CUA GVHD XAC NHAN CUA CHU
TICH HOI PONG

Ha Noi — 2015




LOI CAM POAN

T61 xin cam doan ban luan van nay la cong trinh do chinh t61 nghién
clru va soan thao. Céc sb liéu, két qua néu trong luan van la trung thyc va co
ngudn gbc rd rang. Néu c6 bat ky mot su vi pham nao, toi xin chiu hoan toan
trach nhiém.

Mot 1an nira, toi xin khang dinh vé sy trung thuc cua 15i cam két trén./.

TAC GIA LUAN VAN

Phan Huy Cwong
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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién vo cung quy gia doi véi moi
qudc gia, 1a diéu kién dau tién va 1a nén tang ty nhién cua bat ky mot qua
trinh san xuat ndo dic biét 1a san xuit ndng nghiép. DAt dai con 13 thanh phan
quan trong nhat ctia moi trudng sdng, 1 dia ban phan bd cac khu dan cu, xay
dung céc cong trinh kinh té, van hoa, x4 hoi, an ninh va qubc phong.

Pat dai 1a san pham cua tu nhién nén bi giéi han vé sé luong, con
nguoi co thé cai tao tinh chat cua dat, thay dbi muc dich st dung dat song lai
khong thé 1am ting hay giam dién tich dat theo y muén. Trong khi d6 dudi tac
dong ctia nén kinh té thi truong, tinh hinh gia ting dan s6 nhu hién nay cing
v6i su phat trién cua xa hoi trong su nghiép cong nghiép hoa - hién dai hoa
(CNH-HPH) dat nudc da ddn dén nhu cau dat dai ngay mot ting va da gay ap
luc ngay cang 16n t6i dat dai. Van dé nay da tro thanh doi hoi buc thiét dbi
v6i cong tac quan 1y nha nudc (QLNN) vé dit dai. Cong tac quan Iy va su
dung dat ciing vi thé ma tré thanh mot trong nhitng ndi dung quan trong cila
QLNN dé dam bao sir dung dat dung muc dich, tiét kiém, hop 1y, dat hiéu qua
cao va bén vimg.

Tinh hinh quéan 1y va str dung dat dai cta nudc ta trong nhitng nim gan
day kha phuc tap. Qua trinh t6 chirc quan 1y va st dung dat ciing di boc 16
nhing ton tai, ndy sinh nhiéu van dé méi nam ngoai tdm kiém soat ctia nha
nuéc nhu: sir dung dat khong dang muc dich, giao dat trai tham quyén, tranh
chap va lan chiém dat dai, quy hoach sai nguyén tic, khiéu nai t6 céo céac
hanh vi vi pham phép luét vé dat dai ngdy cang nhiéu. ..

Xuat phat tir thyc tién trén dong thoi nhan thire 18 yéu cau cip bach,

can thiét phai tim hiéu, ddnh gia mot cach chi tiét cong tac quan 1y dat dai o



cac cap co tham quyén phuc vu cong tac quan 1y nha nude vé dit dai, dudi su
huéng dan cua thay giao — PGS. TS Phan Huy Puong — Giang vién Khoa
Kinh té chinh tri - Truong Pai hoc Kinh té - Pai hoc Qudc gia Ha Noi toi
chon dé tai “Qudn Iy nha nwdc vé dit dai trén dia ban huyén Dién Chéu,
tinh Nghé An” dé 1am ndi dung nghién ctru.

2. Tinh hinh nghién ctru

Vén dé quan 1y nha nudc vé dat dai tuy khong méi, nhung vin con 1a
van dé c6 tinh thoi su nong bong hién nay. Pa co nhiéu ludn an, luan vian, cic
bai bao nghién ctru vé van dé nay, trong d6, nhitng cong trinh lién quan tryuc
tiép dén dé tai c6 thé ké dén 1a:

- Sach: “Qudan 1y nha nuéc vé dat dai” do Tién sy Nguyén Khac Thai
Son (chi bién), Nha xuat ban Nong Nghiép Ha Noi, nim 2007. Trong cong
trinh ndy, cac tac gia néu 1én mot s6 van dé 1y luan vé quan 1y nha nudc vé dat
dai va b may quan Iy nha nudc vé dat dai. Tac gia da lam 1d co sd phap 1y vé
hoat dong quan 1y dat dai, nhu: Mot s6 quy dinh vé 1ap quy hoach, ké hoach
str dung dat; Mot sé quy dinh vé cap gidy ching nhan quyén st dung dat;
Quan 1y viéc cp gidy chimg nhan quyén st dung dat; Thong ké, kiém ké dat
dai; quan 1y giam sat viéc thuc hién quyén cta ngudi sir dung dat; Thanh tra
kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cua Phap luat vé dat dai; Giai quyét
tranh chap dat dai..

-“Ndng cao hiéu qud quan Iy Nha nuwde vé dat dai” cua Tién sy Pham
Viét Diing, dang trén Tap chi Cong san di¢n tir, ngay 11 thang 2 nam 2013.
Tac gia dd néu ra dugc mot sb két qua trong quan 1y dat dai nhitg nim qua
dong thoi néu 1én dugc nhitng han ché, bat cap trong quan 1y nha nude vé linh
vuc nay. Tir d6 dua ra mot sd giai phap nang cao hiéu qua quan ly nha nudc

vé dat dai.



- “Hoan thién céng tdc qudn 1y nha nudce vé dat dai trén dia ban thi xa
An Nhon, tinh Binh Pinh” Luan van thac sy cia Ng6é Ton Thanh, Truong Pai
hoc Pa Niang, thuc hién nim 2012. Luan vin lam rd co so 1y luan va nhiing
can ctr phap 1y ctia quan 1y nha nudc vé dat dai. Sau khi Phan tich, danh gia
thuc trang quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban thi xi An Nhon tac gia da
rt ra nhitng vu diém va ton tai, nhimg nguyén nhan va céac tac dong cia né
dén qua trinh phat trién kinh té x4 hoi cta thi xd An Nhon. Qua d6 tac gia da
dua ra nhiing giai phap nham khai thac tot tiém niang vé dat dai, phat huy hiéu
qua va han ché mit tiéu cuc trong quan 1y nha nudc vé dat dai gop phan thic
day sy phat trién kinh té xa hoi thi xa An Nhon.

- “Qudn 1y nha nwéc vé cap gidy chirng nhdn quyén siv dung dat tai
huyén Dién Chau, tinh Nghé An”, Luan van thac s§ cua Phan Thi Thanh Tam,
truong Pai hoc Kinh té - Pai hoc Quéc gia Ha Noi, thuc hién nam 2014. Luan
van 1y giai tAm quan trong cua viéc ding ky dat dai, cip gidy ching nhan
quyén st dung dat tir 6 1am rd ¥ nghia cta viéc cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat. Viéc dang ky dat dai, cdp gidy chung nhan s& giup cac co quan
quan 1y thu thap thong tin, gitp nha nudc quan 1y duge quyén st dung dat véi
cac ddi tuong khac nhau han ché tranh chép, kién tung, hd trg cac giao dich
vé dat dai. Tac gia phan tich, danh gia tinh hinh cong tic dang ky dat dai va
cap gidy ching nhan trén dja ban huyén Dién Chau va dua ra mot sb giai phap
nhim ting cuong cong tac ding ky dat dai va cdp gidy ching nhan trén dia
ban huyén Dién Chau.

- “Ddanh gid thiee trang cdp gidy chitng nhdn quyén sit dung dat trén
dia ban thanh phé Hung Yén — Tinh Hung Yén”, Luan van thac sy ctia Dao
Thi Thuy Mai, Truong Dai hoc Nong Nghiép Ha ndi, thyc hién nam 2012.
Lu4n vin di 1am 16 hon co s& 1y ludn va can ct phép 1y cta cong tac cip gidy

ching nhan quyén s dung dat, tinh hinh dang ky dat dai, cAp gidy chung



nhan quyén sir dung dat ctia mot s6 nude trén thé gidi. Tac gia da dé xuat cac
giai phap nham nang cao hiéu qua cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai thong
qua két qua danh gia thuc trang cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat. Xac
dinh nhitng thuan loi va khé khin cua cong tic ndy trén dia ban thanh phd
Hung Yén.

Nhin chung, cic cong trinh trén di c6 nhitng cach tiép can khac nhau
hoic truc tiép, hodc gian tiép dén van dé quan 1y nha nudc vé dat dai hay cac
linh vyc cta quan 1y nha nudc vé dat dai trén ca nudc. P6 1a nguodn tai lidu
dang quy gitp t6i cd dugc nhitng sd lidu va théng tin can thiét dé ké thira va
phat trién trong luan vin cta minh. Tuy nhién, trong sd cac cong trinh da
xudt ban chua c6 cong trinh nao nghién ciru vé quan 1y nha nudc vé dat dai
trén dia ban huyén Dién Chau véi tu cach 1a luan van thac quan 1y kinh té.
Trong luin van nay, tac gia s& c¢b gang nghién ctru van dé nay mot cach co
ban va hé thong.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru dé tai 13 dé tim hiéu qui dinh cua Nha nuéc vé
QLNN vé dat dai, so sanh qui dinh Luat hién hanh vé&i viéc ap dung thuc hién
tai huyén Dién Chau, tinh Nghé An. Tir d6 néu ra giai phap co ban, co tinh
kha thi nham gép phan nang cao hiéu qua quan 1y va st dung dat tai huyén
Dién Chau, tinh Nghé An.

3.2. Nhiém vu nghién curu

Pé dat duoc muc dich trén, Luan vin ¢6 cac nhiém vu sau:

- Hé thdng hod co s¢ 1y luan va nhiing cin ¢t phap 1y ctia quan 1y nha
nudc vé dat dai néi chung.

- Phan tich, danh giad thuc trang QLNN vé dat dai trén dia ban huyén

Dién Chau trong nhitng nim qua, rit ra nhitng wu diém va ton tai, nhiing



nguyén nhan va cic tac dong ctia né dén qua trinh phat trién kinh t& x3 hoi
ctiia huyén Dién Chau.

- Xay dung cac hé théng giai phap co tinh kha thi nham khai thac t6t
tiém nang vé dat dai, phat huy hiéu qua va han ché mit tiéu cuc trong QLNN
vé dat dai gop phan thuc ddy sy phat trién kinh té x4 hoi huyén Dién Chau
trong nhitng nam tiép theo.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Pbi tuong nghién ctru ctia dé tai 1a hoat dong quan 1y nha nudc vé dat
dai trén dia ban huyén Dién Chau, tinh Nghé An.

4.2. Pham vi nghién cvuu

- LAy huyén Dién Chau, tinh Nghé An lam khong gian nghién ctru

- Pham vi thoi gian: tir ndm 2010 dén nam 2013

- Pham vi noi dung: Hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai c6 ndi dung
rat rong, theo quy dinh tai Diéu 6, Luat Dat dai 2003 ¢6 13 ndi dung vé quan
Iy va st dung dat. Tuy nhién luan van chi gidi han pham vi nghién ctru vé 3
hoat dong quan 1y cu thé 1a: Quan ly quy hoach, ké hoach st dung dat; Quan
Iy viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st dung dat; Dang
ky quyén st dung dat, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cip gidy chtimg nhin
quyén str dung dat. Tir d6 gop phan xac dinh rd phuong hudng va cé nhimng
giai phap cu thé dé nang cao chat luong trong cong tac quan 1y nha nudc vé
dat dai trén dia ban huyén Dién Chau.

5. Phwong phap nghién ciru

5.1. Phwong Phap chung: Luan van dya vao co sé phdp ly la cac van
ban phap luat nhu Luat, Nghi dinh, Thong tu va cac quy dinh khac ctia Chinh

phu, cua dia phuong vé quan 1y va st dung dat dai.



5.2. Phwong phdp cu thé: Trong qua trinh nghién ctu luan van su
dung cac phwong phép cu thé sau:

* Thu thap tai liéu, sd lidu vé: Quy hoach, ké hoach st dung dat; Thu hoi
dat, giao dat, chuyén muc dich str dung dat; ding ky dét dai, cip gidy chung
nhan quyén sir dung dat trén dia ban huyén Dién Chau. Tim hiéu cac van ban
phap luat nhu: Thong tu, Nghi dinh, Luit... v& quan 1y nha nudc vé dat dai
trong cac linh vyc trén do cac co quan nha nudc co tham quyén ban hanh.

* Phuong phap chuyén gia: Tham khao ¥ kién cta Phong Tai nguyén va
Moi truong huyén Dién Chau, Vin phong dang ky quyén sir dung dat huyén
Dién Chau, cac chuyén gia vé quan 1y dat dai tinh Nghé An.

* Phuong phap phan tich so liéu: Phuong phap nay dung dé thé hién sd
liéu qua hé théng bang biéu va phan tich so liéu.

* Phuong phap thong ké, so sanh: Xu 1y sb liéu thu thap bang phuong
phap théng ké, so sanh va sir dung phan mém Excel.

6. Dong gop méi cia Luéan van

- Hé théng hoa va 1am rd thém nhitng van dé 1y luan vé dat dai va quan
Iy nha nudc vé dat dai.

- Panh gia thuc trang hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai tai huyén
Dién Chau tir nam 2010 dén nam 2013 trén ca hai mit: thanh tyu va han ché,
qua d6 1am rd duoc nguyén nhén, ton tai trong cong tac nay.

- Pua ra mot sd bién phap phu hop véi thuc tién huyén Dién Chau
nham nang cao hiéu qua cong tac quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban
huyén dén nam 2020.

7. Két cau ciia Lun vin

Ngoai phﬁn Mé& dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, ndi

dung luan vin gdm 3 chuong:



Chwong 1: Nhitng van dé 1y ludn co ban cua quan 1y nha nuéc vé dat
dai

Chuwong 2: Thyc trang quan 1y nha nudc vé dit dai trén dia ban huyén
Dién Chau, tinh Nghé An.

Chuong 3: Phuong huéng va giai phap hoan thién quan 1y nha nudc

dat dai tai huyén Dién Chau, tinh Nghé An.



CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN CUA QUAN LY NHA NUOC VE
DAT DAI
1.1. Quén ly nha nuwéc vé dat dai
1.1.1. Khdi ni¢gm qudin Iy nha nudc vé dit dai

- Khéi niém vé quan 1y:

Hién nay c6 nhiéu cach giai thich thuat ngit quan 1y, c6 quan niém cho
rang quan 1y 12 cai tri; ciing ¢6 quan niém cho rang quan 1y 1a diéu hanh, diéu
khién, chi huy. Quan niém chung nhat vé quan 1y duoc nhiéu ngudi chap nhan
do diéu khién hoc dua ra nhu sau: Quén 1y 1a sy tac dong dinh hudng bat ky
]én mot hé thong nao d6 nham trat ty hoa va hudng né phat trién phu hop véi
nhimg quy lut nhat dinh. Quan niém nay khong nhimg phu hop véi hé thong
may moc thiét bi, co thé séng, ma con phu hop voi mdt tap thé nguoi, mot to
chirc hay mot co quan nha nudec.

Hiéu theo goc d6 hanh dong, quan 1y 1a diéu khién va duoc phan thanh
3 loai.

Logi hinh thir nhat: 1a viéc con ngudi didu khién cac vat hitu sinh
khong phai con ngudi, dé bat chung phai thyc hién ¥ do cua nguoi diéu khién.
Loai hinh nay dugc goi 1a quan 1y sinh hoc, quan 1y thién nhién, quan ly moi
truong...

Vi dy: con ngudi quan 1y vét nudi, cay trong...

Loagi hinh thir hai: 13 viéc con ngudi diéu khién cac vat vo tri vo giac dé
bat chung thuc hién ¥ d6 cta ngudi diéu khién. Loai hinh nay dugc goi 1a
quan ly k¥ thuat.

Vi dy, con nguoi diéu khién cac loai may moc...

Loaqi hinh thir ba: 1a viéc con ngudi diéu khién con ngudi. Loai hinh

nay duogc goi l1a quan 1y xa héi (hay quan 1y con nguoi).



- Khai niém quan 1y nha nude (QLNN):

Trong hé théng cac cha thé quan 1y xa hoi, Nha nudc 1a chi thé duy
nhat quan 1y x3 hoi toan dan, toan dién bang phap luat. Cu thé nhu sau:

+ Nha nudc quan 1y toan dan la nha nudc quan 1y toan bo nhitng nguoi
séng va lam viéc trén 1anh thd quéc gia, bao gdm cong dan va nhitng ngudi
khong phai la cong dan.

+ Nha nudc quan 1y toan dién 1a nha nudc quan ly toan bd céc linh vuc
ctia doi séng xa hoi theo nguyén tic két hop quan 1y theo nganh véi quan 1y
theo 1anh tho. Nha nudc quan 1y toan bd cac linh vuc doi song xa hoi co nghia
1a cac co quan quan 1y diéu chinh moi khia canh hoat dong ctia x3 hoi trén co
so phép luat quy dinh.

+ Nha nudc quan 1y bang phap luat 1a nha nudc l1ay phap luat 1am cong
cu xu ly cac hanh vi vi pham phap luét theo luat dinh mot cach nghiém minh.

Vay Qudn Iy nha nwéce la dang quan 1y xa héi mang tinh quyén lyc nha
nuwoc, duwoc su dung quyén lyc nha nude dé diéu chinh cdc quan hé xa hoi va
hanh vi hoat ddng ciia con nguoi dé duy tri, phdt trién cdc moi quan hé xa
hoi, trat ty phap ludt nham thwe hién chirc nang va nhiém vu cua Nha nuoc.

- Khai niém QLNN vé dét dai:

QLNN vé dat dai 1a tong hop cac hoat dong cia cac co quan nha nudc
c6 tham quyén dé thuc hién va bao vé quyén so hitu cia Nha nudc ddi voi dat
dai. Do 1a cac hoat dong nam chac tinh hinh sir dung dat; phan phdi va phan
phéi lai quy dat dai theo quy hoach, ké hoach; kiém tra giam sat qua trinh
quan 1y va st dung dat; diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai....

Nha nudc nam chac tinh hinh dat dai dé Nha nudc biét rd cc thong tin
chinh x4c vé s6 luong dat dai, vé chat lugng dat dai, vé tinh hinh hién trang
cua viéc quan 1y va st dung dat dai. TUr d6, Nha nude thue hién viéc phan

phéi va phan phbi lai dat dai theo quy hoach va ké hoach chung théng nhat.



Vi vay, Nha nudc quy hoach va ké hoach hoa viée sur dung dat dai. Déng thoi,
Nha nudc con quan 1y viéc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
str dung dat, thu hoi dat; quan 1y viée chuyén quyén st dung dat; quan 1y viéc
13p quy hoach, ké hoach va thyuc hién quy hoach, ké hoach sur dung dat.

Pé nam duge quy dat, Nha nudc thuong xuyén thanh tra, kiém tra ché
d6 quan 1y va sir dung dat dai. Nha nudc tién hanh kiém tra giam sat qua trinh
phan phdi va sir dung dét, trong khi kiém tra, giam sat, néu phét hién cac vi
pham va bt cap trong phan phdi va str dung, Nha nudc s& xt Iy va giai quyét
cac vi pham, bat cap do.

Nha nudc ciing thyc hién quyén diéu tiét cac ngudn loi tir dat dai dé
dam bao céc lgi ich mot cach hai hoa. Hoat dong nay dugc thuc hién thong
qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: thu tién st dung dat, thu cac loai
thué lién quan dén viéc st dung dat nham diéu tiét cac nguodn loi hodc phan
gia trj tang thém tir dit ma khong do dau tu cia nguoi st dung dat mang lai.
1.1.2. Vai tro va nguyén tic qudn ly nha nwéc vé dit dai
1.1.2.1. Vai tro quan 1y nha nwée vé dat dai

a. Vai tro cia dat dai:

- Vai tro ctia dét dai d6i voi con nguoi:

DAt dai 13 mot san phém tu nhién, nd dong vai tro vo quyét dinh déi véi
su ton tai va phat trién clia cac sinh vat, thuc vat trén trai dt noi chung va ddi
v6i con ngudi nodi riéng. Trong tién trinh lich sit phat trién ciia xa hoi loai
ngudi, con nguoi va dat dai ngdy cang tré nén gin bo mat thiét véi nhau. Dat
dai da tré thanh nguén clia cai vO tan cua con nguoi, la mot tai san c6 dinh
ctia cong ngudi, con ngudi dua vao nd dé nudi séng minh. Dat dai luon 1a
thanh phan quan trong hang dau ctia mdi truong sdng, khong co dat dai thi

khong thé c6 sy song.
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Dat dai chinh 1a dia ban sinh séng cua con ngudi. N6 1a dia ban xay
dung cac thanh phd, lang mac, nha & va cac cong trinh phuc vu cho doi song
con nguoi.

- Vai tro cua dat dai ddi voi hoat dong san xuét kinh doanh:

Pat dai ¢ trudc lao dong va cung véi qua trinh lich st phat trién kinh
té - x4 hoi, dat dai 1a diéu kién lao dong. Trong cac diéu kién vat chit can
thiét, dat dai giit vi tri va ¥ nghia dic biét quan trong — 1a diéu kién dau tién,
1a co so thién nhién ciia moi qua trinh san xuét, dong vai trd quan trong dbi
v6i toan bd qua trinh phat trién ciia nén kinh té. Dat dai tham gia vao tat ca
cac nganh san xuat vat chat xa hoi nhu 1a mot tu lidu san xudt dic biét. Co thé
n6i: Pat dai 12 ngudn goc cua cua cai vat chat nhu Adam Smith d3 chi ra: Dat
dai 1a me con lao dong 1a cha cua cua cai vat cht. Tuy nhién vai tro ctua dat
dai d6i voi mdi nganh san xuat khac nhau trong nén kinh té thi lai thé hién
khac nhau. Trong cic nganh phi néng nghiép: Dat dai gitr vai tro thu dong véi
chtrc nang 1a co s& khong gian va vi tri dé hoan thién qua trinh lao dong, la
kho tang du trit trong 1ong dat (cac nganh khai thac khoang san). Qua trinh
san xuat va san phém dugc tao ra khong phu thudc vao dac diém, d6 phi nhiéu
cua dat, chat luong tham thuc vat va cac tinh chét ty nhién c6 sin trong dat.
Pic biét dbi voi nganh san xuat nong nghiép, dat dai ¢ vi tri vo cling quan
trong. N6 13 yéu t6 hang dau cta nganh san xuat nay. Boi vi dat dai khong chi
1a chd twa, chd dung dé lao dong ma con 13 ngudn cung cdp thirc an cho
nganh chin nudi. Moi tac dong cta con nguoi vao cay trong déu dua vao dat
dai va thong qua dit dai. Trong trudong hop nay, dat dai con dong vai tro nhu
14 mot cong cy san xuat ctia con nguoi.

Mit khac, trong qua trinh tién hanh san xuat ctia minh thi con ngudi tac
dong vao rudng dat nham 1am thay d6i chit luong cua dat dai, tao diéu kién

thuan loi cho ciy trong sinh truéng va phat trién. Tac 1 thong qua nhiing
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hoat dong cua minh con nguoi da cai tao, bién ddi tur nhitng manh dat kém
mau m& thanh nhimg manh dit c6 mau md hon. Trong qué trinh nay thi dat
dai dong vai tro nhu 1a mot dbi tuong lao dong. Bai vy, c6 thé noi: ddi véi
noéng nghiép thi khong co dat dai thi khong thé co cic hoat dong san xuit
noéng nghiép. Dat dai 14 tu lidu dic biét, chi yéu va khong thé thay thé duoc.
Dat dai vira 13 ddi teong lao dong vira 1a cong cu lao dong cua con ngudi.

Péi véi cac nganh san xuét khac thi dat dai 14 noi xay dung cic cong
xuong, nha may, kho tang, bén bai va 1a dia diém dé tién hanh cac hoat dong
san xuat kinh doanh. DAt dai con 1a ngudn cung cip nguyén vat liéu truc tiép,
cht yéu cho nganh cong nghiép khai thac va gian tiép cho cong nghiép ché
bién thong qua nganh ndng nghiép. V&i nganh du lich thi dic thu tu nhién, dia
hinh, dia thé ctia dat dai dong vai tro kha quan trong.

Do dit dai c6 han trong khi dan sd ngay cang ting nén vai tro cta dat
dai ngay cang tr& nén quan trong hon d6i v6i xa hoi loai nguoi. Vi vay trong
str dung dat dai can phai tiét kiém va hiéu qua.

- Vai trd cta dat dai di véi quc gia:

Pit dai 1a mot trong nhiing bo phan 1anh thé ciia mdi qudc gia. Noi dén
chi quyén ctia mdi quéc gia 14 phai noi dén nhimg bo phan lanh thé trong do
c6 dat dai. Ton trong chi quyén cua mdi qudc gia trude hét phai ton trong
lanh tho cta qudc gia d6. Vi thé dat dai dong vai tro quyét dinh cho sy ton tai
va phat trién ctia mdi qudc gia, x3 hoi loai ngudi. Néu khong co dat dai thi rd
rang khong c6 bat ky mot nganh san xuat nao, mot qua trinh lao dong nao
cling nhu khong thé c6 su ton tai ctia xa hoi loai ngudi. DAt dai 1a mot trong
nhiing tai nguyén quy gia cua loai nguoi, 1a diéu kién séng va su séng cua
dong thuc vat va con nguoi trén trai dat.

Vi dat dai c6 vi tri ¢6 dinh, khong di chuyén dugc, dat dai khong thé

san sinh va bi gidi han béi ving hanh chinh lanh tho, qudc gia va theo dic
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tinh ctia dat dai. Tinh hai mit cta dat dai thé hién c6 thé tai tao duoc nhung
khong thé san sinh ra dat dai. Bén canh d6 trong cac yéu té cdu thanh moi
truong: dat dai, ti nguyén nude, khi hau... thi dat dai dong vai trd quan trong.
Nhitng bién doi pha v hé sinh thai ¢ ving ndo d6 trén trai dit ngoai tac dong
ctia ty nhién thi ngdy nay con ngudi ciing 1a nguyén nhan gay nén rat 16n: lii
lut do pha rimg, canh tac bt hop 1y.... tit ca nhitng viéc d6 déu anh huong
dén moi trudong. Viée st dung hop 1y va hiéu qua dat dai gitp dat dai tranh
dugc x61 mon, bao vé mdi truong sinh thai va dat hiéu qua kinh té cao.

b. Vai tro ciia quan 1y nha nuéc vé dat dai:

Luat Dat dai 2003 quy dinh Nha nuéc giit quyén dinh doat cao nhit d6i
v6i dat dai bang viéc thuc hién nhitng quyén nang cu thé: quyét dinh muc
dich sur dung dat, quy dinh tho1 han st dung dat, giao dat, cho thué dt, thu
hdi dat, dinh gia dat. Trén co so do, Luat Dat dai 2003 di quy dinh cu thé
nhiém vy, quyén han va trach nhiém cta timg co quan nha nudc va cia ting
cép chinh quyén trong vi¢c thuc hién nhiém vu ctia nguoi dai dién. Nha nudce
c6 quyén hudng loi tir dat dai thong qua viéc quy dinh céc nghia vu tai chinh
vé dat dai dbi véi nguoi str dung dat. Voi viée 1am rd vai trd ciia Nha nude 1a
nguoi dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai, Luat Dat dai 2003 di phan
dinh 6 ranh gidi gitta quyén cua chu so hitu dat dai voi quyén cta nguoi sir
dung dat, ning cao nhn thirc cia nguoi st dung dat vé nghia vu cua ho doi
v6i chi s¢ hitu dat dai.

Nhu vay, quan 1y nha nudc vé dat dai ¢6 vai trd quan trong, nham:

- Bao dam st dung dat dai hop 1y, tiét kiém va c6 hiéu qua;

- Thong qua danh gia, phan loai, phan hang dat, Nha nuéc ndm duoc
tong thé quy dat va co cau timg loai dat;

- Vi¢c ban hanh cac chinh sach, cac quy dinh veé sir dung dét dai tao ra

mot hanh lang phép 1y cho viéc sir dung dét dai;
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- Phat hién ra nhitng mit tich cuc dé phat huy, diéu chinh va giai quyét
nhitng sai pham.
1.1.2.2. Nguyén tac qudn Iy nha nuée vé dat dai

Trong quan 1y nha nudc vé dat dai can chu ¥ cac nguyén tic sau:

a. Pam bdo sw qudn Iy tdp trung va thong nhdt ciia nha nwdc.

Dat dai 1a tai nguyén cua qudc gia, 13 tai san chung cia toan dan. Vi
vay, khong thé c6 bat ky mot c4 nhan hay mot nhém nguoi nao chiém doat tai
san chung thanh tai san riéng ctia minh dugc. Chi c6 Nha nude - chi thé duy
nhat dai dién hop phap cho toan dan mdi co6 toan quyén trong viéc quyét dinh
s6 phan phap 1y ctia dat dai, thé hién su tip trung quyén luc va thdng nhit cia
Nha nuéc trong quan 1y noi chung va trong linh vyc dat dai néi riéng. Véan dé
nay duoc quy dinh tai Diéu 18, Hién phap 1992 "Nha nudc théng nhat quéan 1y
toan bo dat dai theo quy hoach va phép luat, bao dam st dung ding muc dich
va c6 hiéu qua" va dugc cu thé hon tai Piéu 5, Luat Dat dai 2003 "Dat dai
thudc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién cha s& hiru", "Nha nudc thuc
hién quyén dinh doat d6i voi dat dai", "Nha nudc thuc hién quyén diéu tiét
cac nguon loi tir dat thong qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai".

b. Ddam bdo sw két hop hai hoa gitka quyén so hiru dat dai va quyén sie
dung dat dai, gitta loi ich cua Nha nwoc va loi ich cua nguoi truc tié}) s dung

Tir khi Hién phap 1980 ra doi quyén s& hiru dat dai ¢ nuée ta chi nam
trong tay Nha nudc con quyén str dung dat dai vira c6 ¢ Nha nude, vira c6 &
trong ting chi st dung cu thé. Nha nude khong truc tiép st dung dat dai ma
thue hién quyén st dung dat dai thong qua viéc thu thué, thu tién st dung... tir
nhimg cha thé truc tiép s dung dat dai. Vi vay, dé sir dung dat dai co hiéu
qua Nha nudc phai giao dat cho cac chu thé truc tiép str dung va phai quy
dinh mot hanh lang phap 1y cho phu hop dé vira dam bao loi ich cho ngudi

truc tiép su dung, vira ddm bdo loi ich cia Nha nudc. Van dé nay duogc thé
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hién & Diéu 5, Luat Pat dai 2003 "Nha nudc trao quyén st dung dat cho
nguoi st dung thong qua hinh thirc giao dét, cho thué dét, cong nhan quyén
str dung dat d6i voi ngudi dang str dung 6n dinh; quy dinh quyén va nghia vu
ctia ngudi str dung dat"

c. Tiét kiém va hiéu qua

Tiét kiém va hiéu qua 1a nguyén tic cta quan 1y kinh té. Thuc chét
quan 1y dat dai ciing 1a mot dang cua quan 1y kinh té nén cling phai tudn theo
nguyén tic ndy. Tiét kiém 1a co s6, 12 ngudn gdc cua hiéu qua. Nguyén tic
nay trong quan 1y dat dai duoc thé hién bang viéc:

- Xay dung tét cac phuong an quy hoach, ké hoach sir dung dat, co tinh
kha thi cao;

- Quan 1y va giam sat tot viéc thuc hién cac phuong an quy hoach, ké
hoach sir dung dat.

C6 nhu vay, quan 1y nha nuwéc vé dat dai méi phuc vu tét cho chién
lugc phat trién kinh té - xa hoi, dam bao str dung tiét kiém dat dai nhat ma van
dat dugc muc dich dé ra.

1.1.3. Sw cdn thiét phéi qudn Iy nha nwéc vé dit dai

X4t phat tir vai tro vi tri ctia dat dai di véi su sdng va phat trién cta xa
hoi loai ngudi ndi chung, phat trién kinh té xa hoi ciia mdi qudc gia noi riéng,
ma dat dai doi hoi phai ¢ sy quan 1y ctia nha nude. Pat dai 13 tai san quéc gia
thé hién quyén lanh thd cua qudc gia d6. Vi vay can thiét c6 su quan Iy Nha
nudc vé dat dai. Ngoai cac yéu tb trén trong diéu kién hién nay khi chuyén
sang nén kinh té thi truong, nhitng yéu td thi truong, trong d6 co sy hinh
thanh va phat trién cua thi truong bat dong san. dat dai va nha ¢ 1a nhu cau
vat chat thiét yéu cua con ngudi, 1a nhitng yéu té quan trong bac nhat cau
thanh thi truong bat dong san. Hién nay thi trudng hang hoa, dich vu phat

triéen nhanh nhung con mang nhiéu yéu t6 tu phat, thiéu dinh huéng, thi
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truong bat dong san, thi trudng stc lao dong chua co thé ché rd rang, phat
trién con cham chap, tu phat, thi truong vén va céng nghé con yéu kém. Do
vay vi¢c hinh thanh déng bd cac loai thi truong ndi chung va hinh thanh, phat
trién thi truong bit dong san néi riéng 1a tao dong luc phat trién cho nén kinh
té. Tang cuong ning luc va hiéu qua quan 1y Nha nude dbi véi dat dai duoc
bét ngudn tir nhu cau khach quan cia viée sir dung c6 hiéu qua tai nguyén dat
dap umg nhu cau doi séng ciia x4 hoi, do tinh dinh hudng xa hoi chil nghia &
nudc ta qui dinh.

Khi tham gia vao nén kinh té thi truong, dat dai co sy thay d6i can ban
vé ban chat kinh té - xa hoi: Tir chd 1a tu liéu san xuat, 14 diéu kién song
chuyén sang 1a tu liéu san xuat chira dung yéu té san xuat hang hoa, phuong
dién kinh té cta dét tré thanh yéu t6 chu dao quy dinh su van dong cua dat dai
theo hudng ngay cang nang cao hi¢u qua. Chinh vi vay viéc quan 1y nha nuéce
vé dat dai 14 hét stic can thiét nham phat huy nhiing uu thé cta co ché thi
truong va han ché nhimg khuyét tat cua thi truong khi st dung dat dai, ngoai
ra cling 1am tang tinh phap 1y cta dat dai. Quan Iy nha nudc vé dat dai 1a dé:

- Pam bao st dung dat co hiéu qua va cong bang: Pat dai can duoc st
dung mot cach khoa hoc, tiét kiém nham mang lai ngudn loi cao nhét.

- Pam bao nguon thu cho ngan sach nha nudc: Nha nudc co chinh sach
phat huy tao ngudn vén tir dat dai thong qua viéc thu tién str dung dat, tién
thué dat va céac loai thué thu tir dat, tir d6 diéu tiét hop 1y cac khoan thu — chi
ngan sach.

1.2. Ni dung quan ly nha nwéc vé dat dai

Hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai co ndi dung rat rong, theo quy
dinh tai Piéu 6, Luat Dat dai 2003 c6 ndi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai
bao gom:

1. Ban hanh cic vin ban quy pham phap luat vé quan 1y, sir dung dat
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dai va to chirc thue hién céc van ban do.

2. Xac dinh dia gigi hanh chinh, 1ap va quan 1y hd so dia gi6i hanh
chinh, 1ap ban d6 hanh chinh;

3. Khdo sat, do dac, danh gid, phan hang dat; lap ban dd dija chinh, ban
dd hién trang st dung dt va ban do6 quy hoach str dung dat;

4. Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat;

5. Quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st
dung dat;

6. Pang ky quyén str dung dat, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cp gidy
chtng nhan quyén sir dung dit;

7. Thong keé, kiém ké dat dai;

8. Quan ly tai chinh vé dét dai;

9. Quan 1y va phat trién thi truong QSD dét trong thi trudng bat dong san;

10. Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cta nguoi sur
dung dat;

11. Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cic quy dinh cta phap lut vé
dat dai va xir 1y vi pham phép luat vé dat dai;

12. Giai quyét tranh chip vé dat dai; giai quyét khiéu nai, td céo cac vi
pham trong viéc quan 1y va st dung dat dai;

13. Quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dit dai.
1.3. Cong cu va phuong phap quén 1y nha nwéc vé dat dai
1.3.1. Cong cu qudn Iy nha nwéc vé dit dai
1.3.1.1. Cong cu phap luat

Phép luat 1a cong cu quan 1y khong thé thiéu dugc ciia mot Nha nude.
Tu xua dén nay, Nha nudc nao cling luon thuc hién quyén cai tri ciua minh
trude hét bang phap luat. Nha nuéc dung phap luat tic dong vao ¥ chi con

nguoi dé diéu chinh hanh vi cua con nguoi.
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Theo Trinh Dinh Théng (2000), phap luit c6 nhitng vai trd chu yéu dbi
v6i cong tac quan 1y dat dai nhu sau:

Phap luat 1a cong cu duy tri trdt ty an toan xa hdi trong linh vuc dat
dai. Trong hoat dong xa hoi, van dé dat dai gén chit véi loi ich vat chat va
tinh than ctia moi chu thé stir dung dat nén van dé nay dé nay sinh nhiéu mau
thuan. Trong cac mau thuin d6 co nhitng van dé phai dung dén phéap luat méi
xu 1y dugc. Phap luat 1a cong cu bat bude cac td chic va ca nhan thuc hién
nghia vu thué ddi véi Nha nudc va cac nghia vu khac. Trong sir dung dat dai,
nghia vu ndp thué 1a nghia vu bat budc, nhung khong phai lic ndo nghia vu
d6 ciing duge thuc hién mot cach ddy du c6 rat nhidu truong hop phai ding
bién phap cudng ché va bat budc thi nghia vu d6 méi dugc thuc hién.

Phép luat 1a cong cu ma qua d6 Nha nudc bao dam sy binh dang, cong
bang giita nhitg nguoi st dung dat. Nho nhitng didu khoan bat budc, thong
qua cac chinh sach mién giam, thuéng, phat cho phép Nha nuéc thuc hién
dugc sy binh dang cling nhu giai quyét tt mbi quan hé vé loi ich trong linh
vuc dat dai giira nhitng ngudi str dung dit.

Phap luat 14 coéng cu tao diéu kién cho cac cong cu quan 1y khac, cac
ché d9, chinh sach cua Nha nudc duge thuc hién cé hiéu qua hon.

Trong hé théng phap luit cia Nha nudec Cong hoa xi hoi chi nghia
Viét Nam c6 cac cong cu phép luat lién quan truc tiép hodc gian tiép dén quan
1y dét dai cu thé nhu: Hién phap, Luat dat dai, Luat dan sy, cac phap 1énh, cac
nghi dinh, cac quyét dinh, cac thong tu, cac chi thi, cac nghi quyét... ciia Nha
nudc, cua Chinh phu, cua cac b, cac nganh c6 lién quan dén dat dai mot cach
truc tiép hodc gian tiép va cac vian ban quan 1y cia cac cap, cac nganh & chinh

quyén dia phuong.

18



1.3.1.2. Céng cu quy hoach, Ké hoach sir dung ddt dai

Trong cong tac quan 1y nha nude vé dat dai, cong cu quy hoach, ké
hoach str dung dat 1a cong cu quan 1y quan trong va 1a mot ndi dung khong
thé thiéu dugc trong cong tac quan 1y nha nude vé dat dai.Vi vay, Luat Dat
dai 2003 quy dinh "Nha nuéc quan 1y dit dai theo quy hoach va phap luat".

Quy hoach, ké hoach str dung dét dai 1a mot nodi dung quan trong trong
viéc quan ly va str dung dat, n6 dam bao cho su 1anh dao, chi dao mét cach
théng nhét trong quan 1y nha nudc vé dat dai. Thong qua quy hoach, ké hoach
da duogc phé duyét, viéc st dung céac loai dat duoc bd tri, sép xép mot cach
hop 1y. Nha nudc kiém soat dugc moi dién bién vé tinh hinh dat dai. T do,
ngin chan duogc viée sir dung dat sai muc dich, lang phi. Pong thoi, théng qua
quy hoach, ké hoach budc cac dbi tuong st dung dét chi duoc phép str dung
trong pham vi ranh gi¢i cia minh. Quy hoach dat dai dugc 1ap theo ving lanh
thd va theo cac nganh.

- Quy hoach str dung dat dai theo ving lanh thd 1a quy hoach sir dung
dat dai duoc 1ap theo cac cap hanh chinh, gdm: quy hoach sir dung dat dai cua
ca nudc, quy hoach str dung dat dai cdp tinh, quy hoach str dung dat dai cap
huyén, quy hoach str dung dat dai cp xA.

- Quy hoach sir dung dat dai theo nganh 14 quy hoach st dung dét dai
duogc 1ap theo cac nganh nhu: quy hoach sir dung dat dai nganh néng nghiép,
quy hoach sir dung dat dai nganh cong nghiép, quy hoach sir dung dat dai
nganh giao thong...
1.3.1.3. Cong cu tai chinh

Tai chinh 13 tong hop cac mdi quan hé kinh té phat sinh trong qua trinh
tao lap, phan phdi va st dung céc ngudn luc tai chinh cua cac chii thé kinh té -
x4 hoi. Theo Trinh Dinh Thrfmg (2002), cac cong cu tai chinh va vai tro cua nd

trong quan ly nha nudc doi voi dat dai nhu sau:
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a. Cdc cong cu tdi chinh trong quan Iy dat dai

- Thué va 1¢& phi: 14 coéng cu tai chinh cha yéu duoc st dung rong rai
trong cong tac quan ly dat dai. Theo Luat P4t dai nam 2003, Nha nudc ban
hanh cac loai thué va phi chu yéu trong linh vuc dét dai nhu sau:

Thué st dung dat;

Thué chuyén quyén str dung dit;

Thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat (c6 thé co);

Cac loai 1€ phi trong quan 1y, st dung dat dai nhu 18 phi trudce ba, 1¢
phi dia chinh.

- Gia ca: Poi voi dat dai hién nay, Nha nudc da ban hanh khung gia
chung cho céc loai dat cu thé dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 188/20041ND-
CP ngay 16/11/2004 cta Chinh phu dé 1am co s chung cho Uy ban nhan dan
cap tinh 1am can c@ tinh gia dat va thu thué st dung dat; thu tién khi giao dat,
khi cho thué dat, khi cho phép chuyén muc dich sir dung dat; boi thuong, hd
tro khi thu hoi dat.

- Ngan hang: 1a cong cu quan trong cia quan h¢ tai chinh. Ngoai nhiém
vu kinh doanh tién té n6i chung n6 con dugc hinh thanh dé cung cap von cho
cac cong lénh vé khai hoang, cai tao dat...

b. Vai tro ciia céng cu tai chinh trong qudn 1y dat dai

- Tai chinh Ia céng cu dé cac do6i tuong st dung dat dai thuc hién nghia
vu va trach nhiém cua ho.

- Tai chinh 13 c6ng cy ma Nha nudc thong qua nd dé tac dong dén cac
ddi tuong st dung dét 1am cho ho théy dugc nghia vy va trach nhiém cua ho
trong viéc str dung dat dai. Cac dbi tuong sir dung dat déu phai c6 trach nhiém
va nghia vu ndp thué cho Nha nudc.

- Tai chinh 13 cong cu quan 1y quan trong cho phép thuc hién quyén

binh dang giita cac d6i twong sir dung dat va két hop hai hoa giira cac loi ich.
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- Tai chinh 14 céng cu co ban dé Nha nuée ting ngudn thu ngan sach.
1.3.2. Phwong phdp quén Iy nha nwéc vé dit dai

Céac phuong phap quan 1y nha nudc vé dat dai 1 tong thé nhiing cach
thire tac dong c6 cha dich ciia Nha nude 1én hé théng dat dai va chu sir dung
d4t nham dat dugc muc tiéu di dé ra trong nhirng diéu kién cu thé vé khong
gian va thoi gian nhit dinh. Cac phuong phap quan 1y nha nudce néi chung va
quan 1y nha nude vé dat dai ndi riéng ¢ vai trd rat quan trong trong hé thong
quan 1y. N6 thé hién cu thé mdi quan hé qua lai gitta Nha nuéc véi dbi tuong
va khach thé quan 1y. Mdi quan hé gitta Nha nudc véi cac ddi twong va khach
thé quan 1y rat da dang va phtc tap. Vi vy, cac phuong phap quan 1y thuong
xuyén thay doi tuy theo tinh hudng cu thé nhét dinh, tuy thudc vao dic diém
cla timg d6i tuong.

Céac phuong phap quan 1y nha nuéc vé dat dai duoc hinh thanh tir cac
phuong phap quan 1y nha nudc ndi chung. Vi vay, vé co ban né bao gom céc
phuong phap quan 1y nha nudc nhung duoc cy thé hoa trong linh vyuc dat dai.

Trong quéan 1y nha nudc co rat nhidu phuong phap nén trong quan ly
nha nudc vé dat dai cling st dung cac phuong phap co ban d6. Co thé chia
thanh 2 nhém phuong phap sau:
1.3.2.1. Cdc phwong phdp thu thdp théng tin vé ddt dai

Theo Trinh Pinh Thang (2002), c6 cac phuong phap chinh thu thap
thong tin vé dat dai nhu sau:

* Phuong phap thong ké: 1a phuong phap duoc sir dung rong rii trong
qué trinh nghién ctru cac van dé kinh té, xa hoi. Pay 1a phuong phap ma cac
co quan quan 1y nha nudc tién hanh diéu tra, khao sat, tong hop va sir dung
cac so lidu trén co s¢ di tinh toan cac chi tiéu. Qua so liéu thong Ké phan tich
dugc tinh hinh, nguyén nhan cia sy vat va hi¢n tugng cé thé tim ra duoc tinh

quy luét va rat ra nhitng két luan ding dan vé su vat, hién tuong do.
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Trong cong tac quan ly dat dai cic co quan quan 1y sir dung phuong
phap thdng ké dé nam duoc tinh hinh s luong, chat lwong dat dai, nim bat
day du cac thong tin vé dat dai cho phép cac co quan co ké hoach vé quan 1y
dat dai.

* Phuong phép toan hoc: 1a phuong phdp quan trong do su tac dong ctua
tién bd khoa hoc cong nghé va ngay cang ching to tinh cap thiét cua no trong
cong tac quan 1y néi chung va quan 1y dat dai néi riéng. Phuong phap toan
hoc str dung & day la phuong phap toan kinh té, cac cong cu tinh toan hién dai
duoc dung dé thu thap, xtr 1y va luu trir théng tin... gitip cho viéc nghién ctu
cac van dé xa hoi phuic tap. Trong cong tac quan ly dat dai, phwong phap toan
hoc dugc str dung nhiéu & cac khau cong viéc nhu: thiét ké, quy hoach; tinh
toan quy mo, loai hinh sur dung dat toi uu...

* Phuong phap diéu tra x3 hoi hoc: Pay 1a phuong phap hd trg, bd
sung, nhung rat quan trong. Thong qua diéu tra xa hdi hoc, Nha nudc s& nam
bt duge tam tu, nguyén vong cua cac td chirc va cac ca nhén st dung dét dai.
Mit khac qua diéu tra xa hoi hoc, Nha nudc ¢ thé biét sau hon dién bién tinh
hinh dét dai, dac biét 1a nguyén nhan cuda tinh hinh dé. Tuy theo muc ti€u, ndi
dung, pham vi, quy mo vé von va ngudi thuc hién ma trong diéu tra co thé Iya
chon cac hinh thtrc nhu: diéu tra chon mau, diéu tra toan dién, diéu tra nhanh,
diéu tra ngau nhién...

1.3.2.2. Cdc phwong phdp tac déng dén con nguoi trong quan Iy dat dai

Theo Hoang Anh Puc (2000) va Trinh Pinh Thing (2002), c¢6 cac
phuong phap chinh tac dong dén con nguoi trong quan 1y dat dai nhu sau:

* Phuong phdp hanh chinh: 1a phuong phdp tdc dong mang tinh truc
tiép. Phuong phap nay dua vao mbi quan hé to chire ctia hé thong quan 1y, ma
thue chat d6 1a mdi quan hé gitta quyén uy va su phuc ting. Phuong phap

quan 1y hanh chinh vé dét dai ctia Nha nudc 1a cach thic tic dong truc tiép
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ctia Nha nude dén cac cha thé trong quan hé dat dai, bao gdm cac chu thé 1a
co quan quan 1y dat dai cia Nha nude va cac chi thé 1a nguoi sir dung dat
(cac ho gia dinh, cic ca nhan, cac to chic, cac phap nhan) bang cac bién phép,
cac quyét dinh mang tinh ménh 1énh bat budc. N6 doi hoi nguoi st dung dat
phai chap hanh nghiém chinh, néu vi pham s& bi xir 1y theo phap luat.

Trong quan 1y nha nuéc vé dat dai phwong phap hanh chinh ¢ vai tro
to 1on, xac lap dugc ky cuong trat tu trong xa hdi. N6 khau ndi duoc cac hoat
dong giita cac bd phan co lién quan, giit duoc bi mat hoat dong va giai quyét
dugc cac van dé dit ra trong cong tac quan Iy mot cach nhanh chéng kip thoi.
Khi str dung phuong phap hanh chinh phéi gan chat ché quyén han va trach
nhiém ciia cac cdp quan 1y nha nudc vé dat dai khi ra quyét dinh. Pong thoi
phai lam 13, cy thé hoa chtic ning, nhiém vu va quyén han cta cac co quan
nha nudc va tung ca nhan. Moi cép chinh quyén, moi to chirc, moi ¢4 nhan
khi ra quyét dinh phai hiéu rd quyén han cia minh dén dau va trach nhiém cua
minh nhu thé nao khi str dung quyén han d6. Cac quyét dinh hanh chinh do
con ngudi dit ra mudn co két qua va dat hiéu qua cao thi ching phai 1a cac
quyét dinh c6 tinh khoa hoc, c¢6 can cir khoa hoc, tuyét dbi khong thé 1a y
mudn chil quan cta con nguoi. Dé quyét dinh ¢6 cin ctr khoa hoc ngudi ra
quyét dinh phai nam viing tinh hinh, thu thap ddy du cac khong tin can thiét
co lién quan, can nhéc tinh toan dﬁy du cac loi ich, cac khia canh khac chiu
anh huong dam bao quyét dinh hanh chinh c6 cin ctr khoa hoc vimng chic.

* Phuong phap kinh té: 13 phuong phap tac dong gian tiép 1én doi
tuong bi quan 1y khong truc tiép nhu phuwong phap hanh chinh.

Phuong phap quan 1y kinh té ciia Nha nudc vé quan 1y dat dai 1a cach
thirc tic dong ciia Nha nudc mot cach gian tiép vao dbi twong bi quan 1y,
thong qua cac loi ich kinh té dé d6i twong bi quan 1y tu lya chon phuong an

hoat dong ctia minh sao cho ¢6 hi¢u qua nhat.
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Trong cong tac quan 1y, phwong phap kinh té 1a phwong phap mém déo
nhat, dé thu hat ddi twong quan 1y, do vy né ngay cang mang tinh phd bién
va duoc coi trong. Mt manh cua phuong phép kinh té 1a & chd nd tac dong
vao loi ich cua dbi twong bi quan Iy lam cho ho phai suy nghi, tinh toan va lya
chon phuong an hoat dong cé hi€u qua nhét vira dam bao loi ich cia minh,
vira dam bao loi ich chung cua toan xd hoi. Phuong phép kinh té ning cao
trach nhiém cua t6 chirc, c4 nhan giup cho Nha nudc giam bét duoc nhiéu
cong viéc hanh chinh nhu cong tac kiém tra, don ddc co tinh chat sy vy hanh
chinh. Vi vay, st dung phuong phap nay vira tiét kiém dugc chi phi quan 1y,
vira giam duoc tinh chat cimg nhic hanh chinh, vira ting cuong tinh sang tao
clia cac co quan, t6 chirc, ca nhan. Mot trong nhiing thanh cong 16n ctia Nha
nudc trong cong tac quan ly dat dai 1a viéc ap dung phuong phap khoan trong
néng nghiép va giao quyén st dung dat on dinh lau dai cho céc to chirc, ho
gia dinh va c4 nhan, da tao ra dong luc to 16n cho phét trién san xuat nong
nghiép va cho phép sir dung c6 hiéu qua dat dai. Pay chinh 1a Nha nudc da ap
dung phuong phap kinh té trong quan 1y dat dai.

* Phuong phép tuyén truyén, gido duc: 13 cach thuc tic dong cua Nha
nudc vao nhan thirc va tinh cam ciia con ngudi nham nang cao tinh ty giac va
1ong nhiét tinh ctia ho trong quan 1y dat dai néi riéng va trong hoat dong kinh
ké - x4 hoi noi chung. Tuyén truyén, gido duc 1a mot trong cac phuong phap
khong thé thiéu duogc trong cong tac quan 1y nha nudc boi vi moi dbi tuong
quan 1y suy cho cuing ciing chi 1a quan 1y con ngudi ma con nguoi 1a tong hoa
ctia nhiéu moi quan hé xa ho1 va & ho c6 nhirng dac trung tam ly rat da dang.
Do d6, can phai co nhiéu phuong phép tic dong khac nhau trong d6 co
phuong phap gido duc. Trong thuc té, phuwong phép gido duc thudng dugc két
hop vé6i cac phuong phap khac, hd tro cing voi phuong phap khac dé nang

cao hi¢u qua cong tac.
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Néu chung ta tach roi phuong phép gido duc véi cac phuong phap
khac, tach roi gido duc véi khuyén khich loi ich vat chat, tach roi gido duc véi
su cudng ché bit budc thi hiéu qua cta cong tac quan 1y khong cao, tham chi
c6 nhitng viéc con khong thuc hién duge. Nhung néu chiing ta két hop tot, két
hop mot cach nhip nhang, linh hoat phuong phap gido duc voi cac phuong
phap khac thi hiéu qua cua cong tac quan 1y s& rat cao.

Noi dung cua phuong phap gido duc rat da dang, nhung trude hét phai
giao duc dudng 16i, chu truong, chinh sach cua Pang va Nha nudc néi chung;
chinh sach, phap luat vé dat dai noi riéng thé hién qua cac luat va cac van ban
dudi luat.

1.4. Sy khac biét gitra quan ly nha nwéc vé dat dai cap huyén so véi cac
cap khac.

1.4.1. Péi véi cip Trung wong (Quéc héi, Chinh phii, B4, Nganh va cdc co
quan ngang bj)

- La co quan ban hanh luat, phap 1€nh va cac van ban quy pham phép luat
khac lién quan dén cong tac Tai nguyén & Moi trudng.

- La céc co quan 1am cong tac hoach dinh chién lugc, quy hoach phat trién, ké
hoach dai han, 5 nam va hang nam. T chtre, chi dao thuc hién chién luoc,
quy hoach, ké hoach vé céc linh vuc quan 1y Tai nguyén & Méi trudng.

- Xay dung, quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dét dai trong ca nudc.

- Tham dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat dai cua cac tinh,
thanh phd truc thudc trung wong va quy hoach, ké hoach st dung dat dai vao
muc dich qudc phong, an ninh ctia B4 Qudc phong, B Cong an.

- Quyét dinh giao dat, thu hdi dat trong cac truong hop thudc tham quyén cia
Chinh phu.

- Chi dao viéc thuc hién cong tac diéu tra, khao sat, do dac, danh gia, phan

hang déat va 1ap ban dd dia chinh; huéng dan va tong hop sb liéu thong ké,
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kiém K¢é dat dai, 1ap va quan 1y hd so dia chinh.

- Thong nhat quan 1y viéc giao dat, cho thué dit, thu hdi dat, chuyén quyén sir
dung dat chuyén muc dich st dung dat, ding ky va cép gidy ching nhan
quyén sir dung dat. Huéng dan Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc
trung wong trong viéc thuc hién cdp gidy ching nhin quyén st dung dit theo
quy dinh cua phép luat.

- Kiém tra Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong trong viéc
dinh gia dat theo khung gia va nguyén tic, phuong phap xac dinh gia cac loai
dat do Chinh phu quy dinh.

- Va cac chtrc ning, nhiém vy khac thudc tham quyén.

1.4.2. Déi véi cap Tinh (HPND-UBND tinh, S¢ Tai nguyén & Méi truwong)
- UBND tinh ban hanh cac quyét dinh, chi thi vé quan 1y tai nguyén dat, do
dac va ban do ¢ dia phuong theo phan cap ctia Chinh phi.

- HDND tinh théng qua quy hoach phat trién, chuong trinh, ké hoach dai han,
5 ndm va hang nam vé tai nguyén dat, do dac va ban d6 phu hop voi quy
hoach téng thé phat trién kinh té - x4 hoi cta dia phuong.

- UBND tinh quyét dinh cac bién phap bao vé tai nguyén dat, do dac va ban
d6 ¢ dia phuwong; huéng dan, kiém tra viéc thuc hién.

- UBND tinh xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dat cua huyén, thi xa,
thanh phd thudc tinh va kiém tra viéc thuc hién.

- UBND tinh quyét dinh giao dét cho thué dét, thu hoi dat, chuyén quyén st
dung dat, chuyén muc dich str dung dét, cip gidy chting nhan quyén sir dung
dat cho cac ddi tuong thudc thim quyén ctia Uy ban nhan dén tinh.

- S¢ Tai nguyén & Moi truong T6 chic thuc hién viéc diéu tra khao sat, do
dac, danh gia, phan hang dat va lap ban d6 dia chinh; ding ky dat dai, lap,
quan 1y, chinh 1y hd so dia chinh; théng ké, kiém Ké dat dai; ky hop dong
thué dat theo quy dinh cua phap luat; dang ky giao dich dam bao quyén sir
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dung dat, tai san gan lién v6i dat dbi voi cac to chure.

- Tham gia dinh gia cac loai dit ¢ dia phuong theo khung gia, nguyén tic,
phuong phap dinh gia cac loai dat do Chinh phu quy dinh.

- Tham dinh va d& nghi co quan c6 thim quyén cip phép hoic uy quyén cap
phép hoat dong do dac va ban d6 cho cac t6 chirc va ca nhan dang ky hoat
dong do dac va ban d6 ¢ dia phuong.

- Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong phé duyét két
qua kiém tra, thim dinh chét luong cong trinh, san phém do dac va ban do dia
chinh, do dac va ban d6 chuyén dung cua tinh, thanh phé truc thudc trung
uong.

- T6 chuc xay dung h¢ théng diém do dac co s& chuyén dung, thanh lap h¢
théng ban dd dia chinh, ban d6 chuyén dé phuc vu cac muc dich chuyén dung.
- Theo ddi viéc xuat ban phat hanh ban do va kién nghi véi co quan quan 1y
nha nudc viée dinh chi phat hanh, thu hdi cac 4n pham ban dd co sai sot vé
thé hién chu quyén quéc gia, dia gi61 hanh chinh, dia danh thudc dia phuong;
an pham ban dd co sai sot nghiém trong vé k¥ thuat.

- Thanh tra, kiém tra viéc thi hanh phap luat, giai quyét cac tranh chép, khiéu
nai, t cdo va xtr Iy cac vi pham phap luat vé tai nguyén dat, do dac va ban dd
theo quy dinh cua phap luat.

- T6 chtc nghién clru, ing dung céc tién bo khoa hoc, cong nghé vé quan ly
tai nguyén dat, do dac va ban d6; tham gia hop tac quéc té; xay dung hé thong
thong tin, Iuu trit tu ligu veé tai nguyén dat, do dac va ban dd theo quy dinh
cua phap luat.

- Tham gia tham dinh cac du 4n, cong trinh c6 nodi dung lién quan dén linh
vuc tai nguyén dat, do dac va ban dd.

- B4o cdo dinh ky 6 thang, 1 nam va dot xuét tinh hinh thuc hién nhiém vu vé

cac linh vuc cong tdc dugc giao cho Uy ban nhan dan tinh va B Tai nguyén
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va Moi truong.
1.4.3. Péi vdi cip huyén (HPND-UBND huyén, Phong Tai nguyén & Moi
truong)

Chinh quyén cap huyén 1a modt cap trong bd may chinh quyén nha
nuée, thyc hién chitc niang quan Iy mdt ving mién nhét dinh véi nhiing nét
dac trung riéng vé diéu kién ty nhién va x3 hoi. Quan 1y nha nudc ddi voi dat
dai ctia chinh quyén cap huyén c6 vai trd hét stc quan trong dé dat dai duoc
st dung theo muc dich yéu cau dat ra.

UBND cap huyén thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc vé tai nguyén
dat, do dac va ban dd trén dia ban huyén theo quy dinh cta phap luat, chiu su
chi dao, hudng dan, kiém tra, cia S¢ Tai nguyén va Moi trudng vé chuyén
mon nghiép vu. UBND cép huyén thuc hién mdt s6 nhiém vu sau:

- Ban hanh cac van ban hudéng dan viéc thuc hién cac chinh sach, ché
d6 va phép luat cia Nha nudc vé quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban do.

- Lap quy hoach st dung dét, ké hoach s dung dat hang nam, diéu
chinh quy hoach, ké hoach st dung dat va td chirc kiém tra viée thuc hién sau
khi duoc xét duyét.

- Xét duyét quy hoach, ké hoach str dung dat dai cho cap xa; kiém tra
viéc thuc hién sau khi dugc xét duyét.

- Quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich sir
dung dat, chuyén quyén sir dung dat, cap gidy ching nhan quyén st dung dat
cho cac dbi tuong thudc tham quyén ctua Uy ban nhan dan cip huyén va to
chirc thuc hién.

- Quan 1y va theo ddi su bién dong vé dat dai, cap nhat, chinh 1y cac tai
liu vé dat dai va ban d6 phu hop véi hién trang str dung dat theo huéng dan
cua S¢ Tai nguyén va Moi truong.

- T6 chuc thyc hién va hudng dan kiém tra viéc thong ké, kiém ke,
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dang ky dat dai; 14p va quan 1y hd so dia chinh; xay dung hé thdng thong tin
dat dai thudc thim quyén quan ly.

- Hudng dan va kiém tra viéc sir dung bao vé tai nguyén dat.

- Kiém tra va thanh tra viéc thi hanh phap luat; Giai quyét cac tranh
chép, khiéu nai, t6 céo vé tai nguyén dat, do dac va ban dé theo quy dinh cua
phap luat.

- T6 chirc thuc hién cac dich vu cong trong linh vuc tai nguyén dét, do
dac va ban dd theo quy dinh cua phap luat.. .

- Tuyén truyén, phd bién, gido duc phéap luat, théng tin vé tai nguyén
dat, do dac va ban dd.

- Phong Tai nguyén & M1 truong Bao cao dinh ky 3 thang, 6 thang, 1
nam va dot xuét tinh hinh thuc hién nhiém vu vé cac linh vuc cong tac duoc
giao cho Uy ban nhan dan cép huyén va S¢ Tai nguyén va Mai truong.

- Hudng dan, kiém tra chuyén mon, nghiép vu d6i véi can bo dia chinh
x4, phuong, thi tran; tham gia v6i S& Tai nguyén va Moi truong trong viéc to
chirc dao tao bdi dudng can by, cong chirc, vién chirc lam cong tac quan ly tai
nguyén dét, do dac va ban dd va can bd dia chinh x4, phuong, thi tran.

Tir chite ning, vai trd va nhiém vu cta cac cap chinh quyén da néu trén,
ta nhan thay sy khac biét gitta quan 1y nha nudc vé dat dai cip huyén so voi
cac cap trén 13: Co quan cap huyén khéng c6 chirc ning ban hanh cac vin ban
Luat, hay van ban dudi luat ma chi l1a co quan t6 chure thuc hién Luat, cac van
ban dudi luat do cp trén ban hanh. Bén canh d6, cip huyén khong phai 13 co
quan ban hanh cac chinh sach trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai ma
chi 14 co quan t6 chirc thuc hién cac chinh sach c6 lién quan dén véi nguoi
dan. Vi vy, thim quyén cua cip huyén bj han ché trong pham vi nho, it phirc

tap hon cac cap trén.
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Uy ban nhan déan cap huyén chi c¢6 thim quyén quyét dinh giao dét, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat d6i voi ho gia dinh, ca nhan;
giao dat d6i voi cong dong dan cu ma khong giao duogc cho to chic.

Uy ban nhéan dan cap huyén chi ¢ thim quyén quyét dinh thu hoi dét
d6i voi ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thude ddi twong duoc mua nha & gin lién véi quyén st dung dét &
tai Viét Nam.

Uy ban nhan dan cdp huyénchi c¢6 tham quyén cép gidy ching nhan
quyén su dung dat cho ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét

Nam dinh cu ¢ nudc ngoai mua nha & gan lién voi quyén st dung dat 6.
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CHUONG 2
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN PIA BAN
HUYEN DIEN CHAU, TINH NGHE AN

2.1. Cac nhan t6 anh hwong QLNN vé dat dai trén dia ban huyén
Dién Chau

2.1.1. Pic diém tw nhién, kinh té, xi hgi.

2.1.1.1. Vé tw nhién

- Vi tri dia ly, dan $0.

Dién Chau 1a huyén dong bang ven bién cua tinh Nghé An, nam & toa
d6 18,11-19,51 do vi Béc, 104,39 dén 105,45 do kinh Pong. Pia ban huyén
trai dai theo hudng Bac- Nam. Phia Bic giap huyén Quynh Luu, phia Nam
giap huyén Nghi Loc, phia Tay va Tay Bac giap huyén Yén Thanh, phia Pong
giap bién dong. Dién tich ty nhién 1a 305,07 km? va ¢6 39 don vi hanh chinh
(38 xa va 01 thi tran). Nam 2013 dan sb ciia huyén 1a 273,557 nguoi (tang
0,1% so v&i nam 2012), chi yéu 1a dan toc kinh, mat do dan sé 891
ngudi/km®,

Dién Chau 13 huyén c6 Quéc 10 1A va tuyén dudng sit chay doc Béc-
Nam, 14 diém khdi dau cia Qudc 10 7 ndi v6i cac huyén mién Tay va nudc
Cong hoa dan cht nhan dan Lao, Qudc 16 48 1én cac huyén ving Tay Béc cia
tinh, c6 tinh 16 538 nbi lién v4i huyén Yén Thanh, cac tuyén giao thong ndi
huyén va lién huyén rat thuan tién. Vé dudng thiy, c6 tuyén kénh nha Lé theo
huéng Bac — Nam nbi lién véi song Cam. Song Bung chdy qua 10 xa trong
huyén db ra bién doéng. Co Cira Van, Ctra Hién va 25 km bo bién ndi lién véi
cac huyén trong tinh.

Dién Chau c6 thé chia thanh 03 dang dia hinh chinh: Ving ndi, ving
ddng bang va ving cat ven bién. Nhin chung dat dai ctia huyén Dién Chéu c6

mdt sO kho khan nhu: & vung ven bién dat c6 6 mau mé thap, vung ban son
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dia da s6 1a dat bac mau, ving dong bang hay bi ngap Ging nhung Dién Chau
van 1a huyén phat trién trong top dau cua tinh Nghé An. Vi vi tri dja 1y nhu
vay, d6 vira 1a loi thé ciing vira 13 thach thuc trong qua trinh hoach dinh phat

trién KT-XH cta huyén Dién Chau.

Dién Tudng
Dién Hoang
Dién Hang
Dién Héng
Dién Phong
Dién My
Dién Hali
Dién Lién
Dién Thap

. Dién Xuéan

. Dién Ky

. Dién Van

. Dién Kim

. Dién Bich

. Dién Thai

16. Dién Bédng

17. Dién Hanh

18. Dién Nguyén

19. Dién Quang

20. Dién Hoa

21. Dién Ngoc

22. Dién Minh

23. Dién Binh

24. Dién Cat

g b \ 25. Dién Phic
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Biéu d6 2.1. So’ d0 vi tri huyén Dién Chau, tinh Nghé An
2.1.1.2. Vé kinh té, xd hi.
- Két cdu ha tang KT-XH.
Két cau ha ting KT- XH ¢ huyén Dién Chau di va dang dugc nang cap,
cai tao, dau tu trén hau hét cac linh vuc nhu giao thong van tai, vién thong...

tao tién dé cho qua trinh CNH-HPH.
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- Co cdu kinh té.

Nhin chung kinh té c6 budc phat trién 6n dinh va ting trudong kha,
chuyén dich ding hudng, san xuat kinh doanh cic nganh, linh vuc tiép tuc
dugc phat trién; nhip do ting GTSX binh quan 6 thang dau nim 2014 dat
4.682 ty dong, bang 55,2% KH nam, ting 9,03% cung ky nim 2013. 6 thang
dau nam 2014, ty trong nganh noéng - 14m - ngu nghiép (theo GTSX hién
hanh) giam tir 34,79% niam 2010 xubng 31,8%; nganh coéng nghiép - xay
dung tang tur 33,57% nam 2010 1én 35,14%; nganh dich vu tang tr 31,64%
nam 2010 1én 33,07%.

Gia tri san xut cic nganh ndng - 1am - ngu nghiép 6 thang dau nam
2014 dat 1.203 ty dong, bang cung ky nim 2013.

Gia tri san xuat nganh cong nghiép - tiéu thu cong nghiép timg budc
vuot qua suy gidm va co budc tang trudng, gia tri san xuat CN-TTCN (GCP
2010) 6 thang dat 590,1 ty dong, ting 19,7% cung ky, dat 47,6% ké hoach.
Mot s6 san pham c6 tdc do tang kha cao nhu: gach nung céc loai, ton lop, xa
g0 va san xuét thép xay dung. ..

Gia tri san xuat nganh dich vu 6 thang nam 2014 (GCD 2010) dat 1.621
ty déng, tang 13,8% cung ky, dat 56,8% ké hoach. Hoat dong van tai, dich vu
buu chinh, vién thong, ngan hang phét trién nhanh, tiép tuc duy tri muc ting
truong kha cao.

Co cau lao dong ciing chuyén dich nhanh theo hudng tich cuc: Ty trong
lao dong trong nganh néng - 1dm - ngu nghiép giam tr 77,4% nam 2010
xubng 55,9% nam 2014; nganh cong nghiép - Xay dung ting tir tir 8,2% nim
2010 1én 20,8 % nam 2014, dich vu tang tur 14,4% 1én 23,3% nam 2014.
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Bang 2.1. Co cdu lao dong phin theo khu vue kinh té huyén Dién Chau
thoi ky 2010- 2014

Thoi gian (nam)
Khu vuc
2010 2011 2012 2013 | Uéc 2014
Nong-Lam-Ngu nghiép 125.085 | 117.752 | 110.419 | 103.086 95.753
Ty 1€ (%) 77,4 72 66,6 61,3 55,9
Cong nghiép-Xay dung 13.159 18.914 24.669 | 30.424 36.179
Ty 1€ (%) 8,2 11,4 14,5 17,7 20,8
Dich vy 23.43 27.637 31.844 | 36.051 40.258
Ty 1&(%) 14,4 16,6 18,8 21,1 23,3

Nguon: Tdp hop tir Phong Lao déng- Thwong binh & Xa héi huyén Dién
Chau (2014)

Thu ngan sach nha nudc : Tong thu ngan sach trén dia ban 6 thang dau
nam dat 68,663 ty dong, bang 52,55% dy toan tinh giao (68,663/130,650 ty);
bang 51,5% du toan HDND huyén giao (68,663/133,303 ty) va bang 147%
cung ky.

Pau tu phat trién kinh té xa hoi duogc chu trong, b mat do thi va nong
thon ngdy cang d6i méi. Gia tri XDCB (GCD 2010) 6 thang dau nim udc dat
959,3 ty, tang 9,16% cung ky, dat 50% KH.

Vin hoa - x3 hoi co nhiéu tién bd: Cong tac gido duc - dao tao ludn
dugc quan tam va dat dugc két qua cao; Sinh hoat van hoa qu?m ching duogc
t6 chic thudng xuyén, gop phan gido duc truyén thong, giit gin ban sic vin
hoa dan toc, timg budc phat trién nén vin hoa tién tién.

Hoat dong y té, cham soc suc khoe, dan sb, gia dinh va tré em dugc
thuc hién tbt. Can bod y té c6 budc phat trién ca vé sb luong 1an chat lugng,
100% tram y té co bac sy, 100% sb xa dat chuan quéc gia vé y té. Nganh y té
da thuc hién da dang cac hinh thirc kham chita bénh, gop phan da dang loai
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hinh chdm s6c strc khoe cho nhan dan, tao co hdi bao dam sy cong béng trong
cong tac kham chita bénh cho nhan dan nhiam nang cao chat lugng cua doi
ngii y, bac sy.

Nhu vay, KT-XH huyén Dién Chau phat trién sé tac dong tich cuc dén
viéc quan 1y va str dung dat trén dia ban, giai quyét birc xic vé nhu cau dat ¢
cho nhan dan, ning cao cac ngudn thu tir dat thong qua cac chinh sach giao
dat ctia nha nudc.

2.1.2. Vé to chirc bé mdy, nhigm vu, quyén han ciia co quan qudn Iy nha
nwéc vé dat dai tai huyén Dién Chéu.
2.1.2.1. T6 chirc bé may quan Iy

- P6i véi cdp huyén:

Trudc ndm 2005, b may quan 1y dat dai trén dia ban huyén chua duoc
quan tdm dang muc, s luong can b phong chi mdi 04 ngudi va con ché do
kiém nhiém cong viéc. Tir thang 9/2005, trudc nhu cau thuc té cong viée va
duoc sy quan tdm ctia UBND huyén, bd may can bd lam cong tdc quan 1y nha
nuéc vé linh vuc dat dai dugc thu hut va tuyén dung thém sb luong thanh 09
nguoi. Pén thang 1/2007, dugc su nhét tri cia UBND tinh, UBND huyén
thanh 1ap Vin phong Pang ky QSD dét véi sb lugng can b 1a 07 ngudi.

Hién nay, s6 lugng can bo phong Tai nguyén & Mbi truong duoc bb tri
11 nguoi trong do c6 01 Trudng Phong, 03 Pho trudng Phong, 07 can bo (co
02 can by phu trach linh vuc vé sinh moi truong, khodng san, bién va hai
da0). S6 luong can bo Vian phong Pang ky quyén sir dung dat hién tai 1a 23
nguoi trong d6 ¢6 01 Giam déc, 01 Pho Giam ddc va 10 bién ché, s6 con lai
1a can bo hop dong.

- P6i véi cdp xa:

Thuc hién Thong tu lién tich s6 01/2003/TTLT-BTNMT-BNV, UBND

huyén da bd tri can bd dia chinh cho 39/39 x4, thi trin trén dia ban huyén.
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Tuy nhién, do khoi luong cong viéc cua can bo dia chinh qua nhiéu, trinh do
chuyén mon ctia can b con han ché, mot sd xa can bo dia chinh phai lam
kiém ca cong viéc nong nghi¢p - xay dung - giao thong - thuy loi nén viéc
tham muu cho UBND cép x4 trong van dé quan 1y nha nudc vé dat dai chua
duoc dam bao dan dén tinh trang vi pham phap luat vé dat dai tai mot sb dia
phuong van con nhiéu. Dé 1am tot céng tac quan 1y nha nudc vé dat dai trén
dia ban huyén, nam 2012 UBND huy¢n da td chirc thi tuyén bod sung cho moi
don vi cdp xa 01 can bo dia chinh c6 trinh do chuyén mon dap Gng nhu cau
quan ly nha nudc vé dat dai. Dic biét mot sb xa c6 dién tich tu nhién rong va
s6 luong dan sé dong nhu xa Dién Lam, xa Dién Yén, Dién Thai duoc bd tri
03 cong chure phu trach Pia chinh, Xay dung va Nong nghiép.

2.1.2.2. Nhiém vu, quyén han ciia co quan qudn 1y nha nuwée vé dat dai.

Phong Tai nguyén va M61 truong la co quan chuyén moén giap Uy ban
nhan dan cap huyén thuc hién chirc ning quan Iy nha nudc vé tai nguyén dat,
do dac va ban d6 trén dia ban huyén theo quy dinh cua phap luat, chiu sy chi
dao, huong dan, kiém tra, cia S¢ Tai nguyén va Moi truong vé chuyén moén
nghiép vu. Phong Tai nguyén & Moi trudng c6 nhiém vu va quyén han trong
linh vuc quan ly dit dai theo Thong tu lién tich sé 01/2003/TTLTBTNMT-
BNV la:

- Trinh Uy ban nhan dan cap huyén cac vin ban hudéng dan viéc thuc
hién cac chinh sach, ché do va phap luat ctia Nha nude vé quan 1y tai nguyén
dat, do dac va ban do.

- Trinh Uy ban nhan déan cap huyén quy hoach, ké hoach vé tai nguyén
dat; vé do dac va ban do va t6 churc thyc hién sau khi dugc xét duyét.

- Gitup Uy ban nhan déan cap huyén 1ap quy hoach str dung dat, ké hoach
st dung dat hang nam, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét va td chuc

kiém tra viéc thuc hién sau khi dugc xét duyét.
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- Tham dinh va trinh Uy ban nhan dan cdp huyén xét duyét quy hoach,
ké hoach str dung dét dai x4, phuong, thi tran; kiém tra viéc thuc hién sau khi
duoc xét duyét.

- Trinh Uy ban nhan dan cdp huyén quyét dinh giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat, chuyén quyén st dung dat, cap giay
ching nhan quyén st dung dat cho cac ddi twong thudc tham quyén caa Uy
ban nhan dan cap huyén va to chirc thuc hién.

- Quan 1y va theo ddi su bién dong vé dit dai, cap nhat, chinh 1y cac tai
liéu vé dat dai va ban d6 phu hop véi hién trang str dung dat theo huéng dan
cua S¢ Tai nguyén va Moi truong.

- T6 chitc thuc hién va huéng dan kiém tra viéc théng ké, kiém ke,
dang ky dat dai; 1ap va quan 1y ho so dia chinh; xdy dung hé thong thong tin
dat dai.

- Hudng dan va kiém tra viéc sir dung bao vé tai nguyén dat.

- Chu tri hodc phdi hop véi cac co quan co lién quan trong viée kiém
tra va thanh tra viéc thi hanh phap luat; giap Uy ban nhan dan cip huyén giai
quyét cac tranh chap, khiéu nai, to cao vé tai nguyén dat, do dac va ban do
theo quy dinh cua phap luat.

- T6 chirc thuc hién cac dich vu cong trong linh vuc tai nguyén dat, do
dac va ban do theo quy dinh cua phap luat.. .

- Tuyén truyén, phd bién, gido duc phéap luat, théng tin vé tai nguyén
dat, do dac va ban do.

- Quan 1y can bg, cong chuc, vién chuc; hudng dan, kiém tra chuyén
mon, nghiép vu ddi véi can bo dia chinh cap xi; tham gia voi S¢ Tai nguyén
va Moi trudong trong vi¢e t6 chirc dao tao bdi dudng cén bo, cong chirc, vién
chtrc 1am cong tac quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban d6 va can bo dia

chinh xa, phuong, thi tran.
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Can b0 dia chinh xa c¢6 nhiém vu, quyén han trong linh vuc quan 1y dat
dai nhu sau:

- Lap van ban d&& Uy ban nhan dan cép x4 trinh Uy ban nhan dan cép
huyén vé quy hoach sir dung dat, ké hoach st dung dat hang nam; vé giao dat,
cho thué dat, thu hdi dat, chuyén quyén st dung dat, chuyén muc dich sir dung
dat, cAp gidy chting nhan quyén st dung dat theo quy dinh cua phap lut.

- Trinh Uy ban nhan dan cép x4 ké hoach t6 chirc trién khai thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dét da duoc xét duyét va theo doi kiém tra viéc thuc

- Tham dinh, x4c nhan ho so dé Uy ban nhan dan cép x4 cho thué dat,
chuyén doi quyén str dung dat, dang ky giao dich bao dam d6i véi quyén st
dung dat, tai san gan lién v4i dat cho ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh cia
phap luat.

- Thyc hién viéc dang ky, 1ap va quan ly hd so dia chinh; theo ddi, quan
Iy bién dong dat dai; chinh Iy ho so dia chinh; thong ké, kiém Ké dét dai.

- Tham gia hoa giai, giai quyét cac tranh chép, khiéu nai, to céo vé dat
dai theo quy dinh cua phép luat; phat hién cac truong hop vi pham phép luat
vé dat dai, kién nghi voi Uy ban nhan dan cdp xa va cac co quan cd tham
quyén xir 1y.

- Tuyén truyén, huéng dan nguoi dan thuc hién phap luat vé bao vé dat dai.

- Quéan ly dau mébc do dac va méc dia gi61; bao quan tu liéu vé dat dai,
do dac va ban do.

2.2. Tinh hinh quan 1y va st dung dat tai huyén Dién Chéu.

Sau khi Luat Pat dai 2003 c6 hiéu luc thi hanh, cong tac quan 1y va su
dung dat ¢ Dién Chau da tung budce di vao né nép, mot phﬁn han ché cac tiéu
cuc phét sinh trong cong tac quan 1y va s dung dt trén dia ban huyén, co

ban hoan thanh dugc nhi€ém vy, ké hoach ctia nganh va cua tinh dé ra.
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2.2.1. Quan Iy quy hoach va ké hoach sir dung dit.

Quy hoach dAt dai 12 sy tinh toan, phan bo dat dai cu thé vé sd luong va
chét luong, vi tri, khong gian... cho cac muc ti€u kinh té - x4 hoi. N6 dam béo
cho viéc sir dung dat dat hiéu qua cao nhat phu hop véi cac diéu kién vé dat
dai, khi hau, tho nhudng va timg nganh san xuét.

Quy hoach dit dai bao gio ciing gan lién voi ké hoach hoé dat dai. Boi
vi, ké hoach hoa dat dai chinh 13 viéc xac dinh cc bién phap, cac thoi gian dé
sir dung dat theo quy hoach.

Quy hoach, ké hoach st dung dat 1a mot trong 13 nd1 dung QLNN vé
dat dai duoc ghi nhan tai didu 6 Luat dat dai 2003. Quy hoach, ké hoach sir
dung dat ¢ vai trd va chirc ning rat quan trong, né vira mang tinh khoa hoc,
vira mang tinh phap 1y ctia mot hé thong cac bién phap ky thuat, KT-XH dé
hinh thanh cac phuong an to chire lai viée str dung dat dai. D6i voi Nha nudc,
n6 dam bao viée str dung dat dai hop 1y, tiét kiém, dat cac muc dich nhat dinh
va phu hop véi cac quy dinh cia Nha nude, dap tng nhu ciu mat bang s
dung dat trong hién tai va tuong lai cua tat ca cac nganh, cac linh vuc cling
nhu sinh hoat cia moi ngudi c6 hiéu qua nhat. Thong qua quy hoach, ké
hoach sir dung dat dé Nha nudc nam chac quy dat va xay dung céc chinh sach
quan ly dat dai dong bd co hiéu qua.

Lap quy hoach, ké hoach sir dung dat dai c6 y nghia dac biét quan trong
khong chi trudc mat ma con vé lau dai. bay 1a mot bién phap hitu hiéu cua
Nha nudc nham ngan chin tinh trang st dung dat khong ding muc dich, lam
giam sut nghiém trong quy dat nong nghiép, ngin chin cac hién tuong gay
lang phi dat, huy hoai dét, gdy 6 nhiém ngudn tai nguyén dat, xac 1ap su 6n
dinh vé mit phéap 1y cho cong tac QLNN vé dat dai, 1am co s& cho viéc giao
dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén QSD dat va dau tu phat trién kinh té, giir

viing trat ty an ninh, an toan xa hoi, dong thoi rat ra mot so chi ti€u, dinh murc
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str dung dat d6i véi ting dbi twong sir dung dat. Tang thu nhép tao sy phat
trién bén vimg, gop phan thuc day toc d6 ting truong kinh té ciia xa theo dinh
hudng cong nghi€p hoa.

Trong nhimg nim qua, Coéng tac lap quy hoach, ké hoach sir dung dat
duoc Uy ban nhan dan huyén dac biét quan tam va duoc thyc hién tdt & ca 2

cap x4 va cap huyén.

Thuc hién Luat Dat dai d(‘A)ng thoi nhan duoc su chi dao sat sao cua So
Tai nguyén & Moi truomg Nghé An, UBND huyén Dién Chau di chi dao lap
quy hoach sir dung dat thoi ky 2011-2020 va da duoc UBND tinh phé duyét.
C6 33/39 x4 dd hoan thanh cong tac 1ap quy hoach st dung dat thoi ky 2011-
2020, xay dung ké hoach st dung dét giai doan 2011-2015 va da dugc cap c6
tham quyén phé duyét. (Riéng 6 xa thuoc Khu kinh té Pong Nam Nghé An
khong 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat ma thuc hién theo quy hoach
chung Khu kinh té Pong Nam va Quy hoach xdy dung Nong thon méi cia
ting xa dugc phé duyét).

Vé xay dung ké hoach st dung dat hang ndm, UBND huy¢n da chi dao
UBND céc x3, thi trin, don vi ra soat thuc hién ké hoach va xay dung ké
hoach chi tiét cho cac x4, thi trin, don vi. Nhin chung, vi¢c 1ap ké hoach st
dung dat da di dan vao né nép, duge 1am chi tiét, hoan chinh nén viéc thuc
hién ké hoach st dung dat dat hiéu qua kha cao. Tuy nhién, do kinh phi thyc
hién con han ché, ké hoach cu thé dén cép xa thuong cham lam cho ké hoach
dau nam phai cho doi, dén cudi nam lai khong thuc hién hét ké hoach... gay
khéng it kho khin trong cong tac quan 1y va st dung dat cua huyén. Bé thuc
hién tot hon nita ké hoach str dung dat doi hoi phai c6 su quan tam, chi dao
sat sao clia cac cap va su phdi két hop chat ché giira cac nganh & dia phuong

dé thyc hién ké hoach st dung dét dat hiéu qua cao.
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Nhu vay, viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét cta huyén dugc thuc
hién theo ding quy trinh cta Luat dét dai quy dinh, han ché dén muc thép nhét
nhitng quy hoach treo. K& hoach st dung dat hang nam c¢ tinh kha thi, tich cuc
khai hoang m& rong dat chua sir dung, han ché chuyén ddi muc dich tir dat
trong la niang suit cao... Bén canh d6, con khong it yéu kém, han ché trong
cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat can phai khic phuc nhanh chéng.

Bang 2.2: Hién trang sir dung dat nim 2013

, Tong dién Co cau
Thu tw Muc dich sir dung dat
tich (ha) (%)
(1) @) ®3) @
Tong dién tich tw nhién 30.500,93 100,00
| Pat néng nghiép 22.821,58 74,82
I Pat phi nong nghiép 6.963,46 22,83
Il | Pét chua sir dung 715.89 2.35
IV | Dat c6 mit nude ven bién (quan sat) 12,00 0,04

(Nguon: Phong TN & MT huyén Dién Chdu )

Nhu vay tinh dén nam 2013, trong tong dién tich ty nhién ctia huyén
Dién Chau (30500,93 ha), dién tich dat nong nghiép 1a 22.821,58 ha chiém
74,82%, dién tich dat phi nong nghiép 13 6.963,46 ha chiém 22,83%, con lai
2.39% la dién tich dit chua st dung va dat c6 mit nude ven bién.

So voi téng dién tich tuy nhién cua huyén Dién Chau dién tich dit da
dua vao st dung chiém ty 1¢ kha cao véi 97,65%. Ty 18 dat phi nong nghiép
chiém ty 18 tuong ddi cao trong so v4i dién tich dat nong nghiép. Ty 18 dién
tich dat chua str dung cao dic biét 1a dat bang van con chiém ty 1é dang ké,
v6i 2,35% (twong tmg 715,89 ha). Piéu d6 cho thay huyén chua khai thac triét
dé dién tich dat dai dé phat trién KT - XH.
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2.2.2. Qudn ly viéc giao dit, cho thué dat, thu hoéi dit, chuyén muc dich si
dung dit.
2.2.2.1.Céng tdc giao dat, cho thué dat.

Thuc hién Nghi dinh 64/ND-CP cta Chinh phu ra doi vao ngay
27/09/1993, dén cudi nam 1998, huyén Dién Chau di giao 100% dién tich dat
nong nghi¢p cho hd gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh 1au dai vao muc dich
san xuat néng nghiép. Tuy nhién két qua giao dat van con nhiéu ton tai nhu:
Rudng dat qua manh mun, nhiéu 16, nhiéu thira anh huéng td1 qua trinh san
xuat, khé khin trong viéc co gidi héa dong rudng, cham séc ciy trong,
chuyén mon hoa san xuét. Do vay, dé tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan to
chtrc san xuat nong nghiép mot cach tot nhat, Ban thuong vu tinh iy Nghé An
c¢6 Chi thi s6 02/CT —TU ngay 05/04/2007 vé viéc chuyén doi rudng dat nong
nghiép tir 6 thira nho thanh 6 thira 16n dé thyc hién CNH-HPH nong ngiép
ndng thon. Thuc hién Chi thi, Huyén uy Dién Chau da c6 Chi thj 11/CT-HU
ngay 28/04/2007 cua ban thudng vu huyén ty vé viéc van dong nong dan tiép
tuc chuyén ddi rudng dat néng nghiép, don dién ddi thia thuc hién CNH-
HDH noéng nghi¢p, nong thon. Ngay 08/5/2012, BTV tinh uy Nghé An ban
hanh Chi thi 08 — CT/TU vé déy manh van dong nong dan “don dién ddi
thira” va khuyén khich tich tu rudng dat dé phat trién san xuat quy mé 16n
trong nong nghiép. Theo tinh than Chi thi 08, mdi ho gia dinh san xuit nong
nghiép sau khi thyc hién “don dién, doi thira” s& chi con tir 01 dén 02 thira
dat. Viéc don céac 6 thira nho thanh cac 6 thira 16n di tao diéu kién cho nguoi
ndéng dan cai tao dat, tao ra canh dong mau 1on dua may moc co gidi vao san
xuat, phat huy hiéu qua st dung dat. Tuy nhién, day ciing 1a mot cong viéc
phuc tap do tim 1y nguoi dan mudn cb tét co xau, c6 xa ¢ gan, cd cao cd
triing... dam bao su cong bang trong viée san xuét. Dén nay trén dia ban huyén

van con 03 xa chua thuc hién dugc viéc “don dién, doi thira”; c6 04 xa dang
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con cod x6m chua thuc hién viéc “ddn dién, d6i thira”. Vi vay, can cé su tap
trung 1anh dao, chi dao, c6 nhiéu phuong an tuyén truyén van dong nhan dan
thue hién dé dat két qua cao, gop phan nang cao chat luong doi séng nhan dan.

Thuc hién theo quy dinh ctia Luat DAt dai, UBND huyén da giao dat
cho cic ho gia dinh, ca nhan va cong dong dan cu st dung dat. Pong thoi,
thuc hién Nghi dinh 64/CP, Nghi dinh 88/CP, Nghi dinh 60/CP vé giao dit,
Nghi dinh 85/CP va Chi thi 245/TTg vé cho thué dét... Bén canh d6, UBND
huyén di ra quyét dinh giao dat c6 thu tién sir dung dat cho cac hd c6 nhu cau
vé dat &, dat dé san xudt kinh doanh... thuc hién theo Quyét dinh sb
37/2011/QD-UBND ngay 01/08/2011 ctia UBND tinh ban hanh quy ché ban
dau gia tai san trén dia ban tinh Nghé An va Quyét dinh s6 100/2009/QD-
UBND ngay 28/10/20009 vé viéc ban hanh quy dinh giao dat theo hinh thuc
dinh gia dat gan v&i cdp GCNQSD dét & cho ho gia dinh c4 nhan trén dia ban
tinh Nghé An;

Sb liéu giao dat nong nghiép thong ké tir naim 2010 — 2013 duoc thé
hién tai bang 2.2

Bang 2.3: Két qua giao dat nong nghiép theo Nghi dinh 64/CP

Dién tich theo ddi twong sir dung (ha)

T(X)ng
Don vi glf';n tAICh Té Té Cong
atnong | Hsgia | UBND chive | chie | 9002
nghi€p | ginp X e ¢ | dan
(ha) kinh té | Kkhac o

Huyén Dién

Chau

20.440,89 | 18.822,79 | 1.397,37 | 110,14 | 110,59

(Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trwong huyén Dien Chdu)

Qua bang 2.2 ta thay: Dién tich dat nong nghiép duoc giao theo d6i
tuong st dung la 20.440,89 ha, trong do:
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- Ho gia dinh, ca nhan sur dung 18.822,79 ha, chiém 92,08% dién tich.
- UBND str dung 1.397,37 ha, chiém 6,83% dién tich.

- Cac to chire kinh té st dung 110,14 ha, chiém 0,54% dién tich.

- Céc t6 churc khac st dung 110,59 ha, chiém 0,55% dién tich.

Bang 2.4: Két qua giao dit & ciia huyén giai doan 2010-2013.

Nim 2010 | Nim2011 | Nim2012 | Nim 2013 Téng
Hinh thire 1 pyay Dién Dién Dién Dién
glao dato | oy | 616 | tich | S616 | tich | S516 | tich | S616| tich | S616
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Plugia  |1271| 607 | 8,89| 386| 6,56| 262| 342| 137| 3158 | 1392
Pinh gi 227| 92| 108| 43| 1.12| 45| 066| 26| 513| 206
Taidinhce | 008| 3| 012| 6] 007 3| o017| 7| o044| 19

(Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trwong huyén Dién Chau)

Viéc giao dat, cho thué dat trén dia ban huyén da thuc hién dang theo

quy dinh ctia phap luat. Nhin chung, cac don vi, ca nhan st dung dat tiét

kiém, hiéu qua va ndp tién stir dung dat theo ding quy dinh cua phap luat. Tuy

nhién van con mot s6 it cac don vi, t6 chirc chua thuc hién nghiém tac cac

quy dinh cta phéap luat nhu: dé qua thoi han quy dinh vé giao dét, cho thué

dat ma khong dua vao sir dung; dé dat hoang héa, gay lang phi tiém nang dat

dai; chua thyc hi¢n nghia vu cua nguoi st dung dat; tu v chuyén ddi muc dich

str dung dat; ty y xé dich méc gi6i sir dung dat...
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2.2.2.2.Céng tdc thu hoi dat

Nhitng nim gan day, nén kinh t& Dién Chéu phét trién manh, cac dy an
dau tu phat trién KT-XH trén dia ban huyén ngay cang nhiéu. Thuc hién
chinh sach thu hit dau tu caa tinh Nghé An, UBND huyén phé duyét phuong
an boi thuong, hd tro khi Nha nuée thu hoi dat dé thuc hién cac dy an trén dia
ban huyén dam bao dung tién do, dung quy dinh. Cy thé mét s6 du an 16n
nhu: Nam 2010, thu hoi bo sung 2,24 ha dién tich dat nong nghiép thuc hién
du an xay dung duong N2 trong khu kinh té Péng Nam di qua dia ban 4 x4
Dién An, Dién Loc, Dién Tho va Dién Pht. Nam 2011, thu hoi 11,5245 ha dat
noéng nghiép cua hon 160 ho gia dinh dé giao dat cho Coéng ty TNHH Xay
dung Hoang Son trién khai dy 4an Khu nha ¢ va dich vu thuong mai; Thu hoi
35,25 ha dat cong ich do UBND x4 Dién Ky quan 1y dé giao dat cho Cong ty
Hop tac lao dong OLECO thudc Bo Nong nghiép & phat trién nong thon trién
khai dy an Trung tim thuong mai va dich vy nha o...; Thu hoi 16,4 ha dat
noéng nghiép tai xa Dién Hong, Dién Ky va Dién Thap dé mo rong quy hoach
Cum cong nghiép nho Thap — Hong Ky; Nam 2012 thu hoi 1,87ha nong
nghi¢p dé thuc hién du an Buong ctru h), ctiru nan di qua xa Dién Loi; Nam
2013 thu hdi 2,2ha dat nong nghiép dé thuc hién dy an nao vét song Bung,
song Vach Nam di qua dia ban xa Dién Nguyén va xa Dién Hoa

Thue hién céc quyét dinh thu hoi dat dé giao dat & cia UBND huyén,
tat ca cac quyét dinh thu hdi dat trén dia ban huyén di duoc UBND huyén
Dién Chau thyc hién day du, trinh tu th tuc vé bdi thudng, hd tro tai dinh cu
cho cac ho gia dinh c6 dat thu hoi theo ding quy dinh ctia Nghi dinh s
22/ND-CP; Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cia Chinh phu;
Thong tu s6 116/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 ctua Bo Tai chinh vé boi
thuong hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hodi dat; Nghi dinh sb
84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 ctia Chinh phu quy dinh bd sung vé cip
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GCNQSD dat, thu hoi dat, thuc hién quyén st dung dat, trinh ty, thu tuc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nudc thu hdi dat va giai quyét khiéu nai vé
dat dai; Nghi dinh sb 69/2009/ND-CP ngay 13/8/2009 cua Chinh phu quy
dinh bd sung vé quy hoach str dung dat, gia dat, thu hoi dat, boi thuong, hd
tro va tai dinh cu; Quyét dinh sé 04/2010/QD-UBND ngay 19/01/2010 quy
dinh vé viéc bdi thuong, hd trg tai dinh cu khi nha nuédc thu hdi dat trén dia
ban ciia UBND tinh Nghé An.

Pén nay, huyén di 1am tét cong tac giai phong mat bang, thu hoi dat
phuc vu cho céac du an kinh té, xay dung co so ha tﬁng, lam nha 6é... Bén canh
d6 viéc thu hdi 5% dat cong ich ma cac d6i twong thué dat da sir dung trai muc
dich hodc hét han thué cling dugc thuc hién ding theo quy dinh ciia phép luat.
2.2.2.3.Chuyén muc dich sir dung dat:

Nhitng nim gan day do dan sb ngdy cang ting, kinh té xa hoi cua huyén
ngdy cang phat trién vi vy viéc chuyén muc dich sir dung dat trén dia ban
huyén ngay mdt tang, dic bict la tu dat vuon sang dat ¢, dat san xuit kinh
doanh; tir dat néng nghiép, dat cong ich va dat chua st dung sang dat 6. Tuy
nhién, tinh trang vi pham Luat Pat dai vin con xay ra, mdt s6 trudng hop tu ¥
chuyén muc dich sir dung dét dic biét 1a tir dat trong lta sang dat dat nudi trong
thuy san khéng theo quy hoach da dugc duyét. Nhiéu ho xdy dung nha & trai
phép, ctra hang budn ban, bai tip két vat liéu xay dung. .. khong dung theo quy
dinh cia UBND huyén. Trong thoi gian té61, UBND huyén tiép tuc chi dao
Phong Tai nguyén va Moéi truong phdi hop v6i Thanh tra huyén tién hanh xtr Iy
cac trudng hop vi pham do chuyén muc dich sir dung dét sai quy dinh.

2.2.3. Ding ky quyén siv dung dit, lgp va quéin Iy hé so dia chinh, cdp
GCNOSD dit.
Ping ky dat dai 1a mot thu tuc hanh chinh nham xac 1ap mdi quan hé

phap 1y vé sir dung dat giita Nha nude va ngudi sir dung, doi hoi phai dap tmg
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cac yéu cau co ban:

- Pam bao chit ché vé mat phéap 1y: dang ky dung dbi tuong, dién tich
trong han muc dugc giao, dung muc dich, thoi han st dung, ding quyén loi
va nghia vu theo quy dinh cua phép lut. Thuc hién ddy du thu tuc, dung tham
quyén quy dinh. Thiét 1ap ddy du hd so theo dung quy dinh cua Bo Tai
nguyén va Moi truong.

- Pam bao cac tiéu chuan k¥ thuat theo quy dinh ctia Bo Tai nguyén va
Moi truong véi chét lugng cao nhét vé cac loai thong tin: di¢n tich, hinh thé,
kich thudc timg thira dat, hang dat.

- Thyc hién triét d¢, kip thoi: moi dbi twong sir dung dat hay c6 nhu cau
bién dong dudi moi hinh thirc déu phai lam thu tuc ding ky véi co quan nha
nuéc co tham quyén, khong dé sot bat ky truong hop sir dung dat ndo ma
khong dang ky, dam bao cho Nha nudc quan 1y chit ché dat dai trén toan bo
1anh thé. Trong moi trudong hop viéc dang ky dat déu phai dugc thuc hién
ngay sau khi dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén giao dat, cho thué dat
hodc cho phép bién dong dat dai, dam bao cho ho so dia chinh luén phan anh
dung hién trang sir dung dat, cac quyén cta nguoi st dung dat luén duge bao
v¢ va thuc hién ding phap luat.

Nhu vay, dang ky dat dai 1a mot thil tuc phéap 1y trong linh vuc quéan 1y
dat dai giup Nha nudc nam chic va quan 1y chit ché, hidu qua ngudn tai
nguyén dat, déng thoi thiét 1ap QSD dét hop phap cua ngudi st dung dat,
quan 1y bién dong dat dai, tao 1ap co so phap 1y dé nguoi sir dung dat va co
quan quan 1y dat dai thuc hién ddy du cac quyén va nghia vu ctia minh dbi véi
dat dai, giai quyét nhanh chong cac van dé phat sinh trong qué trinh quéan 1y
va sir dung dat.
2.2.3.1. Tinh hinh dang ky, ldp va qudn Iy hé so dia chinh

Thuc hién Thong tu sd 29/2004/TT-BTNMT ngay 01/11/2004 va
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Thong tu s6 09/2007/T — BTNMT ngay 02/08/2007 hudng dan vé viée lap,
chinh 1y va quan 1y hd so dia chinh, UBND huyén Dién Chéu di t6 chuc thyc
hién viéc ké khai dang ky QSD dat. Noi dung ké khai ding ky QSD dat duoc
phd biécong khai dén timg thén, x6m va hudng dan cac don vi cdp xa tiép
nhan ho so ké khai dé tong hop ndp vé co quan ding ky cap huyén xét duyét.
Tuy nhién trén dai ban van con nhiéu truong hop khong ké khai dang ky QSD
dat, Iy do 1a mot s6 chu st dung dat di lam an xa nén khong ké khai, mot s6
ho dan khong hiéu biét va co tdm 1y ¥ lai nha nudc nén khong thuc hién
quyén va nghia vu ctia minh....

2.2.3.2. Céng tdc cap Gidy chiing nhdn QSD dat

a. Quy trinh cdp Gidy chiing nhan quyén sur dung dat.

Trong qué trinh thuc hién cAp GCNQSDD, huyén Dién Chau d3 tuin
thil quy trinh cap GCNQSDP theo luat dinh. Cu thé nhu sau:

Trude hét, cac tuong ndp mot bd ho so xin cap GCNQSDD tai UBND
x4, thi trin noi c6 dat. Bo hd so bao gdm: Pon xin cdp GCNQSDPD; cac hoa
don ching tir (néu c6) va Hop ddng chuyén nhuong hodc cic vin ban ty
quyén (néu co)

Thir hai, UBND cép x4 tién hanh thanh 1ap Hoi dong tu van dat dai xét
duyét ho so dé xac dinh QSD dat hop phap cia timg chu sir dung dat trén ting
thtra dat, cu thé 1a: UBND cép xd ¢6 trach nhiém tham tra, xac nhan vao don
xin cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dit vé tinh trang tranh chap dat dai
d6i v6i thira dat; trong truong hop ngudi dang sir dung dat khong co gidy to
vé quyén str dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 ctia Luét Dat
dai thi UBND cip x4 tham tra, x4c nhan vé ngudn goc va thoi diém sir dung
dat, tinh trang tranh chap dat dai d6i véi thia dat, sy phi hop véi quy hoach
str dung dat dd dugc xét duyét. Trong thoi gian 15 ngay UBND x4, thi tran

niém yét cong khai va thong bao cho nhan dan dia phuong duoc biét cac
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truong hop du diéu kién va khong du didu kién cép gidy chiung nhan quyén st
dung dat dé 1dy y kién cta nguoi dan va ho so s& duoc gui dén Vian phong
dang ky quyén sir dung dat thudc Phong Tai nguyén va Mbi truong.

Thr ba, Vin phong diang ky quyén st dung dat kiém tra hd so; xac
nhan vao don xin cdp gidy ching nhan quyén st dung dat d6i voi truong hop
da diéu kién cip gidy chung nhan quyén st dung dit va ghi ¥ kién ddi véi
truong hop khong du diéu kién. Truong hop du didu kién cip gidy ching
nhan quyén str dung dat thi lam trich luc ban d6 dia chinh thira dat va 1ap trich
luc do vé& bd sung thtra dat; guri sb liéu dia chinh dén co quan thué doéi véi
truong hop ho gia dinh, ¢4 nhan phai thuc hién nghia vu tai chinh dé xac dinh
mtrc nghia vy tai chinh theo quy dinh cta phép luat;

Tht tu, Sau khi hd so day da hop 1é thi Van phong dang ky quyén st
dung dat t6 chic in GCNQSDD, chuyén phong Tai nguyén va mdi trudng
tham dinh ho so va trinh UBND huyén ra quyét dinh cap GCNQSDD.

Nhin chung, thi tuc lién quan dén cap GCNQSDD duoc tién hanh don
gian, giam sy phién ha cho nhan dan. Thoi gian tir khi nguoi st dung dét ndp
h6 so dén khi nhan GCNQSDBD tai huyén Dién Chau 1a 45 ngay, ngan hon 5
ngay so v6i quy dinh chung ciia Nha nudc. Piéu d6 da lam cho nguoi dan rat
hai 10ng. Tuy nhién, ciing con mot sd truong hop thoi gian giai quyét dai hon
(khoang 20% ho so) 1a do ngudn gdc thira dat khong rd rang, ngudi nhan thira
ké chwa day du thanh phan, thira dat dang tranh chép...

b. Két qua cap gidy chiung nhan quyén sir dung dét

Trong 5 ndm qua (2009 — 2013) véi su cd géng cua doi ngli can bg, dac
biét 1a Van phong dang ky QSD dat va phong Tai nguyén Mai trudng huyén
Dién Chau nén da c6 nhicu c4 nhan, ho gia dinh va cac to chic dugc cap

GCNQSDD, cu thé nhu sau:
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Bang 2.5: Bang tong hop két qua caAp GCNQSDP tir niim 2009 - nim 2013

2009 2011 2013
Dién Ty 1€ Dién Ty 1€ Dién Ty 1€
Noi dung tich (ha) | (%) | tich (ha) | (%) | tich (ha) | (%)
Tong dién tich dang 931,65 1.011,88 1.040,92
ky
Téng dién tich da 880,75 | 94,54 950,87 | 93,97 992,02 | 95,30
cap
Trong do:
Dat nong nghiép - - - - - -
- Bang ky
- Pi cap
Pat Lam Nghiép
- bang ky 904,73 983,77 1.013,75
- Pi cap 859,50 | 95,00 923,60 | 93,88 967,80 | 95,47
Dit ¢
- bang ky 14,34 16,79 17,32
- Pi cap 12,19 | 85,01 15,95 | 95,00 16,87 | 97,40
Pat t chirc, ton
giao
- bang ky 12,58 11,32 9,85
- Pi cap 9,06 | 72,02 11,32 100 7,35 | 74,62

(Nguon: Tong hop tir phong Tai nguyén va Moi trwong huyén Dien Chau)

Qua bang s6 liéu 2.5 ching ta thay rang, s6 luong ho so ké khai va s6
hé so duoc cap GCNQSDP tir nam 2009 dén nam 2013 1a khong nhiéu, cu
thé nhu sau:

Niam 2009: Dién tich dang ky ké khai 12 931,65 ha, da cap duoc 880,75
ha chiém 94,54 %, s6 dién tich con ton dong 1a 50,9 ha. Nam 2011: Dién tich
dang ky ké khai 1a 1.011,88 ha, di cap duoc 950,87 ha chiém 93,97%, s dién
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tich con ton dong 1a 61,01 ha. Nam 2013: Dién tich ding ky ké khai 13
1.040,92 ha, da cap dugc 992,02 ha chiém 95,30 %, s6 dién tich con ton dong
1a 48,90 ha;

Trong tir nim 2009 dén nam 2013 sb lwong gidy chimg nhan cap duoc dat
duoc thanh tich dang khich 18, dat t6i trén 93% so véi sd ho so ké khai. Riéng
nam 2013 sé lwong ho so da cap gidy chimg nhan dat trén 95% do s lugng hd
so da phan déu du diéu kién cip gidy ching nhan theo quy dinh. Li do dat dugc
két qua cao nhu trén 13 do trong nim 2012 UBND tinh Nghé An ban hanh quyét
dinh s6 Quyét dinh 146/2012/QD-UBND di thio g& duoc nhiéu van dé trong
quan ly dat dai, dic biét 1a cong tac dang ky cip gidy chimg nhan quyén st dung
dat. Con lai 05% dién tich chwa dugc cap d6 1a nhimg ho so con ton dong déu
1a nhitng hd so khoé, cai khé cua cac hd so nay rat da dang va phuc tap. Co
truong hop nam trong quy hoach; c¢6 hd so lai thudc pham vi du an “treo”
hoac dang cé khiéu kién, tranh chép; c6 nhiing ho so thudc dién dat 14n
chiém, ty ¥ chuyén d6i muc dich sir dung; c6 nhitng hd so c6 ngudn goc cap
trai thAm quyén va da phan thudc truong hop phai ndp tién st dung dét theo
Nghi dinh 120/2011/ND-CP.

* Doi voi dat néng nghiép:

Tinh dén nam 2013 toan huyén c6 67.323 ho st dung dat néng nghiép
v6i dién tich 13 14.534,46 ha trong d6 sb ho di dang ky ké khai 13 64.864 ho
(chiém 96,34% sb ho s dung dat nong nghiép) véi dién tich dang ky 1a
13.350,85 ha.

Huyén dd cip dugc GCNQSDD cho 64.235 ho sir dung dat véi dién
tich 1a 13.291,33 ha dat ty 1€ 99,55% so vd&i dién tich can cép. Nhin chung
cong tac dang ky, cap gidy chimg nhan d6i v6i dat nong nghiép trén dia ban
huyén dat ty 1& cao, trong d6 co cac xa nhu: Dién Xuan, Dién Thinh, Dién

Thai, Dién My, Dién Loc, Dién Hanh, Dién Phong, Dién Thap, Dién Yén,
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Dién Hong, Dién Poai dat ty 100%. Cac xi nay thu dugc két qua cao 1a do ¢o
thuan loi trong viéc théng ké dién tich, cép giéy chung nhan va xay ra it tranh
chap gitra nguoi st dung dat, vi cac hd nay déu sir dung dat nong nghiép 1a
chu yéu. DPong thoi sy ning dong ciia can bo dia chinh x3i ciing dd gép phan
tao diéu kién dé cong tac dang ky, cip gidy chung nhan dat két qua tét. Tuy
nhién, cling con mot s6 x4 dat ty 1€ thép hon 97,0% d6 1a cac xa Dién Hai,
Dién Pong, Dién Ngoc. Nguyén nhan 1a do khi ké khai cip GCNQSDPD chu
str dung dat di lam an xa ban lai cho nguodi & nha nhung khong co gidy to
chtmg minh, dat bé me dé lai nhung khong c6 di chic giao lai cho ai quan 1y,
khong théng nhat dugc dé cho ai...

Bang 2.6: Két qua giai quyét cAp GCNQSD dit cho dit nong nghiép tinh

dén nam 2013
Téng | Tong PKKK Cip GCN

Don vi 0 ho di¢n Sé ho Di¢n Dign T¥ 16
: : 0 ho , é

SDD | tich (hA)' tich | S6ho | tich (;)

A 0

(ho) (ha) : (ha) (ha) 0

Huyén Dién Chau | 67323 | 14647,3 | 64864 | 13350,9 | 64235 | 13291,3 | 99,55

(Nguon: Téng hop tir Phong TN&MT huyén Dién Chdu)

Hién tai huyén Dién Chau van con 629 ho chua du diéu kién cap
GCNQSDD, chiém 0.96% so véi tong sd hd can cip gidy. Dién tich chua du
diéu kién cép GCN 14 59,52 ha, chiém 0,45% téng dién tich dét can dang ky.
Céc ho chua du diéu kién cdp GCNQSDD chu yéu 1a mua ban trai phép, 1an
chiém, sai 1éch s6 liéu ban do hodc dat khong co ngudn gbe str dung 1d rang. ..

* Poi voi ddt lam nghiép:

Theo s6 liéu thong ké 3 loai rimg thi tiém nang 1am nghiép cua huyén

c6 khoang 7405.30 ha, chiém khoang 24.28% so véi tong dién tich tu nhién
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ctia huyén. Bao gdm ring trong tai khu vuc ven bién va rimg trong khu vuc
doi ni.

Thuc hién Quyét Pinh 202/TTg cia Thu tuéng Chinh Phu vé viéc
giao khoan va bao vé rung huyén Dién Chau di tién hanh giao dat 1am
nghiép cho cac ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n dinh, 1au dai.

Sau khi giao dat 1am nghiép cho cac xa c6 dat 1am nghiép, dugc sy hudng
dan va chi dao cta phong Tai nguyén va Mbi truong huyén Dién Chau da tién
hanh dang ky dat dai, cip GCNQSDD va lap ho so dia chinh cho céc x4 bao
gém: Dién Loi, Dién Trung, Dién Kim, Dién Yén, Dién Thinh, Dién Lam...

Toan huyén c6 5.556 ho st dung dat 1am nghi¢p vo1 dién tich 7405,3
ha, trong do s6 ho da dang ky ké khai 1a 4052 ho, dat 72.93% vd&i dién tich
7046 ha. S6 ho di dugc cip GCNQSDD 1a 4.287 ho, dat 77,15% trong tong
sb ho st dung dat 1am nghiép. S6 ho ton dong chua dugc cép GCNQSD dat 1a
1.269 ho. Nguyén nhan 1a do dién tich dat 1am nghiép co kich thudc 16n chua
du kinh phi do dac lai, mat khac mdt s6 ho nim rap danh gilra hai xa nén chua
c6 su thdng nhit, mua ban trai phép...

Bang 2.7: Két qua ding ky cap GCNQSDDP lam nghiép

Két qua giao dat | Hién trang dat 1am | Keét qua thuc
lam nghiép cho nghiép phai cap hién cip GCN
HGD GCN theo quy dinh

S6 ho Dién | S6 ho
SDdat | tich | SD dat

(h9) (ha) (h9)

Tén xa
Dién tich | S0 ho Ty 1€
(ha) (h9) (%)

Huyén Dién Chau | 5556 |7.374,00 | 5556 | 7.365,47 4287 | 77,16

(Nguon: Tong hop tir Phong TN&MT huyén Dién Chéu).
Cong tac dang ky, cip gidy ching nhan dbi véi dat 1am nghiép trén dia
ban huyén con cham va dat ty 1& thap (dat 77.16%). Toan huyén c6 18 x3 c6

dién tich dat 1am nghi¢p thi chi c6 4 xa la xa Dién Théng, Dién Lam, Dién
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Hai va Dién Kim 1a cAp GCN dat ty 1& 100% vé s6 ho, mot sb xa dat ty 18 thap
nhu Dién Trung, Dién Hung dat dudi 60%. Mot s6 xi ven bién nhu Dién
Thanh, Dién Van, Dién Hoang thi van chua dugc trién khai cip GCN do dién
tich rimg trong ven bién chua duoc ban giao cho cac hd gia dinh c4 nhan quan
1y, cong tac ban giao con cham.

* Péi voi dat ¢

Nhan thdy tim quan trong cta cong tac ké khai dang ky cap GCNQSD
dat, UBND huyén chi dao phong Tai Nguyén Moi Truong, Van phong dang ky
quyén str dung dat to chirc cAp GCNQSD dat cho cac ho gia dinh ca nhan su
dung dat hop phap. Hién nay huyén Dién Chau van dang chi dao Phong Tai
nguyén va Mai truong phdi hgp Vian phong Pang ky QSD dat trién khai t6t
cong tic GCNQSDD. S6 liéu két qua cAp GCNQSD dat thé hién tai bang 2.7.

Bing 2.8: Két qua cap GCNQSD dat doi véi dat &

Sir dung PKKK Cap GCN

Don vi Diéntich | Tyl¢ |Diéntich | Tylé¢ |Diéntich | Tylé
(ha) (%0) (ha) (%0) (ha) (%0)
Huyén Dién Chau |1.496,78 | 100 |1.340,86| 88,98 |1.300,77 | 97,00

(Nguon: Tong hop tir Phong TN&MT huyén Dién Chéu).

S6 liéu & bang 2.7 cho thdy, két qua cAp GCNQSDD dbi véi dat o 1a
twong d6i dong déu tai cac xa. Cu thé 1a: Téng dién tich dat & trén dia ban
huyén 1a 1496.78 ha, s6 dién tich da tién hanh ding ky ké khai sir dung dét 1a
1340,86 ha chiém 88,98%, trong s6 d6 dién tich di cap 1a 1300,85 ha chiém
97,00% so voi s6 ho da dang ky str dung dat va 94,21% so véi tong sd ho st
dung dat trén dia ban huyén. Hau hét cac xi trén dia ban huyén ty 18 cip
GCNQSDD dat trén 90%, mot sb xa dat ty 1é cao nhu: Dién Pong, Dién Bich,
Dién Hanh, Dién Quang, Dién Tan dat 100%, Dién Hoang dat 99,69%, Dién
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Héng dat 99,65%, Dién Thap dat 99,67%, Dién Phong dat 99,85%... Nhung
bén canh d6 van con c6 xa dat ty 1& thép d6 1a xa Dién DPoai chi dat 78,25% va
Dién Thing dat 84,56%.

Vi két qua dat duoc nhu véy, c6 thé néi cong tac cip GCNQSD dit &
tai huyén Dién Chau dang & giai doan cudi cua viée thuc hién muc tiéu 1a cép
toan bd GCNQSDP & cho cac ho sir dung dat. Piéu nay phan anh cong tac chi
dao cua cac cép cac nganh cé lién quan dugc thyc hién mot cach dﬁy du,
nguoi dan cling dd c6 y thire hon trong viée bao vé quyén loi sir dung dét cua
minh, sy chuan bi vé co so vat chat, phuong tién ki thuat, ciing nhu cong tac
tap hudn tuyén truyén ndi dung cong tac dang ky dat dai, cdp GCN va lap hd
so dia chinh 1a tuong dbi tot.

* Phan loai cdc trwong hop chiea dwoc cap GCNOSDP:

Pén nam 2013, trén toan huyén van con 195,91 ha chua dugc cép
GCNQSDBD, chiém 7,64% truong hop trong d6 chii yéu 1a do chua ké khai
155,9 ha chiém 79,95%, con lai trudng hop chuyén nhugng trai phép 7,2 ha
chiém 3,68%, trudong hop nam trong quy hoach 13,61 ha chiém 6,95%, truong
hop do 1an chiém 13 9,1 ha chiém 4,64%.

S& di con nhiéu ngudi chua ké khai dang ky QSD dét 1a do phan 1én
nguoi dan thiéu hiéu biét nén chua ¥ thirc duoc tAm quan trong cua viéc cap
GCNQSDBD. Nhiing ca nhan nay khong quan tam dén viéc cip GCNQSDD,
ho cho rang viéc dang ky dat dai, cip GCNQSDD hoan toan thudc vé trach
nhiém cua co quan quan 1y dat dai, nén ho y lai. Bén canh d6, sb luong truong
hop cén cap gidy chimg nhan con ton dong phan 16n 13 cac truong hop vudng
mic tr trude dén nay do khong co gidy to vé quyén sir dung dat, c6 ngudn
gbc st dung dat phirc tap, chia cat bat hop phap, mua ban bang gidy to viét
tay sau ngdy 01/07/2004...; nhét 1a truong hop dang cé tranh chép hodc vi

pham phap luat dat dai, xdy dung can c6 thoi gian xem xét, giai quyét dut
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diém méi cip dugc gidy ching nhan.

Ngoai ra, con c6 40,01 ha d3 ké khai diang ky nhung chua dugc cip
GCNQSDD, do mét sd ngudi chuyén nhuong dat dai chua dung quy dinh
phap luét (chua co xac nhan cia UBND xa noi c6 dat xac nhan, gidy td trao
tay, mua ban, chuyén nhuong khong théng qua co quan chinh quyén, do 6ng
ba, cha mé dé lai cho con sir dung nhung khong c6 di chiic hodac van ban thda
thuan phan chia di san), mdt sb nita 1a do dién tich dit thuc té 16n hon nhiéu
dién tich dat da duoc cép. Mit khac, con do nhiéu truong hop uy ban nhan
dan xi khi ban dat cho dan khong c6 cac gidy to hoa don, phiéu thu hop 16
(VD: hoa don ghi tién dau tu ha ting; tién dong gop qué huong, tién 1é phi
cip dat, dén bu dat hoa mau...) nén khong c6 du co sé dé cap GCNQSDD.
Mot s6 ho do UBND xi ban dat bam quoc 19, tinh 1 nhung khi giao dat da
giao ca phan dit ndm trong hanh lang an toan giao thong nén phai do dac xac
dinh lai pham vi hanh lang an toan giao thong roi méi lap cac tha tuc cap
(nhét 13 cac ho thudc xd Dién Xudn, xd Dién Doai, xd Dién Binh, Dién
Lam...) nén ciing chua thé cap GCNQSDD duoc.

Bang 2.9: Nhirng truong hop chwa di diéu kién cip GCNQSDP ddi véi

dat &

Truong hop chua dwoc cap GCNQSDD

Chua | Do | Thujc .| Chuyén
A . cap h hanh | D0 | Nguyén| o
Ten don vj ia cia an lan nhan | ™Wone
o ke lang chiém | Kkhac trai
(ha) | khai | GT (ha) | (ha) | Phép
(ha) | (ha) (ha)
Huyén Dién Chau | 195,21 | 155,90 | 13,61 9,13 9,68 7,20

(Nguén tong hop tir Phong TN&MT huyén Dien Chéu)

Ngoai mdt sO nguyén nhan da néu, con mot s6 truong hop do chua
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duoc cép GCNQSDD do mot s6 1i do khac nhu (c6 sai khac vé hinh thé, sb
thtra, dién tich, cac mébe giap ranh thiéu, hoac khong ding tén chu st dung,
thiéu tén dém, tén 16t,...) va mot s6 thiéu cac giéy to lién quan.

Céc truong hop nay dang dugc UBND x4, Hoi dong diang ky dat dai
xem xét, dua ra cac bién phap giai quyét, két hop véi tu van cua co quan
chuyén mén 1a Phong Tai nguyén va Moi trudng dé co thé nhanh chong
cadp GCNQSDBD cho céac ho dan nay.

* Poi véi dat chuyén ding

Trudc khi Luat Dat dai 2003 ra doi, két qua cip gidy chimg nhan dat
chuyén dung trén dia ban huyén Dién Chéau dat khong dang ké. Sau khi Luat
Pat dai ndm 2003 c6 hiéu luc, cong tac ding ky cdp gidy chiung nhan dat
chuyén dung dugc day manh hon.

Thuc hién theo Chi thi s6 31/2007/CT-TTg ngay 14/12/2007 cta Thu
tuéng Chinh phil vé viéc kiém ké quy dat hién dang quan 1y st dung clia cac
td chirc dugc Nha nudce giao dat, cho thué dit. Pén hét nam 2013 trén dia ban
huyén Dién Chau da thuc hién kiém ké quy dét cta céc t6 chirc dang st dung dat,
két qua c6 397 t6 chitc dang st dung dat chuyén dung véi dién tich 13 1.289,69 ha.
Sb luong GCNQSD dét da duoc cép la 112 GCNQSD dét cho céc to chur, co s&
ton gido st dung dat (chiém 28,21% vé s6 té chirc) voi dién tich 173,34 ha
173,34 ha (chiém 13,44% vé dién tich), cht yéu 1a cap cho dit tru sd co quan,
cong trinh sy nghiép va cac co s ton gido trén dia ban huyén.

Trong nhimg nim qua, tién d6 ding ky, cdp gidy chimg nhan cho to
chtrc dong trén dia ban huyén chua dat duogc chi tiéu dé ra do viéc quan ly dat
dai khong chat ché dan dén tinh trang tranh chép, dé dat bi 1an chiém, tu y cho
thué, cho muon... Mat khéc, trong qua trinh thyc hién trinh ty, thua tuc, cac to
chtrc di khong chu dong lién hé véi co quan chirc ning duge huéng dan bd

sung gidy t& cap GCNQSDD.
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Nhan thte duoc vai tro quan trong ciia cong tac cip GCNQSD dét, dén
nam 2013 toan huyén da cép duogc 126.714 GCNQSD dét cho céc td chirc, hd
gia dinh, c4 nhan trén téng dién tich la 14.769,84 ha, chiém 62,62% dién tich

can cap.

Bang 2.10: Két qua cAp GCNQSD dén nim 2013 theo muc dich sir dung

Tinh hinh cip GCNQSD dit

Dién tich da cap

S6 lwong gidy da .| Sbgia
Yne Sl GCNQSD @it | oo
’ ] i cAp chirng
TT| Muc dich st dung dat (ha) ha
nnan
HJ gia . H9 gia z <
T To | datrao
dinh, c4 ) dinh, ca .
K chire R chirc
nhan nhan
1 | bat Nong Nghiép 64.229 0| 13.451,06 0| 61.130
2| Dat phi néng nghiép 65.472 | 112| 1.318,78| 174| 65.584
3 | bat chua sir dung
Tong cong 129.701 | 112 |14.769,84| 174 126.714

(Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trwong huyén Dién Chdu)

Qua bang 2.10 ta thay: Tong sb gidy chirng nhan d cip cho ho gia dinh

c4 nhan d6i v6i dat néng nghiép 1a 64229 gidy véi dién tich 1a 13.451,06 ha,

dat phi nong nghiép 1a 65.584 gidy véi dién tich 1318,78 ha.

Nhin chung cong tac cip gidy chimg nhan QSD dat ciia huyén trong

nhitng ndm qua c6 nhiéu tién bd va duge tién hanh theo ding trinh tu thu tuc

ctia luat dinh, két qua dat cao (90,09%). Nguoi dan da nhan thiy duoc tam

quan trong cia GCNQSD dat trong viéc thuc hién cac thu tuc hanh chinh

trong cac giao dich lién quan t&i dat dai va thé hién quyén lam chu thira dat

ciia minh trong viéc st dung dat. Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat

dugc, cong tac cép GCNQSD dat van con nhirng han ché, chua dat yéu cau

tién do dé ra, van dé x4y ra tinh trang mot s6 trudng hop cap cham so voi thoi
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gian quy dinh. Nguyén nhan do trong qua trinh quan 1y dat dai tir nhimg nim
trude dé lai nhidu van dé phic tap nhu: cAp dat trai thim quyén (UBND x4
cap, ban dt), mua ban trao tay chi cAn qua xac nhan cia UBND x4... dan dén
dat bi thiéu gidy to, gy kho khin trong viéc hoan thién hd so cap GCNQSD
dat. Pong thoi trong nhimg nam qua KT-XH cta huyén c6 nhiéu bién ddi kéo
theo d6 1a dat dai ¢ nhiéu bién dong vé chu st dung, dién tich, hinh thé, muc
dich st dung... gay kho khin cho can bd dia chinh khi cap GCNQSD dat do
phai chinh 1y lai hd so dia chinh. Viéc tién hanh do dac, cdm mdc lai ngoai
thuc dia cling tdn nhiéu thoi gian va kinh phi. Bén canh do, hé théng ho so cil,
chat luong tai liéu thip di gay ra khong it kho khan trong qua trinh so sanh ho
so gbc dé 1am co s xac dinh tinh hop phap cia thira dat. Ngoai ra, con mot s6
nguyén nhan nhu: trang thiét bi co s& vat chat dé quan 1y ngudn tai nguyén
dat tai cAp huyén va xi chua dap ung day du do kha ning tai chinh cua dia
phuong, v thirc chap hanh phap luat dat dai ciia nhan dan va mot s6 can bo
con chua cao...

2.2.3.3.Céng tac quan 1y hé so dia chinh (HSPC)

Vé ban d6 dia chinh: 39/39 x4, thi tran trén dia ban huyén déu di hoan
thién ban dd dia chinh va dua vao st dung. Tuy nhién, van con st dung ban
dd dia chinh co s& nén do chinh xac khéng cao, con nhiéu sai so6t. Bén canh
d6, do thoi gian do vé& da lau va diéu kién bao quan nén chat luong ban d6
hién nay khong con dap tmg tot tinh hinh quan 1y va sir dung dat trén dia ban
(nhat 13 ban do dia chinh co s cho khu vuc canh téc).

Pén nam 2013, toan bd cac x3, thi trin trong huyén déu chua c6 sb theo
doi bién dong dat dai, cac bién dong déu duoc chinh 1y trén s dia chinh va sb
cdp GCNQSD dat. Con cac loai: s6 cAp GCNQSD dét, s6 muc ké, so dia chinh

déu dﬁy da. Nhu vay, tinh dén nam 2013, tit ca 39 x4, thij trin cua huyén déu
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chua hoan thién ho so dia chinh. Tuy hd so chua déng bo, nhung cac thura dat
déu da quy chu sir dung dap tng dugc cong tac quan 1y va thu thué.
Tong hop két qua 1ap hd so dia chinh huyén Dién Chau duogc thé hién
trong bang 2.11:
Bang 2.11: Tong hop két qua l1ap hd so dia chinh huyén Dién Chéu

Ban . .
Ban . ) ; So cap So theo
. do So6 muc | So dia i
Tén don vi hanh do GCNQSD | doi bién
dia ke chinh ,
chinh 299 N N dat dong
.| chinh | (quyén) | (quyén) < <
(to) . (quyén) | (quyén)
(to)
Huyén Dién Chau | 285 8 296 56 56 0

(Nguon: Phong Tai nguyén va Méi triwong huyén Dién Chdu)

Cong tac hoan thién hd so dia chinh hién nay con nhiéu vuong mic do
hoat dong luu trit tir trude chua duge 1am can than, day du theo ding quy
dinh. Cac s6 liéu, s6 sach mot phén khong déy du, mot ph?m bi that lac dan
dén kho khan trong viéc hoan thién ho so dia chinh. Thém vao d6, viée dang
ky bién dong dat dai khong kip thoi gay anh huong dén cong tac chinh 1y bién
dong dat dai vao thang 10 hang nam.

2.3. Panh gia thuc trang cong tac quan 1y va sir dung dat tai huyén Dién
Chaiu tir nim 2007 dén nay.

Tinh hinh st dung dét trén dia ban huyén Dién Chau qua cac nim cd
nhiéu dién bién phtrc tap va co6 su bién dong manh gitra cac loai dat. Su bién
dong nay lam thay doi co cdu dét dai cua huyén nhung xu huéng bién dong
d6 phu hop véi dinh huéng phat trién kinh té, x4 hoi cua toan huyén trong giai

doan hién nay. Viéc str dung dét cua huyén duoc thé hién theo dinh hudng va
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ké hoach dé ra va cin ¢t vao hién trang st dung dat, tiém nang dat dai, muc
tiéu phat trién KT — XH cta huyén dé dé ra nhitng dinh huéng sir dung dat
hop ly, tiét kiém va dat hiéu qua cao.

Cho dén nay, cong tac quan 1y va sir dung dat trén dia ban huyén Dién
Chéu da dat dugc nhimg thanh cong dang ké. Viéc quan 1y da dan di vao né
nép, hién tuong vi pham dat dai giam di nhiéu so véi trude, hiéu qua st dung
dat ngay cang duoc nang cao. Bén canh d6 van con khong it nhing ton tai,
han ché can phai dugc khéc phuc.

2.3.1. Thanh cong.

Cho dén nay, quy dat nong nghiép trén dia ban huyén ngay cang duoc
khai thac, sir dung hop 1y hon. Viéc giao dat san xuat nong nghiép 6n dinh
cho néng dan theo Nghi dinh 64/ND-CP va cAp GCNQSD dit cho nhan dan
d3 gitip cho ho thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi sit dung dat mot cach
chu dong, ding phap luat. Nong dan thyc su yén tim tap trung nguon luc dau
tu khai thac rudng dat, tich cuc chuyén ddi dat cho nhau dé dau tu xay dung
canh dong co thu nhdp cao. Hang nim san xuét nong nghiép di tao ra mot
khéi luong nong san 16n dap tmg nhu cau tiéu dung xa hoi va nguyén liéu cho
nganh coéng nghiép ché bién. Thyc hién da dang hoa céac loai ciy trong dong
thoi dua cac gidng cdy cd nang suat, san luong cao vao san xuat dé ting hé sb
gieo trong, nang cao hiéu qua sir dung dat va thu nhap cho nguoi dan.

Pat khu dan cu nong thon trong nhiéu nim qua di duoc quy hoach cac
khu dan cu méi dong bd vé co sé ha ting dam bao tiéu chi xay dung nong
thon méi dap Gmg nhu ciu sir dung dat & ngdy mot cao, gop phan nang cao
doi séng tinh than, vat chat cho nguoi dan. Pat san xuét kinh doanh phi nong
nghiép nim sau ting cao hon nim trudc, bao gom dat khu céng nghiép, dat co
s& san xuit kinh doanh, dat khai thac khoang san, dat san xuét vat liéu xay

dung gbm sur. Tap trung cha yéu ¢ cum cong nghiép nhé Thap — Hong — Ky.
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Pat duogc str dung hiéu qua, cidc nha may trong cum cong nghiép nho hoat
dong 6n dinh dem lai hiéu qua kinh té cao.

Qua trinh sir dung dat chuyén dung c6 xu hudng ting theo téc do phat
trién kinh té xa hoi ctia dia phuong. Sy gia ting cac loai dat chuyén dung phu
hop véi quy luat phat trién kinh té xa hoi. Trong nhiing nam ti, dién tich dat
chuyén dung s& con tiép tuc ting boi huyén dang tip trung day manh su
nghiép CNH — HPH, viéc can d6i quy dat cho cac muc tiéu phat trién 1a vo
cung quan trong, can dugc dit 1én hang dau.

Song song véi viée quy hoach str dung dét c6 hiéu qua, huyén Dién Chau
da ch trong nang cao ca vé sd luong cling nhu trinh d6 chuyén mon nghiép vu
cho d6i ngii can bo cong chirc QLNN vé dat dai tai cac cap. Nang cao hiéu qua
quéan 1y va sir dung dat trén dia ban, thuong xuyén thanh tra kiém tra, giam sat
viéc thuc hién quyén va nghia vu cta nguoi sir dung dat. Han ché dugc tinh
trang cac hd dan l4n chiém, st dung dat sai muc dich, xu 1y kip thoi dbi véi
nhimng hanh vi vi pham phap luat vé dat dai, giir vitng anh ninh trat tu, 6n dinh
xa hoi. Gop phﬁn tich cuc ddi voi su phat trién KT-XH huyén nha dat dugc muc
tiéu ma Pai hoi Pang bd huyén Dién Chéu lan tht XXIX d3 dé ra.

2.3.2. Nhitng ton tai, han ché.
Cong tac quan 1y nha nudc vé dit dai tai huyén Dién Chau bén canh
nhitng thanh tyu néu trén con t6n tai mot sd han ché co ban sau:

- Cong tac quan ly dat dai cua cac x3 con mot sd han ché. Mot sd xi
con dé ho dan sir dung sai muc dich, l4n chiém dat, xay dung cac cong trinh
trai phép trén dat néng nghiép va trén dat Hanh lang giao théng nhu xa: Dién
Truong, Dién Ngoc, Dién Tan, Dién Héng, Dién Trung, Thi tran.

- Cong tac do dac thanh lap ban dd dia chinh chinh quy cham. Viéc
chinh 1y dua trén ban d6 299/TTg nén anh hudng dén cong tac quan ly dat dai
va giai quyét cic tranh chap dat dai. Cong tac chinh ly bién dong dat dai
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khong duoc 1am kip thoi, gy anh huéng dén ké hoach sir dung dat cho cac
muc tiéu phat trién KT-XH.

- Chinh sach dat dai thay ddi nén viéc giao dat trai thAm quyén trudc
ngay 1/7/2004 dén nay ciia mot sb xa chua tap trung giai quyét dat diém, tinh
trang khiéu nai, tranh chap dat dai, sir dung dat sai muc dich con xay ra.

- Cong tac lap ho so chon dia diém quy hoach dit &, phé duyét quy
hoach con cham, nhat 14 nhitng ving quy hoach thudc thAm quyén cia tinh,
c6 x4 phai lap thu tuc kéo dai 2-3 thang méi xong. Viéc phan 16 giao dit & cta
mot sd xa con pho thac cho don vi tu van. Tinh trang quy hoach sai, khong
dung hinh thé thuc dia con dé xay ra, to chic giao dat, cip gidy chung nhan
QSD dat con cham do cén b dia chinh thiéu don dbc, cho tat ca cac doi
tuwong ndp tién diy du mai chuyén ho so vé huyén.

- Thyc hién cai cach hanh chinh, tiép nhan ho so, giai quyét cac thi tuc
giao dich vé dat dai tai VPPKQSD dat con cham. Viéc luan chuyén ho so
gitta VPPKQSD dét véi chi cuc thué véi Phong TN&MT xir 1y con cham.
Cham nhat 13 hd so chuyén QSD dét lién quan dén xac dinh ngudn gdc, nghia
vu tai chinh.

- Trang thiét bi con thiéu, nang luc, trinh d§ chuyén mon cua mot sb
can bd lam tac nghiép chuyén mon & cap huyén va cap xa con han ché 1am
anh huong dén cong tic QLNN vé dat dai. Tinh than trach nhiém véi nhan
dan chua cao, viéc hudng dan cho dan dé cdp GCNQSD dét ton dong con
cham, viéc cap nhat chinh ly bién dong chua kip thoi, cong tac trich do hé so
dia chinh con chdm nhat 12 hd so giai phong mat bang xdy dung cac dy an
trén dia ban.

- Viéc thi hanh, thyc hién cac vin ban phap luat dat dai nhiéu khi con
cham, chua sat thyc té. Cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai chua

duoc thuc hién thuong xuyén sau rong. Mot sb6 can bo dia chinh chua thuc
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hién t6t nhiém vu cta minh dan dén ndy sinh nhiéu tiéu cuc trong qua trinh
quan 1y va st dung dat.

Trong thoi gian toi, dé quan 1y chat chg, sir dung hop 1y, tiét kiém, hiéu
qua ngudn tai nguyén dat dai, huyén can tiép tuc phat huy cac nhan t tich cuc
d6ng thoi han ché cic nhan té tiéu cuc dam bao dua cong tac quan 1y va sir
dung dat vao vé nép, phuc vu tt cho sy nghi¢p CNH-HDH dat nude.

2.3.3. Nguyén nhdn ton tai han ché

- Mot 13, van ban hudéng dan thi hanh luat dat dai duoc ban hanh va diéu
chinh thuong xuyén, thiéu 6n dinh, thAm chi c6 nhiing diéu khi doc 1én nhiéu
nguoi cd cach hiéu khac nhau din dén mot sb vudng mic khi thyc hién. Hé
théng vin ban lién quan dén linh vuc dat dai con nhiéu diém chua théng nhat,
chua nhit quan véi cac bo luat khac, mot s6 quy dinh phai sira doi, bd sung
nhiéu 1an, thdm chi nhiéu vin ban vira c6 hiéu lyc da lac hiu so véi thyc
tién... Pon cir, viéc xac dinh céc loai gidy td theo quy dinh tai khoan 1, diéu
50, Luat Dat dai xac dinh cac khoan tién nguoi st dung da ndp co tuong
duong véi tién st dung dat hay khong trudc thoi diém Luat Dat dai nim 1993
c6 hiéu lyc thi hanh.

Puoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a mot quyén cua ngudi
sir dung dat ma Luat dat dai 2003 di ghi nhan. Tuy nhién, Luét ciing quy dinh
viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1a Nha nude cong nhan quyén sir
dung dat d6i v6i nguoi dang sir dung dat 6n dinh, dong thoi dit ra diéu kién
dé nguoi st dung dat duoc thuc hién cic quyén ctua minh 14 phai co Gidy
chtng quyén str dung dat. Nhu vy, c6 thé hiéu nhing truong hop chua dugc
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1 truong hop chua dugc Nha nudc
cong nhan quyén st dung dat va khong di cac diéu kién dé thuc hién céc
quyén ning cua ngudi st dung dat. Trong khi d6, van con mot bd phan 16n

dan cu sir dung dat mot cach chinh dang ma khong dugc cip Gidy chimg nhan
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quyén sir dung dat.

- Hai 14, Trinh d6 nang luc ctia doi ngii can bg, cong churc xa trong linh
vuc quan 1y dat dai con han ché. Can bo dia chinh x4, thi trin phai thuc hién
rat nhiéu nhiém vy, nhiéu noi khong duogc duy tri 6n dinh do thay doi can bd
hodc phai luan chuyén giita cac xa nén han ché kinh nghiém, nang luc chuyén
mon, khong ndm bét tinh hinh thuc té dia phuong, anh hudng truc tiép dén
cong tac quan 1y nha nuédc vé dat dai. Mdi xa chi c6 mot can bo dia chinh lam
tat ca cac thi tyc lién quan dén dat dai bao bdm nhu giai phong mit bang,
chinh 1y bién dong, nong thon mai, cong tac don dién doi thira, giai quyét
tranh chip dat dai, 1ap hd so cip GCNQSDD cho ngudi dan, bao céo thong ké
kiém ké hang nam, 1ap bang gia dat... Dé thuc hién tbt cac nhiém vu trén doi
hoi can bd dia chinh x4, thi tran phai nd luc rat 16n trong viéc nam bat tinh
hinh thuc té dia phuong, giai quyét cong viéc cling nhu ning cao trinh do
chuyén mon.

- Ba 13, Y thtrc ngudi dan chua quan tam dén viéc chap hanh phap luat
vé dat dai. Tinh trang st dung dét sai muc dich, 14n chiém van dién ra tai mot
s6 noi gay buc xuc cho dai bo phan nhitng nguoi nghiém tac chap hanh phap
luat. Mot s6 chua quan tdm dén quyén loi ctia minh khi dugc cép gidy ching
nhan quyén st dung dat, chua nhan thic duge day da vé tim quan trong cua
gidy chung nhan quyén st dung dat hoic chua c6 nhu cau thuc hién cac
quyén st dung dat (thé chap, vay vén, chuyén quyén sir dung dit...) nén chua
thuc hién ké khai, ding ky cap GCNQSDD. Mit khéc do tién sir dung dat ma
nguoi dan phai dong qua cao, c6 nhiéu truong hop nha, dat tao ldp sau ngay
15/10/1993 phai dong tién str dung dat hang tram triéu dong trong khi ngudi
dan khong dii kha ning dé dong tién sir dung dat dan dén khong thiét tha véi
viéc 1ap ho so cdp gidy chimg nhan gay kho khin cho cong tac quan Iy cua co

quan nha nudc.
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- Bn 13, cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai chua duoc thuc
hién thuong xuyén sau rong. Mot s6 can bo dia chinh chua thyc hién t6t nhiém
vu ctia minh dan dén nay sinh nhiéu tiéu cyuc trong qua trinh quan 1y va sir dung
dat. Viéc tuyén truyén phap luat vé dat dai chua cu thé dén timg d6i twong sur
dung dat. Chang han nhu déi truong hop nao dugc cap GCNQSDD, trudng hop
nao khong duoc cap GCNQSDD phai néu cu thé dé ngudi dan biét minh c6
thuoc dbi twong duoc cip chimg nhan hay khéng. Tranh tinh trang ngudi dan
hoan tat ho so thi tuc cap gidy ching nhan dén khi ndp cho co quan chirc ning
méi biét minh khéng thudc dién duge cip gidy ching nhan chd bd sung quy
dinh méi.

- Nam 13, hé théng ho so tai liéu vira thiéu vira bién dong, dic biét cac
loai tai liéu so sach trude Luat Dat dai 2003 da bi hu hong nang va that lac
nhiéu, viéc lap ban dd dia chinh bﬁng cong nghé s6 con cham. Ban do dia
chinh phai dam bao do chinh xac, ty 1é ban d6 thich hop, thé hién day du noi
dung theo yéu ciu cua cong tac quan 1y dat dai. Ban d6 dia chinh thanh lap
phai dam béo tinh théng nhat, dat yéu cau vé chat luong va 4p dung trong
thuc té. Ban d6 dia chinh trén dia ban huyén chu yéu & dang gidy (38 x4)
tham chi mot sd x3 con & dang giéy dau d3 bi rach va b, so dia chinh bi that
lac nhiéu, thira dat thuc té bién dong rat nhiéu so v6i ho so dia chinh nhit 13
vé dién tich va ranh gidi. Tham chi c6 mot sb thira dat ting gap 1,5 dén 2 lan
so v6i ban dd dia chinh. Vi vay viéc cong nhan lai dién tich cho nguoi dan
khac so v6i ho so dia chinh cling giy khé khan cho can b quan 1y.

- Sau la trang thiét bi con thiéu, may moéc phuc vu cho cong tac do dac
chua du dap tng cho cong tac chuyén mon, can bd dia chinh chua dugc trang bi
may moéc dé lam viéc.

Nhu vy trong thoi gian t6i, dé quan 1y chat ché, sir dung hop 1y, tiét

kiém, hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai huyén Dién Chau can tiép tuc phat huy
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cac nhan tb tich cyc déng thoi han ché cac nhan t6 tiéu cuc dam bao cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai ngdy cang di vao khuon khd, gop phan phat trién
kinh té - x3 hoi huyén nha.
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CHUONG 3
PHUONG HUONG VA NHUNG GIAI PHAP HOAN THIEN CONG
TAC QLNN VE PAT PAI TAI HUYEN DIEN CHAU TU NAY PEN
NAM 2020
3.1. QLNN vé dat dai trong béi canh méi

Hién nay dat dai 13 méi quan tdm hang dau ctia mdi qudc gia, 1a mot
trong nhitng van dé nhay cam, nong bong ctia dit nudc ta trong thoi ky day
manh su nghi€p cong nghi€p hoda, hién dai hoa dat nudc, hoi nhap kinh té
quéc té, thu hut von dau tu cua nudc ngoai vao Viét Nam, d6i v6i mdi nganh,
mdi linh vuc, ho gia dinh, céa nhan, td chire, doanh nghi€p, cong déng dan cu
phai c6 nhimg quy dat cu thé dé ho dau tu canh tac san xuat va thu hit nguén
lao dong, dat dai ngay cang c6 y nghia hét quan trong 13 thanh phan quan
trong hang dau trong méi trudng sdng, 13 dia ban phan bd dan cu, xdy dung
co s kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh quéc phong.

Ngay nay dat dai ngay cang cé gia tri cao, dan dén su tranh gianh thém
luc dia, ving bién hai dao, bién gidi dat lién gitta cac nude chua giai quyét
xong, van dang con dam phan gay git, dé giai quyét van dé nay khong chi
ngdy mot ngay hai ma vé lau vé dai méi giai quyét duoc trén co sé nhing
bang chimg cu thé, mdi chimg minh duoc cht quyén lanh tho cua cac nude.

Sy gia ting dan s6 nhanh v toc d6 phat trién kinh té x hoi gy stc p viéc
quan 1y bd tri quy dit ctia minh chua chit ché, chwa ci hiéu qua, chua hop 1y
va bén vimg, su yéu kém trong cong tic quan ly dat dai, st dung dat dai
khong hop 1y, khong dung muyc dich, quy hoach khong dam bao yéu cau cho

su phat trién kinh t€ xa hoi, da gay stc ép ndng né€ vé nhi€éu mat cho xa hoi.
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Nang luc quan 1y diéu hanh va to chtrc thuc hién, tinh than trach nhiém
ctia mot s6 UBND cac cép, mot sd 1anh dao con thiéu linh hoat, nhay bén
trong thuc tién, sy phdi hop gitta nganh véi cac dja phuong trén nhiéu mit
thiéu chat ché va khong c6 hi€u qua, tinh than trach nhiém cia mot s can bo,
cong chtrc con yéu, ky luat hanh chinh chua nghiém.

Viéc dau tu phat trién ha t?mg, dén by, giai tda, tai dinh cu, giao dat cho
cac doanh nghiép tai cac khu, cum coéng nghiép con thiéu tap trun, kién quyét,
nhat quan, chinh sach bdi thudng, hd tro giai phong mit bang, bé tri tai dinh cur
thuong xuyén thay doi, bo sung gay kho khan cho cong tac gai phong mat bang

Do vay, quan Iy nha nudc vé dat dai trong giai doan hién nay 1a van dé
hét strc can thiét, cap bach.

La bd phan quan trong ctia thuong tang kién triic, bd may nha nudc
khong thé khong thich nghi véi nhiing bién doi & ha ting co sé. Mot khi ha
tang co s& vé kinh té - x3 hoi dd co sy thay doi thi vai tro, chic ning, co cau
t6 chic va co ché van hanh ctia bd may nha nudc tit yéu s& phai ¢ sy diéu
chinh. Piéu d6 ciing dung v6i hoan canh ctia nudc ta trong thoi ky ¢o nhiing
su chuyén d6i sdu rong chi it trén 6 mit sau:

Mot la, hon 30 nam nay nudc ta da thuc hién su chuyén ddi tir thé ché ké
hoach hoa tap trung bao cap v&i hai thanh phan kinh té chu yéu 1a quc doanh
va tap thé, sang thé ché kinh té thi truong nhiéu thanh phan dang ngiy cang
duoc hoan thién;

Hai la, nuée ta dang thoat dan tir trang thai kém phat trién sang nudc c6
thu nhap trung binh, dong thoi didy manh qua trinh cong nghiép hoa theo
hudng hién dai. N6i mot cach khac, nudc ta dang chuyén tor xa hoi ndng

nghiép da ton tai hang may nghin nim nay sang xa hdi cong nghiép.
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Ba la, tir mot nén kinh té tu cép tu tac 1a chinh va bi bao vay ¢6 lap trong
thoi gian dai, Viét Nam da dat ty 1€ san Xuat hang hoa kha cao va hoi nhap
hoan toan, day du véi nén kinh té thé gidi;

Bon la, tir mot co ché mang nang nhan td "nhan tri" van hanh chu yéu
theo cac chi thi, nghi quyét, tham chi cac "y kién chi dao", ching ta dang nd
luc xdy dung Nha nuéce phap quyén;

Nam la, song trong nha nudc cia dan, do dan, vi dan, ching ta dang
phan ddu xdy dung mot xa hoi dan chu trong bdi canh déan tri da va dang c6
nhitng thay d6i rat sau sac;

Sdu la, nudce ta dang tiép tuc thyc hién sy qua dg 1én xa hoi chu nghia va
diéu nay dit ddu an dam nét 1én tat ca nhiing su chuyén doi trén.

Tat ca bién chuyén d6 con dang van dong nén co thé néi, nudc ta dang &
thoi ky chuyén tiép pha tron gita cai cii va cai moi.

Van dé dat ra 1a nhitng sy chuyén d6i d6 tac dong thé nao dén vai tro,
chtrc nang, co cau, co ché van hanh cua bd may nha nudc noi1 chung va dac
biét 1 quan 1y nha nudc vé dat dai noi riéng?

3.1.1. Tdc dong ciia sw chuyén doi sang thé ché thi truong

Trong thé ché kinh té thi truong, sy van hanh cua nén kinh té chiu tac
dong dang ké cua nhitng quy luat thi truong nhu quy luat cung - cau, quy luat
canh tranh... Diéu d6 doi hoi nha nudc chuyén manh tir sy diéu hanh bing
ménh 1énh hanh chinh sang diéu hanh bang nhiing don bay kinh té trén tim vi
mé nhu thué suét, 13i suat, ty gia... con cac chi tiéu kinh té chi mang tinh dinh
hudng, khong nén coi 1a phap 1énh nhu trude day vi nén kinh té thi truong
bién dong khong ngimg, chira dung nhiéu nhan t6 khé luong.

Trong nén kinh té nhiéu thanh phﬁn, cac doanh nghi€p nha nudc dugc
huong nhiéu quyén chit dong hon, dong thoi lai duge ¢b phan hoa; ty trong

cac thanh phan kinh té ngoai qudc doanh, ké ca nudc ngoai ngay mot 16n, cho
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nén nha nudc mot mat khong thé can du truc tiép vao hoat dong san Xuét -
kinh doanh cta ho, mat khac c6 trach nhiém cham lo té1 moi thanh phf:in chu
khong con bo hep trong vai trod "chi quan" ddi v6i cac doanh nghiép cua riéng
b0, nganh minh nira.

Phu hop véi hoan canh d6, nha nudc nén tap trung cao do vao viéc kién
tao va hoan thi¢n nhirng nhan t tao thun lgi cho céc thanh phﬁn kinh té cling
nhu ning lyc canh tranh qudc gia nhu hanh lang phap 1y, quy hoach, quy
chuan quy pham, két cAu ha tﬁng, dao tao nguén nhan lyc, gilt vitng an ninh
chinh tri - kinh té va trat ty an toan x4 héi...;

Trong thé ché kinh té thi truong nhiéu thanh phan, can bao dam tinh dai
dién rong rai hon ciia cac giai tang xa hoi, cac thanh phan kinh té trong ca cac co
quan lap phap 13n hanh phap (va ca Mat tran T6 qudc cling nhu cac to chirc
chinh tr1 - xa hoi cuia Pang) dé c6 thé nim bt dugc chuin xac hon tAm tu
nguyén vong va dua ra nhitng quyét sach hop hon ddi véi cac tang 16p nhan dan;

Thé ché kinh té thi trudng tiém 4n khong it nhan té c¢6 thé tac dong tiéu
cuc td1 b0 may nha nudc nhu do bat tric, rui ro cao; nguy co tham nhiing
16n..., do d6 bd may nha nudc phai chuyén manh sang cong tac du bao; phai
hinh thanh nhiing thiét ché phong ngira nan tham nhiing hoanh hanh...

Trong nén kinh té thi truong, viéc tao lap déng b cac yéu tb thi truong
1a rat can thiét boi d6 12 mot trong nhitng hop thanh c¢6 quan hé gin b nhau
cta kinh té thi truong. Thi truong bat dong san va thi trudng von (ching
khoan) c6 nhiéu mit giéng nhau, mot bén dung cé ché thi trudng dé phan
phéi lai von con bén kia ding co ché thi trudng dé phan phdi lai tai san bat
dong san, déu c6 ciing mot muc dich 1a huy dong tiém luc dé phat trién kinh
té va déu co nhu cau vé su quan ly ciia Nha nudc dé dam bao 6n dinh va ting
kha nang khic phuc tdi da cac nguyén nhan c6 thé din dén rai ro bang cach

cung cap kip thoi va chinh xac moi thong tin lién quan. Thi trudng vén duoc

71



cha ¥ dén trude do mudn vu tién thu hit vén dau tu cua nude ngoai, chiu anh
huong tac dong chung cia thi truong thé gidi, nhung sy cham tré trong viéc
hinh thanh mot thi trudng bat dong san di can trd dén viéc khai thac cac
ngudn lyc trong nude cho phat trién.

Viéc trién khai thuc hién cac nhiém vy "to chirc va quan 1y tot thi truong
bat dong san" ma Nghi quyét Pai hoi Dang di néu trong thoi gian qua da
duoc cu thé hoa va dat duoc nhiing thanh twu quan trong nhung van con co
nhing tdn tai, bat cap: c¢o nhiing linh vuc chua dugc khai thong hodc quan ly
khong chat, ¢ thi truong "ngam" hoat dong ngoai tam kiém soat ciia Nha
nuéc, van dé diéu tiét loi ich ting 1én cua dat dai do dau tu cia nha nudc chua
duoc thue hién mot cach day du.

Nhip d6 phat trién vé kinh té - x hoi cang cao thi sy bién dong bat dong
san ngdy cang 16n va khi thi truong di vao thé 6n dinh thi bién dong nay trd nén
thuong xuyén. Théng qua viéc quan 1y nhitng bién déng ndy, Nha nudc trién
khai vao thuc té cac chinh sach kinh té - x& hoi ctia minh (thu tién str dung dét,
thu thué st dung dat, thué chuyén quyén st dung dat, thu 18 phi trude ba, thuc
hién chinh sach boi thuong dat dai giai phong mit bang, tai dinh cu, giai quyét
tranh chép, thuc hién quyét dinh vé giao dat, thu hoi dat...).

Pinh gia bat dong san cling 1a mot hoat dong quan trong cia mdt thi
truong bat dong san c6 to chirc. Bang viéc nay, khong chi dé Nha nude co thé
can thiép vao thi trudng ma con con 13 giai phap dam bao cho thi truong 6n
dinh va bao vé loi ich chinh dang ctia ngudi sir dung dat.

Can phai c6 mot co quan dinh gia bat dong vira ndm chic dugc quy luat
gia ca thi truong, vira am hiéu xu hudng phat trién kinh té - x4 hoi dé hinh
thanh duoc gia bat dong san vira 1a san pham cua thi trudng, vira 1a cong cu
sdc bén dé khong chi diéu tiét kinh té ma con tao diéu kién thuc hién thuén loi

chinh sach phat trién kinh té va cai thién cac diéu kién xa hoi.

72



3.1.2. Tdc déng ciia sw chuyén tiép tiv xa hji néng nghiép sang xi hdi cong
nghiép theo hwong hién dai

Pay 1a budc chuyén tiép khé khin, kéo dai khong chi vai ba thap ky,
dung cham t61 toan xa hoi cling nhu moi mat cua cudc séng va duong nhién
t6i ca bd may nha nude. Ngdy nay nudc ta méi chi ¢ giai doan dau cua qua
trinh nay, do d6 dang chiu "tic dong kép" ctia ca xa hoi néng nghiép ton tai tir
ngan xua lan xa hoi cong nghiép dang hinh thanh nhung lai chuyén dong
nhanh chéng. Trong hoan canh d6 thuc khé bé dinh rd duoc tac dong cla qua
trinh chuyén tiép nay d6i voi bd may nha nudc; vi vay dudi day chi xin goi y
mot s6 hudng dé cing nhau suy nghi, ban thao:

- Mic dau nuée ta dang déy manh cong nghi¢p hoda, hi¢n dai héa nhung
cai "gen" nong nghiép con kha dam, dan sé noéng thon con chiém trén 70%
dan s va trén 54% luc luong lao dong; nong nghiép tiép tuc dong vai tro to
16, chiém trén 20% GDP, cung cach sinh hoat va lam viéc cuia nguoi dan va
vién chitc con mang ning to chat cuia x4 hoi nong nghiép... Thuc trang nay dé
ra hai hé luy can tinh dén trong bd may nha nudc: (i) bd may nha nudc can
tiép tuc danh wu tién cao cho linh virc néng nghiép, ndng thén, néng dan; co
cdu t6 chitc Chinh phu ciing khong thé khong tinh dén nhan t6 nay; (ii) ning
luc, phong cach lam vi¢c cia bo may nha nudc chua thé thoat ngay khoi
nhimng truyén théng, théi quen ctia xa hoi nong nghiép, do d6 can co ké hoach
ting budc rii bo chung, dong thoi chuyén bd may d6 sang cung cach 1am viéc
theo phong cach cong nghiép, theo hudéng hi¢n dai;

- Song song voi1 qué trinh cong nghiép hoa 1a qua trinh do thi hoa tang
tdc. Picu d6 doi hoi bd may nha nudc khong chi & cac do thi 1én ma ca & cac
thi x4, thi tran, thi t&, thim chi & ca lang, xa cling dang bi "d6 thi héa" lam

quen vo1 phuong thie quan 1y do thi;
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- Qua trinh c6ng nghiép hoa, nhat 1a trong bdi canh hoi nhap voi thé gidi,
phat trién bén viing trd nén yéu cau rat gay gat, doi hoi bd may nha nudc nodi
riéng va quan 1y nha nudc vé dat dai noi riéng danh uu tién cao cho viéc cham
lo toi yéu cau nay;

- Cong nghiép hoa theo huéng hién dai cling dat ra yéu cau d6i moi
phong cach lam viéc va phuong tién quan 1y tuong Gng.

Xay dung chinh sach dt dai va to chirc quan 1y dat dai trong méi truong
ctia nén kinh té thi trudng dinh huéng xa hoi chii nghia 13 rat méi mé d6i véi
nudc ta. Hé thong phap luat vé dat dai hién nay con thién vé xtr Iy cac moi
quan hé ban dau c6 tinh chat hanh chinh, chua tiép can kip thoi nhiing bién
dong co tinh chét thi truong va kinh té - x3 hoi ctia dat nudc chuyén dong theo
hudng céng nghiép hoa, hién dai hoa dan dén nhitng bién dong vé quan hé dat
dai vé co cdu sir dung dat va co ché quan 1y dat dai, xuat hién nhiéu van dé
méi, Nha nudc phai d6i mat trude nhidu van dé bat cap trong quan 1y. Vi vy,
van dé phai tiép tuc hoan thién hé thdng chinh sach phap luat dat dai dé tao
hanh lang phap 1y 1a rat can thiét va cap bach. Nhung nguyén tic cin ban 1a
tang cuong cung cd ché do so hiru toan dan vé dat dai va Nha nude thong
nhat quan 1y; dong thoi ngay cang hoan thién co ché chinh sach gan trach
nhiém va quyén loi hop phap ciia nguoi st dung dat thong qua céc loi ich
kinh té. Hai mat ndy can phai gan bé quan hé véi nhau trong mot thé thong
nhat. S hitu toan dan, nha nude thdng nhat quan 1y vé dat dai cang duoc ting
cuong ¢ hiéu luc thi cang lam cho ngudi sir dung dat c¢6 hiéu qua hon. Ngudi
str dung dat cang c6 hiéu qua lam cho ché d6 sé hitu toan dan ngay cang duogc

tang cuong c6 hiu luc, hi¢u qua hon.
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3.1.3. Tdc djng ciia qud trinh hji nhap quéc té

Qua trinh hoi nhip qudc té dit ra khong it van dé moi mé d6i voi bo may
nha nudc néi chung va quan ly nha nudc vé dat dai néi riéng. So bod co thé
hinh dung nhiing van d¢ sau:

- Do phai tuan thi nhitng quy dinh chung va nhitng cam két quéc té nén
su chu dong cua nha nudc ta trong viéc xay dung hé théng phap luat vé kinh
té phﬁn nao dé bi thu hep. Trong hoan canh do6, bd6 may nha nudc can nam
vitng nhitng quy dinh va cam két qudc té, van dung sang tao trong qua trinh
xay dung va thyuc thi phap luat dé vira bao dam loi ich qubc gia, vira tuan thu
nhiig quy dinh va cam két quéc té;

- Thé theo nhimg quy dinh va cam két qudc té vé hoi nhap noi chung
khong duge st dung nhitng bién phap hanh chinh ménh 1énh, phi quan thué
dé bao ho san xuat trong nudc, vi vdy bd may nha nudc phai chuyén manh
sang viéc stir dung nhitng bién phép kinh té va nhiing rao can ky thuat dé bao
vé nén san xuat trong nudc va ngudi tiéu dung;

- Trong qua trinh hdi nhap kinh t& qudc t&, su canh tranh trd nén gay gat hon,
mdt phan thé hién trong nhitng vu tranh chp thuong mai, do d6 bd may nha nuéc
c6 trach nhiém gitip cac doanh nghiép nang cao kha ning canh tranh, nam viing
nhiing quy dinh, cam két qudc té cling nhu nhimg thii doan cac qudc gia va doanh
nghiép nudc ngoai thuong sir dung; canh bao sém, hudng dan ho dbi pho va khi
can thi ding ra bao v¢€ loi ich chinh dang cuia ho;

- Khi nudc ta hoi nhap siu vao nén kinh té thé gidi thi phai chiu tac dong
nhanh, manh ctia nhitng chuyén bién trén thi truong thé gidi, do d6 bd may
nha nude can gia tdng manh mé€ cong tac theo doi, phan tich, du bdo nhiing
dién bién ay dé co6 bién phap dé phong;

- Hoi nhap kinh té dit ra nhitng van dé moi vé xa hoi (vi du su phan hoa

giau nghéo, 6 nhiém mai truong, nhing tdi pham xuyén qudc gia truyén théng
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va phi truyén thdng...), vé an ninh quéc phong (nay nhitng mdi de doa vé mit
nay mang tinh toan dién lién quan téi moi linh vuc, thaim nhap sau vao ndi dia
nude ta va tac dong kha nhanh chong), vi viy bd may nha nudc can cd nhiing
su diéu chinh can thiét vé phuong thirc hoat dong dé phong ngira, tmg pho.
3.1.4. Tdc djng ciia qud trinh xdy dwng nha nwéc phdp quyén

- L& duong nhién 1a khong chi cac co quan 1ap phép va tu phap ma ca
cac co quan hanh phép ciig cAn danh uu tién cao cho cong tac xdy dung, hoan
thién, thuc thi, kiém tra viéc thi hanh phap luat;

- M6t hudéng quan trong cua bd may nha nudc vé mat ndy 1a diéu chinh lai
hé thdng van ban phap luat cho phil hop véi nhimg chuyén bién méi néu & trén;

- Khac véi cac nude da c6 truyén thong phat trién nha nudc phap quyén
tor lau va nguoi dan cé thoi quen tuan thu phap ludt, nude ta méi bude vao
giai doan dau cta qua trinh ndy, nguoi dan dang con trong qua trinh thoat
khoi nhimg théi quen ctia thdi chién, ctia x3 hoi nong nghiép va co ché cii nén
y thuc ton trong phap luat con chua cao. Trong hoan canh do, bd may nha
nuéc khong nén chi chu trong téi cong tac xdy dung phap luat ma con can
quan tam dic biét téi cong tic nang cao dan tri va ca quan tri vé y thirc ton
trong phap luét.

- Nhu céu x4y dyng, hoan thién, nang cao chét lugng hé thong thuc thi
phap luat tré thanh van dé thoi su, trong d6 bao gom ca viéc xir 1y moéi quan
hé gitra ba h¢ 1ap phap, hanh phap va tu phap, gitta sy 1anh dao ctia Pang véi
tinh doc 14p can thiét ctia co quan tu phap.

3.1.5. Tdc ddng ciia yéu ciu xdy dung xa hoi dan chii

- DU d4 néi nhiéu t&i cac khai niém nhu bang lanh dao, Nha nudc quan
1y, nhan dan lam chu; dan biét, dan ban, dan lam, dan kiém tra (va ca dan thu
hudng); xay dung dan chu co so... song cho tdi nay co ché van hanh dé dwa

cac khai niém ay vao cudc song van con nhi€u khoang chong. Ngay nhu viéc
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thong qua luat vé cac t6 chirc xa hoi, trung cau dan ¥, dinh cong, biéu tinh...
van con dé ngo.

- M6t yéu cau quan trong, c6 ¥ nghia quyét dinh 1a x4y dung nhan thic
cua cd b0 may nha nudc va ngudi dan vé modt xa hdi dan chu, & do nguoi dan
phai c6 y thic ty cham lo, tranh y lai vao nha nudc, mat khac bd may nha
nudc can thoat khoi thoi quen bao bién lam thay hay pho mic cho dan. Néi
mot cach khac can phan biét cang rach roi cang hay: nha nudc lam gi, nguoi
dan lam gi, tranh roi vao ca hai thai cuc.

- Trudc mit rd rang can xay dung, hoan thién, nhin rong co ché ty dong gop
(ma ta goi la xa hoi hoa), tur lo mot s6 dich vu cong, tu quan & khu dan cu theo
phép luat cua nha nudec.

3.1.6. Tdac dong cua dinh huong xa hoi chii nghia

Pay 1a diém khéc co ban gitta nudc ta vdi cac nude khac (trir cac nude di
theo dinh huéng nhu ta nhung cling c6 hoan canh khac). C6 1€ sy khac biét
nay thé hién & chd:

- Pang déng vai tro 1anh dao (tuy nhién & day ciing co van dé can do6i
m&i thé nao phuong thirc 1anh dao ctia Pang cho phi hop véi hoan canh moi.

- Trong hé théng chinh tri do Pang lanh dao, ngoai bd may nha nudc con
c6 cac doan thé chinh tri - x4 hoi (vé mat nay ciing c6 khong it van dé can dugc
trao d6i nhu hang tram, tham chi hang nghin t6 chtrc xa hoi ra doi va hoat dong;
]am sao han ché duge tinh trang hanh chinh hoa cua céc t6 chirc chinh tri - x3
hoi; mbi quan hé ctia ho voi su 1anh dao ciia Pang va sy quan 1y ciia nha nudc.

- Nha nudc ta 1a nha nudce caa dan, do dan, vi dan.

Tom lai, hoan canh méi cia dat nuéc dang dit ra nhiéu van dé méi dbi voi
viéc xay dung va hoan thi€n by may nha nudc ndi chung va quan 1y nha nude

vé dat dai noi.
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3.2. Phwong huwéng hoan thién cong tac QLNN vé dit dai.

Trong giai doan dat nudc dang budc vao qua trinh phat trién kinh té xa
hoi theo hudng CNH-HPH, ngudn lyc tai chinh tir dat dai 1a mot trong nhiing
ngudn thu co ban va quan trong ddi voi nén kinh té d6i v6i moi dia phuong.
Pé dat duge muc tiéu do, cong tac quan ly va str dung dat phai duoc thuc hién
mot cach co6 hi€u qua theo quy dinh cia phép luat. Bén canh do, cac dia
phuong can xay dyng d6i ngil can bo, cong chirc ¢ pham chat, dao duc, ning
lwe dap tmg yéu cau cta cong cudc xay dung, bao vé va phat trién dat nudc.

Tiép tuc thuc hién chu truong chinh sach phap luat cua nha nudce, Nghi
quyét Pai hoi Pang bo tinh Nghé An 1an thir XVII (nhiém ky 2010-2015) va
Nghi quyét ciia Pang bo huyén Dién Chau lan thir XXIX, t6i xin dugc dé xuat
mot s muc tiéu, phuong hudng cho cong tac QLNN vé dat dai dén nam 2015
va nhitng nim tiép theo nhu sau:

- Céac cap uy, chinh quyén c6 ké hoach cu thé dé t6 chirc tuyén truyén,
tap huan cho can bo dia chinh — xay dung cap xa dé doi nguc can bd do c6 lap
trudng tu tudng vimg vang, pham chat dao duc tot, c6 kha ning hoan thanh
nhiém vu dugc phan cong, co tinh than tap thé, y thirc td chirc ky luét cao, dat
chuan vé trinh d6 chuyén mon, chinh tri; khong b tri can bo chuyén mon phu
trach 1a nguoi trong xa.

- Cho cac x3 ra soat, kiém ké lai sd ho dan chua duoc cép GCNQSD
dat dé 1én phuong 4n thanh lap t6 cong tac vé xtr Iy va cAp GCNQSD dit ton
dong cho cac ho gia dinh, thoi han kiém ké xong trude thang 3 ndm 2015 va
t6 cong tac lam tha tuc cip GCNQSD dat ton dong xong trudc nam 2015.

Bén canh d6, viéc cai cach hanh chinh trong cong tac tiép nhan, xu 1y
hd so can duoc nang cao hon nira; can bg tiép nhan, xu 1y ho so phai lam
dang thoi han, phuc vu nhan dan nhiét tinh, minh bach, ding trach nhiém. bé

lam dwoc nhu vay thi UBND huyén can ban hanh quyét dinh vé quy trinh
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thuc hién viéc cong nhan lai quyén st dung dat, tach thira, hop thira, chuyén
muc dich st dung dat, thira ké, tang cho QSD dat cia ho gia dinh, c4 nhan
trén dia ban huyén Dién Chau. Quyét dinh quy dinh rd chtrc nang, nhiém vy,
trach nhiém cta céc td chirc, c4 nhan co lién quan.

Hién nay, trén dia ban huyén Dién Chau méi chi ¢ 02 xa Dién Hoang
va Dién Truong 1a di xay dung tu liéu ho so dia chinh dudi dang ) phuc vu
tra cru, quan 1y tac nghiép chuyén mon dam bao dap tng nhu cdu QLNN vé
dat dai theo quy chuan. Cac xa con lai tinh dén nay déu chua c6 ban d6 dia
chinh do dac chinh quy ma dang dung ban do dia chinh co sé dé theo ddi, S6
ding ky bién dong chua co6 nén khong cdp nhat kip thoi. Vi vay, UBND
huyén nén diéu tiét ngan sach tir nguon thu tién sir dung dat va tir cic ngudn
hop phap khac dé thué don vi tu van xdy dung ho so dinh chinh chinh quy
cho toan bo cac xa, Thi trin dé cong tac quan ly dat dai duoc thuc hién kip
thoi, dung quy dinh ctia phap luat dat dai. Thoi gian thuc hién dén 2015 hoan
thanh duoc 1/3 s6 xa trén toan huyén va dén nam 2018 hoan thanh cho tat ca
cac xa.

Lam tot cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat dé quy hoach xay
dung va phat trién trung tam KT-XH cua huyén tai khu D6 thi mé rong, Khu
d6 thi trong Khu kinh té Pong Nam. Quy hoach cic Trung tam thuong mai vé
tinh quanh thi trdn. Song song v&i viéc mé rong dién tich d6 thi can phat trién
déng bo hé théng két cAu ha tﬁng do thi va ndong thon tao diéu kién cho huyén
Dién Chau hap dan cac nha dau tu trong va ngoai nudc. Hoan chinh mang luéi
cap dién, cdp thoat nudc, xur 1y chét thai sinh hoat va chét thai cong nghiép.
Hinh thanh céc phan khu chirc nang trong cac khu cong nghi¢p, cum cong
nghiép dé phat trién kinh té, ddc biét 1 san pham c6 tinh dic thu va canh tranh.

Str dung dat dai tiét kiém, han ché tdi da st dung dat nong nghiép vao

muc dich phi nong nghiép (dic biét 1a dat chuyén trong lua nudc). Thyc hién
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da dang hoa cdy trong dua trén co s& thich nghi cua ting loai cdy trén timg
loai dat d6i véi diéu kién tu nhién, tdp quan canh tic va trinh d6 tham canh.
Hinh thanh cic ving san xuat tap trung.

Pén nam 2020 can tan dung tri¢t dé, hiéu qua quy dat chua st dung dé
bb tri cho nhu cau xay dung khu nha &, 1am cac cong trinh, phat trién cac khu
cong nghiép, . . . Phin d4u dén nam 2020 giam dién tich dit chua st dung
xubng con 26,12%, chiém 0,09% dién tich thu nhién, giam 443,81ha so voi
nam 2006.

3.3. Giai phap hoan thién cong tac quan 1y va sir dung dat dén nim 2020
trén dia ban huyén Dién Chau, tinh Nghé An.

Trong bdi canh nén kinh té hién dai dang phat trién véi nhip do cao thi
phuong an quy hoach st dung dat cia mdi qubc gia can phan anh rd rang
chién lugc vé tuong lai ciia qudc gia.

Quy hoach sir dung dat phai duoc xem 1a mot giai phap tong thé dinh
huéng cho qua trinh phat trién va quyét dinh twong lai ciia nén kinh té. Thong
qua do, Nha nudc can thi€p vao cac quan hé dét dai, khic phuc nhitng nhugc
diém do lich st dé lai nham giai quyét nhitng van dé ma qu4 trinh phat trién
dit ra. Ldy quy hoach st dung dat lam co s& cho hoat dong quan 1y con phat
huy duoc dan chu trong quan ly.

Quy hoach, ké hoach str dung dat khong dimng lai & phan bo tai nguyén
dét dai cho céac chu st dung theo quy hoach, ké hoach ma con 1a co s& dé phat
trién d6 thi, cong nghiép, nong nghiép va xay dung nong thon méi. Mit khac
chung ta can khai thac ngudn vén tir ¢it dem lai trong chénh léch dia t6 va
sinh loi tir gia tri dat ting 1én nho vao co so ha tang duoc nha dau tu dem lai
cho cac khu dan cu, khu cong nghiép tap trung, nong nghi¢p chuyén canh da
dugc thuy loi hoa, di¢n khi hoa, giao thong thuan tién cho van chuyén cac san

pham tr noi1 san xuat dén thi truong. Be huy dong tot nguén von dé cin van
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dung chinh sach phan chia hai hoa loi ich cing dau tu (ca chua st dung dét)
lam ting thém gid tri cua dat va phan loi ich giita Nha nudc va nguoi dugc
hudng loi tang 1én tir dau tu ciia Nha nudc. Kinh nghiém nhiéu nudc trén thé
gidi ludn gin quy hoach, ké hoach sir dung dat dé phat trién d6 thi va nong
nghiép, nong thon véi viéc xay dung co s ha ting, nhd d6 ma phat trién do
thi va kién thiét lai rudng déng véi tbe d6 nhanh da qua viéc chi dao mé rong
hinh thtrc ndy. Ngay nay, x hoi ngdy cang phat trién yéu cau vé tién do va
chat luong cang nhanh, cang cao. Vi vy, Nha nudc can ting cuong xay dung
va nang cao chat luong ciia cong tac 1ap, quan 1y va trién khai thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dat va bién quy hoach sir dung dat tré thanh céng cu
dé phuc vu qué trinh phat trién vé kinh té - xa hdi, an ninh qubc phong.

Quan 1y va str dung dat 13 hai mat co quan h¢ mat thiét voi nhau. Quan
ly dat dai co tbt, co chit ché thi viéc sir dung dat méi dem lai hiéu qua cao va
bén viing. Nguoc lai, néu st dung dat dai hop 1y, dung phap luét sé tao diéu
kién cho quan 1y dat dai chinh xac dat hiéu qua cao. Dé lam t6t cong tac quan
1y, st dung dét dai can phai thyc hién déng bd nhiéu bién phap, song tu thuc
té ctia huyén rut ra nhimg bién phap mau chot dé thuc hién tét viéc quan 1y
dat dai:

3.3.1. Péi véi céng tic qudn Iy:

- Hoan thién bé may quan 1y nha nudc vé dat dai cap huyén va cip xa
da vé s6 lugng, bao dam vé chat luong, dap ing yéu cau thyc hién cic nhiém
vu quan 1y nha nudc vé dat dai. Phan dau dén nam 2020, ty 1¢ can bo lam
cong tac quan ly d4t dai c6 trinh d6 dai hoc dat 100%.

- Bo sung ngudén nhan lyc co chat luong, duge dao tao dung chuyén
nganh cho cong tic quan 1y nha nudc vé dét dai cap xa doi voi nhitng dia ban xa

con thiéu can by, nhitng xa ¢6 can bo chua dugc dao tao dung chuyén nganh.

81



- Xay dung va trién khai ké hoach dao tao, dao tao lai, boi dudng nang
cao chuyén mén, nghiép vu nham phat trién ngudén nhan lyc nganh Quan Iy
dat dai cdp huyén va cdp xi du vé sé lugng, dam bao vé chat lugng phu hop
voi céc tiéu chuén, vi tri viée 1am; wu tién dao tao, phat trién nguén nhan luc
c6 trinh d§ cao va cén b co so tai cac xa kho khan. Xay dung co ché chinh
sach thu hut nguén nhan luc ¢6 trinh do cao. Vi vy, can ¢6 chinh sach tao su
6n dinh d6i véi doi ngii can bo dia chinh xa, thi trdn dé ho c6 bé day kinh
nghiém, nim viing chinh sach dat dai, am hiéu thuc té dia phuong giup giai
quyét cac cong viée lién quan dén dat dai nhanh chong, hiéu qua cao.

- Xay dung mé hinh giao nhiém vy cho co quan chuyén mén cap xa rd
rang va chi tiét dé thuc hién. Pong thoi, ting trach nhiém ca nhan cia nguoi
dung dau va co ché tai xir Iy nghiém néu vi pham.

- Can c6 nhimg bién phap tuyén truyén sau rong, phd bién phap luat dat
dai dén nhan dan dé ho y thirc duoc quyén va nghia vu st dung dat ctia minh,
tu giac chap hanh nghiém chinh luat dat dai.

- Pay nhanh cong tac dang ky, cap gidy chirmg nhan quyén st dung dat.

- Tiép tuc diéu chinh, 1ap quy hoach str dung dét dai, do dac ban do dia
chinh phu hop véi chién luoc phat trién kinh té - x4 hoi cia dia phuong, dua
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat di vao né nép.

- Nang cao hiéu qua hoat dong ctia Bo phan tiép nhan va tra két qua, giai
quyét cac thu tuc hanh chinh theo co ché “Mot cira”, cap nhat, cai tién céac quy
trinh 4p dung “Hé thong quan 1y chat luong theo tiéu chuan TCVN ISO 9001:
2008” trong linh vuc d4t dai. Hoan thién kiém soat thu tuc hanh chinh trong linh
vuc khoang san.

- Chu trong hon nita cong tac tiép dan, giai quyét khiéu nai, t6 cao,
tranh chip dat dai. Cac don thu khiéu nai phai duoc giai quyét nhanh chong,
hop tinh, hop 1y.
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- Tang cuong tai chinh cho cong tac do dac, 1ap ban d6 dia chinh, quy
hoach, ké hoach str dung dAt. Mua siam cac trang thiét bi phuc vu cong tac dia
chinh dugc thuén tién, dé dang.

- Tang cudng sy lanh dao, chi dao cia cac cap uy Pang d6i véi cong
tac quan ly dat dai ¢ cac cap. Thuc hién chirc ning tham muu, phéi hop chit
ché vdi cac phong, ban, nganh, UBND xa, thi tran déy manh viéc tuyén
truyén, kiém tra viéc thuc hién Luat Dat dai.

3.3.2. Poi vdi vige sir dung dit

- Thyc hién day du cac quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat.

- St dung dét theo quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc cép co
tham quyén phé duyét. Str dung dat tiét kiém, bén viing, dam béao giit can
bang sinh théi.

- Pau tu, cai tao dat hoang hoa, dét chua sir dung vao str dung.

- Bay manh chuyén dich co cdu kinh t& nong nghiép nong thén theo hudng
CNH-HBPH phu hop véi diéu kién tham canh ctia mdi dia phuong. Don dién doi
thira dé xay dung canh dong c6 thu nhap cao, ting ning suat va thu nhap.

3.3.3. Cac gidi phap khac.

- Tang cuong su lanh dao, chi dao cua céc cép, cac nganh ddi véi hoat
dong thanh tra, kiém tra.

Viéc tang cuong su chi dao, 1anh dao d6i voi hoat dong thanh tra s& tao
ra dinh huéng hoat dong cho td chuc thanh tra va cong tac thanh tra thuc su
dat hi€u qua. Pé hoat dong xur Iy vi pham phép luat dat dai c6 hiéu qua cao,
khong bd sot hanh vi vi pham thi hoat dong thanh tra Ia v6 cung quan trong.
UBND cic cap dia phuong hién nay van chua thudng xuyén quan tim chi dao
sat sao cong tac thanh, kiém tra dat dai.

Do viy, chinh quyén céc cip can quan tim thudng xuyén hon nita, chit

ch€ hon nita dé trén co s& do phat hi¢n va ngan chan kip thoi cac hanh vi vi
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pham phap luat vé dét dai.

- Xir Iy nghiém cac hanh vi vi pham trong quan 1y va sir dung dét dai.

Mudn lanh manh hoa quan hé dat dai phai xt Iy kién quyét, triét dé, kip
thoi va chinh xac cac vi pham phat luat trong quan 1y va sir dung dat.

Trong giai doan hién nay, tinh trang vi pham phap luat dat dai con dang
dién ra pho bién thi trude tién phai xir 1y cac vu viée then chdt, quyét dinh
toan cuc dé tao da, 1am nén cho viée xr 1y cac vu vi pham khéc. Khi xu 1y vi
pham phai phul hop v6i ndi dung va mic d6 vi pham. Doi véi nguoi vi pham
1a can bd nha nudc, 1a nguoi co chic, c6 quyén thi cang phai xt 1y nghiém
minh, khong duoc né nang, n¢ tranh. C6 nhu vay méi tao dugc long tin cho
quan chiing nhan dan, lam cho ho tin tuéng vao phap luat. Khi xir Iy phai dat
diém, hop tinh hop 1y tranh tinh trang day dua kéo dai, khiéu kién vuot cap.
Truong hop ca nhan, t6 chi vi pham hanh chinh ma khéng tu nguyén chip
hanh quyét dinh xtr phat thi phai 4p dung bién phap cudng ché kip thoi, ding
quy dinh cta phap luat. Cé6 nhu vdy méi han ché, ngin nglra va rin de cac
hanh vi vi pham, 1am cho ngudi dan tu nguyén chap hanh phép luat.

Co thé noi, xur 1y vi pham khi dugc thuc hién mot cach nghi€ém minh,
thoa dang 1a bién phap hiru hi¢u dé bao vé nguén luc dat dai, nang cao hi¢u
qua quéan 1y va str dung dat.

- Thuc hién tot cai cach hanh chinh trong linh vuc quan 1y va st dung dat.

Cai cach tha tuc hanh chinh 13 diéu kién tién quyét dé nang cao vai tro
quan 1y ctia nha nudc. Can phai ra soat dé loai bo nhitng thu tuc rudm ra,
nhirng van ban vé quan 1y, st dung dat dai chéng chéo, hét hiéu lyc. B6 sung
nhitng quy dinh c6 tinh phap 1y chit ché, phu hop voi thuc té khach quan. Cac
van ban phai c6 tinh théng nhat cao tir trén xuéng dudi, phai 16 rang, cu thé

va co tinh phap luét cao.
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Can cai cach 18 16i 1am viéc, thuc hién ché do 1am viéc phan cong, phan
nhiém rd rang. Xac lap mbi quan h¢ lam viéc chat ché gitra cac bd phan, cac
cép, cac nganh va co ché do kiém tra giam sat chat ché.

Hoan thién va td chitc bd may can bd dia chinh theo chuyén mén. Can
bo lanh dao cép xa phai dugc trang bi, dao tao, dao tao lai nhitng kién thuc
QLNN vé dét dai mot cach day du, ding phap luat.

- Ap dung va phat huy triét dé quy ché dan chi trong quan 1y va sir
dung dat

Pé nang cao hiéu qua quan 1y va str dung dat dai chung ta can phai phat
huy va ap dung triét && quy ché dan chu. Can cong khai cong bd du thao cac
quy hoach, ké hoach sir dung dat dé 1ay y kién dong gop cua nhan dan trude
khi thong qua HDND quyét dinh.

Cong khai viéc thu hoi, boi thuong giai phong mat bang cac khu dat
thuc hién du an dé dan duogc biét tranh tinh trang khi du an dua vao thuc hién
thi nhan dan kién nghi, khiéu nai va té cdo tran lan. Giai quyét khiéu nai, t6
céo kip thoi ding phap luat gop phan giir vitng 6n dinh chinh tri, phat trién

kinh té x4 hdi.
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KET LUAN VA KIEN NGHI

1. Két luén.

Quan 1y va str dung dat 1a van dé hét stc kho khin va phuc tap ddi voi
moi thoi dai. Nhat 13 trong giai doan hién nay, nudc ta dang tién hanh su
nghiép CNH-HPH dit nudc, can nhiéu dat dai cho cac muc tiéu phat trién
kinh té - xa hoi. Vi vdy, cong tac quan 1y va st dung dit hon bao gio hét can
duoc thuc hién nghiém chinh, thong nhat tir cap Trung Uong toi cap xa dé
quan 1y chat ché dat dai, dam bao cong bang xa hoi, gop phan sir dung dat
hiéu qua va bén viing.

Tai huyén Dién Chau, sau khi Luat dat dai 2003 ra doi, cac ndi dung vé
QLNN vé dat dai da duoc thuc hién tuong dbi day du, dat duoc nhiing két qua
kha quan. Bén canh d6 van con nhiing ton tai, han ché do d6 chua dap tng kip
thoi phuc vu cong tac quan 1y dat dai. Tinh hinh s dung dat trén dia ban
huyén trong thoi gian gan day da c6 nhitng chuyén bién tich cyc, dam bao sir
dung dat tiét kiém, hiéu qua, phu hop véi muc tiéu phat trién KT-XH cuaa toan
dia phuong.

2. Kién nghi.

Sau khi nghién ctru tinh hinh quan 1y va sir dung dét trén dia ban huyén
Dién Chau, trudc nhitng ton tai, vuéng mac, toi co mot sé6 dé nghi nhu sau:

- Pé nghi UBND tinh Nghé An va S& TN&MT quan tdm hon nita toi
viéc dau tu trang thiét bj k§ thuat va kinh phi phuc vu cho cong tac chuyén
mon nhu: cong tac 1ap hd so dia chinh, cadp GCNQSD dat, cong tic quy
hoach, ké hoach st dung dét...Tiép tuc trién khai cong tac do dac, 1ap ban d6
dia chinh va xdy dung hd so dia chinh chinh quy cho cac x4 con lai.

- Thuong xuyén bdi dudng, nang cao trinh d6 chuyén mon, nghiép vu
cho can b0 dia chinh cép co sO.

- Can day manh tién d6 cap GCNQSD dat, tich cuc trién khai thuc hién
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cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat theo ké hoach da dugc phé duyét.

- Cong tac quy hoach, ké hoach phai c6 dinh hudng dai han phu hop
Vvé6i tinh hinh phat trién cua dia phuong.

- Tang cudng hon nita cong tac thanh tra, kiém tra viéc quan 1y va st
dung dét trén dia ban huyén. Xur 1y nghiém khéc cac truong hop vi pham phap
Luat Dat dai.

- Tuyén truyén va phd bién sau rong Luat dat dai va cac cha truong
chinh sach phap luat vé dat dai dé nhan dan hiéu rd cac quyén va nghia vu cua
minh dong thoi ty giac thuc hién cac chinh sach phap luat do.

- UBND tinh va céc cip chinh quyén can quy dinh rd chic ning, trach
nhiém, nhiém vu cu thé déi véi timg can bo dia chinh cap co sd, dong thoi co
ché do bdi dudng, khuyén khich cac can bo, nhan vién hoan thanh tot nhiém

vu deé ra.
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