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TÓM TẮT 

Nguồn tài nguyên đất đai hiện là nguồn lực, nguồn vốn cho phát triển kinh tế - 

xã hội. Việc tăng cƣờng vai trò quản lý của Nhà nƣớc đối với đất đai là xu thế 

chung trên thế giới, nhằm mục tiêu quản lý chặt chẽ, hiệu quả tài nguyên đất đai để 

phục vụ cho phát triển kinh tế, đồng thời vẫn giữ đƣợc ổn định về an ninh lƣơng 

thực và an ninh quốc phòng. Thách thức lớn nhất của công tác quản lý đất đai hiện 

nay là chính sách pháp luật phải đảm bảo hài hòa giữa phát triển kinh tế với lợi ích 

của các chủ thể sử dụng đất mà phần lớn là các cá nhân, hộ gia đình. Đây là đối 

tƣợng sử dụng đất do chính quyền cấp huyện trực tiếp quản lý theo quy định. 

Việc triển khai mọi chính sách pháp luật về đất đai thực tế diễn ra ở cấp huyện 

trƣớc tiên. Chính sách về đất đai đạt hiệu quả (hoặc thành công) hay không thể hiện 

ở sự đồng thuận của nhóm đối tƣợng lớn nhất là cá nhân, hộ gia đình, do chính 

quyền cấp huyện chịu trách nhiệm theo phân cấp quản lý, thông qua 6 nội dung cốt 

lõi: (i) quản lý quy hoạch sử dụng đất; (ii) công tác giao đất, thu hồi đất, chuyển 

mục đích sử dụng đất; (iii) bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ; (iv) quản lý hồ sơ địa 

chính; (v) định giá đất đai; (vi) thủ tục hành chính về đất đai. 

Đề tài đã phân tích thực trạng quản lý nhà nƣớc đất đai của thành phố, có sử 

dụng các số liệu báo cáo tổng hợp từ các cơ quan, ban ngành để minh chứng, đồng 

thời cũng thực hiện khảo sát mức độ hài lòng của ngƣời dân đối với hoạt động dịch 

vụ công về đất đai trên địa bàn thành phố Châu Đốc, một tiêu chí rất quan trọng 

trong đánh giá hiệu quả quản lý đất đai của địa phƣơng. 

Dựa vào quan điểm, định hƣớng quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn 

thành phố Châu Đốc, trên cơ sở những kết quả đạt đƣợc, các hạn chế và nguyên 

nhân, đề tài nêu ra những giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc trong 

lĩnh vực này tại một đơn vị hành chính cấp huyện. Các giải pháp đề xuất hƣớng đến 

mục tiêu khai thác và sử dụng đất một cách tiết kiệm, hiệu quả, gắn liền với bảo vệ 

môi trƣờng; đảm bảo sự công khai, minh bạch và dân chủ trong quản lý đất đai; vừa 

bảo vệ lợi ích cho nhóm đối tƣợng sử dụng đất đông đảo là hộ gia đình, cá nhân, 

vừa đảm bảo lợi nhuận cho nhà đầu tƣ và đạt đƣợc các mục tiêu của Nhà nƣớc.  
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ABSTRACT 

Land resources are now power, capital sources for socio-economic 

development. Strengthening the State's management role for land is a common trend 

in the world, with the aim of strict and efficient management of land resources to 

serve economic development, while maintaining stability in food security and 

national defense security. The biggest challenge of the current land management is 

the legal policy to ensure harmony between economic development and the interests 

of land users, most of which are individuals and households. This is the group of 

land users who are directly managed by the district government. 

The implementation of all land law policies actually took place at the district 

area first. Whether or not the land policy is effective (or successful) is not reflected 

in the consent of the largest group of land users, namely individuals and households, 

is responsible for management decentralization by the district government, adopting 

6 core contents: (i) land use planning management; (ii) land allocation, land 

confiscation, change of land use purpose; (iii) compensation, assistance and 

resettlement; (iv) managing cadastral records; (v) land assessment; (vi) public 

service on land. 

The research analyzed the state of land management of the city, using the 

combined report data from departments to prove, it also conducted a survey of 

people's satisfaction with public service activities on land in Chau Doc city, a very 

important criterion in evaluating the effectiveness of land management. 

Based on the viewpoints and orientations of state management on land in Chau 

Doc city, based on the achieved results, limitations and causes, the research 

proposed solutions to improve efficiency of state management in this field at a 

district administrative unit. The proposed solutions aim at the goal of economical 

and efficient exploitation and use of land, associated with environmental protection; 

ensure openness, transparency and democracy in land management; while 

protecting the interests of large groups of land users, households and individuals, 

while ensuring profits for investors and achieving the goals of the State. 
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A. PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Lý do chọn đề tài  

Hiến pháp nƣớc CHXHCN Việt Nam quy định đất đai thuộc sở hữu toàn dân 

do Nhà nƣớc đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý theo quy định của pháp luật. 

Điều này nói lên toàn bộ tính chất quan trọng của đất đai, loại tài nguyên vừa là tƣ 

liệu lao động, vừa là đối tƣợng lao động, đồng thời cũng là một thứ hàng hóa vô 

cùng đặc biệt và có xu hƣớng gia tăng giá trị theo thời gian. Thực vậy:  

- Xét về mặt kinh tế, tài nguyên đất đai là tƣ liệu lao động của cộng đồng, xã 

hội. Nếu tài nguyên đất đai bị suy giảm chất lƣợng hoặc bị khai thác, sử dụng kém 

hiệu quả hay bị huỷ hoại do tác động thái quá của con ngƣời thì sự sống còn của 

toàn bộ cộng đồng sớm muộn gì cũng sẽ bị đe dọa; 

- Xét về mặt xã hội, tài nguyên đất đai là lãnh thổ, nơi cƣ trú của cộng đồng. 

Đất đai luôn đƣợc con ngƣời bảo vệ, gìn giữ bằng sức lao động và nhiều khi bằng 

cả xƣơng máu của nhiều thế hệ. Mất mát đất đai có ảnh hƣởng nghiêm trọng đối với 

sự tồn tại, ổn định và phát triển kinh tế - xã hội của mỗi quốc gia, dân tộc. 

Tình hình quản lý và sử dụng đất đai tại Việt Nam nói chung trong những năm 

qua là khá phức tạp. Quá trình tổ chức quản lý và sử dụng đất cũng đã bộc lộ một số 

bất cập, nảy sinh nhiều vấn đề mới nằm ngoài tầm kiểm soát của nhà nƣớc nhƣ: 

giao đất không đúng quy định, bồi thƣờng hỗ trợ tái định cƣ khi thu hồi đất không 

thỏa đáng, sử dụng đất không đúng mục đích, sử dụng đất lãng phí, tranh chấp và 

lấn chiếm đất đai, quy hoạch sai nguyên tắc, khiếu nại tố cáo các hành vi vi phạm 

pháp luật về đất đai ngày càng nhiều… Một trong những lý do mà Kỳ họp thứ 5 

Quốc hội khóa XIV (tháng 06/2018) đã rất cân nhắc và hoãn thông qua Luật Đặc 

khu chính là vì các chính sách quản lý nhà nƣớc về đất đai chƣa đƣợc kiện toàn 

trƣớc yêu cầu về tăng trƣởng kinh tế của đất nƣớc.  

Châu Đốc là đơn vị hành chính trực thuộc tỉnh An Giang theo Nghị quyết 

86/NQ-CP ngày 19/7/2013 của Chính phủ. Hai năm sau ngày đƣợc công nhận là 
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Thành phố, Châu Đốc lại đƣợc Thủ tƣớng Chính phủ công nhận là đô thị loại II trực 

thuộc tỉnh An Giang. Với đặc thù của vùng sông nƣớc đa sắc tộc, mang yếu tố tâm 

linh và cửa ngỏ của các đƣờng giao thƣơng biên giới quan trọng, Châu Đốc hiện 

đang trở thành một trong những địa phƣơng thu hút nhiều nhà đầu tƣ đến tìm hiểu 

và thực hiện các dự án về du lịch nghỉ dƣỡng, du lịch sinh thái… Thực tế này đòi 

hỏi công tác quản lý đất đai phải đáp ứng đƣợc yêu cầu tăng trƣởng kinh tế, đồng 

thời phải bảo đảm sự phát triển hài hòa với những lĩnh vực khác nhƣ môi trƣờng, 

văn hóa, an ninh quốc phòng,… 

Từ nhận thức về tầm quan trọng của quản lý đất đai đối với nhiều lĩnh vực, tác 

giả chọn đề tài "Nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai trên địa bàn 

thành phố Châu Đốc, tỉnh An Giang" để nghiên cứu và thực hiện luận văn, với 

mong muốn phân tích, đánh giá thực trạng các nội dung chủ yếu của công tác quản 

lý đất đai trên địa bàn thành phố. Trên cơ sở định hƣớng phát triển kinh tế - xã hội, 

định hƣớng sử dụng đất cũng nhƣ dự báo nhu cầu sử dụng đất tại Châu Đốc đến 

năm 2025, tác giả đề xuất giải pháp nhằm tăng cƣờng hiệu lực và nâng cao hiệu quả 

quản lý đất đai, góp phần thực hiện các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của 

thành phố. 

2. Các công trình nghiên cứu có liên quan 

Công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai dƣới góc nhìn quản lý kinh tế trên thực 

tế đã có nhiều tác giả nghiên cứu, thể hiện ở nhiều công trình nghiên cứu khoa học 

các cấp, các bài viết trên các tạp chí và hội thảo quốc gia, quốc tế, sách chuyên 

khảo, tham khảo. Một số công trình tiêu biểu nhƣ: 

Nguyễn Khắc Thái Sơn (2007), với quyển “Quản lý nhà nước về đất đai”, đã 

cung cấp những kiến thức cơ bản về quá trình phát triển công tác quản lý nhà nƣớc 

về đất đai ở Việt Nam, chỉ rõ phƣơng pháp, nội dung và công cụ quản lý nhà nƣớc 

về đất đai. Tuy nhiên, những nội dung cơ bản của Luật Đất đai năm 2003 trong sách 

không còn hiệu lực do hiện nay đã áp dụng Luật Đất đai năm 2013; 
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Phạm Việt Dũng với bài viết “Nâng cao hiệu quả quản lý Nhà nước về đất 

đai”, đăng trên Tạp chí Cộng sản điện tử, ngày 11/02/2013, đã nêu ra một số kết 

quả, cũng nhƣ những hạn chế, bất cập trong quản lý đất đai ở nƣớc ta. Qua đó đƣa 

ra một số giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý đất đai và nhấn mạnh các chính sách 

phải bảo đảm các nhóm lợi ích khác nhau (Nhà nƣớc, tổ chức, cá nhân,...) đƣợc 

hƣởng lợi từ tài nguyên đất một cách công bằng; 

Đặng Hùng Võ và Nguyễn Văn Thắng (2013), trong dự án “Khung đánh giá 

quản trị đất đai” do Ngân hàng Thế giới hỗ trợ, đã xác định 6 lĩnh vực ƣu tiên cho 

quản lý đất đai tại Việt Nam, đó là: thừa nhận quyền sử dụng đất; sử dụng đất và 

quy hoạch sử dụng đất; giá đất và thuế đất; quản lý đất công; cung cấp thông tin về 

đất đai; giải quyết các khiếu kiện và khiếu nại về đất đai. Từ đó xây dựng khung 

đánh giá quản trị đất đai và đƣa ra các khuyến nghị về chính sách đất đai; 

Nguyễn Văn Giàu và cộng sự (2015), với sách chuyên khảo “Thể chế pháp 

luật kinh tế một số quốc gia trên thế giới”, đã phân tích kinh nghiệm thực tiễn trong 

quá trình xây dựng thể chế pháp luật kinh tế của Hoa Kỳ, Đức, Úc, Hàn Quốc, 

Malaysia và Liên bang Nga. Những đặc trƣng trong từng hệ thống đã đƣa ra nhiều 

gợi ý cho quá trình hoàn thiện thể chế pháp luật kinh tế tại nƣớc ta hiện nay, trong 

đó có lĩnh vực đất đai. Về chế độ sở hữu, quyển sách đề xuất thực hiện đa sở hữu 

đối với các lĩnh vực, chỉ duy trì chế độ sở hữu toàn dân đối với tài nguyên đất đai; 

Báo cáo “Cưỡng chế thu mua đất và đền bù” (Compulsory acquisition of land 

and compensation) của Tổ chức Lƣơng thực và Nông nghiệp của Liên hiệp quốc 

(FAO, 2008) đã nêu vấn đề về thu hồi đất và bồi thƣờng, một hoạt động nhà nƣớc 

rất dễ bị lạm dụng, dễ tạo ra bức xúc ở những ngƣời bị chèn ép, dẫn đến xung đột và 

rối ren xã hội. Trên cơ sở đúc kết kinh nghiệm thu thập từ thực tiễn của các nƣớc, 

FAO đƣa ra một số khuyến cáo đƣợc cho là hữu ích đối với chính quyền nhà nƣớc 

trong việc hoàn thiện chính sách và bộ quy tắc ứng xử trong quan hệ thu hồi, giải 

tỏa đất đai và đền bù;  
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Rost và Collin (1993), trong quyển sách “Định giá và đền bù thiệt hại về đất 

đai ở Ô-xtrây-lia” (bản dịch Mai Mộng Hồng, 2003), đã giới thiệu về nội dung, 

phƣơng pháp, quy trình định giá đất và bất động sản ở Úc. Trong đó nêu rõ nhiều 

hoạt động định giá phục vụ cho mục đích thƣơng mại và đáp ứng yêu cầu của tƣ 

nhân nhƣ để bảo đảm vốn vay bằng thế chấp, mua bán nhà đất, kiểm toán và kiểm 

kê tài sản theo pháp luật. Đặc biệt, bên cạnh hệ thống định giá đất của Nhà nƣớc, 

các tổ chức định giá độc lập rất phát triển góp phần đảm bảo nguyên tắc thị trƣờng, 

giá càng sát với giá thị trƣờng càng tốt. Đồng thời, kết quả định giá đất phải có khả 

năng kiểm tra, đối chứng với chứng cứ thị trƣờng một cách công khai và minh bạch;  

Lê Văn Nông (2015) trong Luận án tiến sĩ “Nghiên cứu hiện đại hóa hệ thống 

địa chính trong quản lý đất đai thành phố Vinh, tỉnh Nghệ An”, đã phân tích thực 

trạng, đánh giá và chỉ ra những nguyên nhân của các vấn đề còn tồn tại của hệ thống 

địa chính, đề xuất một số giải pháp để phát triển hệ thống địa chính hiện đại với 4 

phân hệ liên kết nhau đó là: hồ sơ địa chính, đăng ký đất đai, định giá đất và thông 

tin đất đai, nhằm góp phần tăng cƣờng năng lực quản lý đất đai đáp ứng yêu cầu 

phát triển kinh tế - xã hội bền vững của  địa phƣơng; 

Võ Văn Lợi (2015), trong Luận án tiến sĩ kinh tế nghiên cứu về “Quản lý nhà 

nước đối với đất đô thị của thành phố Đà Nẵng”, đã phân tích, đánh giá thực trạng 

quản lý nhà nƣớc về đất ở đô thị của chính quyền cấp tỉnh, rút ra những ƣu điểm, 

những tồn tại, nguyên nhân và đề xuất 5 nhóm giải pháp thống nhất không tách rời 

đối với đất đô thị, nhằm đẩy nhanh phát triển Đà Nẵng thành một thành phố đẹp ở 

Châu Á và là "Thành phố đáng sống nhất Việt Nam"; 

Phạm Văn Vân (2013), trong Luận án tiến sĩ kinh tế nghiên cứu về “Ảnh 

hưởng của các dự án đầu tư đến tình hình quản lý sử dụng đất nông nghiệp huyện 

Chương Mỹ, thành phố Hà Nội”, đã đƣa ra một số giải pháp nhằm giúp Nhà nƣớc 

tổ chức lại việc sử dụng đất nông nghiệp, hạn chế các quy hoạch chồng chéo, quy 

hoạch treo, chống lãng phí quỹ đất nông nghiệp trên địa bàn; 
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Võ Quốc Thắng (2014), trong Luận văn thạc sĩ “Phân tích đánh giá thực 

trạng sử dụng đất trong mối quan hệ với Quy hoạch nông thôn mới phục vụ quản lý 

đất đai huyện Đức Hòa, tỉnh Long An”, đã cố gắng làm rõ thực trạng sử dụng đất, 

điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội, thực trạng quy hoạch nông thôn mới nhằm đƣa ra 

các đề xuất định hƣớng sử dụng hợp lý đất đai đến năm 2020. 

Tóm lại, có rất nhiều công trình nghiên cứu ở nhiều địa phƣơng khác nhau, chỉ 

ra những bất cập nhất định trong công tác quản lý đất đai, qua đó tìm ra nguyên 

nhân và đề xuất một số giải pháp nhằm tăng cƣờng hiệu quả quản lý nhà nƣớc về 

đất đai. Tuy nhiên, những nghiên cứu này mới chỉ đề cập chủ yếu đến nội dung 

quản lý đất đai theo Luật Đất đai 2003, trong khi tình hình hiện nay đang áp dụng 

Luật Đất đai 2013. Hơn nữa, chƣa có đề tài nào đi sâu phân tích nhóm các vấn đề 

chủ yếu về quản lý đất đai mà bất cứ một chính quyền địa phƣơng cấp huyện nào 

cũng phải luôn đối mặt. Đó là: (1) quản lý quy hoạch sử dụng đất; (2) công tác giao 

đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất; (3) bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ; 

(4) quản lý hồ sơ địa chính; (5) định giá đất đai; (6) quản lý hoạt động dịch vụ về 

đất đai. Vì vậy, trong luận văn này, tác giả đã tiếp tục kế thừa có chọn lọc những 

nghiên cứu trƣớc đó và tập trung vào vấn đề cơ bản trong quản lý nhà nƣớc về đất 

đai của cấp huyện nói chung và của thành phố Châu Đốc nói riêng. 

3. Mục tiêu nghiên cứu 

- Phân tích nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn thành phố Châu 

Đốc, tỉnh An Giang. 

-  Đánh giá hoạt động quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn thành phố Châu 

Đốc, tỉnh An Giang. 

- Đề xuất một số giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai tại 

thành phố Châu Đốc trong thời gian tới. 
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4. Đối tƣợng và phạm vi nghiên cứu  

- Đối tƣợng nghiên cứu: Chính sách quản lý nhà nƣớc về đất đai áp dụng tại 

một đơn vị hành chính cấp huyện theo Luật Đất đai năm 2013. 

- Phạm vi về nội dung: Luận văn nghiên cứu công tác quản lý nhà nƣớc về đất 

đai tại thành phố Châu Đốc trong khoảng thời gian năm 2016-2018. 

5. Phƣơng pháp nghiên cứu 

* Phương pháp thu thập tài liệu, số liệu: Thu thập nguồn số liệu thứ cấp từ tài 

liệu, bản đồ, báo cáo chuyên ngành, kết quả thống kê, kiểm kê… từ các cơ quan nhà 

nƣớc, các sở, các phòng ban (Ủy ban nhân dân thành phố, Phòng Tài nguyên và 

Môi trƣờng, Văn phòng Đăng ký đất đai, Trung tâm Phát triển quỹ đất, Phòng 

Thống kê, …). Đây là những nơi cung cấp các tài liệu thứ cấp có độ tin cậy cao. 

Nguồn số liệu sơ cấp đƣợc thu thập trực tiếp từ ngƣời dân khi đến thực hiện 

thủ tục hành chính về đất đai, việc khảo sát mức độ hài lòng của ngƣời sử dụng đất 

là một yếu tố quan trọng cho việc đánh giá hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai.  

* Phương pháp thống kê, tổng hợp phân tích và xử lý tài liệu, số liệu: Trên cơ 

sở các tài liệu, số liệu thu thập đƣợc, tiến hành thống kê, tổng hợp và phân tích theo 

các bảng, biểu kết hợp với phần thuyết minh, từ đó đánh giá, phân tích thực trạng 

công tác giao đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất, bồi thƣờng, hỗ trợ, tái 

định cƣ,  hiệu quả triển khai các dự án đất đai… 

Toàn bộ những số liệu, thông tin này đƣợc kiểm tra về tính đầy đủ, tính chính 

xác, tính kịp thời và đã khẳng định độ tin cậy. Sau đó đƣợc xử lý tính toán và phản 

ánh thông qua bảng thống kê hoặc biểu đồ, hình ảnh minh họa để đánh giá, so sánh 

và rút ra các luận cứ khoa học. Việc phân tích tập trung vào vấn đề chính sách pháp 

luật về đất đai ở một đơn vị hành chính cấp huyện. 

* Phương pháp so sánh, đối chiếu: dùng để tìm ra các điểm bất cập, chƣa phù 

hợp, chƣa thống nhất trong hệ thống pháp luật về đất đai, so sánh giữa thực tế với 

Luật Đất đai, các văn bản hƣớng dẫn xem trên địa bàn nghiên cứu đã thực hiện nhƣ 
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thế nào, những tồn tại và hạn chế, đối chiếu số liệu qua các năm để thấy đƣợc hiệu 

quả sử dụng đất. 

* Phương pháp sử dụng bản đồ: Chồng ghép các loại bản đồ quy hoạch, bản 

đồ địa chính, bản đồ giao đất để phân tích hoạt động quản lý đất đai, đồng thời kết 

hợp khảo sát thực địa và đối chiếu với bản đồ vệ tinh để đánh giá thực trạng hiệu 

quả sử dụng đất của các dự án lớn, trọng điểm trên địa bàn. 

* Phương pháp phân tích SWOT: Phƣơng pháp phân tích SWOT đƣợc dùng 

để phân tích, đánh giá điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội và thách thức trong quá trình 

thực hiện chính sách bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ tại thành phố Châu Đốc, từ đó 

đề xuất một số giải pháp nhằm hài hòa lợi ích giữa các bên (Nhà nƣớc, nhà đầu tƣ, 

ngƣời bị thu hồi đất) trong quan hệ thu hồi đất, giải phóng mặt bằng và bồi thƣờng.  

6. Đóng góp của luận văn  

Luận văn đã kế thừa và tiếp thu nhiều tài liệu  nghiên cứu liên quan đến đề tài, 

trên cơ sở đó bổ sung và phát triển phù hợp với yêu cầu của đối tƣợng nghiên cứu. 

Những điểm mới của luận văn: 

- Đánh giá những mặt đạt đƣợc, chỉ ra những mặt còn tồn tại, những khó khăn, 

vƣớng mắc về quản lý và sử dụng đất đai của thành phố Châu Đốc, kể từ khi áp 

dụng Luật Đất đai 2013 đến nay.  

- Phân tích, làm rõ 6 vấn đề đặc thù phản ánh vai trò và hiệu quả quản lý mà 

một đơn vị hành chính cấp huyện cần tập trung giải quyết. Qua đó đề xuất một số 

giải pháp và chính sách pháp luật về đất đai theo hƣớng đổi mới để đáp ứng yêu cầu 

phát triển kinh tế và phù hợp với xu thế hội nhập. 

8. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận, tài liệu tham khảo, luận văn gồm có 3 chƣơng: : 

- Chƣơng 1: Cơ sở lý luận quản lý nhà nƣớc về đất đai 



8 

 

- Chƣơng 2: Thực trạng quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn thành phố 

Châu Đốc, tỉnh An Giang 

- Chƣơng 3: Giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa 

bàn thành phố Châu Đốc, tỉnh An Giang 
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B. PHẦN NỘI DUNG 

CHƢƠNG 1  

CƠ SỞ LÝ LUẬN QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẤT ĐAI 

1.1. Một số vấn đề chung về đất đai 

1.1.1. Khái niệm về đất đai 

Đất đai là tài nguyên vô cùng quý giá, là tƣ liệu sản xuất đặc biệt, là thành 

phần quan trọng hàng đầu của môi trƣờng sống và là địa bàn phân bổ các khu dân 

cƣ, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hóa, xã hội, an ninh, quốc phòng. Đất đai là 

điều kiện vật chất mà mọi sản xuất và sinh hoạt đều cần tới. Trong quá trình phát 

triển của xã hội loài ngƣời, sự hình thành và phát triển của mọi nền văn minh đều 

xây dựng trên nền tảng cơ bản là đất đai. 

Đất đai có một số đặc điểm sau: 

Đất đai có vị trí cố định: Con ngƣời không thể di chuyển đất đai theo ý muốn, 

vị trí cố định đã quy định tính chất vật lý, hóa học, sinh thái của đất đai. Tính cố 

định của vị trí đất đai đã buộc con ngƣời phải sử dụng đất tại chỗ. Mỗi mảnh đất có 

đặc điểm khác nhau về tính chất, khả năng sử dụng nên chúng có giá trị riêng. 

Đất đai có hạn về diện tích: Đất đai do lịch sử tự nhiên hình thành, diện tích 

có tính bất biến. Hoạt động của con ngƣời có thể cải tạo đƣợc tính chất của đất, cải 

biến tình trạng đất đai nhƣng không thể làm thay đổi diện tích đất đai theo ý muốn. 

Do tính hữu hạn về diện tích nên yêu cầu đặt ra là phải sử dụng đất có hiệu quả. 

Đất đai có tính lâu bền: Đất đai không bị hao mòn theo thời gian. Trong điều 

kiện sử dụng và bảo vệ hợp lý, chất lƣợng đất có thể nâng cao không ngừng và giá 

trị đất đai luôn có xu hƣớng tăng theo thời gian. 

Đất đai có tính đa dạng, phong phú tùy thuộc vào mục đích sử dụng đất đai và 

phù hợp với từng vùng địa lý. 
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1.1.2. Vai trò của đất đai 

Đất đai có hai vai trò quan trọng: 

- Đất đai trực tiếp sinh ra của cải, vật chất, là nguồn của cải mà con ngƣời dựa 

vào để nuôi sống mình, là thành phần quan trọng hàng đầu của môi trƣờng sống, 

không có đất đai thì không thể có sự sống. 

- Đất đai phản ánh chủ quyền của quốc gia, là lãnh thổ của quốc gia, không có 

đất đai, đất nƣớc không có bất kỳ một ngành sản xuất nào, một quá trình lao động 

nào cũng nhƣ không thể có sự tồn tại của xã hội loài ngƣời.  

1.1.3. Các quan điểm lý luận về đất đai 

1.1.3.1. Trong kinh tế học cổ điển 

* William Petty (1623-1687), ngƣời đặt nền móng cho trƣờng phái Kinh tế 

chính trị cổ điển ở Anh đã khẳng định: “Lao động là cha, đất là mẹ của mọi của cải 

xã hội”. Có hai nhân tố tạo ra của cải là đất đai và lao động. Đất đai có vai trò trực 

tiếp sinh ra của cải và lao động là điều kiện không thể thiếu để sản xuất ra của cải. 

Theo ông, thiếu một trong hai yếu tố này sẽ không tồn tại và phát triển xã hội loài 

ngƣời. 

* Adam Smith (1723 - 1790) - nhà kinh tế chính trị học và triết gia đạo đức 

học lớn ngƣời Scotland, là nhân vật mở đƣờng cho phát triển lý luận kinh tế. Trong 

lý luận về đất đai, Adam Smith có hai luận điểm về khái niệm địa tô: một là, địa tô 

là khoản khấu trừ thứ nhất vào sản phẩm lao động, hai là, địa tô là khoản tiền trả về 

việc sử dụng đất đai, phụ thuộc vào mức độ phì nhiêu của đất đai và việc ngƣời 

nông dân có khả năng trả tiền cho ruộng đất. Về hình thức địa tô, Adam Smith đã 

phân biệt hai hình thái của địa tô chênh lệch: 

+ Địa tô chênh lệch I: là địa tô chênh lệch thu đƣợc trên những ruộng đất có độ 

màu mỡ tự nhiên thuộc loại trung bình và tốt, có vị trí gần thị trƣờng hoặc gần 

đƣờng giao thông. 

+ Địa tô chênh lệch II: là địa tô chênh lệch thu đƣợc do thâm canh. 

https://vi.wikipedia.org/wiki/Kinh_t%E1%BA%BF_h%E1%BB%8Dc_c%E1%BB%95_%C4%91i%E1%BB%83n
https://vi.wikipedia.org/wiki/Kinh_t%E1%BA%BF_h%E1%BB%8Dc_c%E1%BB%95_%C4%91i%E1%BB%83n
https://vi.wikipedia.org/w/index.php?title=Tri%E1%BA%BFt_l%C3%BD_%C4%91%E1%BA%A1o_%C4%91%E1%BB%A9c_h%E1%BB%8Dc&action=edit&redlink=1
https://vi.wikipedia.org/w/index.php?title=Tri%E1%BA%BFt_l%C3%BD_%C4%91%E1%BA%A1o_%C4%91%E1%BB%A9c_h%E1%BB%8Dc&action=edit&redlink=1
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* David Ricardo (1772–1823) - một nhà kinh tế học ngƣời Anh, có ảnh hƣởng 

lớn trong kinh tế học cổ điển, là ngƣời đầu tiên dựa trên cơ sở lý thuyết giá trị lao 

động để giải thích địa tô. Ông cho rằng do ruộng đất có giới hạn, độ màu mỡ của 

đất đai giảm sút, năng suất đầu tƣ bất tƣơng xứng, dân số lại tăng nhanh, dẫn đến 

nạn khan hiếm nông sản, cho nên xã hội phải canh tác tất cả ruộng đất xấu và giá trị 

nông phẩm là do hao phí trên ruộng đất xấu quyết định. Nếu kinh doanh trên ruộng 

đất xấu và trung bình sẽ thu đƣợc lợi nhuận siêu ngạch, phần này phải nộp cho địa 

chủ dƣới hình thức địa tô. Ông cũng đã phân biệt đƣợc địa tô và tiền tệ: Địa tô là 

việc trả công cho những khả năng thuần tuý tự nhiên, còn tiền tô bao gồm cả địa tô 

và lợi nhuận do tƣ bản đầu tƣ vào ruộng đất. 

Nhìn chung, đất đai trong kinh tế học cổ điển đƣợc coi là một trong các yếu tố 

sản xuất. 

1.1.3.2. Trong kinh tế chính trị Mác-Lênin 

* Quan điểm của C. Mác  

C. Mác cho rằng, đất là một phòng thí nghiệm vĩ đại, là kho tàng cung cấp các 

tƣ liệu lao động, vật chất, là vị trí để định cƣ, là nền tảng của tập thể. Đất là sản 

phẩm của tự nhiên, xuất hiện trƣớc con ngƣời và tồn tại ngoài ý muốn của con 

ngƣời. Đất tồn tại nhƣ một vật thể lịch sử - tự nhiên không phụ thuộc vào hình thái 

kinh tế - xã hội (Đỗ Thị Lan và Đỗ Anh Tài, 2007). 

Địa tô xuất hiện từ khi có quyền tƣ hữu ruộng đất và là hình thức bóc lột chủ 

yếu trong xã hội phong kiến. Trong xã hội phong kiến, địa tô ban đầu là lao dịch, 

sau đó là hiện vật và khi kinh tế hàng hóa phát triển thì xuất hiện tô tiền - là khoản 

tiền mà ngƣời thuê đất phải trả cho ngƣời chủ đất để đƣợc quyền sử dụng ruộng đất 

trong một khoảng thời gian nhất định. Trong chủ nghĩa tƣ bản, nhà tƣ bản thuê đất 

của địa chủ - ngƣời sở hữu ruộng đất để kinh doanh. Để đƣợc sử dụng đất của địa 

chủ trong một thời gian nhất định, nhà tƣ bản phải trả cho chủ đất một khoản tiền 

nhất định theo hợp đồng. Số tiền trả này đƣợc gọi là địa tô tƣ bản chủ nghĩa. Đó 

chính là giá trị kinh tế của quyền sở hữu đất đai của địa chủ.  

https://vi.wikipedia.org/wiki/1823
https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1c_y%E1%BA%BFu_t%E1%BB%91_s%E1%BA%A3n_xu%E1%BA%A5t
https://vi.wikipedia.org/wiki/C%C3%A1c_y%E1%BA%BFu_t%E1%BB%91_s%E1%BA%A3n_xu%E1%BA%A5t
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* Quan điểm của Lênin: 

Trên cơ sở những nghiên cứu của Mác, Lênin đã kế thừa và phát huy luận 

điểm về quốc hữu hóa ruộng đất và chỉ rõ mối liên hệ của địa tô chênh lệch và địa 

tô tuyệt đối với hai hình thức độc quyền trong nông nghiệp. Theo Lênin, địa tô 

chênh lệch là kết quả của sự hạn chế về ruộng đất. Trong chế độ tƣ bản, việc canh 

tác ruộng đất của các doanh nghiệp tƣ bản đều có địa tô chênh lệch. Địa tô tuyệt đối 

diễn ra bắt nguồn từ chế độ sở hữu ruộng đất tƣ nhân. Chế độ tƣ hữu này đã cản trở 

việc cạnh tranh tự do, cản trở việc san bằng lợi nhuận thành lợi nhuận bình quân 

giữa các doanh nghiệp nông nghiệp và doanh nghiệp phi nông nghiệp. Chế độ sở 

hữu ruộng đất tƣ nhân là sự trở ngại của việc đầu tƣ tự do tƣ bản vào ruộng đất. 

Lênin cho rằng quốc hữu hóa ruộng đất trong xã hội tƣ bản chủ nghĩa chia thành hai 

phần khác nhau về bản chất: vấn đề địa tô chênh lệch và vấn đề địa tô tuyệt đối. 

Quốc hữu hóa thay đổi ngƣời hƣởng địa tô chênh lệch và xóa bỏ ngay cả sự tồn tại 

của địa tô tuyệt đối. Vậy quốc hữu hóa một mặt là thay đổi ngƣời làm chủ một bộ 

phận giá trị thặng dƣ, mặt khác là sự xóa bỏ các độc quyền gây trở ngại cho sự phát 

triển của chủ nghĩa tƣ bản. Ông chỉ rõ, thủ tiêu chế độ tƣ hữu ruộng đất tức là xóa 

bỏ đến mức tối đa tất cả những trở ngại, ngăn cản việc tự do dùng tƣ bản vào nông 

nghiệp và tự do chuyển tƣ bản từ ngành sản xuất này sang ngành sản xuất khác 

(Nguyễn Đình Kháng, 2003).   

1.1.3.3. Theo tư tưởng Hồ Chí Minh  

Hồ Chí Minh đã vận dụng sáng tạo lý luận Mác - Lênin vào thực tiễn cách 

mạng Việt Nam. Trong cuộc cách mạng dân tộc, dân chủ vấn đề ruộng đất, nông 

dân, nông nghiệp đã đƣợc Hồ Chí Minh đặt ở vị trí trung tâm và đã giải quyết 

những vấn đề đó một cách tài tình. Với khẩu hiệu “Thâu hết ruộng đất của đế quốc 

chủ nghĩa làm của công chia cho dân cày nghèo” Đảng ta đã tập hợp đƣợc lực lƣợng, 

huy động đƣợc những nguồn lực to lớn về con ngƣời, của cải vật chất đảm bảo cho 

sự thành công mà đất nƣớc đã giành đƣợc. Khi Miền Bắc giành đƣợc độc lập, nƣớc 

ta thực hiện cải cách ruộng đất, đất đai thuộc sở hữu toàn dân cùng với hợp tác hóa 
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nông nghiệp, sản xuất nông nghiệp có bƣớc phát triển vƣợt bậc. Bên cạnh việc khai 

hoang, phục hóa, sử dụng tiết kiệm và có hiệu quả đất đai, Hồ Chí Minh luôn quan 

tâm đến lợi ích của nông dân, đều này thể hiện rõ nét qua các chính sách giảm tô, 

trƣng mua ruộng đất, giảm thuế nông nghiệp (Nguyễn Đình Kháng, 2003).  

1.1.4. Những vấn đề cơ bản của quản lý nhà nƣớc về đất đai 

Quản lý là sự tác động chỉ huy, điều khiển các quá trình xã hội và hành vi hoạt 

động của con ngƣời để chúng phát triển phù hợp với quy luật, đạt tới mục đích đã 

đề ra và đúng ý chí của ngƣời quản lý (Học viện hành chính quốc gia, 2000). 

Có 3 hình thức quản lý là quản lý tƣ nhân, quản lý tập thể và quản lý nhà nƣớc. 

Các hình thức quản lý này đều có các yếu tố tạo nên hoạt động quản lý bao gồm: 

chủ thể quản lý nắm quyền lực và sử dụng quyền lực để tác động vào đối tƣợng 

quản lý; khách thể quản lý là những cá nhân, tổ chức thực hiện các quyết định quản 

lý; mục tiêu quản lý là cái đích mà các chủ thể quản lý hƣớng tới.  

Quản lý tƣ nhân, quản lý tập thể đều hƣớng đến việc đảm bảo phối hợp nỗ lực 

của các cá nhân nhằm đạt đƣợc mục tiêu của doanh nghiệp, tổ chức mà trong đó chủ 

thể quản lý là ngƣời đại diện. Hoạt động quản lý là cách thức tác động đến khách 

thể quản lý nhằm làm cho tổ chức vận hành và đạt đƣợc kết quả tối ƣu. 

Trong khi đó, quản lý nhà nước là dạng quản lý xã hội mang tính quyền lực 

nhà nƣớc, đƣợc sử dụng quyền lực nhà nƣớc để điều chỉnh các quan hệ xã hội và 

hành vi hoạt động của con ngƣời để duy trì, phát triển các mối quan hệ xã hội, trật 

tự pháp luật nhằm thực hiện chức năng và nhiệm vụ của Nhà nƣớc (Nguyễn Khắc 

Thái Sơn, 2007). Chủ thể quản lý nhà nƣớc là các cơ quan, công chức trong bộ máy 

nhà nƣớc đƣợc trao quyền lực công gồm: quyền lập pháp, quyền hành pháp và 

quyền tƣ pháp. Khách thể quản lý nhà nƣớc là tất cả các cá nhân, tổ chức sinh sống 

và hoạt động trong phạm vi lãnh thổ quốc gia.  

Chức năng, nhiệm vụ của Nhà nƣớc đƣợc thực hiện thông qua bộ máy nhà 

nƣớc. Bộ máy nhà nƣớc là hệ thống các cơ quan nhà nƣớc từ trung ƣơng đến địa 

phƣơng, đƣợc tổ chức theo nguyên tắc thống nhất, tạo thành một chỉnh thể đồng bộ 
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để thực hiện chức năng, nhiệm vụ của Nhà nƣớc. Quản lý nhà nƣớc có thể phân 

thành: Quản lý nhà nƣớc trung ƣơng và quản lý nhà nƣớc địa phƣơng.  

Quản lý nhà nƣớc có tính toàn diện trên tất cả các lĩnh vực của đời sống xã 

hội: chính trị, kinh tế, văn hóa, xã hội, an ninh, quốc phòng, ngoại giao, và cả lĩnh 

vực rất quan trọng hiện nay là đất đai.  

Quản lý nhà nước về đất đai là hoạt động tổ chức và điều chỉnh bằng quyền 

lực nhà nƣớc đối với các hành vi của các chủ thể tham gia vào quan hệ pháp luật đất 

đai để thực hiện và bảo vệ quyền sở hữu toàn dân về đất đai nhằm duy trì và phát 

triển các quan hệ đất đai theo trật tự pháp luật quy định. 

Nhƣ vậy quản lý nhà nƣớc về đất đai là tổng hợp các hoạt động của cơ quan 

nhà nƣớc: các hoạt động trong việc nắm và quản lý tình hình sử dụng đất; việc phân 

bố đất đai vào các mục đích sử dụng theo chủ trƣơng của Nhà nƣớc; việc kiểm tra, 

giám sát quá trình sử dụng đất. Đây là một công việc phức tạp, với sự tham gia quản 

lý trực tiếp và gián tiếp bởi nhiều cơ quan quản lý khác nhau từ trung ƣơng đến địa 

phƣơng: 

- Cấp trung ƣơng nắm giữ quyền lực cao nhất và điều chỉnh mọi quan hệ trong 

quản lý đất đai. 

- Cấp địa phƣơng (tỉnh, huyện) hoạt động dựa theo nguyên tắc phục tùng sự  

quản lý từ trung ƣơng. 

Quản lý nhà nƣớc địa phƣơng đối với đất đai là sự triển khai thực hiện các quy 

định quản lý từ trung ƣơng sao cho phù hợp với tình hình cụ thể của địa phƣơng, có 

thể đƣợc hiểu nhƣ sau: 

Quản lý nhà nƣớc địa phƣơng về đất đai là sự tác động có tổ chức và bằng 

pháp quyền, trên cơ sở quyền lực lên các mối quan hệ về đất đai của chính quyền 

địa phƣơng dựa theo thẩm quyền đƣợc pháp luật quy định nhằm đảm bảo đất đai 

đƣợc sử dụng hiệu quả, phù hợp với các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội. 
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Quản lý đất đai bằng quyền lực của Nhà nƣớc đƣợc thực hiện thông qua các 

phƣơng pháp và công cụ quản lý: phƣơng pháp hành chính; phƣơng pháp kinh tế; 

thông qua quy hoạch, kế hoạch trên cơ sở luật pháp. 

1.1.5. Sự cần thiết phải quản lý nhà nƣớc về đất đai 

Đất đai có vai trò vô cùng quan trọng đối với sự sống và phát triển của xã hội 

loài ngƣời nói chung, của mỗi quốc gia nói riêng. Đất đai còn là tài sản quốc gia thể 

hiện quyền lãnh thổ của quốc gia đó. Vì vậy cần thiết có sự quản lý nhà nƣớc về đất 

đai. Với chủ trƣơng hội nhập, phát triển nền kinh tế thị trƣờng định hƣớng xã hội 

chủ nghĩa, sự hình thành và phát triển của thị trƣờng bất động sản là tất yếu. Trong 

đó, đất đai và nhà ở là nhu cầu vật chất thiết yếu của con ngƣời, là những yếu tố 

quan trọng bậc nhất cấu thành thị trƣờng bất động sản. 

Khi tham gia vào nền kinh tế thị trƣờng, đất đai có sự thay đổi căn bản về bản 

chất kinh tế - xã hội: từ chỗ là tƣ liệu sản xuất, là điều kiện sống, đất đai chuyển 

sang vừa là tƣ liệu sản xuất, vừa là một loại hàng hóa tuân thủ các quy luật của kinh 

tế thị trƣờng và có xu hƣớng ngày càng gia tăng giá trị. Chính vì vậy việc quản lý 

nhà nƣớc về đất đai là hết sức cần thiết nhằm phát huy những ƣu thế của cơ chế thị 

trƣờng và hạn chế những khuyết tật của thị trƣờng khi sử dụng đất đai. Quản lý nhà 

nƣớc về đất đai là để: 

- Bảo vệ quyền sở hữu toàn dân đối với đất đai mà Nhà nƣớc đại diện chủ sở 

hữu, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ngƣời sử dụng đất. 

- Bảo vệ đất, cải tạo đất, bảo vệ môi trƣờng, tăng cƣờng hiệu quả sử dụng đất. 

- Đảm bảo sử dụng đất có hiệu quả và công bằng: đất đai cần đƣợc sử dụng 

một cách khoa học, tiết kiệm nhằm mang lại nguồn lợi cao nhất. Đảm bảo sử dụng 

hợp lý quỹ đất đai của quốc gia. 

- Đảm bảo nguồn thu cho ngân sách nhà nƣớc: Nhà nƣớc có chính sách phát 

huy tạo nguồn vốn từ đất đai thông qua việc thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và 

các loại thuế thu từ đất, từ đó điều tiết hợp lý các khoản thu – chi ngân sách. 
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1.1.6. Nguyên tắc quản lý nhà nƣớc về đất đai 

1.1.6.1. Đảm bảo sự quản lý tập trung và thống nhất của nhà nước 

Đất đai là tài nguyên của quốc gia, là tài sản chung của toàn dân. Vì vậy, 

không thể có bất kỳ một cá nhân hay một nhóm ngƣời nào chiếm đoạt tài sản chung 

thành tài sản riêng của mình đƣợc. Chỉ có nhà nƣớc - chủ thể duy nhất đại diện hợp 

pháp cho toàn dân mới có toàn quyền trong việc quyết định số phận pháp lý của đất 

đai, thể hiện sự tập trung quyền lực và thống nhất của nhà nƣớc trong quản lý nói 

chung và trong lĩnh vực đất đai nói riêng. 

1.1.6.2. Đảm bảo sự kết hợp hài hòa giữa quyền sở hữu đất đai và quyền sử 

dụng đất đai 

Theo Luật dân sự thì quyền sở hữu đất đai bao gồm quyền chiếm hữu, quyền 

sử dụng, quyền định đoạt đất đai của chủ sở hữu đất đai. Quyền sử dụng đất đai là 

quyền khai thác công dụng, hƣởng hoa lợi, lợi tức từ đất đai của chủ sở hữu đất đai 

hoặc chủ sử dụng đất đai khi đƣợc chủ sở hữu chuyển giao quyền sử dụng. 

Nhà nƣớc không trực tiếp sử dụng đất mà thực hiện hoạt động này thông qua 

việc thu thuế, thu tiền sử dụng… từ những chủ thể trực tiếp sử dụng đất. Để áp dụng 

nguyên tắc quản lý và sử dụng đất đai có hiệu quả, Nhà nƣớc phải giao đất cho các 

chủ thể trực tiếp sử dụng và phải quy định một hành lang pháp lý cho phù hợp để 

vừa đảm bảo lợi ích cho từng cá nhân, vừa đảm bảo lợi ích của Nhà nƣớc. 

1.1.6.3. Đảm bảo sự kết hợp hài hòa các lợi ích 

Đất đai phản ánh mối quan hệ về lợi ích giữa cá nhân, tập thể, cộng đồng xã 

hội. Đây là yếu tố quan trọng trong sản xuất, vì vậy trƣớc hết phải đảm bảo lợi ích 

của ngƣời sử dụng đất. 

Mặt khác, đất đai là tài nguyên quốc gia nên nó phải đƣợc đảm bảo lợi ích 

chung của xã hội. Kết hợp hài hòa ba lợi ích trên có nghĩa là phải chú ý đồng thời cả 

ba lợi ích, không để lợi ích này lấn át hay triệt tiêu lợi ích khác. Việc đảm bảo hài 

hòa ba lợi ích đƣợc thực hiện thông qua công tác quy hoạch, chính sách tài chính về 
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đất đai, các quy định về quyền và nghĩa vụ của Nhà nƣớc và ngƣời sử dụng. 

1.1.6.4. Tiết kiệm và hiệu quả 

Tiết kiệm và hiệu quả là nguyên tắc của quản lý kinh tế. Thực chất quản lý đất 

đai cũng là một dạng của quản lý kinh tế nên cũng phải tuân theo nguyên tắc này. 

Tiết kiệm là cơ sở, là nguồn gốc của hiệu quả.  

1.2. Công cụ và phƣơng pháp quản lý nhà nƣớc về đất đai 

1.2.1. Công cụ quản lý nhà nƣớc về đất đai 

1.2.1.1. Công cụ pháp luật 

Pháp luật là công cụ quản lý không thể thiếu đƣợc của một Nhà nƣớc. Nhà 

nƣớc dùng pháp luật tác động vào ý chí con ngƣời để điều chỉnh hành vi của con 

ngƣời, các quan hệ xã hội. Đối với công tác quản lý đất đai, pháp luật có những vai 

trò chủ yếu nhƣ sau: 

Pháp luật là cầu nối giữa ngƣời quản lý và ngƣời sử dụng đất. Pháp luật là 

công cụ quản lý nhà nƣớc về đất đai vô cùng quan trọng góp phần bảo vệ, củng cố 

và phát triển quỹ đất nhà nƣớc. Trong xã hội, vấn đề đất đai gắn chặt với lợi ích vật 

chất và tinh thần của mọi chủ thể sử dụng đất nên vấn đề này dễ nảy sinh nhiều mâu 

thuẫn. Trong các mâu thuẫn đó có những vấn đề phải dùng đến pháp luật mới xử lý 

đƣợc. Pháp luật là công cụ bắt buộc các tổ chức và cá nhân thực hiện nghĩa vụ thuế 

đối với Nhà nƣớc và các nghĩa vụ khác. Thông qua các chính sách miễn giảm, 

thƣởng, phạt cho phép Nhà nƣớc thực hiện đƣợc sự bình đẳng cũng nhƣ giải quyết 

mối quan hệ về lợi ích trong lĩnh vực đất đai giữa những ngƣời sử dụng đất (Trịnh 

Đình Thắng, 2000). 

1.2.1.2. Công cụ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai 

Trong công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai, công cụ quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất là công cụ quản lý quan trọng và là một nội dung không thể thiếu. Vì vậy, 

Luật Đất đai 2013 quy định “Nhà nƣớc quản lý đất đai theo quy hoạch và pháp 

luật”. Thông qua quy hoạch, kế hoạch đã đƣợc phê duyệt, việc sử dụng các loại đất 
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đƣợc bố trí, sắp xếp một cách hợp lý và Nhà nƣớc kiểm soát đƣợc mọi diễn biến về 

tình hình đất đai. Từ đó, ngăn chặn đƣợc việc sử dụng đất sai mục đích, lãng phí. 

Đồng thời, thông qua quy hoạch, kế hoạch buộc các đối tƣợng sử dụng đất chỉ đƣợc 

phép sử dụng trong phạm vi ranh giới của mình. 

1.2.1.3. Công cụ tài chính 

- Thuế và lệ phí: là công cụ tài chính chủ yếu đƣợc sử dụng rộng rãi trong 

công tác quản lý đất đai.  

- Giá cả: Nhà nƣớc đã ban hành Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 

15/05/2014 quy định chung về giá đất để làm cơ sở cho UBND cấp tỉnh định giá đất 

và thu thuế sử dụng đất; thu tiền khi giao đất, khi cho thuê đất, khi cho phép chuyển 

mục đích sử dụng đất; bồi thƣờng, hỗ trợ khi thu hồi đất. 

- Tín dụng: là công cụ quan trọng của quan hệ tài chính. Ngoài nhiệm vụ kinh 

doanh tiền tệ nói chung nó còn đƣợc hình thành để cung cấp vốn cho các công lệnh 

về khai hoang, cải tạo đất... 

1.2.2. Phƣơng pháp quản lý nhà nƣớc về đất đai 

Các phƣơng pháp quản lý nhà nƣớc về đất đai đƣợc hình thành từ các phƣơng 

pháp quản lý nhà nƣớc nói chung. Vì vậy, về cơ bản nó bao gồm các phƣơng pháp 

quản lý nhà nƣớc nhƣng đƣợc cụ thể hóa trong lĩnh vực đất đai. Theo Hoàng Anh 

Đức (2000) và Trịnh Đình Thắng (2002), có 2 nhóm phƣơng pháp sau: 

1.2.2.1. Các phương pháp thu thập thông tin về đất đai 

- Phƣơng pháp thống kê: là phƣơng pháp đƣợc sử dụng rộng rãi trong quá 

trình nghiên cứu các vấn đề kinh tế, xã hội. Đây là phƣơng pháp mà các cơ quan 

quản lý nhà nƣớc tiến hành điều tra, khảo sát, tổng hợp và sử dụng các số liệu trên 

cơ sở đã tính toán các chỉ tiêu. Qua số liệu thống kê phân tích đƣợc tình hình, 

nguyên nhân của sự vật và hiện tƣợng có thể tìm ra đƣợc tính quy luật và rút ra 

những kết luận đúng đắn về sự vật, hiện tƣợng đó. 
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- Phƣơng pháp toán học: là phƣơng pháp quan trọng do sự tác động của tiến 

bộ khoa học công nghệ và ngày càng chứng tỏ tính cấp thiết của nó trong công tác 

quản lý nói chung và quản lý đất đai nói riêng. Phƣơng pháp toán học sử dụng ở đây 

là phƣơng pháp toán kinh tế, các công cụ tính toán hiện đại đƣợc dùng để thu thập, 

xử lý và lƣu trữ thông tin... giúp cho việc nghiên cứu các vấn đề xã hội phức tạp. 

Trong quản lý đất đai, phƣơng pháp toán học đƣợc sử dụng nhiều ở các khâu công 

việc nhƣ: thiết kế, quy hoạch; tính toán quy mô, loại hình sử dụng đất tối ƣu... 

- Phƣơng pháp điều tra xã hội học: Đây là phƣơng pháp hỗ trợ, bổ sung, nhƣng 

rất quan trọng. Thông qua điều tra xã hội học, Nhà nƣớc sẽ nắm bắt đƣợc tâm tƣ, 

nguyện vọng của các tổ chức và các cá nhân sử dụng đất đai. Mặt khác qua điều tra 

xã hội học, Nhà nƣớc có thể biết sâu hơn diễn biến tình hình đất đai, đặc biệt là 

nguyên nhân của tình hình đó. Tùy theo mục tiêu, nội dung, phạm vi, quy mô về 

vốn và ngƣời thực hiện mà trong điều tra có thể lựa chọn các hình thức nhƣ: điều tra 

chọn mẫu, điều tra toàn diện, điều tra nhanh, điều tra ngẫu nhiên... 

1.2.2.2. Các phương pháp tác động đến con người trong quản lý đất đai  

- Phƣơng pháp hành chính: là phƣơng pháp tác động mang tính trực tiếp. 

Phƣơng pháp này dựa vào mối quan hệ tổ chức của hệ thống quản lý, mà thực chất 

đó là mối quan hệ giữa quyền uy và sự phục tùng. Phƣơng pháp quản lý hành chính 

về đất đai là cách thức tác động trực tiếp của Nhà nƣớc đến các chủ thể trong quan 

hệ đất đai, bao gồm các chủ thể là cơ quan quản lý đất đai của Nhà nƣớc và các chủ 

thể là ngƣời sử dụng đất (các hộ gia đình, các cá nhân, các tổ chức, các pháp nhân) 

bằng các biện pháp, các quyết định mang tính mệnh lệnh bắt buộc. Nó đòi hỏi ngƣời 

sử dụng đất phải chấp hành nghiêm chỉnh, nếu vi phạm sẽ bị xử lý theo pháp luật. 

Trong quản lý nhà nƣớc về đất đai phƣơng pháp hành chính có vai trò to lớn, 

xác lập đƣợc kỷ cƣơng trật tự trong xã hội. Nó khâu nối đƣợc các hoạt động giữa 

các bộ phận có liên quan, giữ đƣợc bí mật hoạt động và giải quyết đƣợc các vấn đề 

đặt ra trong công tác quản lý một cách nhanh chóng kịp thời. Khi sử dụng phƣơng 

pháp hành chính phải gắn chặt chẽ quyền hạn và trách nhiệm của các cấp quản lý 
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nhà nƣớc về đất đai khi ra quyết định. Đồng thời phải làm rõ, cụ thể hóa chức năng, 

nhiệm vụ và quyền hạn của các cơ quan nhà nƣớc và từng cá nhân. Mọi cấp chính 

quyền, mọi tổ chức, mọi cá nhân khi ra quyết định phải hiểu rõ quyền hạn của mình 

đến đâu và trách nhiệm của mình nhƣ thế nào khi sử dụng quyền hạn đó. Các quyết 

định hành chính do con ngƣời đặt ra muốn có kết quả và đạt hiệu quả cao thì chúng 

phải là các quyết định có tính khoa học, có căn cứ khoa học, tuyệt đối không thể là 

ý muốn chủ quan của con ngƣời. Để quyết định có căn cứ khoa học ngƣời ra quyết 

định phải nắm vững tình hình, thu thập đấy đủ các không tin cần thiết có liên quan, 

cân nhắc tính toán đầy đủ các lợi ích, các khía cạnh chịu ảnh hƣởng khác, đảm bảo 

quyết định hành chính có căn cứ khoa học vững chắc. 

- Phƣơng pháp kinh tế: là phƣơng pháp tác động gián tiếp lên đối tƣợng bị 

quản lý không trực tiếp nhƣ phƣơng pháp hành chính. Phƣơng pháp này là cách 

thức tác động của Nhà nƣớc một cách gián tiếp vào đối tƣợng bị quản lý thông qua 

các lợi ích kinh tế, để đối tƣợng bị quản lý tự lựa chọn phƣơng án hoạt động của 

mình sao cho có hiệu quả nhất. 

Trong công tác quản lý, phƣơng pháp kinh tế là phƣơng pháp mềm dẻo nhất, 

dễ thu hút đối tƣợng quản lý, do vậy nó ngày càng mang tính phổ biến và đƣợc coi 

trọng. Mặt mạnh của phƣơng pháp kinh tế là ở chỗ nó tác động vào lợi ích của đối 

tƣợng bị quản lý làm cho họ phải suy nghĩ, tính toán và lựa chọn phƣơng án hoạt 

động có hiệu quả nhất vừa đảm bảo lợi ích của mình, vừa đảm bảo lợi ích chung của 

toàn xã hội. Phƣơng pháp kinh tế nâng cao trách nhiệm của tổ chức, cá nhân giúp 

cho Nhà nƣớc giảm bớt đƣợc nhiều công việc hành chính nhƣ công tác kiểm tra, 

đôn đốc có tính chất sự vụ hành chính. Vì vậy, sử dụng phƣơng pháp này vừa tiết 

kiệm đƣợc chi phí quản lý, vừa giảm đƣợc tính chất cứng nhắc hành chính, vừa tăng 

cƣờng tính sáng tạo của các cơ quan, tổ chức, cá nhân.  

- Phƣơng pháp tuyên truyền, giáo dục: là cách thức tác động của Nhà nƣớc 

vào nhận thức và tình cảm của con ngƣời nhằm nâng cao tính tự giác và lòng nhiệt 

tình của họ trong quản lý đất đai nói riêng và trong hoạt động kinh kế - xã hội nói 
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chung. Tuyên truyền, giáo dục là một trong các phƣơng pháp không thể thiếu đƣợc 

trong công tác quản lý nhà nƣớc bởi vì mọi đối tƣợng quản lý suy cho cùng cũng 

chỉ là quản lý con ngƣời mà con ngƣời là tổng hòa của nhiều mối quan hệ xã hội và 

ở họ có những đặc trƣng tâm lý rất đa dạng.  

Trong thực tế, phƣơng pháp giáo dục thƣờng đƣợc kết hợp và hỗ trợ cùng với 

phƣơng pháp khác để nâng cao hiệu quả công tác. Nếu chúng ta tách rời phƣơng 

pháp giáo dục với các phƣơng pháp khác, tách rời giáo dục với khuyến khích lợi ích 

vật chất, tách rời giáo dục với sự cƣỡng chế bắt buộc thì hiệu quả của công tác quản 

lý không cao, thậm chí có những việc còn không thực hiện đƣợc. Nhƣng nếu chúng 

ta kết hợp tốt, kết hợp một cách nhịp nhàng, linh hoạt phƣơng pháp giáo dục với các 

phƣơng pháp khác thì hiệu quả của công tác quản lý sẽ rất cao. 

Nội dung của phƣơng pháp giáo dục rất đa dạng, nhƣng trƣớc hết phải giáo 

dục đƣờng lối, chủ trƣơng, chính sách của Đảng và Nhà nƣớc nói chung; chính 

sách, pháp luật về đất đai nói riêng thể hiện qua các luật và các văn bản dƣới luật. 

1.3. Quản lý nhà nƣớc về đất đai ở Việt Nam 

1.3.1. Sơ lƣợc về quản lý đất đai của nƣớc ta trƣớc khi có Luật Đất đai 

Sau khi giành đƣợc độc lập năm 1945, cơ quan quản lý đất đai của Phủ Toàn 

quyền Đông Dƣơng là Sở Trƣớc bạ - Văn tự - Quản thủ điền thổ và Thuế Trực thu 

đƣợc Bộ Tài chính tiếp nhận (Sắc lệnh số 41 ngày 03 tháng 10 năm 1945 của Chủ 

tịch nƣớc). Sau đó ngành Địa chính đƣợc thiết lập (Sắc lệnh số 75 ngày 29 tháng 5 

năm 1946 của Chủ tịch nƣớc) với tên gọi Nha Trƣớc bạ - Công sản - Điền thổ. Kèm 

theo đó là hệ thống các đơn vị trực thuộc ở 03 cấp tỉnh, huyện, xã nhằm duy trì, bảo 

vệ chế độ sở hữu ruộng đất và thu thuế điền thổ.  

Do sự phát triển quan hệ ruộng đất ở nông thôn và củng cố quan hệ sản xuất 

xã hội chủ nghĩa, ngành Quản lý ruộng đất đƣợc thiết lập (Nghị định số 70-CP ngày 

09 tháng 12 năm 1960 và Nghị định số 71-CP ngày 09 tháng 12 năm 1960 của Hội 

đồng Chính phủ). Quản lý ruộng đất bao gồm 3 nội dung chủ yếu: Lập bản đồ, địa 

bạ về ruộng đất, thƣờng xuyên chỉnh lý bản đồ và địa bạ cho phù hợp với sự thay 



22 

 

đổi về hình thể ruộng đất, về quyền sở hữu, sử dụng ruộng đất, về tình hình canh tác 

và cải tạo ruộng đất; Thống kê diện tích, phân loại chất đất; Nghiên cứu xây dựng 

các luật lệ, thể lệ về quản lý ruộng đất trong nông nghiệp và hƣớng dẫn, kiểm tra 

việc thi hành các luật lệ, thể lệ ấy. Hệ thống quản lý ruộng đất đƣợc tổ chức thành 4 

cấp: Trung ƣơng là Vụ Quản lý ruộng đất; cấp tỉnh là Phòng Quản lý ruộng đất; cấp 

huyện là Bộ phận Quản lý ruộng đất; cấp xã là Cán bộ quản lý ruộng đất. 

* Thời kỳ sau 1975 đến 1988: Quyết định số 201/CP ngày 01 tháng 07 năm 

1980 của hội đồng Chính phủ “về việc thống nhất quản lý ruộng đất và tăng cƣờng 

công tác quản lý ruộng đất trong cả nƣớc”, đây đƣợc coi là văn bản đầu tiên quy 

định chế độ quản lý đất đai thống nhất cả nƣớc sau khi đất nƣớc đƣợc thống nhất. 

1.3.2. Giai đoạn 1988 đến 1993 (Luật Đất đai 1987) 

Luật Đất đai 1987 là văn bản luật đầu tiên điều chỉnh quan hệ đất đai, bảo vệ 

quyền sở hữu của nhà nƣớc. Theo đó, việc quản lý nhà nƣớc về đất đai đƣợc thực 

hiện theo các nội dung, đó là: (1) điều tra, khảo sát, đo đạc, phân hạng đất và lập 

bản đồ địa chính; (2) quy hoạch và kế hoạch hóa việc sử dụng đất; (3) quy định các 

chế độ, thể lệ về quản lý, sử dụng đất đai và tổ chức thực hiện các chế độ, thể lệ ấy; 

(4) giao đất, thu hồi đất; (5) đăng ký đất đai, lập và giữ sổ địa chính, thống kê đất 

đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (6) thanh tra việc chấp hành các chế 

độ, thể lệ về quản lý, sử dụng đất đai; (7) giải quyết tranh chấp đất đai.  

Để tăng cƣờng công tác quản lý đất đai, nhà nƣớc ban hành các văn bản quy 

định về điều kiện, đối tƣợng đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thẩm 

quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; quy định về việc giải quyết những 

tranh chấp đất đai liên quan đến địa giới hành chính tỉnh, huyện, xã; quy định kỹ 

thuật thành lập và quản lý hồ sơ địa giới hành chính các cấp. Các địa phƣơng đã tiến 

hành xác định, cắm mốc, lập hồ sơ và thành lập bản đồ địa giới hành chính các cấp. 

Giai đoạn này, công tác quản lý đất đai đã đi vào nề nếp và đặc biệt chú ý tới việc 

xác định, lập và quản lý hồ sơ địa giới hành chính các cấp địa phƣơng.  
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1.3.3. Giai đoạn 1993 đến 2004  (Luật Đất đai 1993) 

Luật Đất đai 1993 giữ các nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai nhƣ Luật Đất 

đai năm 1987 nhƣng có hoàn thiện hơn, đó là: (1) điều tra, khảo sát, đo đạc, đánh 

giá và phân hạng đất, lập bản đồ địa chính; (2) quy hoạch và kế hoạch hóa việc sử 

dụng đất; (3) ban hành các văn bản pháp luật về quản lý, sử dụng đất và tổ chức 

thực hiện các văn bản đó; (4) giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất; (5) đăng ký đất đai, 

lập và quản lý sổ địa chính, quản lý các hợp đồng sử dụng đất, thống kê, kiểm kê 

đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (6) thanh tra việc chấp hành các chế 

độ, thể lệ về quản lý, sử dụng đất; giải quyết tranh chấp đất đai; (7) giải quyết khiếu 

nại, tố cáo các vi phạm trong việc quản lý và sử dụng đất đai.  

Luật Đất đai 1993 dựa trên cơ sở của Hiến pháp 1992, đã khắc phục đƣợc 

nhiều nhƣợc điểm của Luật Đất đai 1987, sửa đổi, bổ sung một số quy định không 

còn phù hợp để giải quyết những vấn đề quan trọng về quản lý và sử dụng đất đai.  

1.3.4. Giai đoạn 2004 đến 2014  (Luật Đất đai 2003)  

Trƣớc tình hình phát triển nhanh chóng về kinh tế - xã hội, Luật Đất đai 1993 

chƣa đủ tầm giải quyết một cách có hiệu quả những vấn đề về đất đai để đáp ứng 

yêu cầu đẩy nhanh sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nƣớc trong thời kỳ 

đổi mới. Luật Đất đai 2003 ra đời để khắc phục những thiếu sót trên. 

Nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai Luật Đất đai 2003 đƣợc bổ sung đầy đủ 

và hoàn chỉnh hơn, cụ thể: thẩm quyền giao đất và cho thuê đất đƣợc phân cấp cho 

địa phƣơng; thành lập Trung tâm phát triển quỹ đất, Văn phòng Đăng ký quyền sử 

dụng đất, quy định nguyên tắc về định giá đất,...  

Qua triển khai thi hành Luật Đất đai năm 2003, các quyền của ngƣời sử dụng 

đất đƣợc mở rộng và đƣợc Nhà nƣớc bảo đảm thực hiện đã làm cho ngƣời sử dụng 

đất gắn bó hơn với đất đai, yên tâm đầu tƣ, phát triển sản xuất, kinh doanh để tăng 

hiệu quả sử dụng đất.  
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1.3.5. Từ ngày 01 tháng 07 năm 2014 đến nay (Luật Đất đai 2013) 

Ngày 29 tháng 11 năm 2013, Quốc hội thông qua Luật Đất đai năm 2013. Đây 

là đạo luật quan trọng, có tác động sâu rộng đến chính trị, kinh tế, xã hội của đất 

nƣớc. Luật Đất đai 2013 đã hiệu chỉnh và bổ sung một số nội dung quản lý nhà 

nƣớc so với những bộ luật ra đời trƣớc nó: mở rộng thời hạn giao đất nông 

nghiệp cho hộ gia đình, cá nhân sản xuất nông nghiệp và quy định rõ nguyên tắc 

định giá đất phải theo mục đích sử dụng đất hợp pháp tại thời điểm định giá, theo 

thời hạn sử dụng đất.  

Theo Luật Đất đai năm 2013, nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai bao gồm: 

1. Ban hành văn bản quy phạm pháp luật về quản lý, sử dụng đất đai và tổ 

chức thực hiện văn bản đó. 

2. Xác định địa giới hành chính, lập và quản lý hồ sơ địa giới hành chính, lập 

bản đồ hành chính. 

3. Khảo sát, đo đạc, lập bản đồ địa chính, bản đồ hiện trạng và bản đồ quy 

hoạch sử dụng đất; điều tra, đánh giá tài nguyên đất; điều tra xây dựng giá đất. 

4. Quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

5. Quản lý việc giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng 

đất. 

6. Quản lý việc bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ khi thu hồi đất. 

7. Đăng ký đất đai, lập và quản lý hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

8. Thống kê, kiểm kê đất đai. 

9. Xây dựng hệ thống thông tin đất đai. 

10. Quản lý tài chính về đất đai và giá đất. 

11. Quản lý, giám sát việc thực hiện quyền và nghĩa vụ của ngƣời sử dụng đất. 
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12. Thanh tra, kiểm tra, giám sát, theo dõi, đánh giá việc chấp hành quy định 

của pháp luật về đất đai và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai. 

13. Phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai. 

14. Giải quyết tranh chấp về đất đai; giải quyết khiếu nại, tố cáo trong quản lý 

và sử dụng đất đai. 

15. Quản lý hoạt động dịch vụ về đất đai. 

1.4. Một số kinh nghiệm quản lý đất đai trên thế giới 

1.4.1. Các mô hình sở hữu đất đai và quản lý đất đai 

* Kinh nghiệm của Brunây 

Brunây là quốc gia theo cơ cấu quân chủ chuyên chế, với chế độ sở hữu đất 

đai tƣ nhân đơn hình thức. Theo Luật Thu hồi đất năm 1949 và Luật Tƣ hữu đất đai 

năm 2000 thì đất đai là thuộc “sở hữu quốc vƣơng”. Các chủ thể tƣ nhân đƣợc 

quyền chiếm hữu đất đai, song Quốc vƣơng và các cơ quan quản lý của Quốc vƣơng 

có quyền thu hồi đất trong trƣờng hợp sử dụng đất đó cho mục đích công cộng 

(Nguyễn Hữu Đạt và Ngô Tuấn Nghĩa, 2012). 

* Kinh nghiệm của Pháp 

Phƣơng pháp tổ chức quản lý trong lĩnh vực đất đai của Pháp còn khá rõ đối 

với nƣớc ta. Vấn đề này có thể lý giải vì Nhà nƣớc Việt Nam hiện đang khai thác 

khá hiệu quả những tài liệu quản lý đất đai do chế độ thực dân để lại, đồng thời ảnh 

hƣởng của hệ thống quản lý đất đai thực dân còn khá rõ nét trong ý thức của một bộ 

phận công dân Việt Nam hiện nay. Quản lý đất đai của Pháp có một số đặc trƣng là: 

- Về chế độ sở hữu trong quan hệ đất đai: quyền sở hữu tài sản là bất khả xâm 

phạm và thiêng liêng, không ai có quyền buộc ngƣời khác phải nhƣờng quyền sở 

hữu của mình. Ở Pháp hiện còn tồn tại song hành hai hình thức sở hữu cơ bản: sở 

hữu tƣ nhân về đất đai và sở hữu nhà nƣớc đối với đất đai và công trình xây dựng 

công cộng. Tài sản công cộng bao gồm cả đất đai công cộng có đặc điểm là không 
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đƣợc mua và bán. Trong trƣờng hợp cần sử dụng đất cho các mục đích công cộng, 

Nhà nƣớc có quyền yêu cầu chủ sở hữu đất đai tƣ nhân nhƣờng quyền sở hữu thông 

qua chính sách bồi thƣờng thiệt hại một cách công bằng. 

- Về công tác quy hoạch đô thị: do đa số đất đai thuộc sở hữu tƣ nhân, vì vậy 

để phát triển đô thị, công tác quy hoạch đô thị ở Pháp đƣợc quan tâm chú ý từ rất 

sớm và đƣợc thực hiện rất nghiêm ngặt. Từ năm 1919, Pháp đã ban hành Đạo luật 

về kế hoạch đô thị hóa cho các thành phố có từ 10.000 dân trở lên. Năm 1973 và 

năm 1977, Nhà nƣớc Pháp đã ban hành các Nghị định quy định về phát triển đô thị, 

là cơ sở để ra đời Bộ Luật về chính sách đô thị. Đặc biệt, vào năm 1992, ở Pháp đã 

có Luật về phân cấp quản lý, trong đó có sự xuất hiện của một tác nhân mới rất 

quan trọng trong công tác quản lý của Nhà nƣớc về quy hoạch đó là cấp xã. 

- Về công tác quản lý nhà nƣớc đối với đất đai: mặc dù là quốc gia duy trì chế 

độ sở hữu tƣ nhân về đất đai, nhƣng công tác quản lý về đất đai của Pháp đƣợc thực 

hiện rất chặt chẽ. Điều đó đƣợc thể hiện qua việc xây dựng hệ thống hồ sơ địa 

chính. Hệ thống hồ sơ địa chính rất phát triển, quy củ và khoa học, mang tính thời 

sự để quản lý tài nguyên đất đai và thông tin lãnh thổ, trong đó thông tin về từng 

thửa đất đƣợc mô tả đầy đủ về kích thƣớc, vị trí địa lý, thông tin về tài nguyên và 

lợi ích liên quan đến thửa đất, thực trạng pháp lý của thửa đất. Hệ thống này phục 

vụ nhiệm vụ quy hoạch, quản lý và sử dụng đất có hiệu quả, đáp ứng nhu cầu của 

cộng đồng, đảm bảo cung cấp thông tin cho hoạt động của ngân hàng và tạo cơ sở 

xây dựng hệ thống thuế đất và bất động sản công bằng. 

* Kinh nghiệm của Trung Quốc 

Theo Trung Quốc, quốc gia này đang xây dựng mô hình phát triển theo hình 

thái xã hội Xã Hội Chủ Nghĩa mang đặc sắc Trung Quốc. Với dân số đông nhất thế 

giới (1,386 tỷ ngƣời năm 2017), trong đó dân số nông nghiệp chiếm gần 80%. Tổng 

diện tích đất đai toàn quốc là 9.682.796 km
2
, trong đó diện tích đất canh tác là trên 

100 triệu ha, chiếm 7% diện tích đất canh tác toàn thế giới. Trung Quốc bắt đầu 

công cuộc công nghiệp hóa từ năm 1978, cùng với tốc độ tăng trƣởng kinh tế và 
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cách mạng công nghiệp, tốc độ đô thị hóa ở Trung Quốc cũng diễn ra rất mạnh mẽ. 

Vì vậy, việc giải quyết quan hệ xã hội về đất đai ở Trung Quốc là rất đáng quan 

tâm. Quản lý đất đai ở Trung Quốc có một số đặc điểm nổi bật: 

- Về quan hệ sở hữu đất đai: sở hữu tập thể và sở hữu nhà nƣớc về đất đai đã 

đƣợc thiết lập ở Trung Quốc từ thập kỷ 50 của thế kỷ XX. Năm 1978, Trung Quốc 

đã khôi phục kinh tế tƣ nhân, thừa nhận hộ nông dân là một thành phần kinh tế, Nhà 

nƣớc tiến hành giao đất cho hộ nông dân để tổ chức sản xuất, thay cho mô hình 

nông trang tập thể. Nhà nƣớc giao đất cho tổ chức, cá nhân sử dụng dƣới dạng giao 

quyền sử dụng đất. Quyền sử dụng đất đã đƣợc phép chuyển nhƣợng, cho thuê, thừa 

kế, thế chấp… tức là đã cho phép ngƣời sử dụng đất đƣợc quyền định đoạt về đất 

đai, Nhà nƣớc chỉ khống chế bằng quy định mục đích sử dụng đất và thời gian sử 

dụng đất (quy định là từ 40 - 70 năm).  

- Về quy hoạch sử dụng đất: Nhà nƣớc có quyền và có trách nhiệm xây dựng 

quy hoạch sử dụng đất trong phạm vi cả nƣớc và trong từng cấp chính quyền theo 

đơn vị hành chính lãnh thổ. Quy hoạch tổng thể thành phố là kế hoạch có tính tổng 

thể, lâu dài, chiến lƣợc và chỉ đạo về phát triển kinh tế và xã hội với các công trình 

xây dựng của thành phố. 

- Về công tác thống kê, phân loại đất đai: đất đai đƣợc chia làm 3 nhóm chính: 

đất dùng cho nông nghiệp, đất xây dựng, đất chƣa sử dụng. 

- Về tài chính đất: Trung Quốc không có hình thức giao đất ổn định lâu dài 

không thời hạn. Nhà nƣớc thu tiền khi giao đất, ngƣời sử dụng đất phải nộp đủ tiền 

sử dụng đất cho Nhà nƣớc mới đƣợc thực hiện các quyền; Nhà nƣớc coi việc giao 

đất thu tiền là biện pháp quan trọng để tạo ra nguồn thu ngân sách đáp ứng nhu cầu 

về vốn để phát triển. 

Nhà nƣớc Trung Quốc còn ban hành quy định về phí trƣng dụng đất. Đó là các 

loại chi phí mà đơn vị sử dụng đất phải trả gồm: Chi phí đền bù đất, do đơn vị phải 

trả cho nông dân bị trƣng dụng đất; chi phí đền bù đầu tƣ đất: là phí đền bù cho đầu 

tƣ bị tiêu hao trên đất, tƣơng tự phí đền bù tài sản trên đất ở Việt Nam; chi phí đền 
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bù sắp xếp lao động, và phí đền bù sinh hoạt phải trả cho đơn vị bị thu hồi đất; chi 

phí quản lý đất. Công tác giải phóng mặt bằng ở Trung Quốc tiến hành thuận lợi là 

do Nhà nƣớc chủ động đƣợc vấn đề tái định cƣ cho ngƣời bị thu hồi đất và nhờ có 

biện pháp chuyên chính mạnh.  

Với sự sửa đổi bổ sung Hiến pháp năm 2002, Nhà nƣớc Trung Quốc đã công 

nhận quyền sở hữu tƣ nhân về bất động sản, công nhận và có chính sách để thị 

trƣờng giao dịch bất động sản hoạt động hợp pháp. Với những cải cách lớn nhƣ vậy, 

Trung Quốc đã tạo ra đƣợc một thị trƣờng bất động sản khổng lồ.  

Quyền sử dụng đất thuộc sở hữu tập thể không đƣợc phép chuyển nhƣợng 

hoặc cho thuê vào mục đích phi nông nghiệp. Trung Quốc cũng đã quy định việc 

khai thác đất đai thành thị buộc phải thông qua các công ty dƣới dạng đấu thầu hoặc 

đấu giá. 

* Kinh nghiệm của Mỹ 

Nƣớc Mỹ có diện tích tự nhiên khoảng 9,4 triệu km
2
, dân số hơn 300 triệu, đất 

đô thị chuyên dùng chiếm 11,9% diện tích tự nhiên. Là một quốc gia phát triển, Mỹ 

có hệ thống pháp luật về đất đai rất phát triển có khả năng điều chỉnh đƣợc các quan 

hệ xã hội đa dạng và phức tạp nhất. Luật đất đai của Mỹ quy định công nhận và 

khuyến khích quyền sở hữu tƣ nhân về đất đai; các quyền này đƣợc pháp luật bảo 

hộ rất chặt chẽ nhƣ là một quyền cơ bản của công dân. Cho đến nay có thể thấy, các 

quy định này đang phát huy rất có hiệu quả trong việc phát triển kinh tế đất nƣớc, vì 

nó phát huy đƣợc hiệu quả đầu tƣ để nâng cao giá trị của đất đai và làm tăng đáng 

kể hiệu quả sử dụng đất trong phạm vi toàn xã hội. Mặc dù công nhận quyền sở hữu 

tƣ nhân, nhƣng luật đất đai của Mỹ vẫn khẳng định vai trò ngày càng lớn và có vị trí 

quyết định của Nhà nƣớc trong quản lý đất đai. Các quyền định đoạt của Nhà nƣớc 

bao gồm: Quyền quyết định về quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất, quyền quy định 

về quy hoạch kiến trúc đô thị và công trình xây dựng; quyền quy định về mục đích 

sử dụng đất; quyền xử lý các tranh chấp về quyền sử dụng đất và quyền ban hành 



29 

 

các quy định về tài chính đất; quyền thu hồi đất thuộc sở hữu tƣ nhân để phục vụ 

các lợi ích công cộng trên cơ sở đền bù công bằng cho ngƣời bị thu hồi...  

Về bản chất quyền sở hữu tƣ nhân về đất đai ở Mỹ cũng chỉ tƣơng đƣơng 

quyền sử dụng đất ở Việt Nam. 

1.4.2. Xu thế quản lý đất đai trong giai đoạn hội nhập của Việt Nam 

Có thể nói, hầu hết các quốc gia trên thế giới, dù quy định chế độ sở hữu đối 

với đất đai khác nhau, đều có xu hƣớng ngày càng tăng cƣờng vai trò quản lý của 

Nhà nƣớc đối với đất đai. Xu thế này phù hợp với sự phát triển ngày càng đa dạng 

của các quan hệ kinh tế, chính trị theo xu thế toàn cầu hóa hiện nay. Mục tiêu của 

mỗi quốc gia là nhằm quản lý chặt chẽ, hiệu quả tài nguyên trong nƣớc, tăng cƣờng 

khả năng cạnh tranh để phục vụ cao nhất cho quyền lợi của quốc gia, đồng thời vẫn 

giữ đƣợc ổn định về an ninh kinh tế và an ninh quốc gia. Những vấn đề pháp lý đặt 

ra về đất đai đối với Việt Nam hiện nay là: 

Thứ nhất, các mô hình sở hữu đất đai trên thế giới cho thấy, mô hình sở hữu 

đơn nhất đối với đất đai không phải là sản phẩm đặc thù của Việt Nam mà còn xuất 

hiện ở nhiều quốc gia trên thế giới. Mô hình sở hữu đa hình thức hay đơn hình thức 

thực sự chƣa phản ánh hết bản chất của chế độ sở hữu mà quan trọng nhất vẫn là 

cấu trúc quyền sở hữu. Dù đất đai thuộc sở hữu của ai cũng đều có sự hạn chế nhằm 

đảm bảo lợi ích chung của cộng đồng theo hƣớng chia sẻ quyền giữa chủ sở hữu với 

nhà nƣớc hoặc giữa nhà nƣớc với thành viên của cộng đồng. Do vậy, sự khác nhau 

của các mô hình sở hữu đất đai chỉ là sự khác nhau về hƣớng tiếp cận. 

Thứ hai, theo xu thế chung trên thế giới hiện nay, việc tài sản thuộc sở hữu của 

ai hay thuộc hình thức sở hữu nào không còn quan trọng mà điều mấu chốt là ai 

thực sự đang là ngƣời chi phối, kiểm soát chúng thông qua cấu trúc của quan hệ sở 

hữu. Khái niệm tƣ hữu hóa với mục đích xác lập hình thức sở hữu tƣ nhân đang dần 

đƣợc thay thế bởi khái niệm tƣ nhân hóa mang tính bao quát và linh hoạt hơn. Tƣ 

nhân hóa tài sản công hiện nay không chỉ đơn thuần là tƣ hữu hóa mà bao gồm cả 

việc trao cho tƣ nhân thực hiện quyền sở hữu tài sản công mà không thay đổi hình 
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thức sở hữu. Trong trƣờng hợp này, quyền sở hữu vẫn thuộc về Nhà nƣớc nhƣng 

Nhà nƣớc sẽ chuyển giao việc thực hiện quyền sở hữu đó cho tƣ nhân dƣới dạng 

quyền tài sản. 

Thứ ba, trong việc xác lập và thực hiện chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, 

Nhà nƣớc cần phải xác định rõ ràng và nhất quán mục đích của chế độ sở hữu, trong 

đó quan trọng nhất là đảm bảo quyền tiếp cận sử dụng tài nguyên đất đai của ngƣời 

dân, của những ngƣời mà chúng ta đang nhân danh để duy trì chế độ sở hữu toàn 

dân đối với đất đai. 

Cuối cùng, trong chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, quyền sử dụng đất 

của ngƣời sử dụng đất cần tiếp tục đƣợc mở rộng về nội dung và thời hạn với ý 

nghĩa là quyền tài sản và có tính độc lập tƣơng đối với quyền sở hữu. Quyền sử 

dụng đất với ý nghĩa là quyền tài sản đƣợc bảo hộ giống nhƣ quyền sở hữu phải 

đƣợc ghi nhận rõ trong Hiến pháp. Nhà nƣớc không đƣợc nhân danh chủ sở hữu, 

nhân danh lợi ích chung để tƣớc đoạt quyền sử dụng đất của ngƣời sử dụng nếu 

không có sự bồi thƣờng thỏa đáng. 

1.5. Những vấn đề đặt ra về quản lý đất đai ở cấp huyện 

1.5.1. Mục đích đánh giá hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai 

Có thể thấy rằng đánh giá một trong những nội dung quan trọng không thể 

thiếu trong công tác quản lý nhà nƣớc hiện nay. Quản lý nhà nƣớc về đất đai thƣờng 

đƣợc đánh giá bằng các báo cáo tại các hội nghị tổng kết vào cuối kỳ công tác. Việc 

đánh giá này cũng có những tác dụng nhất định, nhƣng dễ rơi vào tình trạng chỉ chú 

trọng thành tích và không toàn diện. Tại thời điểm báo cáo, các sự việc đã diễn ra 

nên không còn khả năng can thiệp, điều chỉnh của cấp quản lý đối với những kết 

quả ngoài ý muốn.  

Khắc phục những vấn đề trên, đánh giá thực hiện quản lý cần đƣợc tiến hành 

thƣờng xuyên và xem xét một cách khoa học, toàn diện nhằm xác định mối liên hệ 

giữa mục tiêu, hiệu quả, hiệu lực, những tác động, những bài học đƣợc rút ra trong 
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quá trình quản lý. Mục đích của việc đánh giá công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai 

là để làm rõ các vấn đề:  

- Sự phù hợp của các yếu tố luật pháp, trình độ cán bộ quản lý, trang thiết bị 

kỹ thuật..., những tác động thực tế đến quá trình quản lý đất đai; 

- Phát hiện những điều phù hợp và không phù hợp trong tổ thực hiện quản lý 

đã áp dụng; 

- Xác định tính hiệu quả, hiệu lực, sự bền vững và dự kiến xu thế quản lý nhà 

nƣớc về đất đai;  

- Nêu lên những bài học, kiến nghị bổ sung, hoặc thay đổi các yếu tố không 

còn phù hợp, đề xuất những giải pháp hoàn thiện ở cấp huyện và kiến nghị những 

biện pháp điều chỉnh. 

Để đạt đƣợc hiệu quả quản lý đất đai cao nhất, chính quyền địa phƣơng phải 

hƣớng đến triển khai các hoạt động quản lý sao cho đạt đƣợc kết quả gần nhất với 

kỳ vọng đặt ra khi xây dựng chính sách pháp luật. Từ đó tác động tích cực nhất tới 

kinh tế, xã hội và môi trƣờng, tới các mục tiêu chung của đất nƣớc. 

1.5.2. Xác định nội dung trọng tâm về quản lý đất đai ở cấp huyện 

Theo phân cấp, chính quyền cấp huyện thực hiện quản lý đất đai đối với cá 

nhân, hộ gia đình (là nhóm đối tƣợng sử dụng đất chiếm đa số) và mọi chính sách 

pháp luật về đất đai thực tế diễn ra ở cấp huyện trƣớc tiên. Quá trình triển khai các 

hoạt động quản lý đất đai cụ thể có tác động rất lớn đến đời sống của nhiều ngƣời 

trong khu vực, thậm chí còn ảnh hƣởng đến tình hình an ninh trật tự, an toàn xã hội 

của địa phƣơng. Nếu nhƣ các chính sách đất đai mang lại kết quả tích cực, hài hòa 

lợi ích của Nhà nƣớc và nhân dân, sẽ trở thành cú hích cho phát triển kinh tế xã hội 

và tất nhiên sẽ đƣợc sự đồng thuận cao của ngƣời dân. Vấn đề đặt ra là xác định 

những nội dung trọng tâm, chủ yếu có ảnh hƣởng trực tiếp, sâu rộng đến quyền lợi 

của ngƣời sử dụng đất qua nhiều lần triển khai chính sách pháp luật về đất đai, để từ 

đó tập trung thực hiện và xây dựng hoàn thiện chính sách. 
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Trong các nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai theo Luật Đất đai 2013, có 6 

nội dung trọng yếu mà bất kỳ một đơn vị hành chính cấp huyện nào cũng cần quan 

tâm hàng đầu khi triển khai thực hiện chính sách đất đai, mô tả trong hình sau:  

 

Hình 1.1: Nội dung quản lý đất đai trọng tâm ở cấp huyện (Nguồn: Tác giả) 

1.5.3. Các tiêu chí đánh giá hiệu quả quản lý đất đai ở một đơn vị hành 

chính cấp huyện 

Khi nói về hiệu quả kinh tế, về mặt định lƣợng là xem xét, so sánh kết quả thu 

đƣợc và chi phí bỏ ra. Ngƣời ta chỉ thu đƣợc hiệu quả kinh tế khi kết quả thu đƣợc 

lớn hơn chi phí bỏ ra, chênh lệch này càng lớn thì hiệu quả kinh tế càng cao và 

ngƣợc lại. Về mặt định tính, mức độ hiệu quả kinh tế cao là phản ánh nỗ lực của 

từng khâu, của mỗi cấp trong hệ thống sản xuất, phản ánh trình độ năng lực quản lý 

sản xuất kinh doanh; là các yếu tố phản ánh mặt chất lƣợng nhƣ uy tín của doanh 

nghiệp, chất  lƣợng sản phẩm, mức cống hiến cộng đồng,… Hai mặt định tính và 

định lƣợng là cặp phạm trù của hiệu quả kinh tế có quan hệ mật thiết với nhau. 

Các nội dung do Nhà nước 

đảm nhiệm 

Các nội dung có sự tham gia 

của người sử dụng đất 

Quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất 

Tài chính về đất đai và 

giá đất 

Đăng ký đất đai, lập và 

quản lý hồ sơ địa chính 

Giao đất, cho thuê đất, 

thu hồi đất, chuyển mục 

đích sử dụng đất 

Bồi thƣờng, hỗ trợ, tái 

định cƣ khi thu hồi đất 

Hoạt động dịch vụ về 

đất đai 

Phụ thuộc/chịu ảnh hưởng 

Quyết định/chi phối 



33 

 

Trong quản lý đất đai, có thể thông qua các chỉ tiêu của từng nội dung cụ thể 

và kết quả đạt đƣợc của nội dung đó để đo lƣờng hiệu quả kinh tế. Dù vậy, không 

thể có một chỉ tiêu tổng hợp nào có thể phản ánh đƣợc hiệu quả kinh tế của tất cả 

các nội dung về quản lý đất đai. Hơn nữa, quản lý nhà nƣớc về đất đai cần phải 

quan tâm đến nhiều vấn đề thuộc phạm trù rất quan trọng là hiệu quả xã hội, chẳng 

hạn nhƣ bồi thƣờng, tái định cƣ khi thu hồi đất, việc làm và thu nhập trong quá trình 

đô thị hóa,... Nói cách khác, đánh giá hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai đƣợc 

hiểu là xem xét mức độ đạt đƣợc các mục tiêu định tính theo hƣớng tích cực. 

Nhƣ vậy, hiệu quả quản lý nhà nƣớc đƣợc đánh giá bằng mức độ đạt đƣợc của 

các nội dung so với các mục tiêu đã đặt ra. Kết quả của hoạt động này đƣợc đánh 

giá chủ yếu là hoàn thành các nhiệm vụ đƣợc giao theo các nội dung quản lý nhà 

nƣớc về đất đai đƣợc quy định tại Luật Đất đai năm 2013.  

Hiện nay, chƣa có một nghiên cứu nào đƣa ra hệ thống các tiêu chí đánh giá 

hiệu quả quản lý đất đai ở một cấp đơn vị hành chính cụ thể. Tuy nhiên, để thực 

hiện công tác này cần xem xét những tiêu chí ảnh hƣởng đến mối tƣơng tác giữa 

chủ thể quản lý (Nhà nƣớc) và chủ thể bị quản lý (tổ chức, cá nhân, hộ gia đình). 

Trong đó, chủ thể bị quản lý là hộ gia đình, cá nhân (chiếm đại đa số đối tƣợng sử 

dụng đất do cấp huyện quản lý) phải đƣợc đặt trong mối quan tâm hàng đầu khi 

thực hiện các hoạt động quản lý nhà nƣớc về đất đai. Do đó, để đánh giá hiệu quả 

quản lý nhà nƣớc vể đất đai của một đơn vị hành chính cấp huyện trƣớc hết cần tập 

trung vào 6 nội dung đã đề cập với các tiêu chí sau: 

Bảng 1.1:  Các tiêu chí đánh giá hiệu quả quản lý đất đai ở cấp huyện 

NỘI DUNG QLĐĐ TIÊU CHÍ ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ 

1. Quản lý quy 

hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất. 

 

- Đánh giá hiệu quả quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất bẳng 

nhiệm vụ đảm bảo việc sử dụng đất theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất đƣợc duyệt thể hiện qua việc cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, cấp giấy phép xây dựng, 

thẩm định nhu cầu sử dụng đất của các dự án đầu tƣ… 

- Đảm bảo các nguyên tắc: Sử dụng đất tiết kiệm và có hiệu 
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NỘI DUNG QLĐĐ TIÊU CHÍ ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ 

quả; Khai thác hợp lý tài nguyên thiên nhiên và bảo vệ môi 

trƣờng; Bảo vệ, tôn tạo di tích lịch sử - văn hoá, danh lam 

thắng cảnh; Dân chủ và công khai, minh bạch. 

2. Việc giao đất, cho 

thuê đất, thu hồi đất, 

chuyển mục đích sử 

dụng đất.  

- Đƣợc thực hiện căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm 

đã đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm quyền phê duyệt. 

- Các đối tƣợng đƣợc giao đất, thuê đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất phải có nhu cầu thật sự và đƣợc thể hiện trong dự 

án đầu tƣ, đơn xin giao đất, thuê đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất. 

- Thu hồi đất để giao đất cho các dự án đầu tƣ phải bảo đảm 

phù hợp với nhu cầu thực tiễn về phát triển kinh tế - xã hội 

của địa phƣơng để tránh lãng phí đất đai, giảm thiệt hại có 

thể xảy ra cho doanh nghiệp.  

3. Việc bồi thƣờng, 

hỗ trợ, tái định cƣ 

khi thu hồi đất. 

- Phải đƣợc thực hiện căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất hàng 

năm của cấp huyện đã đƣợc cơ quan nhà nƣớc có thẩm 

quyền phê duyệt. 

- Ngƣời bị thu hồi đất phải đƣợc đền bù tƣơng xứng và có 

điều kiện đảm bảo cuộc sống. 

- Có cơ chế minh bạch, quy định rõ ràng, thật sự quan tâm 

đến lợi ích của ngƣời sử dụng đất, đƣợc sự đồng thuận cao. 

4. Thực hiện đăng ký 

đất đai, lập và quản 

lý hồ sơ địa chính, 

cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn 

liền với đất. 

- Hệ thống văn bản pháp luật về đăng ký đất đai phải đƣợc 

ban hành kịp thời, đầy đủ, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ, 

khả thi. Tổ chức bộ máy thực hiện (các Văn phòng Đăng ký 

đất đai) phải đƣợc kiện toàn.  

- Hoạt động đăng ký đất đai phải bảo đảm thực sự thuận lợi, 

khách quan và chính xác.  

- Cơ sở dữ liệu quản lý đất đai đƣợc xây dựng thống nhất, 

đồng bộ và hoàn chỉnh, bản đồ địa chính phải đƣợc chuẩn 

hóa theo quy chuẩn. 

5. Quản lý tài chính 

về đất đai và giá đất 

bao gồm quản lý giá 

- Quản lý giá đất theo pháp luật hiện hành đƣợc thực hiện 

theo bảng giá đất và giá đất cụ thể. Trên cơ sở dự toán thu 

ngân sách hàng năm của các địa phƣơng, kết quả thực hiện 
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NỘI DUNG QLĐĐ TIÊU CHÍ ĐÁNH GIÁ HIỆU QUẢ 

đất và quản lý các 

nguồn thu ngân sách 

từ đất đai.  

thu các loại thuế và phí, lệ phí liên quan đến đất đai so với 

dự toán đầu năm là căn cứ để đánh giá hiệu quả quản lý tài 

chính đất đai. 

- Giá đất do Nhà nƣớc quy định không chênh lệch quá cao 

so với giá trị đất thực tế của thị trƣờng. 

6. Quản lý hoạt động 

dịch vụ về đất đai. 

Cung ứng dịch vụ công một cách chất lƣợng, hiệu quả, minh 

bạch, thuận tiện, đáp ứng đƣợc yêu cầu của ngƣời dân, thể 

hiện qua mức độ hài lòng của ngƣời dân đối với việc phục 

vụ của các cơ quan và đối với quy trình, thời gian thực hiện. 

Kết luận chƣơng 1 

Trƣớc yêu cầu phát triển của đất nƣớc, chủ trƣơng, quan điểm, chính sách về 

đất đai của Đảng và Nhà nƣớc đã liên tục đƣợc đổi mới thông qua các lần sửa đổi 

bổ sung Luật Đất đai. Nguồn tài nguyên đất đai dần trở thành nguồn lực, nguồn vốn 

cho phát triển kinh tế - xã hội của đất nƣớc. Việc tăng cƣờng hiệu lực và nâng cao 

hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai của chính quyền các cấp là nhiệm vụ cấp thiết. 

Bên cạnh việc khái quát các quan điểm lý luận về đất đai dƣới góc độ kinh tế 

qua các thời kỳ, Chƣơng 1 cũng đã làm rõ các khái niệm cơ bản về quản lý đất đai, 

nguyên tắc, công cụ và phƣơng pháp quản lý nhà nƣớc về đất đai. Việc tóm tắt các 

nội dung quản lý đất đai qua các giai đoạn đã nêu rõ những điểm điều chỉnh, bổ 

sung vào Luật Đất đai, cũng cho thấy xu hƣớng ngày càng tiến bộ và phù hợp hơn 

với tình hình thực tiễn. Tuy nhiên pháp luật đất đai vẫn tồn tại các vấn đề cần tiếp 

tục hoàn thiện. 

Trên cơ sở kế thừa các nghiên cứu có liên quan và xuất phát từ thực tiễn quản 

lý đất đai của địa phƣơng, đề tài đƣa ra 6 nội dung cốt lõi cùng với những tiêu chí 

đánh giá để phản ánh hiệu quả quản lý đất đai của một đơn vị hành chính cấp huyện. 
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CHƢƠNG 2  

THỰC TRẠNG QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẤT ĐAI TRÊN ĐỊA BÀN 

THÀNH PHỐ CHÂU ĐỐC, TỈNH AN GIANG 

2.1. Khái quát về tình hình sử dụng đất tại thành phố Châu đốc 

2.1.1. Đánh giá chung 

Trong những năm qua, Đảng và Nhà nƣớc luôn dành sự quan tâm đặc biệt đến 

công tác quản lý đất đai. Kết quả phát triển kinh tế - xã hội năm 2018 cả nƣớc đã 

hoàn thành tất cả các chỉ tiêu (12/12) và tốc độ tăng trƣởng đạt 7,2%. Tổng thu ngân 

sách từ đất đai là 12% cho thấy sự đóng góp rất rõ của ngành. Công tác cải cách thủ 

tục hành chính về đất đai đã giảm hơn một nửa thời gian, giảm hơn 50% thành phần 

hồ sơ khi làm hồ sơ đã khiến nhiều ngƣời dân và doanh nghiệp phấn khởi. Điều này 

có tác động lớn đến nền kinh tế, đến từng ngƣời dân và doanh nghiệp. 

 An Giang là một trong những tỉnh có tiềm lực kinh tế lớn ở đồng bằng sông 

Cửu Long. Với những yếu tố thuận lợi về điều kiện tự nhiên, tài nguyên thiên nhiên 

và vị trí phân bố lãnh thổ, An Giang đƣợc xem là một trong những địa phƣơng giàu 

tiềm năng về phát triển kinh tế, đặc biệt là nông nghiệp, thủy sản, kinh tế cửa khẩu, 

công nghiệp chế biến, sản xuất vật liệu xây dựng và dịch vụ du lịch. Điều này đã tạo 

ra một động lực lớn để đẩy mạnh tiến trình phát triển kinh tế chung của cả khu vực. 

Trong những năm gần đây, nền kinh tế của tỉnh An Giang nói chung và thành phố 

Châu Đốc nói riêng đã có những bƣớc phát triển hết sức quan trọng, kéo theo nhu 

cầu sử dụng đất tăng lên ở tất cả mọi lĩnh vực. Tuy nhiên các giải pháp hỗ trợ doanh 

nghiệp tiếp cận đất đai thu hút đầu tƣ thƣờng chƣa kịp thời và còn gặp nhiều khó 

khăn, thách thức. 

2.1.2. Các nhân tố ảnh hƣởng đến việc sử dụng và quản lý đất đai tại 

thành phố Châu Đốc 

2.1.2.1. Điều kiện tự nhiên  

Châu Đốc là thành phố trực thuộc tỉnh An giang, sát biên giới Việt Nam với 
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Vƣơng quốc Campuchia. Đông bắc tiếp giáp huyện An phú; Tây bắc giáp 

Campuchia; phía Đông giáp huyện Phú Tân; phía Nam giáp huyện Châu Phú; phía 

Tây giáp huyện Tịnh Biên. Châu Đốc có vị trí địa lý khá đặc biệt nằm ở ngã ba 

sông, nơi sông Hậu và sông Châu Đốc gặp nhau; giữa 4 cửa khẩu kinh tế là: cửa 

khẩu quốc tế Tịnh Biên - huyện Tịnh Biên, cửa khẩu quốc gia Khánh Bình - huyện 

An Phú và cửa khẩu quốc tế Vĩnh Xƣơng - thị xã Tân Châu. Từ vị trí này, thành phố 

Châu Đốc đƣợc xem là cửa ngõ giao thƣơng quan trọng của tỉnh An giang và vùng 

Đồng bằng sông Cửu Long, là nơi tập trung hàng hoá buôn bán với Vƣơng quốc 

Campuchia qua cả hai đƣờng thuỷ và đƣờng bộ. 

Theo đặc điểm thổ nhƣỡng, Châu Đốc có 6 nhóm đất chính; trong đó nhóm 

phù sa ngọt và phù sa có phèn chiếm 72% diện tích tự nhiên. Phần lớn đất đai của 

Châu Đốc rất màu mỡ, có độ thích nghi để canh tác, phù hợp với nhiều loại cây 

lƣơng thực, cây ăn trái, một số cây công nghiệp nhiệt đới và một phần diện tích có 

khả năng dành cho chăn nuôi. Hiện nay, Châu Đốc tiếp tục hoàn thiện hạ tầng giao 

thông, đô thị, văn hoá, du lịch gắn với các dự án đầu tƣ xây dựng, chỉnh trang nâng 

cấp các xã nông thôn mới. 

2.1.2.2. Tình hình kinh tế - xã hội  

Sau hơn 5 năm đƣợc công nhận là thành phố trực thuộc tỉnh, thành phố Châu 

Đốc đã đạt đƣợc những kết quả quan trọng về kinh tế - xã hội. Tốc độ tăng trƣởng 

kinh tế luôn ở mức khá. Những chỉ tiêu chủ yếu về dịch vụ, thƣơng mại, du lịch, 

ngân sách… hàng năm đều đạt và vƣợt so với kế hoạch. Đặc biệt, 100% xã trên địa 

bàn thành phố đạt chuẩn nông thôn mới, đƣa Châu Đốc là đơn vị đầu tiên của tỉnh 

và vùng Đồng bằng sông Cửu Long hoàn thành Chƣơng trình mục tiêu quốc gia xây 

dựng nông thôn mới. Năm 2018, kết quả tất cả chỉ tiêu kinh tế - xã hội đạt và vƣợt 

16/16 chỉ tiêu, 24/24 chỉ tiêu chi tiết, chiếm 100% tổng chỉ tiêu (Phụ lục 1). 

Theo số liệu thống kê năm 2017, dân số của thành phố là 111.577 ngƣời, mật 

độ dân số đạt 1.060 ngƣời/km2 và phân bố không đồng đều. Dân số thành thị 

100.699 ngƣời chiếm 90,25 %, dân số nông thôn 10.878 ngƣời chiếm 9,75%. Số lao 
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động đã giải quyết việc làm là 6.700 lao động, đạt 134% so với chỉ tiêu kế hoạch. 

Số lao động đƣợc đào tạo nghề là 1.408 lao động, đạt 117% so với chỉ tiêu kế hoạch. 

Tổng số hộ nghèo (theo tiêu chí mới nghèo đa chiều) toàn thành phố chỉ còn 71 hộ 

chiếm tỷ lệ 0,24%.  

Công tác giáo dục - đào tạo ở Châu Đốc đƣợc quan tâm với hệ thống trƣờng 

lớp đƣợc đầu tƣ, chất lƣợng giáo dục không ngừng nâng cao. Toàn thành phố hiện  

có 29/35 trƣờng đạt chuẩn quốc gia và là đơn vị cấp huyện đầu tiên của tỉnh đạt tỷ 

lệ cao về trƣờng đạt chuẩn quốc gia.  

Thành phố Châu Đốc có 100% xã, phƣờng đạt chuẩn quốc gia về y tế, công 

tác chăm sóc sức khỏe nhân dân đƣợc thực hiện tốt; chất lƣợng khám, chữa bệnh tại 

cơ sở từng bƣớc đáp ứng nhu cầu của ngƣời dân địa phƣơng. 

2.2. Hiện trạng sử dụng đất đai tại thành phố Châu Đốc 

Từ số liệu thống kê hàng năm (năm 2017) và tổng hợp kết quả chỉnh lý biến 

động về đất đai (sự thay đổi về diện tích, mục đích, thời hạn sử dụng đất,...) năm 

2018, hiện trạng sử dụng các loại đất thể hiện nhƣ sau: 

2.2.1. Đất nông nghiệp  

Bảng 2.1: Hiện trạng sử dụng đất nông nghiệp năm 2018 

STT Loại đất 
Mã loại 

đất 

Diện tích 

(ha) 

Cơ cấu 

(%) 

  Tổng diện tích đất   10.523,11 100,00 

1 Đất nông nghiệp NNP 8.197,19 77,90 

1.1 Đất sản xuất nông nghiệp SXN 7.803,43 74,16 

1.2 Đất lâm nghiệp LNP 160,00 1,52 

1.3 Đất nuôi trồng thủy sản NTS 230,47 2,19 

1.4 Đất nông nghiệp khác NKH 3,29 0,03 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường (2018) 

Tổng diện tích đất nông nghiệp của toàn thành phố là: 8.197,19 ha, chiếm 

77,90% tổng diện tích đất tự nhiên. Trong đó:  
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- Đất sản xuất nông nghiệp có tổng diện tích 7.803,43 ha, chiếm 74,16% đất 

nông nghiệp, đa số là đất trồng lúa, tập trung chủ yếu ở xã Vĩnh Tế và Vĩnh Nguơn.  

- Đất lâm nghiệp có tổng diện tích 160,00 ha, gồm: đất rừng sản xuất có 20,00 

ha ở xã Vĩnh Tế, đất rừng phòng hộ có 98,42 ha tập trung ở xã Vĩnh Châu và 41,59 

ha đất rừng đặc dụng tại Núi Sam.  

- Đất nuôi trồng thủy sản có tổng diện tích 230,47 ha đƣợc phân bố khắp các 

phƣờng, xã. 

2.2.2. Đất phi nông nghiệp 

Bảng 2.2: Hiện trạng sử dụng đất phi nông nghiệp năm 2018 

STT Loại đất 
Mã loại 

đất 

Diện tích 

(ha) 

Cơ cấu 

(%) 

  Tổng diện tích   10.523,11 100,00 

2 Đất phi nông nghiệp PNN 2.030,78 19,30 

2.1 Đất ở OCT 524,06 4,98 

2.1.1 Đất ở tại nông thôn ONT 57,25 0,54 

2.1.2 Đất ở tại đô thị ODT 466,81 4,44 

2.2 Đất chuyên dùng CDG 1.148,93 10,92 

2.2.1 Đất xây dựng trụ sở cơ quan TSC 16,94 0,16 

2.2.2 Đất quốc phòng CQP 13,00 0,12 

2.2.3 Đất an ninh CAN 3,43 0,03 

2.2.4 Đất xây dựng công trình sự nghiệp DSN 73,67 0,70 

2.2.5 Đất sản xuất, kinh doanh PNN CSK 94,81 0,90 

2.2.6 Đất có mục đích công cộng CCC 947,08 9,00 

2.3  Đất cơ sở tôn giáo TON 16,01 0,15 

2.4  Đất cơ sở tín ngƣỡng TIN 1,35 0,01 

2.5 Đất nghĩa trang, nghĩa địa NTD 14,14 0,13 

2.6 Đất  sông,  ngòi,  kênh,  rạch, suối SON 324,58 3,08 

2.7 Đất phi nông nghiệp khác PNK 1,70 0,02 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường (2018) 
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Diện tích đất phi nông nghiệp của toàn thành phố là 2.030,78 ha, chiếm 

19,30% tổng diện tích tự nhiên, trong đó chia thành các loại đất chính sau: 

- Đất ở có tổng diện tích 524,20 ha, chiếm 4,98% diện tích tự nhiên. Châu Đốc 

là trung tâm chính trị - kinh tế - xã hội lớn thứ hai của tỉnh, việc đầu tƣ phát triển đô 

thị luôn đƣợc quan tâm, các khu – tuyến dân cƣ ngày càng mở rộng theo các trục 

giao thông, bộ mặt kiến trúc đô thị đƣợc chỉnh trang, cơ sở hạ tầng luôn đƣợc đầu tƣ 

xây dựng.  

- Đất chuyên dùng chiếm tỷ lệ tƣơng đối cao với diện tích 1.121,61 ha, trong 

đó nhiều nhất là đất có mục đích công cộng 929,77 ha đƣợc sử dụng chủ yếu cho 

các mục đích nhƣ: giao thông, thủy lợi, giáo dục đào tạo, thể dục thể thao...  

- Ngoài ra, còn có các loại khác nhƣ: đất tôn giáo 16,03 ha, đất tín ngƣỡng 

1,35 ha, đất nghĩa trang nghĩa địa 14,14 ha, đất sông suối 324,58 ha. 

2.2.3. Đất chƣa sử dụng 

Diện tích đất chƣa sử dụng của toàn thành phố là 295,14 ha chiếm 2,80% tổng 

diện tích tự nhiên, bao gồm: 

- Đất bằng chƣa sử dụng có diện tích 214,06 ha, phân bổ ở các địa phƣơng nhƣ 

Vĩnh Mỹ, Vĩnh Ngƣơn và Vĩnh Tế. 

- Đất núi đá không có rừng cây 81,08 ha phân bổ ở phƣờng Núi Sam. 

2.3. Thực trạng quản lý nhà nƣớc về đất đai tại thành phố Châu Đốc giai 

đoạn 2016 – 2018 

2.3.1. Quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Xác định rõ vai trò quan trọng của công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

nên trong những năm qua thành phố đã triển khai việc lập kế hoạch sử dụng đất 

hằng năm. Bên cạnh đó, thành phố cũng đã tiến hành lập điều chỉnh quy hoạch sử 

dụng đất cấp thành phố đến năm 2020 nhằm đáp ứng kịp thời cho nhu cầu thay đổi 

phát triển sản xuất, phù hợp với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của 
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thành phố, bám sát các chỉ tiêu phát triển kinh tế, xã hội và môi trƣờng đặt ra tại 

Nghị quyết Đại hội đại biểu Đảng bộ thành phố Châu Đốc nhiệm kỳ 2015-2020. 

Đồng thời, phƣơng án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất là cơ cở pháp lý quan trọng 

trong việc giao đất, cho thuê đất và chuyển mục đích sử dụng đất. 

2.3.1.1. Đánh giá tác động của phương án quy hoạch sử dụng đất đến nguồn 

thu từ việc giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất và chi phí cho việc 

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

Theo phƣơng án quy hoạch sử dụng đất thành phố Châu Đốc đến năm 2020 

có 669,39 ha đất nông nghiệp đƣợc chuyển sang đất phi nông nghiệp (trong đó, 

chuyển sang đất quốc phòng 49,11 ha, cụm công nghiệp 25,08 ha, đất thƣơng mại 

dịch vụ 57,95 ha, đất phát triển hạ tầng 333,53 ha, đất bãi thải xử lý chất thải 9,36 

ha, đất ở tại nông thôn 15,63 ha, đất ở tại đô thị 100,07 ha,…). Việc chuyển mục 

đích sử dụng đất này ngoài việc đáp ứng nhu cầu phát triển kinh tế trong thời gian 

tới còn góp phần nâng cao giá trị sử dụng đất và mang lại nguồn thu đáng kể cho 

ngân sách nhà nƣớc.  

Nếu phƣơng án quy hoạch sử dụng đất Châu Đốc đƣợc thực hiện đảm bảo 

100%, thì nguồn thu ngân sách của thành phố từ đất sau khi cân đối các khoản thu 

và chi sẽ đƣợc khoảng 8.628 tỷ đồng (tính từ đầu kỳ quy hoạch), góp phần thúc đẩy 

quá trình phát triển kinh tế - xã hội của địa phƣơng (phụ lục 2). Cụ thể nhƣ sau: 

Các khoản thu đƣợc từ đất khoảng 13.738 tỷ đồng, gồm: thu từ việc giao đất ở 

tại đô thị khoảng 7.980 tỷ đồng; thu từ việc giao đất ở tại nông thôn khoảng 375 tỷ 

đồng; thu từ việc cho thuê đất sử dụng vào mục đích kinh doanh khoảng 4.383 tỷ 

đồng; từ chuyển quyền sử dụng đất khoảng 1.000 tỷ đồng. 

Các khoản chi khoảng 5.110 tỷ đồng, gồm: chi bồi thƣờng khi thu hồi đất 

trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản khoảng 483 tỷ đồng; đất trồng cây lâu 

năm khoảng 2.133 tỷ đồng; đất ở tại đô thị khoảng 1.790 tỷ đồng; đất ở tại nông 

thôn khoảng 4 tỷ đồng; chi hỗ trợ di dời, tái định cƣ, chuyển đổi nghề khoảng 669 

tỷ đồng. 
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2.3.1.2. Đánh giá tác động của quy hoạch sử dụng đất đến khả năng bảo đảm 

an ninh lương thực quốc gia 

Diện tích nông nghiệp theo Quyết định số 1917/QĐ-UBND ngày 09 tháng 9 

năm 2013 về việc phê duyệt quy hoạch sử dụng đất đến 2020 và kế hoạch sử dụng 

đất 5 năm kỳ đầu (2011-2015) thành phố Châu Đốc là 7.652,71 ha, trong đó diện 

tích đất lúa là 7.125,08 ha, đất trồng cây hàng năm khác là 70,62 ha, đất trồng cây 

lâu năm là 79,09 ha, đất rừng phòng hộ là 106,95 ha, đất rừng đặc dụng là 42,14 ha, 

đất rừng sản xuất là 17,72 ha, đất nuôi trồng thủy sản 210,13 ha. Điều chỉnh quy 

hoạch sử dụng đất thành phố đến năm 2020 diện tích đất lúa còn 6.819,15 ha, đất 

cây lâu năm là 22,32 ha. Nhƣ vậy đã điều chỉnh phần diện tích đất lúa kém hiệu quả 

sang phát triển công nghiệp có giá trị kinh tế cao góp phần nâng cao thu nhập của 

ngƣời sử dụng đất, đồng thời đảm bảo đƣợc chỉ tiêu do cấp tỉnh phân bổ và góp 

phần đảm bảo an ninh lƣơng thực quốc gia.  

2.3.1.3. Đánh tác động của quy hoạch sử dụng đất đối với việc giải quyết quỹ 

đất ở, mức độ ảnh hưởng đến đời sống các hộ dân phải di dời chỗ ở, số lao động 

phải chuyển đổi nghề nghiệp do chuyển mục đích sử dụng đất 

- Phƣơng án quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 thành phố Châu Đốc tiếp 

tục chỉnh trang các khu dân cƣ hiện có và hình thành các khu đô thị mới của thành 

phố; đồng thời cũng bố trí quỹ đất ở mới tại khu vực nông thôn nhằm thỏa mãn nhu 

cầu về đất ở mới theo quy mô phát triển dân số của thành phố đến năm 2020.  

- Diện tích đất nông nghiệp phải chuyển đổi mục đích sang đất phi nông 

nghiệp là 669,39 ha, trong đó: đất trồng lúa 364,19 ha, đất trồng cây hàng năm khác 

59,68 ha; đất trồng cây lâu năm 237,35 ha, đất nuôi trồng thủy sản 8,17 ha. Quỹ đất 

sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp đƣợc bố trí hợp lý nhằm thu hút các doanh 

nghiệp đầu tƣ tại nông thôn với quy mô sản xuất lớn nhằm khắc phục tình trạng sản 

xuất manh mún, nhỏ lẻ, từ đó thúc đẩy đƣợc quá trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế ở 

nông thôn nói chung và các hộ dân thuộc diện thu hồi đất nói riêng.  
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- Nâng giá trị sử dụng của đất lên gấp nhiều lần, tạo những ngành nghề và việc 

làm mới, nâng cao giá trị lao động và cải thiện đời sống của một bộ phận đáng kể 

các hộ nông dân thuộc diện bị thu hồi đất. Phƣơng án quy hoạch cũng đã bố trí quỹ 

đất để phát triển cụm công nghiệp trên địa bàn thành phố nhằm đáp ứng nhu cầu về 

đất cho lĩnh vực phát triển công nghiệp, đô thị. Đây cũng là một trong những giải 

pháp tạo ra nhiều công ăn việc làm cho ngƣời dân trên địa bàn thành phố nói chung 

và ngƣời dân bị thu hồi đất nói riêng.  

- Bên cạnh đó phƣơng án quy hoạch sử dụng đất đã phần nào tháo gỡ đƣợc 

một số khó khăn vƣớng mắc sau: 

+ Tạo ra nguồn kinh phí để chi trả bồi thƣờng, xây dựng khu tái định cƣ; tránh 

tình trạng do khó khăn về nguồn kinh phí, nên nhiều dự án chi trả tiền bồi thƣờng 

kéo dài, dẫn đến phát sinh những vƣớng mắc khi chính sách bồi thƣờng thay đổi, 

phát sinh khối lƣợng. 

+ Bố trí hợp lý quỹ đất ở, đáp ứng đủ quỹ đất cho xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ 

thuật, hạ tầng xã hội (điện, nƣớc, giao thông, trƣờng học, nhà văn hóa,...) thuận lợi 

trong việc chuyển đổi nghề, tạo việc làm mới và tăng thu nhập.  

2.3.1.4. Đánh giá tác động của phương án quy hoạch sử dụng đất đến quá 

trình đô thị hóa và phát triển hạ tầng 

Phƣơng án quy hoạch sử dụng đất về cơ bản đáp ứng tƣơng đối đầy đủ nhu 

cầu sử dụng đất cho phát triển hệ thống đô thị và các khu dân cƣ nông thôn. Xác 

định quỹ đất cho phát triển các đô thị giữ vai trò chủ đạo và thúc đẩy quá trình phát 

triển kinh tế xã hội của thành phố. Xây dựng kế hoạch phát triển hệ thống điểm dân 

cƣ phù hợp với sự phân bố và phát triển lực lƣợng sản xuất. Quy hoạch các khu đô 

thị mới, khu tái định cƣ, các trung tâm cụm xã, dành đủ đất để xây dựng kiên cố hóa 

các công trình phúc lợi công cộng nhƣ trƣờng học, trạm xá, trụ sở cơ quan, chợ,... sẽ 

góp phần nâng cao dân trí, cải thiện đời sống văn hóa tinh thần của nhân dân.  

Phƣơng án điều chỉnh quy hoạch cũng đã xác định quỹ đất hợp lý để xây dựng 

các công trình hạ tầng nhƣ: bố trí quỹ đất để phát triển hệ thống giao thông, đất để 
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xây dựng các công trình văn hóa, thể dục thể thao nhƣ hệ thống nhà văn hóa xã, 

công viên văn hóa, công viên cây xanh giải trí, quảng trƣờng, sân vận động, nhà thi 

đấu, trung tâm thể dục thể thao, nhà luyện tập, trung tâm huấn luyện,... 

2.3.1.5. Đánh giá tác động của phương án quy hoạch sử dụng đất đối với việc 

tôn tạo di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, bảo tồn văn hoá các dân tộc 

Phƣơng án điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất thành phố Châu Đốc đến năm 

2020 nhằm định hƣớng tổ chức không gian, xác định quỹ đất hợp lý các khu chức 

năng, hệ thống hạ tầng kỹ thuật, quản lý quá trình xây dựng và ngăn chặn sự xâm 

hại của các yếu tố tiêu cực, ảnh hƣởng đến các giá trị văn hóa vật thể và phi vật thể, 

làm tăng giá trị lịch sử văn hóa của các khu di tích nhƣ Lăng Thoại Ngọc Hầu, Chùa 

Tây An, Miếu Bà Chúa Xứ,.... Tiến tới việc lập quy hoạch chung xây dựng, khai 

thác các quần thể di tích làm cơ sở quan trọng để xây dựng đề án bảo tồn và phát 

huy giá trị của khai thác các quần thể di tích lịch sử danh thắng trên địa bàn. 

2.3.1.6. Đánh giá tác động của phương án quy hoạch sử dụng đất đến khả 

năng khai thác hợp lý tài nguyên thiên nhiên  

Phƣơng án quy hoạch sử dụng đất đã xác định rõ tiềm năng các nguồn tài 

nguyên thiên nhiên trên địa bàn. Tài nguyên đất đƣợc khai thác sử dụng hợp lý trên 

cơ sở ƣu tiên bảo vệ các loại đất tốt cho sản xuất nông lâm nghiệp, đặc biệt là đất 

trồng lúa, rau màu, cây lâu năm trên các vùng thổ nhƣỡng thích hợp. Phƣơng án quy 

hoạch sử dụng đất đến năm 2020 đa ̃cơ bản đáp ứng đủ đất để xây các khu xử lý, bãi 

chôn lấp chất thải; quy hoạch các nghĩa trang, nghĩa địa tập trung theo từng tiểu 

vùng, từng xã; dành quỹ đất để xây dựng hệ thống kênh mƣơng, rãnh thoát nƣớc 

trong khu dân cƣ; đảm bảo đƣợc diện tích cây xanh ,… đảm bảo ngƣỡng an toàn về 

môi trƣờng sinh thái.  

2.3.1.7. Tình hình thực hiện kế hoạch sử dụng đất  

Trên cơ sở thu thập số liệu từ sở ngành tỉnh, các phòng chuyên môn của thành 

phố, Ủy ban nhân dân các xã, phƣờng đã xác định đƣợc các công trình dự án đã 

thực hiện trong năm kế hoạch 2018, tác giả thực hiện việc đối soát với kế hoạch sử 
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dụng đất năm 2018 đã phê duyệt, rà soát với báo cáo thống kê hiện trạng đất đai 

2017 (phụ lục 3). Cơ sở xác định đánh giá chính là kết quả là các công trình dự án 

đã đƣợc bồi thƣờng, thu hồi, chuyển mục đích, giao đất trong năm 2018 với kế 

hoạch sử dụng đất năm 2018 đã phê duyệt (phụ lục 4). Theo đó: 

- Tình hình thực hiện kế hoạch sử dụng đất nông nghiệp: Tổng diện tích đất 

nông nghiệp theo kế hoạch năm 2018 là 8.084,62 ha, giảm 141,60 ha so với năm 

2017. Thực hiện đến năm 2018 là 8.197,19 ha, giảm 29,03 ha so với năm 2017 và 

20,50% so với kế hoạch đƣợc duyệt.  

- Tình hình thực hiện kế hoạch sử dụng đất phi nông nghiệp: Tổng diện tích 

đất phi nông nghiệp theo kế hoạch năm 2018 là 2.153,18 ha, tăng 151,42 ha so với 

năm 2017. Thực hiện đến năm 2018 là 2.030,78 ha, tăng 29,03 ha so với năm 2017 

và đạt 19,17% so với kế hoạch đƣợc duyệt.  

- Tình hình thực hiện kế hoạch sử dụng đất chƣa sử dụng: Chỉ tiêu tỉnh phê 

duyệt là 285,32 ha, giảm 9,82 ha so với năm 2017. Thực hiện đến năm 2018 là 

295,14 ha, không thay đổi so với hiện trạng năm 2017.  

Tóm lại, quá trình tổ chức triển khai thực hiện kế hoạch sử dụng đất trên địa 

bàn thành phố đã đạt đƣợc nhiều chỉ tiêu sử dụng đất quan trọng, góp phần to lớn 

trong việc thực hiện các chỉ tiêu phát triển kinh tế - xã hội, an ninh quốc phòng 

của thành phố. Quá trình sử dụng, chuyển mục đích đều dựa trên quan điểm khai 

thác tiết kiệm, hiệu quả, triệt để quỹ đất, đáp ứng đƣợc các yêu cầu phát triển kinh 

tế - xã hội, an ninh quốc phòng, phát triển hạ tầng, nên các diện tích đất thu hồi đều 

tạo sự đồng thuận cao trong nhân dân, hạn chế việc khiếu kiện do thu hồi đất. 

Tuy nhiên qua so sánh, phân tích kết quả giữa thƣc̣ hi ện và các chỉ tiêu kế 

hoạch sử dụng đất chỉ có một số ít chỉ tiêu thực hiện vƣợt kế hoạch. Riêng đất phi 

nông nghiệp còn nhiều chỉ tiêu kế hoạch không đạt và dự báo kế hoạch cũng chƣa 

phù hợp. Một số đáng kể các dự án chƣa thực hiện đƣợc cho thấy chất lƣợng đồ án 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của thành phố dự báo không sát với tình hình phát 
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triển của địa phƣơng, sự thiếu đồng bộ trong quy hoạch sử dụng đất so với quy 

hoạch phát triển kinh tế xã hội, quy hoạch xây dựng,... 

2.3.2. Quản lý việc giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích 

sử dụng đất 

2.3.2.1. Quản lý việc giao đất, cho thuê đất 

Công tác giao đất, cho thuê đất trên địa bàn thành phố đã thực hiện đúng theo 

quy định của pháp luật, các đơn vị, cá nhân sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả và nộp 

tiền sử dụng đất theo đúng quy định của pháp luật. 

Nhìn chung việc giao đất, cho thuê đất ổn định, lâu dài cho các đối tƣợng sử 

dụng là một bƣớc tiến mới trong nhận thức về quản lý đất đai, một giải pháp quan 

trọng của nhà nƣớc nhằm khắc phục tình trạng sử dụng đất kém hiệu quả, đồng thời 

tạo điều kiện cho các đối tƣợng yên tâm đầu tƣ phát triển sản xuất và kinh doanh. 

Thống kê đến hết năm 2015, trên địa bàn thành phố có tổng số 7.230 hộ gia đình, cá 

nhân đƣợc giao sử dụng 7.792,96 ha đất nông nghiệp.  

Bảng 2.3: Kết quả giao đất cho hộ gia đình cá nhân tính đến hết năm 2015 

STT Đơn vị hành chính 
Đất nông nghiệp Đất phi nông nghiệp 

Số hộ Diện tích (ha) Số hộ Diện tích (ha) 

1 Phƣờng Châu Phú A 716 327,93 839 6,92 

2 Phƣờng Châu Phú B 1.406 824,76 488 3,66 

3 Phƣờng Núi Sam 537 568,08 504 3,71 

4 Phƣờng Vĩnh Mỹ 909 665,83 286 2,09 

5 Phƣờng Vĩnh Ngƣơn 1.034 602,95 508 4,24 

6 Xã Vĩnh Châu 1.005 1.952,51 358 3,63 

7 Xã Vĩnh Tế 1.623 2..850,9 270 2,12 

Tổng cộng 7.230 7.792,96 3.253 46,99 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Châu Đốc (2016) 
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Về công tác cho thuê đất, trên địa bàn thành phố chỉ có 01 trƣờng hợp cho cá 

nhân thuê đất với mục đích sử dụng là Đất thƣơng mại dịch vụ, tổng diện tích cho 

thuê: 1.710,5 m
2
.  

Từ năm 2016 đến hết năm 2018, thành phố tiếp tục triển khai công tác giao 

đất cho hộ gia đình theo Quyết định số 39/2015/QĐ-UBND ngày 17/11/2015 của 

UBND tỉnh An Giang về việc ban hành Quy định về trình tự, thủ tục hành chính về 

đất đai trên địa bàn tỉnh An Giang, kết quả tổng hợp ở bảng 2.4. 

Bảng 2.4: Kết quả giao đất cho hộ gia đình, cá nhân giai đoạn 2016 - 2018  

STT Đơn vị hành chính Số hộ Số QĐ giao đất Tổng diện tích (m
2
) 

1 Phƣờng Châu Phú A 11 11 380,9 

2 Phƣờng Châu Phú B 5 5 1.977,0 

3 Phƣờng Núi Sam 167 167 12.833,8 

4 Phƣờng Vĩnh Mỹ 173 173 10.770,0 

5 Phƣờng Vĩnh Ngƣơn 150 150 12.714,5 

6 Xã Vĩnh Châu 171 171 14.952,5 

7 Xã Vĩnh Tế 102 102 10.524,0 

Tổng cộng 779 779 64.152,7 

Nguồn: Văn phòng Đăng ký đất đai - chi nhánh Châu Đốc (2018) 

Tuy nhiên, công tác giao đất còn gây khó cho việc tái cơ cấu ngành nông 

nghiệp nói chung, cho phát triển nông nghiệp hàng hóa quy mô lớn, công nghiệp 

hóa, hiện đại hóa nông nghiệp nông thôn nói riêng. Theo đó, chính sách “hạn điền” 

(hạn mức giao đất và hạn mức nhận chuyển nhƣợng đất nông nghiệp) và thời hạn sử 

dụng đất của Luật Đất đai 2013 vẫn là rào cản chính trong quá trình dồn điền đổi 

thửa, tích tụ, tập trung ruộng đất phục vụ cho chủ trƣơng hiện đại hóa ngành nông 

nghiệp.  

2.3.2.2. Quản lý việc thu hồi đất 

Tổng số dự án đƣợc HĐND tỉnh thông qua trong 3 năm 2016, 2017 và 2018 là 

30 dự án, trong đó có 23 dự án có thu hồi đất: 



48 

 

* Dự án có thu hồi đất và có sử dụng đất trồng lúa là 16 dự án với diện tích 

238,51 ha, trong đó sử dụng đất trồng lúa là 73,21 ha. Tiến độ triển khai nhƣ sau: 

- Đã thực hiện: 4/16 Dự án đạt tỷ lệ 25,00%. 

- Đang thực hiện 5/16 Dự án đạt tỷ lệ 31,25 ha. 

- Chƣa thực hiện: 7/16 Dự án đạt tỷ lệ 43,75 ha. 

Bảng 2.5: Các dự án thu hồi đất và có sử dụng đất trồng lúa 

TT Tên dự án 

Quy mô  

dự án 

(m2) 

Diện tích 

thu hồi 

đất (m2) 

Diện tích 

đất trồng 

lúa (m2) 

Năm 2016: 5 dự án 245.701 237.369 235,068 

1 
Đƣờng giao thông nông thôn về đến trung tâm 

phƣờng Vĩnh Ngƣơn 
16.801 8.469 6.168 

2 Sân vận động thành phố Châu Đốc 61.700 61.700 61.700 

3 Xây dựng, di dời vƣờn tƣợng Núi Sam 92.500 92.500 92.500 

4 
Đƣờng ra biên giới phƣờng Vĩnh Ngƣơn và 

phƣờng Vĩnh Tế 
73.500 73.500 73.500 

5 
Chốt dân quân, chốt bộ đội biên phòng tuyến 

biên giới 
1.200 1.200 1.200 

Năm 2017: 2 dự án 122.827 122.827 122.827 

1 
Đƣờng ra chốt dân quân, chốt bộ đội biên 

phòng tuyến biên giới (giai đoạn 2) 
37.960 37.960 37.960 

2 
Tuyến đƣờng đoạn từ đƣờng tránh Quốc lộ 1 

đến chợ Vĩnh Đông 
84.867 84.867 84.,867 

Năm 2018: 9 dự án 2.016.532 584.432 374.247 

1 Trƣờng THPT Nguyễn Trƣờng Tộ 19.200 19.200 19.200 

2 

Đƣờng ra chốt dân quân Rừng Tràm Vĩnh Tế 

thuộc dự án Đƣờng ra các chốt dân quân, chốt 

bộ đội biên phòng (giai đoạn II) 

30.,000 10.000 10.000 

3 

Nâng cấp tuyến đƣờng phục vụ an ninh - quốc 

phòng kết hợp với đê ngăn lũ vùng tứ giác 

Long Xuyên đoạn từ Châu Đốc - cửa khẩu Tịnh 

Biên (giai đoạn II) 

214.293 214.293 14.108 

4 Trạm đăng kiểm xe cơ giới Châu Đốc 6.134 6.134 6.134 

5 

Nâng cấp, cải tạo tuyến kênh Vĩnh Tế thuộc Hệ 

thống thủy lợi vùng tứ giác Long Xuyên thích 

ứng với biến đổi khí hậu 

10.065 10,065 10,065 

6 
Sản xuất nông nghiệp công nghệ cao - cánh 

đồng lớn khu vực bờ Bắc quốc lộ 91 - 955A 
100.000 100.000 90.000 

7 
Xây dựng và nhân rộng mô hình Cánh đồng lớn 

giai đoạn 2016-2020 
1.417.100 5.000 5.000 
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TT Tên dự án 

Quy mô  

dự án 

(m2) 

Diện tích 

thu hồi 

đất (m2) 

Diện tích 

đất trồng 

lúa (m2) 

8 
Tạo quỹ đất phát triển dân cƣ cặp tuyến đƣờng 

đoạn từ đƣờng tránh QL 91 đến chợ Vĩnh Đông 
187.019 187.019 187.019 

9 Nâng cấp, mở rộng Trƣờng TC Nghề Châu Đốc 32.721 32.721 32.721 

TỔNG CỘNG (2016+2017+2018) = 16 dự án 2.385.060 944.628 732.142 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường TP Châu Đốc (2018) 

* Dự án có thu hồi đất (không sử dụng đất trồng lúa) là 7 dự án với diện tích 

50,22 ha. Tiến độ triển khai nhƣ sau: 

- Đã thực hiện: 2/7 Dự án đạt tỷ lệ 28,57%. 

- Đang thực hiện 2/7 Dự án đạt tỷ lệ 28,57%. 

- Chƣa thực hiện 3/7 Dự án đạt tỷ lệ 42,86%. 

Bảng 2.6: Các dự án thu hồi đất (không sử dụng đất trồng lúa) 

TT Tên dự án 

Quy mô  

dự án 

(m2) 

Diện tích 

thu hồi 

đất (m2) 

Diện tích 

đất trồng 

lúa (m2) 

Năm 2016: 5 dự án 50.309 50.309 
 

1 Đƣờng Nguyễn Trƣờng Tộ nối dài 17.736 17.736 
 

2 Mở rộng đƣờng Nguyễn Trƣờng Tộ 197 197 
 

3 Nâng cấp, mở rộng đƣờng sân vận động 1.900 1.900 
 

4 
Mở rộng đƣờng Trƣng Nữ Vƣơng (Lê Lợi - 

Thủ Khoa Huân) 
7.036 7.036 

 

5 
Xây dựng đƣờng Phan Đình Phùng nối dài 

(Nguyễn Trƣờng Tộ - Nguyễn Tri Phƣơng) 
23.440 23.440 

 

Năm 2017: 0 dự án 0 0 
 

Năm 2018: 2 dự án 451.860 1.860 
 

1 Văn phòng khóm Vĩnh Tân 100 100 
 

2 Đƣờng tuần tra biên giới 451.760 1.760 
 

TỔNG CỘNG (2016+2017+2018) = 7 dự án 502.169 52.169 
 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường TP Châu Đốc (2018) 
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So sánh 2 loại dự án, rõ ràng số lƣợng dự án đƣợc duyệt có thu hồi đất trồng 

lúa có xu hƣớng tăng mạnh, là hệ quả tất yếu của quá trình đô thị hóa, ảnh hƣởng 

nhiều đến đời sống của ngƣời làm nông nghiệp. 

Về cơ bản, thành phố đã thực hiện việc thu hồi đất theo trình tự, thủ tục quy 

định của Luật Đất đai và các văn bản hƣớng dẫn liên quan. Tuy nhiên, không ít 

ngƣời dân chƣa thực sự hiểu đúng và đầy đủ về chủ trƣơng của nhà nƣớc về thu hồi 

đất, chƣa thỏa mãn với giá đất bồi thƣờng, còn nhiều băn khoăn về việc hỗ trợ 

chuyển đổi nghề hoặc giải quyết việc làm vì phần lớn diện tích đất nông nghiệp trên 

địa bàn thành phố Châu Đốc bị thu hồi là vùng đất tốt, thuận lợi cho canh tác.  

2.3.2.3. Chuyển mục đích sử dụng đất 

Đối tƣợng chủ yếu là hộ gia đình, cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất từ đất 

nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp, chuyển từ đất lúa sang đất nuôi thuỷ sản phù 

hợp quy hoạch; tổ chức sử dụng đất thực hiện dự án đầu tƣ để sản xuất kinh doanh, 

để đầu tƣ xây dựng hạ tầng khu dân cƣ.  

Bảng 2.7:  Biến động theo mục đích sử dụng đất  

Thứ 

 tự 
MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG 

Diện tích (ha) 

Năm 2016   Năm 2017   Năm 2018   

  Tổng diện tích đất  10.523,11 10.523,11  10.523,11  

1 Đất nông nghiệp 8.225,32  8.226,22  8.224,36  

1.1 Đất sản xuất nông nghiệp 7.831,31  7.832,46  7.831,30  

1.1.1 Đất trồng cây hàng năm 7.389,22  7.390,42  7.388,60  

1.1.1.1    Đất trồng lúa  7.311,23  7.311,28  7.309,45  

1.1.1.2    Đất trồng cây hàng năm khác 78,00  79,14  79,14  

1.1.2 Đất trồng cây lâu năm 442,09  442,04  442,70  

1.2 Đất lâm nghiệp 162,91  160,00  160,00  

1.2.1   Đất rừng sản xuất 22,91  20,00  20,00  

1.2.2   Đất rừng phòng hộ 98,42  98,42  98,42  

1.2.3   Đất rừng đặc dụng 41,59  41,59  41,59  
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Thứ 

 tự 
MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG 

Diện tích (ha) 

Năm 2016   Năm 2017   Năm 2018   

1.3 Đất nuôi trồng thủy sản 230,64  230,46  229,77  

1.4 Đất làm muối 0  0    0    

1.5 Đất nông nghiệp khác 0,46  3,29  3,29  

2 Đất phi nông nghiệp 2.002,47  2.001,76  2.003,62  

2.1 Đất ở 525,32  524,14  524,20  

2.1.1    Đất ở tại nông thôn 57,25  57,25  57,24  

2.1.2    Đất ở tại đô thị 468,07  466,89  466,96  

2.2 Đất chuyên dùng 1.121,89  1.119,82  1.121,61  

2.2.1   Đất xây dựng trụ sở cơ quan  15,63  16,94  16,16  

2.2.2   Đất quốc phòng 12,99  13,00  13,00  

2.2.3   Đất an ninh 3,43  3,43  3,43  

2.2.4   Đất xây dựng công trình sự nghiệp 72,81  71,68  72,92  

2.2.5   Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp 81,46  85,16  86,32  

2.2.6   Đất có mục đích công cộng 935,57  929,61  929,77  

2.3  Đất cơ sở tôn giáo 13,42  16,01  16,03  

2.4  Đất cơ sở tín ngƣỡng 1,35  1,35  1,35  

2.5  Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa 14,14  14,14  14,14  

2.6 Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối 324,65  324,58  324,58  

2.7 Đất có mặt nƣớc chuyên dùng -    -    -    

2.8 Đất phi nông nghiệp khác              1,70  1,70  1,70  

3  Đất chƣa sử dụng 295,32  295,15  295,15  

3.1    Đất bằng chƣa sử dụng 214,23  214,06  214,06  

3.2    Đất đồi núi chƣa sử dụng -    -    -    

3.3    Núi đá không có rừng cây 81,09  81,09  81,09  

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường TP Châu Đốc (2018) 
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Từ bảng số liệu về biến động diện tích theo mục đích sử dụng đất, sự tăng 

giảm diện tích của các nhóm đất trong những năm gần đây là không rõ nét. Tuy 

nhiên, có thể thấy rằng đất trồng lúa có xu hƣớng giảm đều qua các năm do chuyển 

mục đích sang đất trồng cây lâu năm, đất ở đô thị, đất công trình sự nghiệp, đất 

công trình công cộng. Trong khi đó, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp lại 

tăng đều do chuyển mục đích từ nhóm đất nông nghiệp có vị trí nằm dọc theo 

đƣờng giao thông. Đất cơ sở tôn giáo cũng tăng do xu hƣớng phát triển mạnh mẽ về 

du lịch tâm linh tại địa phƣơng. 

Tóm lại, việc chuyển mục đích sử dụng đất luôn tuân thủ các quy định của 

pháp luật và phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của thành phố. Tuy nhiên, trong 

thực tế nhiều hồ sơ không đƣợc phép chuyển mục đích chỉ vì những quy định mâu 

thuẫn nhau, chẳng hạn nhƣ điều kiện về tiếp giáp đƣờng quy hoạch khi chuyển mục 

đích so với điều kiện tiếp giáp đƣờng hiện hữu khi tách thửa,... 

2.3.3. Quản lý việc bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ khi thu hồi đất 

Công tác bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ các dự án trên địa bàn thành phố 

Châu Đốc do Trung tâm Phát triển Quỹ đất thực hiện. Những nội dung cụ thể có 

liên quan đến thu hồi đất, bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ đều đƣợc công khai đến tất 

cả các cá nhân, hộ gia đình chịu ảnh hƣởng. Phần đông ngƣời sử dụng đất đồng tình 

với chủ trƣơng thu hồi đất để thực hiện các dự án, có trách nhiệm và tinh thần hợp 

tác cao trong việc phối hợp thực hiện công tác bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ khi 

nhà nƣớc thu hồi đất.  

* Công tác bồi thường giải phóng mặt bằng  

Công tác bồi thƣờng giải phóng mặt bằng trong thực tế gặp rất nhiều khó khăn 

chính vì không có quy định cụ thể về quy trình định giá đất theo giá thị trƣờng để 

tính bồi thƣờng. Giá đất bồi thƣờng đƣợc tính theo bảng giá do Ủy ban nhân dân 

tỉnh quyết định thấp hơn thị trƣờng, làm cho một số ngƣời không đồng tình. Tuy 

vậy, tiến độ hoàn thành đã quyết toán chiếm 82% tổng giá trị phƣơng án đƣợc duyệt 

(tính đến ngày 31/12/2016) thể hiện sự cố gắng rất lớn của thành phố. 
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Bảng 2.8:  Các công trình bồi thƣờng giải phóng mặt bằng (ĐVT: đồng) 

ST

T 
Tên công trình 

Phƣơng án 

đƣợc duyệt 
Đã chi trả 

1 Nâng cấp, mở rộng Trục Châu Đốc - Núi Sam 126.853.824.309 101.598.540.298 

2 San lấp mặt bằng Cụm dân cƣ Kênh Ông Cò 3.683.728.100 3.281.316.588 

3 
Kè chống sạt lở cấp bách kết hợp đê bao 

chống lũ bờ sông thành phố Châu Đốc 
20.228.666.022 18.864.853.596 

 
TỔNG CỘNG 150.766.218.431 123.744.710.482 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường TP Châu Đốc (2018) 

* Công tác bố trí tái định cư (tính đến năm 2018) 

Tổng số nền đƣợc bố trí dành cho tái định cƣ tại 6 khu dân cƣ phân bố khắp 

các phƣờng là 423 nền cho thấy sự chủ động tạo nguồn quỹ đất của chính quyền 

thành phố phục vụ cho công tác tái định cƣ.  

Bảng 2.9:  Các dự án tái định cƣ 

STT Tên dự án 

Tình hình bố trí tái định cƣ 

Khu dân cƣ đƣợc bố trí 
Số nền 

bố trí 

DT bình 

quân/nền (m2) 

 

 

1 

Dự án: Nâng cấp mở 

rộng trục Châu Đốc - 

Núi Sam 

Tuyến dân cƣ Khóm 8, P. 

Châu Phú A 
113 100 

Khu dân cƣ Chợ Vĩnh 

Đông, P. Núi Sam 
86 112,5 

Tuyến dân cƣ Đông Bến 

Vựa, Phƣờng Núi Sam 
15 75 

2 

Dự án: San lắp mặt 

bằng cụm dân cƣ Kênh 

Ông Cò, P. Châu Phú A 

Khu dân phía sau trƣờng 

THPT Thủ Khoa Nghĩa, P. 

Châu Phú A 

8 75 

3 

Dự án: Kè Chống sạt lở 

kết hợp đê bao chống lũ 

sông TP Châu Đốc 

Khu tái định cƣ Cặp Bến 

xe mới TP Châu Đốc 
178 60 

Tuyến dân cƣ Ấp 3 nối dài 23 80 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường TP Châu Đốc (2018) 

Việc bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ đƣợc thực hiện dân chủ, công khai, 

chính sách về bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ tuân thủ các quy định của pháp luật, 
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phù hợp với điều kiện thực tế nên ngƣời dân đồng thuận, ít xảy ra khiếu kiện. Song 

vấn đề thu hồi đất của các cá nhân để xây dựng và cải tạo thuộc các dự án trọng 

điểm vẫn còn chậm do nhiều nguyên nhân, trong đó có nguyên nhân về định giá đất 

nông nghiệp, việc đền bù, hỗ trợ tái định cƣ còn chƣa hợp lý và thống nhất, thời 

gian đền bù kéo dài, nhiều dự án triển khai cùng một lúc trên địa bàn thành phố. 

Tóm lại, công tác bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ khi thu hồi đất đƣợc chính 

quyền thành phố thực hiện với tinh thần hài hòa lợi ích giữa Nhà nƣớc, nhà đầu tƣ 

và những ngƣời đang sử dụng đất, chủ trƣơng bố trí nơi tái định cƣ phải có điều 

kiện sinh sống, làm ăn tốt hơn hoặc ít nhất là bằng nơi ở cũ. Tuy nhiên, trong thực 

tế Nhà nƣớc lại chƣa có cơ chế cụ thể để thực hiện mong muốn này. Ngƣời bị thu 

hồi đất vẫn chƣa nhận đƣợc những đền bù tƣơng xứng với giá trị đất bị thu hồi. 

2.3.4. Đăng ký đất đai, lập và quản lý hồ sơ địa chính, cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

2.3.4.1. Công tác lập và quản lý hồ sơ địa chính 

Hồ sơ địa chính là một hệ thống chứa đựng tất cả các thông tin về đất đai dùng 

để phục vụ cho công tác quản lý đất đai, đƣợc Nhà nƣớc quan tâm từ rất sớm khi có 

Luật Đất đai năm 1987. Nó gồm có những thành phần cơ bản nhƣ: Bản đồ địa chính, 

Sổ địa chính, Sổ mục kê, Sổ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Sổ theo dõi 

biến động đất đai và những giấy tờ đƣợc hình thành trong quá trình đăng ký đất đai 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Trƣớc năm 2005, hồ sơ địa chính ở thành 

phố Châu Đốc chỉ là tập hợp những tài liệu dƣới dạng văn bản thô sơ, ngay cả thành 

phần rất quan trọng là bản đồ địa chính cũng chỉ là dạng giấy với số lƣợng rất 

khiêm tốn và tỷ lệ nhỏ kém chi tiết. 

Khi Luật Đất đai 2003 có hiệu lực, công tác lập và quản lý hồ sơ địa chính 

đƣợc tập trung đầu tƣ mạnh mẽ. Công tác đo đạc thành lập bản đồ đã đƣợc triển 

khai, bản đồ địa chính đƣợc số hóa cùng với việc xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính 

ứng dụng công nghệ thông tin. Tuy vẫn còn đơn giản, hồ sơ địa chính bƣớc đầu 

cũng mang lại nhiều hiệu quả cho công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai. 
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Đến khi Luật Đất đai 2013 đƣợc ban hành, công tác lập và quản lý hồ sơ địa 

chính đã phát triển lên một bƣớc tiến mới. Dữ liệu bản đồ đƣợc vẽ và biên tập bằng 

Autocad đã đƣợc nâng cấp lên dạng chuẩn MicroStation vời nhiều tính năng vƣợt 

trội có thể lƣu giữ cả dữ liệu về không gian (hình dạng, vị trí, kích thƣớc, diện 

tích,…) lẫn dữ liệu về thuộc tính (thông tin chủ sử dụng đất, loại đất, giá đất, có tài 

sản trên đất hay không,…) của thửa đất. Châu Đốc là đơn vị đầu tiên trong tỉnh 

hoàn tất công tác số hóa bản đồ địa chính theo tiêu chuẩn quy định của Bộ Tài 

nguyên và Môi trƣờng. Việc xây dựng cơ sở dữ liệu quản lý hồ sơ địa chính cũng có 

sự phát triển rõ rệt. Từ những danh mục dƣới dạng bảng tính Excel chuyển thành 

chƣơng trình tra cứu hồ sơ cấp giấy chứng nhận trên nền Foxpro, đã tích hợp việc 

tra cứu và in giấy chứng nhận bằng phần mềm Vilis 1.0 dựa vào nền phần mềm MS 

Access. Hiện tại, cơ sở dữ liệu địa chính đã đƣợc số hóa hoàn toàn, các chức năng 

chính quản lý hồ sơ địa chính nhƣ tra cứu, in ấn, cập nhật biến động, báo cáo,… đã 

đƣợc nâng cấp lên với phần mềm Vilis 2.0 dựa trên công nghệ ArcGIS và nền cơ sở 

dữ liệu là SQL Server. 

Hồ sơ địa chính từ đây đƣợc số hóa hoàn thiện gồm bản đồ địa chính, sổ địa 

chính, sổ mục kê đất đai, sổ theo dõi biến động đất đai, sổ cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và các giấy tờ liên quan đƣợc hình thành trong quá trình đăng ký   

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Việc chỉnh lý biến động đã trở nên dễ dàng, 

nhanh chóng, tiết kiệm thời gian. 

Nhƣ vậy, từ khi thực hiện Luật Đất đai năm 2013 và Nghị định số 

43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết một số 

điều của Luật Đất đai, cùng với sự thành lập hệ thống Văn phòng Đăng ký đất đai 

một cấp vào năm 2016, thành phố Châu Đốc đã xây dựng xong hệ thống cơ sở dữ 

liệu đất đai một cấp theo chuẩn quốc gia để vận hành quy trình thực hiện thủ tục 

hành chính về đất đai một cách hiệu quả. 

Tác giả đã tổng hợp và tóm tắt quá trình phát triển của công tác lập và quản lý 

hồ sơ địa chính của thành phố qua sơ đồ ở hình 2.1: 
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Nguồn: Tác giả tự tổng hợp 

Hình 2.1: Quá trình phát triển của công tác lập và quản lý hồ sơ địa chính 

 

Tài liệu hồ sơ dạng văn bản 

giấy 

Dữ liệu bản đồ thô sơ 

Cơ sở dữ liệu đơn giản 

(dạng Excel, Foxpro) 

Dữ liệu bản đồ số đơn giản 

(dạng AutoCAD) 

Phần mềm VILIS 1.0 

CSDL có hệ thống, có cấu 

trúc và mô hình quan hệ 

(dạng Access) 

Dữ liệu bản đồ phân lớp, có 

thể lƣu giữ dữ liệu không 

gian và dữ liệu thuộc tính 

(dạng MicroStation) 

Phần mềm VILIS 2.0 

Dữ liệu bản đồ dựa trên 

công nghệ ArcGIS và cơ sở 

dữ liệu quản lý đất đai dựa 

trên SQL Server 

Năm 2005 

Năm 2009 

Năm 2014 

Phần mềm VILIS 2.0 

Dữ liệu bản đồ dựa trên 

công nghệ ArcGIS và cơ sở 

dữ liệu quản lý đất đai dựa 

trên SQL Server 

Tích hợp kho hồ sơ địa 

chính đã số hóa 

Khi có Luật Đất đai 1987 

Đến nay 
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2.3.4.2. Công tác đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Đăng ký đất đai là một thủ tục pháp lý trong lĩnh vực quản lý đất đai giúp Nhà 

nƣớc nắm chắc và quản lý chặt chẽ, hiệu quả nguồn tài nguyên đất, đồng thời thiết 

lập quyền sử dụng đất hợp pháp của ngƣời sử dụng đất, quản lý biến động đất đai, 

tạo lập cơ sở pháp lý để ngƣời sử dụng đất và cơ quan quản lý đất đai thực hiện đầy 

đủ các quyền và nghĩa vụ của mình đối với đất đai, giải quyết nhanh chóng các vấn 

đề phát sinh trong quá trình quản lý và sử dụng đất. 

Công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất là một trong những nhiệm vụ quan trọng trong công tác 

quản lý Nhà nƣớc về đất đai, làm cơ sở để Nhà nƣớc quản lý đất đai có hiệu quả 

nhất cũng nhƣ bảo vệ quyền lợi hợp pháp chính đáng của ngƣời sử dụng đất. 

Theo số liệu kiểm kê đất đai năm 2015, tổng diện tích cần phải cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất của thành phố Châu Đốc là 8.333,81 ha (đất phi nông 

nghiệp là 540,85 ha, đất nông nghiệp là 7.792,96 ha). Trong đó diện tích đã cấp 

giấy chứng nhận là 8.268,44 ha (đất nông nghiệp là 7.792,96 ha và 475,48 ha đất 

phi nông nghiệp) chiếm tỷ lệ 99,22% diện tích phải cấp, diện tích còn lại chƣa cấp 

giấy chứng nhận là 65,37 ha chủ yếu là đất ở, chiếm tỷ lệ 0,78% diện tích cần phải 

cấp.  

 

Hình 2.2: Biểu đồ diện tích đất cần phải cấp giấy chứng nhận QSDĐ 

Đất nông 
nghiệp đã cấp 
GCN 93,51%

Đất phi nông 
nghiệp đã cấp 

GCN
6%

Diện tích 
chưa cấp 

GCN
0,78%
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Kết quả tiếp nhận và trả kết quả hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

lần đầu giai đoạn 2005 - 2015 tại thành phố Châu Đốc thể hiện cụ thể qua bảng sau: 

Bảng 2.10: Kết quả cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu tại thành 

phố Châu Đốc 

Năm Hồ sơ đăng ký Hồ sơ thực hiện Hồ sơ không đủ điều kiện 

2005 1.563 1.066 497 

2006 1.435 978 457 

2007 935 798 137 

2008 722 682 40 

2009 552 446 106 

2010 571 477 94 

2011 410 360 50 

2012 435 377 58 

2013 457 417 40 

2014 630 511 119 

2015 513 423 90 

Tổng 8.223 6.535 1.688 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Châu Đốc (2016) 

Tổng hợp kết quả đăng ký và xử lý hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất lần đầu giai đoạn 2005 - 2015 cho thấy: Với tổng số lƣợng hồ sơ đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là 8.223 hồ sơ, thành phố đã giải quyết đƣợc 

6.535 hồ sơ. Tuy nhiên số lƣợng hồ sơ không đủ điều kiện thực hiện còn rất cao, 

chủ yếu thuộc các trƣờng hợp: đất nằm trong hành lang bảo vệ sông, kênh, rạch 

(1.248 hồ sơ); đang tranh chấp (290 hồ sơ); đất không lối đi do chƣa thỏa thuận 

đƣợc với chủ sử dụng đất liền kề (64 hồ sơ); thửa đất đã cấp giấy chứng quyền sử 

dụng đất nông nghiệp, ngƣời sử dụng không đăng ký chuyển mục đích sử dụng đất 

mà đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu (51 hồ sơ); các trƣờng 

hợp khác (35 hồ sơ) nhƣ đất có nguồn gốc phức tạp, đất nhà nƣớc quản lý… 

Từ năm 2016, Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất đã chuyển đổi sang mô 

hình một cấp thành Văn phòng Đăng ký đất đai, công tác cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cũng có 
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nhiều đổi mới. Những hồ sơ đăng ký cấy giấy chứng nhận có vƣớng mắc trƣớc đây 

cũng dần đƣợc tháo gỡ. 

Bảng 2.11: Công tác đăng ký, cấp giấy chứng nhận từ 2016 - 2018 

Loại hồ sơ 
Số hồ sơ 

tiếp nhận 

Số hồ sơ đã 

thực hiện 

1. Đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

lần đầu. 

1959 1959 

2.Đăng ký đất đai đƣợc Nhà nƣớc giao đất quản lý. 779 779 

3. Cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất kể cả trƣờng hợp do đo lại. 

661 661 

4. Đăng ký biến động (chuyển quyền, thừa kế, tặng 

cho,…). 

7974 7974 

Nguồn: Văn phòng Đăng ký đất đai – chi nhánh Châu Đốc (2018) 

Tổng số giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất đã cấp qua các thời kỳ đƣợc thống kê nhƣ sau: 

Bảng 2.12: Tổng hợp giấy chứng nhận đã cấp 

Phƣờng / xã Tổng số giấy chứng nhận đã cấp 

Phƣờng Châu Phú A 11.464 

Phƣờng Châu Phú B 14.026 

Phƣờng Núi Sam 12.368 

Phƣờng Vĩnh Mỹ 13.086 

Phƣờng Vĩnh Nguơn 4.766 

Xã Vĩnh Châu 5.277 

Xã Vĩnh Tế 7.902 

Tổng 68.889 

Nguồn: Văn phòng Đăng ký đất đai – chi nhánh Châu Đốc (2018) 

Kết quả đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chính là thành tựu 

quan trọng nhất khẳng định thành phố Châu Đốc là địa phƣơng đứng đầu tỉnh trong 

công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai. Hầu hết ngƣời dân có đất đều đã đƣợc cấp “sổ 

đỏ” và có tâm lý rất phấn khởi vì nhận thức đƣợc Nhà nƣớc đã công nhận và bảo vệ 

quyền tài sản về đất đai. 
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2.3.5. Quản lý tài chính về đất đai và giá đất 

Công tác quản lý tài chính về đất đai đƣợc triển khai thực hiện theo đúng quy 

định của pháp luật. Về thực hiện các khoản thu, chi liên quan đến đất đai nhƣ việc 

thu thuế sử dụng đất nông nghiệp, thuế nhà đất, thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu 

tiền sử dụng đất và tiền thuê đất, ... thành phố đều thực hiện theo quy định của Hội 

đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân tỉnh.  

- Về thuế và phí liên quan đến đất đai:  

Hệ thống thuế, phí có liên quan đến đất đai qua nhiều lần điều chỉnh ngày 

càng rõ ràng, minh bạch và phù hợp với tình hình thực tế. Nhận thức về chính sách 

thuế của ngƣời sử dụng đất ngày càng đƣợc nâng cao, việc thực hiện nghĩa vụ tài 

chính về đất đai nhờ đó gặp nhiều thuận lợi hơn. Nguồn thu từ đất thông qua công 

tác đấu giá quyền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất tuy không ổn định 

trong các năm gần đây, nhƣng cũng đã đóng góp đáng kể vào ngân sách địa phƣơng. 

Bảng 2.13: Thống kê nguồn thu từ đất đai (ĐVT: triệu đồng) 

Nguồn thu ngân sách Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 

Thu tiền sử dụng đất      113.674     122.431  57.559 

Thu tiền cho thuê mặt đất, mặt nƣớc             270         4.408  1.726 

Thu tiền bán nhà, thuê nhà thuộc SHNN            277         1.885 1.168 

Thu khai thác quỹ đất 87.182 108.757 32.569 

Nguồn: Báo cáo kinh tế - xã hội thành phố Châu Đốc (2016, 2017, 2018) 

- Về giá đất:  

Trƣớc năm 2015, công tác xây dựng, việc điều chỉnh bảng giá đất đƣợc thực 

hiện hàng năm qua việc tổ chức điều tra, tổng hợp và đánh giá tình hình chuyển 

nhƣợng quyền sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất, giá đất chuyển nhƣợng thực tế 

trên thị trƣờng, tình hình biến động giá đất, do Sở Tài nguyên và Môi trƣờng chủ trì. 

Từ năm 2015, việc xây dựng bảng giá đất áp dụng cho giai đoạn 5 năm do Ủy ban 

nhân dân tỉnh ban hành, đƣợc sử dụng để xác định các nghĩa vụ tài chính liên quan 

đến đất đai. Vì vậy, giá đất do Nhà nƣớc quy định ở nhiều khu vực không phù hợp 

với thực tế, thấp hơn rất nhiều so với giá thị trƣờng. 
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Tóm lại, công tác quản lý tài chính về đất đai luôn đƣợc tuân thủ các quy định 

pháp luật một cách nghiêm ngặt vì nó liên quan đến nguồn thu ngân sách nhà nƣớc. 

Riêng công tác định giá đất thì sau nhiều lần cải cách vẫn cho thấy sự lạc hậu khi 

luôn luôn không theo kịp sự biến động giá trên thị trƣờng. 

2.3.6. Quản lý hoạt động dịch vụ về đất đai 

Các hoạt động dịch vụ về đất đai chủ yếu đƣợc phản ánh qua hoạt động của 

Văn phòng Đăng ký đất đai, cơ quan đƣợc giao nhiệm vụ thực hiện thủ tục hành 

chính về đất đai. Phần lớn hiệu quả quản lý hoạt động dịch vụ về đất đai cũng đƣợc 

đánh giá thông qua các chỉ số cải cách hành chính, là cơ sở xếp hạng giữa các địa 

phƣơng về chất lƣợng hoạt động dịch vụ hành chính công nói chung. Số hồ sơ thực 

hiện dịch vụ công về đất đai theo số liệu báo cáo của Văn phòng Đăng ký đất đai 

chi nhánh Châu Đốc năm 2016 là 6.699 hồ sơ, năm 2017 là 9.670 hồ sơ, năm 2018 

là 10.205 hồ sơ. 

Năm 2015, 2016, thành phố Châu Đốc đã vƣơn lên đứng đầu bảng xếp hạng 

về Chỉ số cải cách hành chính (PAR-Index) trong tổng số 11 huyện, thị xã, thành 

phố của tỉnh An Giang. Đây là kết quả có sự đóng góp rất lớn của công tác quản lý 

hoạt động dịch vụ về đất đai của thành phố. 

Bảng 2.14: Kết quả chỉ số cải cách hành chính TTHC 

KẾT QUẢ CHỈ SỐ CẢI CÁCH HÀNH CHÍNH NĂM 2016 

CỦA ỦY BAN NHÂN DÂN CÁC HUYỆN, THỊ XÃ, THÀNH PHỐ 

TRÊN ĐỊA BÀN TỈNH AN GIANG 

(Kèm theo Quyết định số 1590/QĐ-UBND ngày 23 tháng 5 năm 2017  

của Chủ tịch Ủy ban nhân dân tỉnh An Giang) 

STT Địa phƣơng 
Điểm thẩm 

định 

Điểm điều 

tra XHH 

Chỉ số CCHC 

năm 2016 

1 Châu Đốc 66,5 25,56 92,06 

2 Châu Thành 66 25,89 91,89 

3 Long Xuyên 63 27,54 90,54 

4 Thoại Sơn 62,5 27,52 90,02 
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STT Địa phƣơng 
Điểm thẩm 

định 

Điểm điều 

tra XHH 

Chỉ số CCHC 

năm 2016 

5 Phú Tân 63 26,76 89,76 

6 Châu Phú 62,5 26,77 89,27 

7 Tân Châu 63 25,05 88,05 

8 Tịnh Biên 63 24,65 87,65 

9 An Phú 61,5 25,74 87,24 

10 Chợ Mới 61,5 24,32 85,82 

11 Tri Tôn 62,5 23,21 85,71 

Một vấn đề quan trọng để đánh giá hiệu quả quản lý nhà nƣớc đối với đất đai 

là xem xét mức độ hài lòng của ngƣời dân đối với các thủ tục hành chính (TTHC), 

các dịch vụ công về đất đai. Mặc dù hoạt động dịch vụ công về đất đai chỉ là sự 

tƣơng tác giữa các cơ quan chuyên môn với ngƣời sử dụng đất nhằm đáp ứng yêu 

cầu về thực hiện các quyền sử dụng đất, nhƣng đó là kết quả của một quá trình đúc 

kết, thành lập, xây dựng nên quy trình thủ tục và tổ chức triển khai thực hiện dựa 

vào nền tảng chính sách pháp luật, các nội dung quản lý nhà nƣớc về đất đai. Do đó, 

dù muốn hay không thì mức độ hài lòng của ngƣời dân đối với dịch vụ công về đất 

đai cũng đã trở thành một tiêu chí quan trọng phản ánh hiệu quả quản lý đất đai ở 

địa phƣơng. Nói cách khác, việc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai của chính 

quyền đem lại sự hài lòng cho doanh nghiệp, cá nhân ở mức càng cao thì họ càng 

tin tƣởng vào chính sách của Nhà nƣớc, các chủ trƣơng về đất đai càng nhận đƣợc 

nhiều sự đồng thuận, hiệu quả quản lý nhà nƣớc vì vậy càng đƣợc nâng lên. 

Vì tầm quan trọng của việc cải cách hành chính đến sự phát triển chung của 

địa phƣơng, Ủy ban nhân dân tỉnh An Giang ban hành Quyết định số 3121/QĐ-

UBND ngày 10/12/2018 về kế hoạch rà soát đánh giá thủ tục hành chính. Trong 

lĩnh vực đất đai tại thành phố Châu Đốc, với mục đích tiếp tục nhận biết những hạn 

chế, khó khăn, yếu kém trong thực hiện TTHC, việc thực hiện khảo sát mức độ hài 

lòng của ngƣời dân phải mang tính khách quan, đại diện cho thực trạng thực hiện 

TTHC của địa phƣơng. 
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Để có cơ sở đánh giá mức độ hài lòng của ngƣời dân ở thành phố Châu Đốc, 

tác giả đã thực hiện khảo sát ý kiến của ngƣời dân khi đến thực hiện thủ tục hành 

chính về đất đai tại Bộ phận Một cửa của thành phố. Kết quả 115 phiếu khảo sát ý 

kiến (phụ lục 5) thể hiện ở bảng 2.15. 

Bảng 2.15: Kết quả khảo sát mức độ hài lòng của ngƣời dân về TTHC  

STT Nội dung khảo sát 
Số lựa 

chọn 

Tỷ lệ 

(%) 

1 

Mức độ công khai TTHC (hình thức và nội dung) 

- Dễ thấy, rất đầy đủ thông tin, rõ ràng, minh bạch 

- Tƣơng đối dễ thấy, đầy đủ thông tin 

- Có công khai nhƣng khó hiểu, chƣa đƣợc rõ ràng, minh 

bạch 

- Không thấy công khai các thông tin về thủ tục 

 

91 

24 

0 

 

0 

 

79,1 

20,9 

0 

 

0 

2 

Nhận thấy thủ tục để giải quyết hồ sơ nhƣ thế nào? 

- Thủ tục rất đơn giản, ngắn gọn 

- Thủ tục tƣơng đối đơn giản, ngắn gọn 

- Thủ tục còn rƣờm rà do quy định nhiều giấy tờ 

 

89 

26 

0 

 

77,4 

22,6 

0 

3 

Nhận thấy các biểu mẫu, đơn để kê khai thông tin 

nhƣ thế nào 

- Rất đơn giản, dễ thực hiện 

- Bình thƣờng 

- Nhiều thông tin khó hiểu do chƣa có hƣớng dẫn 

- Kê quá nhiều thông tin, biểu mẫu 

 

 

82 

33 

0 

0 

 

 

71,3 

28,7 

0 

0 

4 

Yêu cầu bổ sung thêm các loại giấy tờ ngoài các loại 

giấy tờ nhà nƣớc đã quy định không 

- Không yêu cầu bổ sung thêm giấy tờ gì 

- Có yêu cầu bổ sung thêm do nộp thiếu 

- Có yêu cầu bổ sung thêm ngoài các giấy tờ đã quy định 

 

 

110 

5 

0 

 

 

95,7 

4,3 

0 

5 

Đánh giá về mức độ hài lòng đối với môi trƣờng giao 

dịch 

* Về hồ sơ, thủ tục 

- Rất tốt 

- Tốt 

- Chấp nhận đƣợc 

- Chƣa tốt 

 

 

 

41 

72 

2 

0 

 

 

 

35,6 

62,6 

1,8 

0 
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STT Nội dung khảo sát 
Số lựa 

chọn 

Tỷ lệ 

(%) 

* Về không gian giao dịch 

- Rất tốt 

- Tốt 

- Chấp nhận đƣợc 

- Chƣa tốt 

* Về phƣơng tiện phục vụ giao dịch 

- Rất tốt 

- Tốt 

- Chấp nhận đƣợc 

- Chƣa tốt 

* Thái độ cán bộ công chức phục vụ giao dịch 

- Rất tốt 

- Tốt 

- Chấp nhận đƣợc 

- Chƣa tốt 

 

34 

79 

2 

0 

 

32 

82 

1 

0 

 

45 

69 

1 

0 

 

29,6 

68,7 

1,7 

0 

 

27,8 

71,3 

0,9 

0 

 

39,1 

60,0 

0,9 

0 

6 

Việc giữ gìn hồ sơ do khách hàng nộp 

- Không thất lạc hồ sơ 

- Đôi khi thất lạc một số giấy tờ 

- Thất lạc toàn bộ hồ sơ     

 

115 

0 

0 

 

100 

0 

0 

7 

Thời gian giải quyết hồ sơ 

- Trả kết quả trƣớc thời hạn 

- Đúng ngày hẹn trả kết quả 

- Trễ hẹn nhƣng đƣợc thông báo lý do 

- Trễ hẹn nhƣng không đƣợc thông báo lý do 

 

15 

93 

7 

0 

 

13,0 

80,9 

6,1 

0 

8 

Kết quả giải quyết hồ sơ 

- Không có sai sót, chính xác, khách quan 

- Có sai sót, phải điều chỉnh 

- Chƣa chính xác, chƣa đáp ứng nhu cầu 

 

113 

2 

0 

 

98,3 

1,7 

0 

9 

Có trả thêm khoản phí nào khác ngoài mức phí đã 

quy định phải đóng không 

- Không phải trả thêm chi phí khác 

- Có nhƣng do tự nguyện 

- Có vì do công chức gợi ý hoặc ép buộc 

- Thủ tục giai quyết quy định không phải trả phí 

 

 

115 

0 

0 

0 

 

 

100 

0 

0 

0 



65 

 

STT Nội dung khảo sát 
Số lựa 

chọn 

Tỷ lệ 

(%) 

10 

Thái độ của cán bộ công chức khi giao tiếp 

- Rất lịch sự, thân thiện, dễ gần 

- Lịch sự, thân thiện 

- Bình thƣờng, chƣa thân thiện 

- Không thân thiện, khó chịu 

 

71 

39 

5 

0 

 

61,7 

33,9 

4,4 

0 

11 

Cách hƣớng dẫn của cán bộ, công chức 

- Nhiệt tình, dễ hiểu 

- Bình thƣờng, thực hiện đƣợc 

- Có hƣớng dẫn nhƣng không rõ ràng, thiếu nhiệt tình 

- Không hƣớng dẫn mà đề nghị tự tìm hiểu 

 

87 

28 

0 

0 

 

75,7 

24,3 

0 

0 

12 

Thái độ của cán bộ lãnh đạo cơ quan giải quyết hồ sơ 

- Rất lịch sự, thân thiện, dễ gần 

- Lịch sự, thân thiện 

- Bình thƣờng, chƣa thân thiện 

- Không thân thiện, khó chịu 

 

88 

27 

0 

0 

 

76,5 

23,5 

0 

0 

13 

Mức độ lắng nghe và tiếp thu ý kiến đóng góp của cán 

bộ, công chức 

- Có lắng nghe, tiếp thu và sửa đổi tất cả ý kiến đóng góp 

- Có lắng nghe, tiếp thu và sửa đổi một số ý kiến đóng 

góp 

- Có lắng nghe, tiếp thu nhƣng không sửa đổi 

- Không lắng nghe và trả lời ý kiến đóng góp 

 

 

78 

37 

 

0 

0 

 

 

67,8 

32,2 

 

0 

0 

14 

Đánh giá chung về mức độ hài lòng đối với quá trình 

giải quyết hồ sơ 

- Rất hài lòng 

- Hài lòng 

- Bình thƣờng 

- Không hài lòng 

- Rất không hài lòng 

 

 

69 

38 

8 

0 

0 

 

 

60,0 

33,0 

7,0 

0 

0 

15 

Trong các nội dung trên, quý khách quan tâm đến nội 

dung gì nhất 

- Quy trình thực hiện thủ tục hành chính đất đai 

- Môi trƣờng giao dịch 

- Việc xử lý hồ sơ 

 

 

71 

4 

17 

 

 

61,7 

3,5 

14,8 
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STT Nội dung khảo sát 
Số lựa 

chọn 

Tỷ lệ 

(%) 

- Tinh thần, trách nhiệm, thái độ của cán bộ công chức 23 20,0 

16 

Để nâng cao hơn nữa chất lƣợng trong phục vụ, giải 

quyết công việc thì cơ quan giải quyết cần cải thiện các 

nội dung nào sau đây (có thể chọn nhiều phương án) 

- Cải thiện cơ sở, vật chất, thiết bị nơi tiếp nhận hồ sơ  

- Công khai thủ tục đầy đủ, rõ ràng hơn 

- Cải thiện thái độ giao tiếp, tinh thần phục vụ của đội 

ngũ cán bộ, công chức, viên chức 

- Hƣớng dẫn kê khai biểu mẫu cụ thể hơn 

- Rút ngắn hơn nữa thời gian giải quyết 

- Giảm bớt mẫu giấy tờ, thông tin kê khai 

- Giảm bớt các khoản phí, lệ phí 

 

 

 

14 

8 

6 

 

25 

88 

26 

17 

 

 

 

12,2 

6,9 

5,2 

 

21,7 

76,5 

22,6 

14,8 

Nguồn: Tác giả tự thực hiện khảo sát (2019) 

Kết quả khảo sát ở bảng 2.15  cho thấy việc thực hiện thủ tục hành chính đƣợc 

ngƣời dân đánh giá khá cao về mức độ chuyên nghiệp của cán bộ, công chức, về cơ 

sở vật chất và môi trƣờng giao dịch, về quy trình thực hiện,... Tuy nhiên, thời gian 

giải quyết thủ tục hành chính là chƣa đáp ứng đƣợc nguyện vọng của ngƣời dân. Có 

đến 88/115 trƣờng hợp (chiếm tỷ lệ 76,5%) mong muốn rút ngắn thời gian thực hiện 

các thủ tục hành chính về đất đai. 

2.3.7. Các nội dung quản lý đất đai khác ở cấp huyện 

* Công tác thống kê, kiểm kê đất đai 

 Thành phố Châu Đốc thực hiện việc thống kê, kiểm kê, lập báo cáo kết quả 

thống kê, kiểm kê đất đai và báo cáo các nội dung theo quy định của Luật Đất đai: 

công tác thống kê đất đai đƣợc thực hiện hàng năm và việc kiểm kê đất đai đƣợc 

thực hiện mỗi 5 năm. Nhìn chung, công tác thống kê, kiểm kê đất đai trên địa bàn 

đƣợc triển khai thực hiện khá tốt và đồng bộ theo quy định của ngành với chất 

lƣợng ngày càng đƣợc nâng cao. Qua đó đã dự báo định hƣớng và đáp ứng kịp thời 

nhu cầu sử dụng đất của các ngành kinh tế, cơ cấu tài nguyên đất sử dụng hợp lý và 
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ngày càng phát huy hiệu quả. Công tác báo cáo, giao nộp, lƣu trữ hồ sơ thống kê, 

kiểm kê đất đai đảm bảo theo quy định. 

* Thanh tra, kiểm tra, giám sát, theo dõi, đánh giá việc chấp hành quy định 

của pháp luật về đất đai và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai 

Thanh tra, kiểm tra trong lĩnh vực đất đai nhằm phát hiện những sai phạm ở 

đối tƣợng đƣợc giao đất để có biện pháp ngăn chặn kịp thời, tránh hậu quả xấu đối 

với nguồn tài nguyên đất. Ủy ban nhân dân thành phố đã chỉ đạo Phòng Tài nguyên 

và Môi trƣờng kết hợp với Thanh tra thành phố tiến hành thanh tra, kiểm tra việc chấp 

hành các quy định pháp luật về đất đai của các tổ chức, cá nhân trên địa bàn. Các đối 

tƣợng cần thanh tra là tổ chức, hộ gia đình, cá nhân tự ý xây dựng nhà xƣởng trên đất 

nông nghiệp trong khi chƣa lập thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất qua hình thức 

giao hoặc thuê đất; một số dự án lớn nằm trong quy hoạch chƣa hoặc triển khai chƣa 

tốt khâu đền bù hoặc kéo dài; tình trạng lấn chiếm đất, đa số là đất công do xã quản 

lý; tình trạng giao, thuê đất không đúng thẩm quyền,...  

Qua thanh tra, kiểm tra, số vụ vi phạm về đất đai có xu hƣớng tăng: năm 2016: 

26 vụ, năm 2017: 11 vụ, năm 2018: 33 vụ. Tuy nhiên số vụ việc phát hiện và xử 

phạt vi phạm qua thanh tra còn rất ít, mang tính bị động theo thông tin mà dƣ luận 

phản ánh. Nguyên nhân của tình trạng trên là do lực lƣợng cán bộ, công chức làm 

công tác thanh tra chuyên ngành còn quá mỏng, nhiều công việc đột xuất phát sinh, 

bên cạnh đó còn phải tham gia, phối hợp thực hiện các nhiệm vụ khác. 

* Phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai 

Luật Đất đai 2013 có nhiều nội dung đổi mới quan trọng liên quan đến quyền 

và nghĩa vụ của ngƣời sử dụng đất; trách nhiệm của cơ quan nhà nƣớc; cơ chế tiếp 

cận đất đai của các tổ chức, cá nhân theo cơ chế thị trƣờng, công khai, minh bạch và 

dân chủ trong quản lý, sử dụng đất... Trƣớc ngày Luật Đất đai có hiệu lực, thành phố 

Châu Đốc đã tổ chức tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai đến tất cả 

các ban ngành và coi đó là nền tảng để tăng cƣờng quản lý đất đai bằng pháp luật.   

Công tác tuyên truyền, phổ biến giáo dục pháp luật về đất đai tiếp tục đƣợc 

triển khai tích cực, sâu rộng đến nhiều thành phần khác trong nhân dân, đạt nhiều kết 
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quả tốt, có định hƣớng, đi vào trọng tâm, trọng điểm, có hiệu quả. Đội ngũ báo cáo 

viên, tuyên truyền viên và các đội tuyên truyền các cấp đƣợc củng cố, luôn nêu cao 

tinh thần trách nhiệm, nhiệt tình trong hoạt động phổ biến, giáo dục pháp luật về đất 

đai. Nhận thức pháp luật về đất đai của cán bộ, công chức, viên chức và của cả ngƣời 

dân trên địa bàn thành phố đƣợc nâng lên, góp phần phòng ngừa sai phạm, tiêu cực, 

nâng cao ý thức chấp hành nghiêm chỉnh pháp luật.  

* Giải quyết tranh chấp về đất đai; giải quyết khiếu nại, tố cáo trong quản lý 

và sử dụng đất đai 

Công tác giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo trong quản lý và sử dụng đất 

đai trên địa bàn thành phố đƣợc thực hiện khá tốt, xử lý kịp thời dứt điểm hầu hết 

trƣờng hợp vi phạm pháp luật đất đai, không để dây dƣa kéo dài, tạo lòng tin cho 

quần chúng nhân dân. Số lƣợt đơn thƣ khiếu nại, yêu cầu giải quyết tranh chấp về đất 

đai giảm mạnh: năm 2016: 73 lƣợt, 2017: 33 lƣợt, năm 2018: 34 lƣợt. 

Công tác tiếp dân ngày càng đƣợc quan tâm đúng mức. Việc giải quyết tốt về 

khiếu nại, tố cáo đã góp phần ổn định trật tự an ninh xã hội, tạo niềm tin trong nhân 

dân, thúc đẩy sự ổn định và phát triển của thành phố.  

2.4. Đánh giá tình hình quản lý nhà nƣớc về đất đai tại thành phố 

Châu Đốc 

Tình hình sử dụng đất trên địa bàn thành phố Châu Đốc có sự biến động 

thƣờng xuyên giữa các loại đất. Sự biến động này làm thay đổi cơ cấu đất đai của 

thành phố nhƣng xu hƣớng biến động đó phù hợp với định hƣớng phát triển kinh tế 

- xã hội của thành phố hiện nay, đồng thời hƣớng đến mục tiêu sử dụng đất ngày 

càng hợp lý, tiết kiệm và hiệu quả cao hơn. 

2.4.1. Những kết quả đạt đƣợc 

- Công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đến năm 2020, kế hoạch sử 

dụng đất 5 năm (2015 - 2020) của thành phố đã đƣợc phê duyệt và tổ chức thực 

hiện đạt hiệu quả cao. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đƣợc lập đồng bộ ở các cấp bảo đảm đủ quỹ 

đất cho phát triển kinh tế - xã hội, an ninh, quốc phòng. Công tác quản lý đất đai 
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theo các chỉ tiêu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ngày càng đi vào nề nếp, góp 

phần tích cực vào việc khai thác sử dụng đất hợp lý và hiệu quả. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã trở thành căn cứ để tiến hành thu hồi đất, 

giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. Đất trồng lúa đƣợc 

quan tâm quản lý chặt chẽ, đảm bảo an ninh lƣơng thực quốc gia, hàng năm chỉ cho 

phép chuyển mục đích các khu vực có diện tích đất trồng lúa có năng suất kém, sản 

xuất không hiệu quả. 

Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất góp phần tạo việc làm và giải quyết các vấn 

đề an sinh xã hội; là cơ sở để triển khai thực hiện các chính sách, pháp luật về đất 

đai, tạo việc làm, tăng thu nhập, cải thiện đời sống cho nhân dân thành phố. 

- Công tác giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất 

trên địa bàn thành phố cơ bản đƣợc triển khai theo đúng trình tự, thủ tục và hƣớng 

dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trƣờng, qua đó phần nào hạn chế và khắc phục đƣợc 

các vi phạm trong quản lý, sử dụng đất. Quỹ đất dành cho phát triển các ngành, lĩnh 

vực luôn đáp ứng nhu cầu sử dụng đất cho xây dựng cơ sở hạ tầng, xây dựng các 

cụm công nghiệp, các khu du lịch và dân cƣ, góp phần thúc đẩy quá trình phát triển 

kinh tế, ổn định tình hình xã hội ở địa phƣơng. Công tác bồi thƣờng giải phóng mặt 

bằng, hỗ trợ, tái định cƣ khi thu hồi đất trong những năm qua tại thành phố Châu 

Đốc cũng đã đạt đƣợc những kết quả rất khả quan, góp phần quan trọng làm thay 

đổi diện mạo đô thị của thành phố. 

- Công tác đăng ký đất đai, lập và quản lý hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất tại  

thành phố Châu Đốc đã đạt nhiều thành tựu rõ rệt. Cơ sở dữ liệu địa chính đã đƣợc 

xây dựng và chuẩn hóa 100%, biến động về đất đai luôn đƣợc cập nhật đầy đủ. Việc 

ứng dụng công nghệ thông tin mạnh mẽ vào công tác lập và quản lý hồ sơ địa chính 

đồng thời với quản lý thực hiện thủ tục hành chính đã mang lại hiệu quả thiết thực, 

thúc đẩy công cuộc cải cách hành chính, góp phần phát triển thị trƣờng bất động sản, 

từ đó tăng cƣờng số lƣợng các giao dịch và tăng nguồn thu ngân sách. Ngoài ra, hệ 

thống thông tin công khai minh bạch và cơ sở dữ liệu đất đai hoàn chỉnh còn góp 
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phần rút ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính, không những giảm bớt các chi 

phí hành chính cho ngƣời sử dụng đất, mà còn nâng cao hiệu quả hoạt động của cơ 

quan quản lý đất đai ở địa phƣơng.  

- Công tác thống kê, kiểm kê đất đai trên địa bàn đƣợc triển khai thực hiện khá 

tốt và đồng bộ đúng yêu cầu về thời gian và phƣơng pháp theo hƣớng dẫn của Bộ 

Tài nguyên và Môi trƣờng. Số liệu thống kê đảm bảo tính trung thực, khách quan, 

phục vụ ngày càng tốt hơn trong công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn, 

cung cấp cho các ngành, các cấp để khai thác, sử dụng phục vụ cho nhu cầu phát 

triển kinh tế - xã hội của địa phƣơng. Kết quả thống kê đất đai cũng phản ánh đúng 

thực trạng sử dụng và tình hình quản lý và sử dụng đất đai ở địa phƣơng. Công tác 

giao nộp, lƣu trữ hồ sơ thống kê, kiểm kê đất đai đảm bảo theo quy định. 

- Công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát, theo dõi, đánh giá việc chấp hành quy 

định của pháp luật về đất đai và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai đƣợc lập kế 

hoạch cụ thể hằng năm. Nhiều trƣờng hợp vi phạm đã đƣợc phát hiện và kiên quyết 

xử lý, góp phần ngăn chặn kịp thời các hành vi vi phạm pháp luật đất đai, giữ gìn an 

ninh trật tự, ổn định xã hội. 

- Công tác tuyên truyền, phổ biến giáo dục pháp luật về đất đai đƣợc triển khai 

tích cực đến cán bộ, công chức, viên chức, đạt nhiều kết quả tốt, có định hƣớng, đi 

vào trọng tâm, trọng điểm, có hiệu quả. Nhận thức pháp luật về đất đai của cán bộ, 

công chức, viên chức trên địa bàn thành phố đƣợc nâng lên, góp phần phòng ngừa 

sai phạm, tiêu cực, nâng cao ý thức chấp hành nghiêm chỉnh pháp luật.  

- Công tác giải quyết tranh chấp về đất đai, giải quyết khiếu nại, tố cáo trong 

quản lý và sử dụng đất đai trên địa bàn thành phố đƣợc thực hiện rất bài bản, trình 

tự theo quy định, xử lý vụ việc triệt để, không để dây dƣa kéo dài, tạo lòng tin cho 

nhân dân trong công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai của thành phố.  

- Công tác quản lý hoạt động dịch vụ về đất đai đạt nhiều thành công: 

+ Thủ tục hành chính về đất đai thƣờng xuyên đƣợc rà soát, đơn giản và công 

khai hóa, rút ngắn thời gian giải quyết công việc, hạn chế phiền hà, tạo thuận lợi 

cho ngƣời dân, doanh nghiệp trong việc giao dịch. 
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+ Mối quan hệ giữa cơ quan nhà nƣớc với ngƣời dân, doanh nghiệp đã đƣợc 

cải thiện đáng kể, nền hành chính của địa phƣơng chuyển theo hƣớng phục vụ nhân 

dân thông qua cơ chế một cửa, một cửa liên thông tại Ủy ban nhân dân thành phố, 

xã, phƣờng. 

+ Tổ chức bộ máy hành chính nhà nƣớc các cấp đã đƣợc sắp xếp đảm bảo theo 

quy định, khắc phục một bƣớc tình trạng chồng chéo về thẩm quyền, chức năng, 

nhiệm vụ; hiệu lực, hiệu quả quản lý hành chính nhà nƣớc đƣợc nâng lên. 

+ Đội ngũ cán bộ, công chức, viên chức đƣợc thành phố quan tâm từ khâu 

tuyển dụng, sử dụng, đào tạo, quản lý, bồi dƣỡng, quy hoạch, bổ nhiệm. Tinh thần, 

thái độ, tác phong làm việc của cán bộ, công chức, viên chức có bƣớc chuyển biến 

đáng kể, chất lƣợng đội ngũ cán bộ, công chức từng bƣớc đƣợc nâng lên đáp ứng 

với nhu cầu thực tiễn. 

+ Việc ứng dụng công nghệ thông tin trong quá trình tiếp nhận, xử lý và trả 

kết quả đã phát huy đƣợc tác dụng tích cực trong giải quyết hồ sơ thực hiện thủ tục 

hành chính, đồng thời tăng cƣờng sự giám sát của ngƣời dân. 

* Công tác quản lý nhà nước về đất đai trên địa thành phố Châu Đốc đạt 

nhiều thành tựu, nhiều năm liền là đơn vị dẫn đầu của tỉnh, là do những nguyên 

nhân sau:  

- Sự thuận lợi về vị trí địa lý tự nhiên với diện tích nhỏ, giao thông thuận tiện, 

địa hình không phức tạp đã làm công tác quản lý đất đai gặp nhiều thuận lợi. 

- Đánh giá đúng tiềm năng và thế mạnh của Châu Đốc, chính quyền địa 

phƣơng đã mạnh dạn đầu tƣ xây dựng các nhân tố để phục vụ công tác quản lý đất 

đai. Từ một địa phƣơng thực hiện nhiều dự án thí điểm, Châu Đốc dần dần trở thành 

một địa phƣơng tiên phong có nhiều ứng dụng công nghệ thông tin vào quản lý đất 

đai, có một hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính hoàn chỉnh. 

- Đội ngũ cán bộ, công chức, viên chức - lao động công tác trong ngành Tài 

nguyên - Môi trƣờng của thành phố đa phần rất trẻ, nhiệt tình và năng nổ, có ƣu thế 

trong việc tiếp thu cái mới. Đây là điều kiện thuận lợi đẩy nhanh quá trình tiếp cận 
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và triển khai các hoạt động chuyên môn, góp phần nâng cao hiệu quả công tác quản 

lý nhà nƣớc về đất đai.  

2.4.2. Những tồn tại, hạn chế và nguyên nhân 

Trong những năm qua, công tác quản lý nhà nƣớc về đất đai tại thành phố 

Châu Đốc đã gặt hái đƣợc rất nhiều thành công, giải quyết có hiệu quả các nhiệm vụ 

trọng tâm về quản lý đất đai, góp phần phát triển kinh tế địa phƣơng. Việc quản lý 

và sử dụng đất đã dần đi vào nề nếp, hiện tƣợng vi phạm đất đai giảm đi nhiều so 

với trƣớc, hiệu quả sử dụng đất ngày càng đƣợc nâng cao. Tuy nhiên vẫn còn không 

ít những tồn tại, hạn chế cần phải đƣợc khắc phục. 

* Công tác quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phủ kín trên toàn thành phố. 

Tuy nhiên còn tình trạng chồng chéo quy hoạch giữa các ngành nên gây không ít 

khó khăn trong công tác quản lý, khai thác sử dụng đất của địa phƣơng.  

* Các Dự án khu dân cƣ (KDC) không hiệu quả 

Từ năm 2005 đến nay, nhiều dự án khu dân cƣ dân cƣ đƣợc phê duyệt, đầu tƣ 

xây dựng và đƣa vào sử dụng đã đáp ứng đƣợc nhu cầu về nhà ở cho nhân dân nhƣ 

KDC Chợ Châu Thạnh, KDC Chợ phƣờng Châu Phú B, KDC Khóm 8, KDC Vĩnh 

Nguơn, KDC Sao Mai, KDC Châu Thới,... Tuy nhiên, cũng có không ít các dự án 

KDC với quy mô lớn dù đã hoàn thành từ lâu nhƣng tỷ lệ ngƣời đến ở rất thấp nhƣ 

KDC Trƣng Vƣơng, Khang An, Ngọc Hầu, Khu đô thị mới Thành phố lễ 

hội,...không những gây lãng phí về sử dụng đất, gây thiệt hại về kinh tế cho doanh 

nghiệp mà còn ảnh hƣởng đến tình hình phát triển kinh tế - xã hội của thành phố. 

- KDC Trƣng Vƣơng - quy mô 51.798 m
2
 đất đƣợc giao (2004). Từ năm 2004 

đến nay, dù có vị trí ngay trung tâm thành phố, số lƣợng ngƣời đến cất nhà ở vẫn rất 

ít chiếm tỷ lệ khoảng 25% mà phần lớn là những công trình dạng nhà tiền chế phục 

vụ cho quán ăn, uống. 

- KDC Ngọc Hầu - quy mô 103.715 m
2
 đất đƣợc giao (2004). Từ năm 2004 

đến nay, số nền bán ra và có ngƣời ở là không đáng kể so với quy mô KDC. 
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Hình 2.3: Sơ đồ Khu dân cƣ Ngọc Hầu 

 

Hình 2.4: Ảnh chụp qua vệ tinh (tháng 05/2019) các lô đất Khu dân cƣ Ngọc 

Hầu phần lớn bỏ trống  

- Khu đô thị mới Thành phố lễ hội Châu Đốc - quy mô 921.963 m
2
 đất đƣợc 

giao (2008). Đến nay phần lớn đất trong KDC đang bỏ trống. 
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Hình 2.5: Sơ đồ Khu đô thị mới Thành phố lễ hội Châu Đốc 

 

Hình 2.6: Ảnh chụp qua vệ tinh (tháng 05/2019) các lô đất bỏ trống trong Khu 

đô thị mới Thành phố lễ hội Châu Đốc   

* Việc thu hồi đất nông nghiệp để thực hiện các dự án đầu tƣ xây dựng cũng 

đã tạo ra nhiều tác động đối với sinh kế của ngƣời dân bị thu hồi đất:  
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- Việc thu hồi đất nông nghiệp đã làm giảm diện tích đất canh tác của các 

nông hộ và làm thay đổi cơ cấu lao động. Đất nông nghiệp lân cận nơi đầu tƣ xây 

dựng có năng suất thu hoạch giảm đi so với trƣớc khi thực hiện các dự án. 

- Việc làm và thu nhập của các hộ sống chủ yếu dựa vào sản xuất nông nghiệp 

bị tác động rất lớn sau khi thu hồi đất và gặp nhiều khó khăn trong tìm kiếm việc 

làm mới. Khi đất đai bị thu hồi nhiều đối tƣợng là thanh niên đi vào các nhà máy, xí 

nghiệp hoặc kiếm việc làm ở nơi khác, nhƣng đối với phụ nữ và những ngƣời ở độ 

tuổi trung niên thì mất đất canh tác, đồng nghĩa với thất nghiệp.  

* Trong giai đoạn 2016 – 2018, tổng số dự án trên địa bàn thành phố đƣợc Hội 

đồng nhân dân tỉnh thông qua là 30 dự án với diện tích 316,21 ha, nhƣng đến nay 

chỉ thực hiện hoàn thành 10/30 dự án với diện tích 24,96 ha đang thực hiện 9/30 ha 

với diện tích 42,66 ha. Còn lại 11/30 dự án với diện tích 248,59 ha chƣa thực hiện. 

Kết quả này cho thấy việc triển khai thực hiện các dự án của nhà đầu tƣ tại thành 

phố Châu Đốc trong thời gian qua chƣa hiệu quả, chƣa đáp ứng đƣợc kỳ vọng nhƣ 

chủ trƣơng của nhà nƣớc. 

* Việc chuyển mục đích trái phép để lập nên một số khu dân cƣ tự phát ảnh 

hƣởng nhiều đến công tác chỉnh trang đô thị và an ninh trật tự. Những quy định về 

chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp sang phi nông nghiệp còn nhiều bất 

cập, một số tình huống thực tế phát sinh ngoài quy định gây khó khăn cho các cơ 

quan chức năng trong thực hiện các quyền của ngƣời sử dụng đất. Chẳng hạn nhƣ 

có quy định buộc vị trí đất chuyển mục đích sử dụng phải tiếp giáp đƣờng giao 

thông hiện hữu, đồng thời lại có quy định thửa đất chuyển mục đích sử dụng phải 

tuân theo quy hoạch (theo ranh giới đƣờng giao thông trong tƣơng lai), dẫn đến sự 

lúng túng cho đơn vị thực hiện và sự phiền hà cho ngƣời sử dụng đất. 

* Giá đất, tài chính về đất đai 

Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành thấp hơn rất nhiều so với giá 

thị trƣờng đã dẫn đến hệ lụy nhƣ giá đất ghi trên hợp đồng mua bán thấp hơn bảng 

giá của Nhà nƣớc để tránh thuế. Công tác bồi thƣờng, đền bù khi thu hồi đất cũng 
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gặp rất nhiều còn gây khó khăn vì giá trị đất của ngƣời dân không tƣơng xứng với 

thực tế. 

Những bất cập trong vấn đề định giá đất đã gây thất thoát nguồn thu ngân sách 

địa phƣơng nhƣ việc chuyển mục đích sử dụng đất, chuyển công năng sử dụng của 

công trình xây dựng gắn liền với đất, chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp 

thành phi nông nghiệp… Bên cạnh đó, nguồn thu ngân sách từ đất đai chƣa tƣơng 

xứng với tiềm năng, chƣa tạo thành nguồn thu lâu dài, bền vững cho ngân sách.  

* Chính sách về đất đai của địa phƣơng đã tạo điều kiện thuận lợi hơn nhằm  

thu hút đầu tƣ, nhƣng số lƣợng các dự án của các nhà đầu tƣ trong và ngoài nƣớc 

còn ít, chƣa xứng tầm với tiềm năng của thành phố. Số lƣợng các dự án đầu tƣ về 

nông nghiệp cũng không nhiều, các chủ trƣơng phát triển về cánh đồng mẫu lớn, 

nông nghiệp công nghệ cao, công nghệ sạch, ... chƣa có dấu hiệu phát triển khả 

quan. 

* Thủ tục hành chính về đất đai dù đã qua nhiều lần cải cách, đổi mới vẫn 

chƣa hoàn toàn đáp ứng đƣợc kỳ vọng của ngƣời dân. Thời gian thực hiện thủ tục 

hành chính liên tục đƣợc giảm xuống, nhƣng hồ sơ có vƣớng mắc có xu hƣớng tăng 

lên. Chất lƣợng dịch vụ hành chính công về đất đai chƣa hoàn toàn thỏa mãn nhu 

cầu của ngƣời dân và doanh nghiệp. 

* Nguyên nhân của những hạn chế 

- Thứ nhất, công tác quy hoạch đƣợc điều chỉnh bởi rất nhiều luật và các văn 

bản hƣớng dẫn, mỗi ngành đều có hƣớng dẫn riêng (ví dụ: quy hoạch đô thị đƣợc 

điều chỉnh tại Luật Quy hoạch đô thị và Luật Xây dựng, quy hoạch sử dụng đất 

đƣợc điều chỉnh tại Luật Đất đai và Luật Bảo vệ môi trƣờng) mà không có một luật 

điều chỉnh chung các loại quy hoạch dẫn đến sự chồng chéo, trùng lặp, kém hiệu 

quả của hệ thống quy hoạch. Ngoài ra, việc tham gia, phối hợp của các ngành chƣa 

chặt chẽ và nguồn lực không đảm bảo thực hiện quy hoạch. 

- Thứ hai, số lƣợng dự án KDC ở thành phố Châu Đốc vẫn ngày càng tăng lên, 

chẳng hạn nhƣ KDC Nguyễn Tri Phƣơng, KDC Chợ Vĩnh Ngƣơn, ... đang trong 

giai đoạn hoàn thiện. Tuy nhiên nhu cầu đất ở tại địa phƣơng gần nhƣ chỉ là ngƣời 
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dân nội tại và một số vùng phụ cận trong tỉnh. Vì thế chƣa nói đến số sẽ đƣợc cấp 

phép trong thời gian tới, với số lƣợng dự án hiện nay đã quá nhiều, vƣợt nhu cầu sử 

dụng đất ở của ngƣời dân tại địa bàn thành phố Châu Đốc. Sự lãng phí đất đai ở 

những khu dân cƣ vắng ngƣời ở một phần là hệ quả của tƣ duy nhiệm kỳ, cố gắng 

đạt đƣợc các chỉ tiêu kế hoạch trong công tác giao đất mà bỏ qua các yếu tố thực 

tiễn quan trọng nhƣ nhu cầu về nhà ở, mức độ gia tăng dân số ở địa phƣơng, xu 

hƣớng di dân,...  

- Thứ ba, công tác thu hồi đất, bồi thƣờng hỗ trợ tái định cƣ còn nhiều hạn chế 

ảnh hƣởng đến đời sống của ngƣời bị  thu hồi đất.  

+ Giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định thƣờng thấp hơn so với giá 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất trên thị trƣờng, nhiều trƣờng hợp có sự chênh 

lệch rất cao. 

+ Chính sách hỗ trợ cho ngƣời dân để xác định, lựa chọn việc làm, lựa chọn 

hƣớng chuyển đổi nghề nghiệp cũng nhƣ việc tổ chức đào tạo, cho học nghề đối với 

ngƣời bị thu hồi đất là rất khó thực hiện. Nhiều ngƣời có đất bị thu hồi khi nhận tiền 

bồi thƣờng chỉ biết tiêu xài do không có đủ điều kiện để chuyển đổi sang nghề khác. 

+ Nhiều khu tái định cƣ chất lƣợng kém, không đáp ứng đƣợc chất lƣợng công 

trình, mới đi vào sử dụng đã xuống cấp, hƣ hỏng. Khu vực tái định cƣ hẹp, không 

có những công trình công cộng thiết yếu cho các hoạt động văn hóa, thể dục thể 

thao, sân chơi cho trẻ em. 

+ Quỹ đất để thực hiện dự án, xây dựng nhà tái định cƣ dù đƣợc chủ động 

chuẩn bị trƣớc, nhƣng không đủ đáp ứng nhu cầu của ngƣời dân về nhà ở. 

- Thứ tƣ, việc thẩm định, đánh giá năng lực tài chính của các chủ đầu tƣ trƣớc 

khi chấp thuận chủ trƣơng đầu tƣ, để giao đất, cho thuê đất của cơ quan quản lý nhà 

nƣớc chƣa đƣợc quan tâm đúng mức, dẫn đến một số dự án lớn đã đƣợc phê duyệt 

từ nhiều năm nhƣng vẫn chậm triển khai, thậm chí bỏ hoang, làm ảnh hƣởng đến 

quyền lợi của ngƣời dân. 

- Thứ năm, nhu cầu sử dụng đất tăng cao theo tình hình phát triển kinh tế - xã 

hội tại chỗ, kéo theo giá trị đất tăng lên. Chênh lệch giá giữa loại đất nông nghiệp 
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và phi nông nghiệp là rất cao, một số hộ dân vì quyền lợi cá nhân đã tự ý chuyển 

mục đích sử dụng đất trái phép nhằm trốn tránh nghĩa vụ thuế. Ngoài ra, chính 

quyền cấp cơ sở cùng cơ quan chức năng nhƣ Phòng Tài nguyên và Môi trƣờng, 

Phòng Quản lý Đô thị, Đội Quản lý Trật tự đô thị,... chƣa quản lý, kiểm tra, giám 

sát một cách chặt chẽ việc xây dựng trái phép  trên địa bàn. 

- Thứ sáu, vấn đề giá đất có nhiều bất cập, vƣớng mắc. Quyết Định số 

45/2014/QĐ-UBND, ngày 29/12/2014 của UBND tỉnh An Giang về việc ban hành 

Quy định và Bảng giá các loại đất năm 2015 áp dụng giai đoạn 2015 - 2019 trên 

địa bàn tỉnh An Giang có thời gian áp dụng 5 năm là không phù hợp cho tình hình 

phát triển kinh tế nói chung và lĩnh vực bất động sản nói riêng. Đến nay hầu hết giá 

đất do Nhà nƣớc quy định thấp hơn rất nhiều so với các giao dịch trên thị trƣờng.  

Chính sách tài chính về đất đai còn chồng chéo giữa Trung ƣơng và địa 

phƣơng. Theo quy định, ngƣời dân có thể đƣợc nợ tiền khi chuyển mục đích sử 

dụng đất. Nhƣng do áp lực về thu ngân sách tại địa phƣơng, việc nợ tiền khi chuyển 

mục đích sử dụng đất đã có nhiều rào cản về thủ tục, gây khó khăn về tài chính, vốn 

làm ăn cho nhân dân. 

- Thứ bảy, nhu cầu về đất đai của các doanh nghiệp chuyên về sản xuất nông 

nghiệp là rất lớn. Tuy nhiên, chính sách hạn điền và quy định về thời hạn sử dụng 

đất nông nghiệp không cho phép tập trung, tích tụ ruộng đất với số lƣợng lớn hơn 

30 ha, và đây là rào cản lớn nhất để thu hút doanh nghiệp đầu tƣ vào nông nghiệp. 

- Thứ tám, công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai chƣa đƣợc thực 

hiện thƣờng xuyên sâu rộng trong nhân dân, chƣa cụ thể đến phần đông đối tƣợng 

sử dụng đất. Do hạn chế về thông hiểu pháp luật, nhiều ngƣời dân thậm chí không 

phân biệt đƣợc điều kiện đƣợc hoặc không đƣợc cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất sau khi đƣợc hƣớng dẫn, gây ra lãng phí công sức, thời gian cho cả khâu 

nộp hồ sơ và giải quyết hồ sơ. 

- Thứ chín, nguồn nhân lực thực hiện công tác thanh tra, kiểm tra về đất đai  

chƣa đảm bảo, đa số kiêm nhiệm nên chƣa thực hiện thƣờng xuyên, không bao quát 
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đƣợc hết các lĩnh vực cần thanh tra, kiểm tra và chƣa thể kiểm soát đƣợc hết các 

tình trạng sai phạm trong quản lý và sử dụng đất. 

- Thứ mƣời, một số quy định về thủ tục hành chính vẫn còn rƣờm rà, phức tạp 

không cần thiết, đặc biệt lĩnh vực nhà đất; sự phối hợp giữa cơ quan hành chính 

trong thực hiện nhiệm vụ còn cứng nhắc, máy móc, hiệu quả chƣa cao. 

Kết luận Chƣơng 2 

Thực trạng quản lý nhà nƣớc về đất đai của thành phố Châu Đốc thời gian qua 

đã đạt đƣợc những kết quả nhất định, có ý nghĩa quan trọng trong việc thực hiện các 

mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội. Tuy nhiên, công tác quản lý đất đai vẫn còn đối 

mặt với nhiều hạn chế và và khó khăn thách thức với nhiều nguyên nhân khách 

quan lẫn chủ quan. 

Ngoài việc khái quát các đặc điểm của địa phƣơng và tổng hợp hiện trạng sử 

dụng đất, Chƣơng 2 đã phân tích thực trạng 6 vấn đề chủ yếu phản ánh hiệu quả 

quản lý nhà nƣớc đất đai của thành phố, có sử dụng các số liệu báo cáo tổng hợp từ 

các cơ quan, ban ngành để minh chứng. Đồng thời, trong chƣơng cũng thể hiện kết 

quả khảo sát mức độ hài lòng của ngƣời dân đối với hoạt động dịch vụ công về đất 

đai trên địa bàn thành phố Châu Đốc, một tiêu chí rất quan trọng trong đánh giá 

hiệu quả quản lý đất đai của địa phƣơng. 

Những đánh giá về kết quả đạt đƣợc, các hạn chế và nguyên nhân của nó sẽ 

làm cơ sở để đề xuất các giải pháp tăng cƣờng hiệu lực và nâng cao hiệu quả quản 

lý nhà nƣớc về đất đai theo định hƣớng phát triển kinh tế - xã hội của thành phố. 
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CHƢƠNG 3  

GIẢI PHÁP NÂNG CAO HIỆU QUẢ QUẢN LÝ NHÀ NƢỚC VỀ ĐẤT ĐAI 

TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ CHÂU ĐỐC, TỈNH AN GIANG   

3.1. Định hƣớng phát triển kinh tế - xã hội của thành phố Châu Đốc 

3.1.1. Định hƣớng chung 

Thành phố Châu Đốc tỉnh An Giang định hƣớng phát triển du lịch tâm linh 

làm chủ đạo, tiểu thủ công nghiệp và nông nghiệp cùng các loại hình dịch vụ khác 

phát triển theo hƣớng phục vụ du lịch tâm linh. 

Xây dựng thành phố xanh – sạch – đẹp, thân thiện với du khách. Gắn chặt phát 

triển kinh tế với phát triển văn hóa, minh bạch, công bằng xã hội và đảm bảo vệ 

sinh môi trƣờng phát triển bền vững. Xây dựng hạ tầng đô thị của hai xã Vĩnh Tế và 

Vĩnh Châu để nâng cấp thành 2 phƣờng từ nay đến năm 2025, tập trung phấn đấu 

định hƣớng đến năm 2030 thành phố Châu Đốc đạt chuẩn của đô thị loại I. 

Ƣu tiên đẩy mạnh cải cách hành chính, tập trung thu hút và đào tạo nguồn 

nhân lực trong lĩnh vực công (bộ máy chính quyền) và lĩnh vực dân doanh (chú 

trọng ngành du lịch) nhằm đáp ứng nhân sự cho nhu cầu của phát triển thành phố.  

Thực hiện tốt các chính sách an sinh xã hội, nâng cao đời sống cho nhân dân. 

Quốc phòng an ninh là nhiệm vụ trọng yếu. Xây dựng nền quốc phòng toàn 

dân và an ninh nhân dân vững mạnh toàn diện. Hoàn thiện và triển khai kế hoạch 

phòng thủ dân sự, hệ thống công trình quốc phòng, công trình chiến đấu của bộ đội 

biên phòng tuyến biên giới, bảo đảm an ninh biên giới và xây dựng tuyến biên giới 

hòa bình, hữu nghị, hợp tác. 

3.1.2. Định hƣớng phát triển một số ngành, lĩnh vực chủ yếu 

* Du lịch: Phát triển du lịch trở thành ngành kinh tế chủ lực của thành phố. 

Trên cơ sở sử dụng hiệu quả những lợi thế, tiềm năng của địa phƣơng, đẩy mạnh xã 

hội hoá phát triển du lịch, huy động nguồn lực trong và ngoài thành phố phát triển 

du lịch một cách bền vững, nâng cao giá trị gia tăng và tạo nhiều việc làm cho lao 

động trên địa bàn. Đồng thời mở rộng đa dạng hóa các lại hình du lịch nhƣ: Du lịch 

sinh thái, du lịch lịch sử, du lịch nghỉ dƣỡng... để thu hút du khách trong và ngoài 
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nƣớc. Từng bƣớc đƣa Châu Đốc trở thành điểm du lịch trọng điểm của tỉnh An 

Giang, của Vùng đồng bằng sông Cửu Long và cả nƣớc. 

* Thương mại, dịch vụ: Duy trì tốc độ tăng trƣởng nhanh, bền vững để thế 

mạnh về thƣơng mại ngày càng đƣợc phát huy. Tạo đòn bẩy góp phần tạo ra giá trị 

gia tăng ngày càng cao cho nền kinh tế và đẩy mạnh chuyển dịch cơ cấu kinh tế, cơ 

cấu lao động của địa phƣơng. Kết hợp phát triển thƣơng mại, dịch vụ với du lịch để 

thể hiện ngày càng tốt hơn vai trò là đô thị năng động, trung tâm thƣơng mại thứ 2 

của tỉnh An Giang, là đầu mối kết nối 4 khu kinh tế cửa khẩu của tỉnh, trung tâm 

giao thƣơng của vùng.  

* Nông nghiệp: Chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi cho phù hợp với điều 

kiện khí hậu, thổ nhƣỡng của địa phƣơng, thích ứng đƣợc với biến đổi khí hậu. Mở 

rộng những vùng sản xuất chuyên canh nhƣ vùng sản xuất rau màu ứng dụng công 

nghệ cao, vùng trồng hoa để phục vụ du lịch tâm linh… Đồng thời, ứng dụng nhiều 

hơn khoa học kỹ thuật vào sản xuất, sử dụng giống mới để nâng cao năng suất, chất 

lƣợng và hiệu quả bền vững.  

* Công nghiệp: Đầu tƣ vào các ngành tiểu thủ công nghiệp lợi thế tạo mũi 

nhọn, chú trọng vào vùng nguyên liệu sạch, ổn định, chất lƣợng cao để làm tăng giá 

trị thƣơng mại của sản phẩm. Tập trung vào một số ngành mỹ nghệ, để phục vụ 

khách du lịch tâm linh, viếng lễ hội miếu Bà Chúa Xứ Núi Sam và một số đồ nhƣ 

đồ đá, đồ gốm để làm nền tảng thúc đẩy khách du lịch mua sắm và làm đồ lƣu niệm. 

* Giáo dục, y tế: Phát triển đồng bộ, toàn diện hệ thống y tế thành phố theo 

hƣớng từng bƣớc hiện đại và bền vững. Phát triển hệ thống khám bệnh, chữa bệnh 

theo cụm dân cƣ nhằm tạo cơ hội cho mọi ngƣời dân đƣợc bảo vệ, chăm sóc sức 

khỏe với chất lƣợng ngày càng cao. Ƣu tiên phát triển hệ thống y tế dự phòng, y tế 

cơ sở, đặc biệt coi trọng công tác phòng chống dịch, chăm sóc sức khỏe sinh sản và 

phòng chống suy dinh dƣỡng ở trẻ em. Phát triển hệ thống y tế theo hƣớng tăng 

cƣờng xã hội hóa.  

* Văn hóa thông tin, thể dục thể thao: Phát triển hoạt động văn hóa thông tin 

- thể dục thể thao thành phố Châu Đốc phù hợp với chủ trƣơng, quan điểm phát 
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triển hoạt động văn hóa thông tin - thể dục thể thao của tỉnh An Giang, đó là: Văn 

hóa vừa là mục tiêu, vừa là động lực thúc đẩy sự phát triển kinh tế - xã hội. Cần 

phải xây dựng nền văn hóa tiên tiến, đậm đà bản sắc dân tộc, nền văn hoá thống 

nhất, đa dạng trong cộng đồng các dân tộc Việt Nam.  

3.1.3. Định hƣớng sử dụng và quản lý đất đai  

Việc sử dụng đất phải dựa trên quan điểm chung là sử dụng đất đai một cách 

hợp lý, tiết kiệm và mang lại hiệu quả kinh tế cao nhất, kết hợp với bảo vệ môi 

trƣờng. Xác định đúng và hợp lý những quan điểm sử dụng đất đai có ý nghĩa rất 

lớn trong việc phát triển kinh tế - xã hội của thành phố.  

Với những nét đặc trƣng về điều kiện tự nhiên, tài nguyên thiên nhiên thì việc 

khai thác và quản lý sử dụng đất đai để phát triển kinh tế - xã hội của thành phố 

Châu Đốc cần dựa trên hệ thống các quan điểm sau đây: 

3.1.3.1. Khai thác triệt để, sử dụng đất tiết kiệm, hợp lý và có hiệu quả 

Khi quỹ đất đai có hạn, việc khai thác triệt để quỹ đất tự nhiên và sử dụng đất 

tiết kiệm trên cơ sở đúng mục đích, đủ nhu cầu có ý nghĩa quan trọng trong quá 

trình sử dụng đất của thành phố, đặc biệt khi quá trình đô thị hoá - công nghiệp hóa 

diễn ra ngày càng mạnh mẽ, thành phố sẽ phải dành một quỹ đất đáng kể cho phát 

triển công nghiệp, đô thị, phát triển hạ tầng kỹ thuật, phát triển hạ tầng xã hội. Cần  

áp dụng các biện pháp cải tạo phù hợp để đƣa phần diện tích đất chƣa sử dụng còn 

lại vào khai thác sử dụng, tránh để tình trạng đất hoang hoá. 

Ngoài ra, xu hƣớng gia tăng dân số ở các khu đô thị gây ra sức ép lớn đối với 

việc sử dụng đất nông nghiệp, lâm nghiệp trên địa bàn. Vì vậy việc sử dụng đất tiết 

kiệm, hợp lý và có hiệu quả ở cả hiện tại cũng nhƣ lâu dài là một yêu cầu vừa mang 

tính cấp thiết vừa mang tính chiến lƣợc đối với thành phố. 

3.1.3.2. Khai thác sử dụng đất phải gắn liền với việc bảo vệ môi trường đất 

Đất là thành phần quan trọng hàng đầu của môi trƣờng sống. Môi trƣờng đất 

đƣợc cải thiện hay bị phá hủy phụ thuộc vào tác động của con ngƣời. Do đó không 

thể tách rời việc sử dụng đất với bảo vệ môi trƣờng đất để đảm bảo tính bền vững, 

ổn định lâu dài. 
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Trong sản xuất nông nghiệp, việc bố trí cây trồng phải phù hợp với cơ cấu 

mùa vụ, điều kiện đất đai, nguồn nƣớc, khí hậu... tránh làm suy thoái đất do bố trí 

cây trồng không đúng đất hoặc sử dụng các biện pháp kỹ thuật không hợp lý. Đồng 

thời cần phải xem xét đến tính độc hại của các loại chế phẩm hóa học nhƣ phân bón, 

thuốc bảo vệ thực vật để sử dụng hợp lý, tránh gây ô nhiễm môi trƣờng đất. 

Trong quá trình phát triển công nghiệp cần xác định rõ các loại hình công 

nghiệp, tính độc hại của các chất thải công nghiệp để bố trí đất đai cho phù hợp với 

môi trƣờng xung quanh. Có biện pháp xử lý chất thải đảm bảo không gây ô nhiễm 

đất, phá huỷ cân bằng hệ sinh thái đất. 

3.1.3.3. Đảm bảo sự công khai, minh bạch và dân chủ 

Công khai thông tin trong hoạt động quản lý đất đai có ý nghĩa quan trọng và 

là điều kiện cần thiết để ngƣời dân thực hiện quyền làm chủ của mình, qua đó góp 

phần nâng cao tính minh bạch của chính sách, nâng cao hiệu quả của công tác quản 

lý nhà nƣớc về đất đai. Việc công khai thông tin phải đƣợc triển khai thực hiện đầy 

đủ nội dung, hình thức công khai bảo đảm theo quy định của pháp luật giúp ngƣời 

dân nắm rõ những thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; thu hồi đất, bồi 

thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ; công khai bảng giá đất hằng năm theo quy định… Cải 

cách hành chính nhất là thủ tục hành chính về đất đai theo hƣớng đơn giản, rút gọn 

quy trình, giảm bớt giấy tờ tạo thuận lợi cho ngƣời dân và tạo ra môi trƣờng kinh 

doanh minh bạch, bình đẳng bảo đảm các nhà đầu tƣ tiếp cận đất đai dễ dàng.  

3.1.3.4. Quản lý đất đai theo hướng hiện đại hóa  

Hệ thống thông tin đất đai và cơ sở dữ liệu đất đai là công cụ để thực hiện tốt 

nhất công tác quản lý đất đai hiện đại, giúp nhà nƣớc kiểm soát tài nguyên đất, cung 

cấp dịch vụ công tốt nhất cho ngƣời dân. Khi đã xây dựng đƣợc hệ thống thông tin 

đất đai, hoàn thiện đƣợc cơ chế công khai, chia sẻ thông tin, góp phần đáng kể trong 

việc tăng nguồn thu ngân sách đ ịa phƣơng, giảm chi phí , cải cách thủ tục hành 

chính, tạo thuận lợi và kích thích các giao dịch về đất đai. Chính vì thế, việc xây 

dựng và vận hành một hệ thống thông tin đất đai hiêṇ đaị , công khai, minh bac̣h và 

hiệu quả đang đƣợc thành phố Châu Đốc quan tâm thực hiện, trong đó ƣu tiên cho 
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việc hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai; thực hiện kết nối, chia sẻ liên thông với hệ 

thống ngân hàng, thuế, kho bạc, phục vụ cho tất cả các lĩnh vực có nhu cầu về thông 

tin đất đai một cách nhanh chóng, chính xác; tổ chức đăng ký biến động liên huyện 

và chuyển sang đăng ký điện tử.  

3.1.3.5. Đảm bảo mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của thành phố Châu Đốc 

Cùng với tốc độ phát triển kinh tế - xã hội mạnh mẽ, tài nguyên đất đai dần trở 

thành nguồn lực, nguồn vốn cho phát triển kinh tế của thành phố, nhu cầu đối với 

nguồn tài nguyên đất ngày càng tăng đã tạo nên áp lực đối với quỹ đất đai có hạn lại 

đang chịu ảnh hƣởng ngày càng rõ rệt của quá trình thoái hóa đất, biến đổi khí hậu. 

Thách thức đặt ra đối với quản lý đất đai hiện nay là vừa phải đáp ứng các nhu cầu 

sử dụng nguồn tài nguyên đất đai phục vụ phát triển, đồng thời phải đảm bảo quản 

lý và bảo vệ tài nguyên đất đai một cách hiệu quả và bền vững. Theo đó, cần có 

chính sách khai thác, quản lý và sử dụng đất đai một cách khoa học, hợp lý, tiết 

kiệm, đúng mục đích và có hiệu quả kinh tế trên cơ sở vận dụng tính ƣu thế và đa 

dạng của quỹ đất, vừa đảm bảo sản xuất bền vững, vừa duy trì và nâng cao độ phì 

đất đai. Đồng thời bố trí sử dụng đất theo quy hoạch đƣợc duyệt, tạo bƣớc đi hợp lý 

cho quá trình chuyển dịch cơ cấu kinh tế của thành phố trong giai đoạn công nghiệp 

hóa - hiện đại hóa. Xây dựng cơ chế chính sách nhằm tạo quỹ đất dự trữ, đất sạch 

thuận lợi để thu hút đầu tƣ chủ động đáp ứng nhu cầu đất đai cho mục tiêu phát 

triển kinh tế - xã hội và đảm bảo an ninh quốc phòng.  

3.2. Dự báo nhu cầu sử dụng đất của thành phố Châu Đốc đến năm 2020 

3.2.1. Nhu cầu sử dụng đất nông nghiệp 

Sau khi cân đối đầy đủ quỹ đất nông nghiệp phải chuyển mục đích để xây 

dựng kết cấu hạ tầng, nhà ở,... cho các mục tiêu phát triển kinh tế, xã hội trong năm 

2019, tổng diện tích đất nông nghiệp còn lại là 8.043,42 ha, chiếm 76,44% diện tích 

tự nhiên (giảm 153,77 ha so năm 2018): 

- Đất trồng lúa: giảm 114,98 ha so với năm 2018, do chuyển sang các loại đất 

khác. Đến năm 2020, đất trồng lúa toàn thành phố có 7.173,81 ha, chiếm 89,19% 

diện tích đất nông nghiệp. 
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- Đất trồng cây lâu năm: giảm 33,76 ha, còn 401,74 ha chiếm 4,99% diện tích 

đất nông nghiệp. 

- Đất nuôi trồng thuỷ sản: giảm 5,03 ha, diện tích còn 225,443 ha, chiếm 

2,80% diện tích đất nông nghiệp. 

Các loại đất nông nghiệp còn lại không thay đổi diện tích so với năm 2018 bao 

gồm đất trồng cây hàng năm khác 79,14 ha, đất rừng phòng hộ 98,42 ha, đất rừng 

sản xuất 20 ha, đất rừng đặc dụng 41,59 ha và đất nông nghiệp khác 03,29 ha. 

3.2.2. Nhu cầu sử dụng đất phi nông nghiệp 

Nhu cầu sử dụng đất của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thay đổi theo kế hoạch 

thực hiện các dự án, bao gồm các lĩnh vực sau:  

- Đất quốc phòng: dự kiến bố trí tăng thêm là 0,18 ha do chuyển từ đất trồng 

cây lâu năm. Đến cuối năm 2020, đất quốc phòng đạt 13,18 ha, chiếm 0,60% so với 

diện tích đất phi nông nghiệp. Công trình thực hiện là đƣờng tuần tra biên giới nằm 

ở phƣờng Vĩnh Ngƣơn. 

- Đất thƣơng mại dịch vụ: dự kiến tăng thêm là 91,11 ha. Việc gia tăng loại đất 

thƣơng mại dịch vụ chủ yếu để thực hiện các công trình phục vụ cho phát triển du 

lịch. Đến cuối năm 2020, đất thƣơng mại dịch vụ đạt 143,60 ha, chiếm 6,57% so với 

diện tích đất phi nông nghiệp. 

- Đất sản xuất kinh doanh: dự kiến tăng thêm là 11,23 ha. Đến cuối năm 2020, 

đất sản xuất kinh doanh đạt 40,24 ha, chiếm 1,84% so với diện tích đất phi nông 

nghiệp.  

- Đất phát triển hạ tầng: dự kiến tăng 31,84 ha. Đến cuối năm 2020, đất phát 

triển hạ tầng đạt 1.021,64 ha, chiếm 46,85% so với diện tích đất phi nông nghiệp.  

- Đất ở tại nông thôn: dự kiến tăng thêm là 1 ha. Đến cuối năm 2020, đất ở tại 

nông thôn đạt 57,98 ha, chiếm 2,66% so với đất phi nông nghiệp. 

- Đất ở đô thị: dự kiến tăng là 21,20 ha. Đến cuối năm 2020, đất ở tại đô thị 

đạt 483,66 ha, chiếm 22,18% so với diện tích đất phi nông nghiệp.  
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- Đất trụ sở công trình sự nghiệp: dự kiến tăng thêm là 0,27 ha. Đến cuối năm 

2020, đất trụ sở công trình sự nghiệp đạt 1,29 ha, chiếm 0,06% so với diện tích đất 

phi nông nghiệp.  

- Đất nghĩa trang, nghĩa địa: dự kiến tăng thêm là 10,33 ha. Đến cuối năm 

2020, đất nghĩa trang, nghĩa địa đạt 24,47 ha, chiếm 1,12% so với diện tích đất phi 

nông nghiệp. 

3.3. Một số giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất 

đai trên địa bàn thành phố Châu Đốc 

Giải pháp đề xuất bao giờ cũng đƣợc hình thành từ những phân tích, đánh giá 

các kết quả thực hiện. Những nội dung đạt đƣợc cần đƣợc khuyến khích duy trì, 

những tồn tại và nguyên nhân tồn tại cần có biện pháp khắc phục, những điểm còn 

thiếu và yếu trong quản lý cần có giải pháp bổ sung, điều chỉnh.  

Trên cơ sở thực trạng quản lý nhà nƣớc về đất đai và các đánh giá về kết quả 

tại thành phố Châu Đốc, các định hƣớng quản lý đất đai, đồng thời căn cứ vào các 

giải pháp chung đã nêu trong Báo cáo số 221/BC-CP ngày 31/05/2018 của Chính 

phủ về tình hình quản lý nhà nƣớc về đất đai, luận văn đƣa ra một số giải pháp hoàn 

thiện quản lý nhà nƣớc về đất đai theo 6 nhóm các nội dung chủ yếu về quản lý đất 

đai ở đơn vị hành chính cấp huyện. 

3.3.1. Nâng cao chất lƣợng công tác lập và quản lý quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất 

Quy hoạch đất đai là một trong những nội dung căn bản của công tác quản lý 

đất đai. Để sử dụng tiết kiệm và hiệu quả nguồn lực đất đai, công tác quy hoạch 

đóng một vai trò quan trọng. Trong quy trình quản lý đất đai, quy hoạch là một 

trong những khâu đầu tiên. Trong quá trình chuyển đất đai từ nguồn tài nguyên sang 

nguồn vốn, quy hoạch đóng vai trò chuyển dịch đất đai từ nguồn tài nguyên thành 

nguồn lực. 
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3.3.1.1. Về cơ chế chính sách 

Quy hoạch đất đai là một bộ phận trong hệ thống quy hoạch. Tuy nhiên, hiện 

nay, ba quy hoạch cơ bản trong hệ thống quy hoạch là quy hoạch tổng thể phát triển 

kinh tế xã hội, quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch phát triển đô thị vẫn đang đƣợc 

chế tài bởi những bộ luật khác nhau (Luật Quy hoạch đô thị năm 2009, Luật Đất đai 

năm 2013, Luật Quy hoạch năm 2017), điều này đã gây ra những bất cập:  

Một là, không rõ quy hoạch nào có trƣớc, quy hoạch nào là nền.  

Hai là, các quy hoạch không thống nhất về thời gian, phạm vi.  

Ba là, tính tƣơng tác của các quy hoạch không đƣợc điều chỉnh bởi văn bản 

nào.  

Bốn là, các quy hoạch chƣa khả thi và dễ thay đổi.  

Năm là, các quy hoạch ít tính chế tài. 

Do đó, giải pháp là phải đƣa tất cả các quy hoạch vào điều chỉnh bởi một văn 

bản quy phạm pháp luật (có thể là một luật hoặc một pháp lệnh). Cần có một văn 

bản điều chỉnh các yếu tố liên đới các quy hoạch. Các quy hoạch phải đƣợc điều 

chỉnh bởi quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội và đƣợc đặt trên nền bản đồ 

giải thửa của quy hoạch sử dụng đất.  

3.3.1.1. Về tổ chức thực hiện 

- Nâng cao vai trò công tác tuyên truyền, công khai các quy hoạch (quy hoạch 

sử dụng đất, quy hoạch ngành, quy hoạch phát triển kinh tế xã hội....) đến ngƣời sử 

dụng đất trên các phƣơng tiện truyền thông. Rà soát những điểm không hợp lý của 

quy hoạch chi tiết đã đƣợc duyệt qua nhiều năm thực hiện. Tham khảo các ý kiến 

của ngƣời dân, các chuyên gia, các trƣờng đại học, viện nghiên cứu, ... nhằm đánh 

giá những bất hợp lý trong quy hoạch để điều chỉnh hoàn thiện theo hƣớng nâng cao 

chất lƣợng quy hoạch sử dụng đất, tạo tính thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất 

với quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội. 

- Tăng cƣờng và cụ thể hóa trách nhiệm của các cấp, các ngành trong công tác 

thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  
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- Tăng cƣờng sự tham gia của cộng đồng đối với đất nông nghiệp cần triển 

khai quy hoạch ngành cho phù hợp với phát triển sản xuất của địa phƣơng. Đặc biệt 

cần nghiên cứu quy hoạch vùng chuyên canh sản xuất theo hƣớng phát triển bền 

vững và chuyển đổi cơ cấu cây trồng vật nuôi nâng cao hiệu quả sản xuất. 

- Đối với đất phi nông nghiệp cần nghiên cứu, ban hành các cơ chế chính sách 

và tạo môi trƣờng thuận lợi để phát triển các doanh nghiệp trên địa bàn và thu hút 

đầu tƣ từ bên ngoài. Tăng cƣờng kiểm tra, giám sát quá trình tổ chức, thực hiện. 

- Tập trung huy động các nguồn lực, các nguồn vốn ngân sách, vốn của các 

doanh nghiệp, vốn liên doanh liên kết, vốn đầu tƣ nƣớc ngoài, vốn tự có của nhân 

dân... để đẩy nhanh tiến độ thực hiện các công trình, dự án và cải tạo nâng cấp hệ 

thống giao thông, thủy lợi trên địa bàn thành phố. 

3.3.2. Về công tác giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất và chuyển mục đích 

sử dụng đất 

- Quá trình phát triển kinh tế - xã hội đƣơng nhiên dẫn đến công nghiệp hóa, 

đô thị hóa. Việc thu hồi đất đai của các chủ thể đang sử dụng để giao cho các chủ 

thể cần đất để phát triển dự án là tất yếu. Tuy nhiên, cơ chế hiện hành để thu hồi và 

giao đất thỏa đáng giữa ba bên: Nhà nƣớc - chủ thể bị thu hồi đất - chủ thể đƣợc 

giao đất chƣa đƣợc tƣờng minh, ảnh hƣởng đến quyền lợi các bên. Do đó, cần 

nhanh chóng sửa đổi, bổ sung vào cơ chế, chính sách về thu hồi đất và giao đất sao 

cho đủ mạnh, đủ thuyết phục, hài hòa đƣợc lợi ích các bên liên quan và quan trọng 

là phải thật sự minh bạch.  

Công tác thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất trên địa bàn thành phố cần thực 

hiện nghiêm túc theo thẩm quyền để đảm bảo quyền lợi, nghĩa vụ giữa các bên và 

thống nhất trong công tác quản lý. Việc giao đất, cho thuê đất để thực hiện các dự 

án phát triển kinh tế, xã hội phải chủ yếu thực hiện thông qua đấu giá quyền sử 

dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất, đồng thời phải quy định chặt chẽ về điều 

kiện giao đất, cho thuê đất phục vụ phát triển kinh tế. 

- Cũng nhƣ nhiều địa phƣơng khác, công tác thu hồi đất giải phóng mặt bằng 

đang gây ra nhiều khó khăn cho việc thực hiện các dự án đầu tƣ của Nhà nƣớc trên 
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địa bàn thành phố. Để giải quyết vấn đề này, chính quyền thành phố Châu Đốc cần 

thực hiện các biện pháp sau: 

Thứ nhất, tăng cƣờng công tác tuyên truyền sâu rộng đến các tầng lớp dân cƣ 

về chính sách bồi thƣờng, hỗ trợ tái định cƣ để ngƣời dân hiểu và thực hiện theo 

đúng quy định hiện hành. 

Thứ hai, kiên quyết xử lý các trƣờng hợp chống đối, ngăn cản bàn giao mặt 

bằng cho cơ quan quản lý. Đồng thời xây dựng mức hỗ trợ đối với những trƣờng 

hợp bàn giao mặt bằng đúng theo thời gian quy định. 

Thứ ba, nhằm xóa bỏ tình trạng ngƣời dân bị thu hồi đất không có đất ở mới, 

Ủy ban nhân dân thành phố cần thành lập quỹ đất dự trữ, xác định những vị trí có 

khả năng đáp ứng yêu cầu làm đất tái định cƣ để chủ động thu hồi khi có quyết định 

bố trí đất tái định cƣ cho các dự án từ trung ƣơng, tỉnh và thành phố. 

- Việc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất trồng lúa sang đất phi 

nông nghiệp phải đƣợc kiểm soát một cách chặt chẽ để đảm bảo sự phát triển đồng 

bộ quy hoạch đô thị, nhất là đối với những dải đất nằm dọc hai bên đƣờng giao 

thông mới mở (nhƣ đƣờng N1, đƣờng Phan Đình Phùng nối dài,...).  

* Về các dự án khu dân cƣ 

- Trƣớc nhu cầu ngày càng tăng đất phi nông nghiệp đặc biệt là đất ở và đất 

sản xuất kinh doanh, thành phố cần kiên quyết giữ rừng phòng hộ và giữ ổn định 

diện tích trồng lúa nhằm đảm bảo sự hài hòa về kinh tế -xã hội - môi trƣờng.  

- Đối với quy hoạch khu dân cƣ, khu đô thị cần đảm bảo nguyên tắc: căn cứ 

vào điều tra, khảo sát của các cơ quan chuyên môn về nhu cầu chỗ ở, vị thế của đất 

đai, mức độ và xu hƣớng di dân của địa phƣơng, ... chính quyền thành phố sẽ đƣa ra 

đánh giá đối với việc thực hiện một dự án khu dân cƣ có khả năng mang lại hiệu 

quả kinh tế - xã hội hay không. Kiên quyết không điều chỉnh quy hoạch theo hƣớng 

mở rộng diện tích khu dân cƣ hay cấp phép đầu tƣ các khu dân cƣ mới vì yêu cầu 

tăng trƣởng nếu số lƣợng các thửa đất trong các khu dân cƣ cũ bỏ trống còn nhiều. 

Điều này không những làm giảm nguy cơ thiệt hại về kinh tế cho các doanh nghiệp, 

mà còn sẽ tránh gây lãng phí đất nông nghiệp bị thu hồi khi thực hiện dự án.  
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3.3.3. Quản lý việc bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ  

Với từng nội dung bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ, có hai phƣơng án đƣợc đƣa 

ra nhằm lựa chọn phƣơng án tối ƣu để hình thành nên đề xuất đổi mới. Khi đã lựa 

chọn một phƣơng án cụ thể thì cần phải chuẩn bị các điều kiện về pháp lý, về tổ 

chức, bộ máy và nguồn nhân lực, vật lực. Dƣới đây sẽ phân tích điểm mạnh, điểm 

yếu, cơ hội và thách thức của các phƣơng án để đề xuất đổi mới. 

3.3.3.1. Đối với vấn đề bồi thường 

Giá đất tính bồi thƣờng cần áp dụng theo một nguyên tắc là sự thống nhất cao, 

dù áp dụng theo bảng giá hay theo giá thị trƣờng. Tránh trƣờng hợp cũng một địa 

bàn nhƣng giá bồi thƣờng cho một loại đất có các điều kiện nhƣ nhau lại rất khác 

nhau vì đây chính là nguyên nhân gây mất ổn định, khiếu kiện cao và kéo dài tiến 

độ của dự án. Theo kết quả phân tích ở bảng 3.1, đề xuất đối với giá đất phục vụ 

cho mục đích bồi thƣờng nên theo phƣơng án tính giá đất thị trƣờng, đồng thời có 

các quy định về tƣ vấn giá đất và tổ chức tƣ vấn giá đất đƣợc thực hiện dịch vụ theo 

yêu cầu của Nhà nƣớc, của các bên có liên quan. 

Bảng 3.1: Phân tích SWOT về chính sách bồi thƣờng 

Phƣơng án Ƣu điểm Nhƣợc điểm Cơ hội Thách thức 

Giá đất bồi 

thường áp 
dụng theo 

bảng giá do 

Nhà nước quy 

định. 

- Tính thống nhất 
cao. 

- Nhà nƣớc đóng 
vai trò chủ động. 

-  Giá đất không 
sát giá thị trƣờng. 

-  Có sự chênh lệch 
lớn tại vùng giáp 
ranh giữa các địa 
phƣơng. 

-  Đảm bảo tính ổn 
định trong công tác 
bồi thƣờng. 

- Khẳng định vai 
trò đại diện chủ sở 
hữu của Nhà nƣớc. 

-  Tỷ lệ khiếu  

kiện cao. 

- Thời gian thực 
hiện dự án kéo dài. 

Giá đất bồi 

thường tính 

theo giá thị 

trường. 

-  Tạo đƣợc sự 
đồng thuận trong 
dân. 

-  Giá đất sát giá 
thị trƣờng. 

- Giảm khiếu kiện. 

-  Phát sinh tiêu 
cực từ các cơ quan 
đƣợc giao nhiệm 
vụ định giá với nhà 
đầu tƣ. 

-  Đất đai tham gia 
vào nền kinh tế thị 
trƣờng nhƣ một 
loại hàng hóa, phù 
hợp xu thế hội 
nhập. 

- Phải có phƣơng 
pháp tính giá phù 
hợp. 

-  Phát sinh nhân 
lực, bộ máy, cơ 
quan xác định giá 
đất. 

3.3.3.2. Đối với vấn đề hỗ trợ 

Bảng 3.2: Phân tích SWOT về chính sách hỗ trợ 
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Phƣơng án Ƣu điểm Nhƣợc điểm Cơ hội Thách thức 

Hỗ trợ 

chuyển đổi 

nghề bằng 

tiền. 

-  Chủ động 

trong việc tổ 

chức thực 

hiện bồi 

thƣờng. 

-  Ngƣời đƣợc bồi thƣờng sử 

dụng tiền hỗ trợ không đúng 

mục đích. 

- Tỷ lệ ổn định việc làm 

thấp. 

-  Ngƣời đƣợc bồi 

thƣờng chủ động 

trong việc chuyển 

đổi nghề phù hợp. 

-  Dễ phát sinh 

những vấn đề xã 

hội bức xúc 

- Cần chủ động 

nguồn kinh phí. 

Hỗ trợ 

chuyển đổi 

nghề bằng 

tiền hoặc đất 

dịch vụ. 

-  Chủ động 

hơn đối với 

các địa 

phƣơng có 

quỹ đất. 

-   Dễ dẫn đến tình trạng so 

bì, khiếu kiện về sự thuận lợi 

của vị trí đất 

-  Ngƣời đƣợc bồi thƣờng sử 

dụng tiền hỗ trợ không đúng 

mục đích. 

-  Ngƣời đƣợc bồi 

thƣờng chủ động 

trong việc lựa chọn 

hình thức nhận hỗ 

trợ. 

- Cơ hội chuyển 

đổi ngành nghề tốt 

hơn. 

- Cần chủ động 

nguồn kinh phí và 

quỹ đất. 

 

Thông thƣờng có 2 phƣơng án về hỗ trợ: hỗ trợ chuyển đổi nghề đƣợc tính 

bằng tiền và hỗ trợ chuyển đổi nghề bằng tiền hoặc đất dịch vụ. Hỗ trợ chuyển đổi 

nghề bằng tiền cần phải giám sát chặt chẽ để tránh những hậu quả về mặt xã hội và 

môi trƣờng. Theo kết quả phân tích ở bảng 3.2, đề xuất đối với hỗ trợ chuyển đổi 

nghề nên theo phƣơng án tính bằng tiền hoặc bằng đất dịch vụ (ngƣời bị thu hồi đất 

đƣợc chọn phƣơng án tùy thuộc và tình hình thực tiễn) và cần chủ động về nguồn 

kinh phí, quỹ đất dịch vụ. 

3.3.3.3. Đối với vấn đề tái định cư 

Bảng 3.3: Phân tích SWOT về chính sách tái định cƣ 

Phƣơng án Ƣu điểm Nhƣợc điểm Cơ hội Thách thức 

Tái định cư 

bằng đất ở, 

nhà ở hoặc  

bằng tiền 

theo yêu 

cầu. 

-  Các cơ quan Nhà 

nƣớc chủ động 

trong việc bố trí tái 

định cƣ. 

-  Các nhà đầu tƣ 

dễ dàng chấp nhận 

hơn. 

-   Ngƣời đƣợc 

bố trí tái định 

cƣ có thể không 

chấp nhận khu 

tái định cƣ . 

-  Dễ phát sinh 

khiếu kiện. 

-   Tạo nhiều 

cơ hội lựa 

chọn cho các 

chủ đầu tƣ 

cũng nhƣ 

ngƣời dân có 

đất bị thu hồi. 

- Cần chủ động nguồn 

kinh phí và quỹ đất. 

Tái định cư 

tại chỗ. 

-  Đạt đƣợc sự 

đồng thuận cao của 

ngƣời dân có đất bị 

thu hồi 

-  Giảm khiếu kiện. 

- Không có. Đảm bảo cho 

ngƣời có đất 

bị thu hồi 

nhanh chóng 

ổn định đời 

- Chủ đầu tƣ không 

đáp ứng theo yêu cầu. 

- Khó khăn đối với 

việc thực hiện các dự 

án mà không có quỹ 
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sống.  đất ở, nhà ở. 

Tái định cƣ bằng đất ở, nhà ở hoặc bằng tiền theo yêu cầu và tái định cƣ tại 

chỗ: Kết quả phân tích (bảng 3.3) cho thấy tái định cƣ tại chỗ là phƣơng án tối ƣu 

nhất, không làm ảnh hƣởng nhiều đến đời sống của ngƣời có đất bị thu hồi. Để thực 

hiện theo phƣơng án này đòi hỏi phải đƣợc tính toán, trù liệu ngay từ khi xét duyệt 

quy hoạch sử dụng đất. Khi xây dựng khu tái định cƣ phải bảo đảm có điều kiện hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và cần thực hiện dự án tái định cƣ trƣớc khi thực hiện 

thu hồi đất. 

3.3.4. Hoàn thiện công tác đăng ký đất đai, lập và quản lý hồ sơ địa chính, 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  

Công tác đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của thành 

phố Châu Đốc đạt rất nhiều thành công, tỷ lệ đất đã cấp giấy chứng nhận là rất cao 

chiếm 98%. Để tiếp tục thực hiện tốt nội dung này, tác giả đề xuất: 

- Tiếp tục hoàn thiện hệ thống thông tin đất đai, cơ sở dữ liệu đất đai và hệ 

thống hồ sơ địa chính theo hƣớng hiện đại, theo mô hình tập trung (một cấp), phục 

vụ đa mục tiêu, bảo đảm công khai, minh bạch. Chuyển dần các hoạt động đăng ký, 

giao dịch trong lĩnh vực đất đai sang giao dịch trực tuyến qua mạng internet. 

- Văn phòng Đăng ký đất đai cần tập trung hoàn thiện hồ sơ địa chính, tiến 

hành cấp ngay giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với những trƣờng hợp đã đáp 

ứng đủ điều kiện. Những hồ sơ chƣa đáp ứng đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, cần phân loại và xác định nguyên nhân để có biện pháp giải 

quyết. Đối với những trƣờng hợp chƣa có khả năng thực hiện nghĩa vụ tài chính cần 

tiếp tục thực hiện chính sách ghi nợ tiền sử dụng đất trên giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. Những trƣờng hợp thiếu giấy tờ theo quy định có thể đánh giá mức độ 

quan trọng của giấy tờ đó để tiến hành làm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

trƣớc, sau khi ngƣời dân bổ sung hoàn thiện hồ sơ sẽ đƣợc giao giấy chứng nhận.  
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3.3.5. Đổi mới công tác định giá đất 

Để nâng cao hiệu quả quản lý đất đai, về nội dung định giá đất tác giả đề xuất: 

- Trƣớc mắt cần xây dựng bảng giá đất phù hợp với giá thị trƣờng bằng cách 

rút ngắn thời hạn áp dụng xuống còn 2 năm hoặc ít hơn và giao thẩm quyền điều 

chỉnh giá trong thời hạn áp dụng về cho cấp huyện. Điều này là để đảm bảo các biến 

động về giá đất luôn đƣợc nhanh chóng cập nhật theo thị trƣờng. 

- Từng bƣớc xây dựng cơ sở dữ liệu về giá đất gắn với cơ sở dữ liệu đất đai. 

Xem xét áp dụng kinh nghiệm của Pháp: Hợp đồng chuyển nhƣợng quyền sử dụng 

đất phải đăng ký với một cơ quan chức năng. Sau một khoảng thời gian nhất định (ở 

Pháp là 5 ngày) mà Nhà nƣớc không có ý kiến gì thì đƣơng nhiên sẽ đƣợc thực hiện 

hợp đồng. Trong khoảng thời gian đó, nếu có vấn đề gì thì Nhà nƣớc (cụ thể là 

Trung tâm Phát triển quỹ đất ở địa phƣơng) sẽ mua lại bằng đúng giá trên hợp đồng. 

Đối tƣợng nào mà khai giá giao dịch thấp thì sẽ bị Nhà nƣớc mua mất. Quy định 

công khai giá trị của từng thửa đất đã hoặc sẽ giao dịch trên hệ thống cổng thông tin 

điện tử của thành phố để luôn cập nhật biến động về giá đất. 

- Về lâu dài cần thành lập tổ chức nghề nghiệp độc lập có chức năng thẩm 

định, tƣ vấn và định giá đất. Cơ quan này đƣợc đầu tƣ đầy đủ về nhân lực, công 

nghệ để có khả năng định giá bất động sản với độ tin cậy cao, phục vụ cho các mục 

đích khác nhau trong mối quan hệ tài chính giữa Nhà nƣớc và ngƣời sử dụng đất. 

Cơ quan này thực hiện định giá đối với tất cả các thửa đất theo định kỳ để tính thuế 

đất đai và các bất  động sản gắn liền; tính tiền sử dụng  đất và tiền thuê  đất của Nhà 

nƣớc; tính giá trị bồi thƣờng, tái định cƣ khi Nhà nƣớc thu hồi đất; tính giá trị bất 

động sản mà Nhà nƣớc giao cho các cơ quan nhà nƣớc sử dụng (trong  đó có doanh 

nghiệp nhà nƣớc); tính giá sàn khi tiến hành đấu giá các bất động sản thuộc sở hữu 

nhà nƣớc; v.v. 

3.3.6. Nâng cao chất lƣợng dịch vụ công về đất đai  

Sự hài lòng của ngƣời dân là một trong những nhân tố quan trọng phản ánh 

chất lƣợng dịch vụ hành chính công do cơ quan hành chính nhà nƣớc cung cấp, qua 
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đó phản ánh hiệu quả quản lý của nhà nƣớc về từng lĩnh vực liên quan. Để nâng cao 

chất lƣợng dịch vụ công về đất đai, tác giả tổng hợp các đề xuất nhƣ sau: 

3.3.6.1. Nâng cao năng lực của đội ngũ cán bộ, công chức, viên chức 

Năng lực của cán bộ, công chức, viên chức (CBCCVC) có ảnh hƣởng rất lớn 

đến sự hài lòng của ngƣời dân về dịch vụ hành chính công, nhất là đối với lĩnh vực 

đất đai. Vì vậy, Ủy ban nhân dân thành phố Châu Đốc cần thực hiện những giải 

pháp nhƣ sau: 

- Cải thiện kỹ năng giao tiếp tốt hơn cho CBCCVC. Tổ chức các khóa tập 

huấn nâng cao kỹ năng giao tiếp cho CBCCVC nhƣ: khả năng thuyết phục, kỹ năng 

nghe, kỹ năng phán đoán tình huống nhanh kết hợp với thông tin để đƣa ra quyết 

định giải quyết thủ tục hành chính về đất đai cho ngƣời dân một cách chính xác. 

- Thƣờng xuyên bồi dƣỡng kiến thức, chuyên môn và kỹ năng giải quyết công 

việc cho CBCCVC. Tổ chức các buổi học hỏi kinh nghiệm tại các địa phƣơng có 

mô hình cải tiến hay để cho CBCCVC học tập thực tế. Đảm bảo CBCCVC luôn đƣa 

ra những chỉ dẫn đúng đắn cho ngƣời dân.  

3.3.6.2. Hoàn thiện quy trình thủ tục hồ sơ để thực hiện các dịch vụ hành 

chính công về đất đai 

- Quy trình thủ tục cần minh bạch, rõ ràng và thuận lợi cho quá trình giao dịch 

của ngƣời dân. Cải tiến trình tự tiếp nhận, giải quyết và giao trả hồ sơ thông qua 

việc đẩy mạnh triển khai giải quyết thủ tục, hồ sơ trực tuyến. Rút ngắn thời gian giải 

quyết hồ sơ, hạn chế hồ sơ trễ hẹn, đảm bảo hồ sơ của ngƣời dân đƣợc thực hiện 

đúng quy trình và pháp luật, tránh đi lại nhiều lần để làm hồ sơ.  

- Xây dựng chế độ cung cấp thông tin về tiến độ giải quyết hồ sơ cho ngƣời 

dân và doanh nghiệp nhằm tăng cƣờng sự phối hợp giải quyết hồ sơ, thủ tục giữa 

các cơ quan hành chính.  

- Khắc phục việc thông báo bổ sung hồ sơ vào ngày hẹn trả kết quả: đây là 

một trong những việc gây ra sự khó chịu nhất cho ngƣời dân, cần có chấn chỉnh kịp 

thời bằng cách quy định rõ thời gian cho các công đoạn xử lý và áp dụng cho tất cả 

các quy trình hành chính. 
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- Cần xây dựng phƣơng thức thông báo bổ sung hồ sơ cho ngƣời dân qua điện 

thoại, e-mail, ứng dụng trên điện thoại thông minh (mobile app),... tự động gởi tin 

nhắn hoặc thƣ điện tử thông báo cho ngƣời dân đến nhận kết quả khi hoàn thành. 

3.3.6.3. Hiện đại hóa hành chính, ứng dụng công nghệ thông tin 

- Tăng cƣờng triển khai ứng dụng công nghệ thông tin (nhƣ phần mềm một 

cửa điện tử, các ứng dụng trên điện thoại thông minh,...) để cung cấp dịch vụ công 

trực tuyến ở mức độ 3 và 4 tại Ủy ban nhân dân thành phố (theo Nghị định số 

43/2011/NĐ-CP ngày 13/06/2011 của Chính phủ quy định về việc cung cấp thông 

tin và dịch vụ công trực tuyến trên trang thông tin điện tử hoặc cổng thông tin điện 

tử ), nhằm đáp ứng nhu cầu thực tế và để phục vụ tốt hơn nhu cầu giao dịch trực 

tuyến của ngƣời dân, doanh nghiệp mọi lúc, mọi nơi.  

- Có giải pháp đồng bộ các cơ sở dữ liệu đang dùng với những ứng dụng hiện 

có trên các trang giao dịch điện tử để tránh lãng phí. Chẳng hạn nhƣ khai thác thông 

tin cá nhân, tổ chức chung cho các phần mềm văn phòng điện tử VIC, phần mềm 

tiếp nhận hồ sơ MCC (của Sở Nội vụ), Quản lý TTHC (của Văn phòng đăng ký đất 

đai), tránh tình trạng một thông tin phải nhập rất nhiều lần. 

- Quan tâm đầu tƣ, nâng cấp cơ sở vật chất văn phòng làm việc và trang thiết 

bị kỹ thuật, bàn ghế, máy lạnh, máy lấy số thứ tự, máy tra cứu tiến độ giải quyết hồ 

sơ, ... Bố trí từng bộ phận hợp lý hơn, tạo môi trƣờng thân thiện trong giao tiếp giữa 

công chức và ngƣời dân, nhất là ở bộ phận tiếp nhận và trả kết quả một cửa. 

3.3.7. Các giải pháp hỗ trợ  

Một là, tăng cƣờng công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai giúp 

ngƣời dân hiểu rõ và thực hiện đƣợc các quy định pháp luật. 

Hai là, tăng cƣờng công tác thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật đất 

đai. Xử lý kiên quyết, triệt để, kịp thời và chính xác các vi phạm phát luật trong 

quản lý và sử dụng đất. Trƣờng hợp cá nhân, tổ chức vi phạm hành chính mà không 

tự nguyện chấp hành quyết định xử phạt thì phải áp dụng biện pháp cƣỡng chế kịp 

thời, đúng quy định của pháp luật. Có nhƣ vậy mới hạn chế, ngăn ngừa và răn đe 

các hành vi vi phạm, làm cho ngƣời dân tự nguyện chấp hành pháp luật. Có thể nói, 
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xử lý vi phạm khi đƣợc thực hiện một cách nghiêm minh, thỏa đáng là biện pháp 

hữu hiệu để bảo vệ nguồn lực đất đai, nâng cao hiệu quả quản lý và sử dụng đất. 

Ba là, kiện toàn các cán bộ thực hiện nhiệm vụ thanh tra, kiểm tra quản lý và 

sử dụng đất về số lƣợng và chất lƣợng. Tăng cƣờng tổ chức tập huấn, hƣớng dẫn 

nghiệp vụ cho các cán bộ làm công tác thanh tra, kiểm tra, giải quyết khiếu nại tố 

cáo về đất đai. 

Bốn là, vốn hóa nguồn lực đất đai: là một bƣớc quan trọng trong quá trình 

hoàn thiện chính sách về đất đai. Từ khi xác lập đƣợc quyền sử dụng đất, đất đai 

phải đƣợc định giá, áp giá và đƣa vào giao dịch trong xã hội dƣới dạng tài sản. Đây 

là một bƣớc quan trọng nhƣng không đơn giản, bởi việc có đƣợc sự đồng thuận của 

các bên có quyền lợi liên quan về giá đất, giá trị đất, giá trị gia tăng của một thửa 

đất và phân chia lợi ích của các bên liên quan là một công đoạn khó khăn và phức 

tạp. Đặc biệt, trong bối cảnh nƣớc ta, các bên chỉ liên quan với nhau thông qua 

quyền sử dụng đất nên cần có những nghiên cứu xác lập giá trị thực của quyền sử 

dụng đất nhƣ một loại tài sản. 

Năm là, tạo sự minh bạch về thông tin trên thị trƣờng quyền sử dụng đất. 

Thành lập bảng danh mục các dự án đầu tƣ kinh doanh bất động sản, các dự án phát 

triển cơ sở hạ tầng đi kèm với bản quy hoạch chi tiết do thành phố ban hành để công 

bố công khai đến nhân dân và các nhà đầu tƣ. Tăng cƣờng giám sát hoạt động của 

các trung tâm dịch vụ môi giới nhà đất trên địa bàn thành phố, tạo sự liên kết thông 

tin đất đai giữa các trung tâm với Văn phòng đăng ký đất đai thành phố. Nghiên cứu 

để từng bƣớc thành lập sàn giao dịch bất động sản có sự tham gia của cơ quan quản 

lý nhà nƣớc. Khi hoàn thiện nơi đây sẽ là địa điểm đáng tin cậy để thực hiện các 

giao dịch, loại trừ các trƣờng hợp lừa đảo hoặc tạo thị trƣờng ảo về bất động sản. 

Để làm đƣợc điều này, cần một số hoạt động hỗ trợ về điều tra, thống kê, công cụ 

phần mềm, hệ thống quản trị thông tin, dữ liệu, các phƣơng pháp tính toán và hệ 

thống tin học đủ mạnh để quản lý hệ thống thông tin có liên quan.  
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Kết luận Chƣơng 3 

Dựa vào quan điểm, định hƣớng quản lý nhà nƣớc về đất đai trên địa bàn 

thành phố Châu Đốc, trên cơ sở khung lý thuyết của Chƣơng 1, các phân tích, đánh 

thực trạng ở Chƣơng 2, đề tài nêu ra những giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả quản 

lý nhà nƣớc trong lĩnh vực này. 

Các giải pháp đƣợc đề xuất ở chƣơng này hƣớng đến mục tiêu khai thác và sử 

dụng đất một cách tiết kiệm, hiệu quả, gắn liền với bảo vệ môi trƣờng; đảm bảo sự 

công khai, minh bạch và dân chủ trong quản lý đất đai; vừa bảo vệ lợi ích cho nhóm 

đối tƣợng sử dụng đất đông đảo là hộ gia đình, cá nhân, vừa đảm bảo lợi nhuận cho 

nhà đầu tƣ và đạt đƣợc các mục tiêu của Nhà nƣớc. Trên cơ sở đảm bảo hài hòa 

đƣợc các lợi ích đó thì mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội theo hƣớng bền vững mới 

có thể thực hiện. 
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C. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

I. Kết luận 

Với mục tiêu tìm các giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý nhà nƣớc về đất đai 

đối với thành phố Châu Đốc nói riêng và đối với đơn vị hành chính cấp huyện nói 

chung, việc thực hiện nghiên cứu trong phạm vi, giới hạn nhất định, đề tài đƣa ra 

một số kết luận sau:   

1. Hiện nay, việc tăng cƣờng vai trò quản lý của Nhà nƣớc đối với đất đai của 

các quốc gia là xu thế chung trên thế giới, nhằm mục tiêu quản lý chặt chẽ, hiệu quả 

tài nguyên đất đai trong nƣớc, để phục vụ cho phát triển kinh tế, đồng thời vẫn giữ 

đƣợc ổn định về an ninh lƣơng thực và an ninh quốc phòng. Thách thức lớn nhất 

của công tác quản lý đất đai hiện nay là chính sách pháp luật phải đảm bảo hài hòa 

giữa phát triển kinh tế với lợi ích của các chủ thể sử dụng đất mà phần lớn là các cá 

nhân, hộ gia đình. Đây là đối tƣợng sử dụng đất do chính quyền cấp huyện trực tiếp 

quản lý theo quy định. 

2. Qua phân tích thực trạng quản lý nhà nƣớc về đất đai của thành phố Châu 

Đốc giai đoạn 2016 - 2018, đề tài đƣa ra đánh giá những kết quả đạt đƣợc và hạn 

chế đối với việc quản lý nhà nƣớc về đất đai địa phƣơng, đồng thời dựa trên cơ sở 

định hƣớng phát triển kinh tế - xã hội và dự báo nhu cầu sử dụng đất của thành phố, 

luận văn đề xuất một số giải pháp nâng cao hiệu quả quản lý đất đai trên địa bàn. 

3. Từ  lý luận và thực tiễn, luận văn đã đƣa ra 6 vấn đề cốt lõi mà một đơn vị 

hành chính cấp huyện phải tập trung thực hiện để đạt hiệu quả quản lý nhà nƣớc về 

đất đai. Đó là: (1) quản lý quy hoạch sử dụng đất; (2) công tác giao đất, thu hồi đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất; (3) bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ; (4) quản lý hồ sơ 

địa chính; (5) định giá đất đai; (6) thủ tục hành chính về đất đai. 

4. Để công tác quản lý đất đai đạt đƣợc hiệu quả, các chính sách pháp luật về 

đất đai đòi hỏi phải đƣợc sự đồng thuận cao từ ngƣời dân, doanh nghiệp. Muốn vậy, 

ngoài việc xác nhận vai trò vốn có của đất đai, Nhà nƣớc phải thay đổi nhận thức 

trong quản lý và xem đất đai nhƣ là hàng hóa tuân theo cơ chế thị trƣờng. Mọi quyết 
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định liên quan đến đất đai không chỉ đảm bảo thực hiện chức năng của Nhà nƣớc 

mà còn phải bảo đảm không tổn hại đến quyền lợi của ngƣời sử dụng đất.  

II. Kiến nghị 

Qua nghiên cứu tình hình quản lý nhà nƣớc về đất đai của thành phố Châu 

Đốc và chính sách pháp luật về đất đai hiện hành, trong phạm vi nghiên cứu của đề 

tài, tác giả kiến nghị với Nhà nƣớc về định hƣớng hoàn thiện chính sách pháp luật 

về đất đai nhƣ sau: 

1. Ƣu tiên tập trung sửa đổi, điều chỉnh bổ sung, hoàn thiện các nội dung quản 

lý đất đai có ảnh hƣởng sâu rộng đến nhóm đối tƣợng sử dụng đất chiếm đa số là cá 

nhân và hộ gia đình, bao gồm: quản lý quy hoạch sử dụng đất; công tác giao đất, thu 

hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất; bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ; quản lý hồ sơ 

địa chính; định giá đất đai; thủ tục hành chính về đất đai. 

2. Chính quyền cấp huyện đảm nhận trực tiếp hầu hết các nội dung trọng yếu 

khi triển khai chính sách về đất đai, nhƣng lại bị giới hạn thẩm quyền giải quyết 

theo phân cấp quản lý. Những bất cập trong thực tiễn cả nƣớc về quản lý đất đai 

thƣờng không đƣợc giải quyết nhanh chóng do bị trói buộc về cơ chế thực hiện, 

nhiều lúc gây bức xúc trên diện rộng. Vì vậy, cần điều chỉnh theo hƣớng mở rộng 

thẩm quyền và trách nhiệm của chính quyền cấp huyện trong những trƣờng hợp 

nhất định, nhằm chủ động xử lý các vƣớng mắc, khó khăn phát sinh trong thực tế. 

3. Về lâu dài, cần nghiên cứu thành lập các tổ chức độc lập về định giá, tƣ vấn 

dịch vụ về bất động sản, sàn giao dịch bất động sản, để phục vụ các loại nhu cầu của 

ngƣời sử dụng đất, góp phần đƣa đất đai về sát với giá trị thực và tuân thủ các quy 

luật của nền kinh tế thị trƣờng. 
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E. PHỤ LỤC 

Phụ lục 1: 

Thống kê các chỉ tiêu kinh tế - xã hội TP Châu Đốc (2018) 

Stt Nội dung chỉ tiêu Đvt 
Kế hoạch năm 

2018 

Thực hiện năm 

2018 

So với 

chỉ tiêu 

1 

(1) Lƣợng khách tham quan tăng  

- Năm 2018 tăng 5 - 10%, tƣơng 

đƣơng 5.145.000 - 5.390.000 

lƣợt 

% 5 - 10 

10,02 (tƣơng 

đƣơng đạt 

5.400.000 lƣợt, 

tăng 540.000 lƣợt 

so cùng kỳ)  

Vƣợt 

2 
(2) Doanh thu thông qua chợ 

tăng  
% 

10 (tƣơng 

đƣơng 6.789 tỷ 

đồng)  

10,38 (tƣơng 

đƣơng 7.046,56 tỷ 

đồng) 

Vƣợt 

3 (3) Thu ngân sách địa phƣơng  Tr.đ 393.401  472.811 Vƣợt 

4 (4) Chi ngân sách  Tr.đ 393.101 467.063 Vƣợt 

5 (5) Vốn đầu tƣ công Tr.đ 79.254 74.000 Đạt 

6 (6) Tỷ lệ tăng dân số tự nhiên % 1,04 1,04 Đạt 

7 
 (7) Tỷ lệ ngƣời dân tham gia 

bảo hiểm y tế 
% 77,69  77,69  Đạt 

8 

(8) Tỷ lệ hộ nghèo giảm (theo 

chuẩn nghèo giai đoạn 2016 - 

2020) 

- Hiện tại còn 71/29.096 hộ, đạt 

tỷ lệ 0,251%. 

% 
0,3/năm (tƣơng 

đƣơng 91 hộ) 

0,32 (tƣơng 

đƣơng 92 hộ) 

Đạt (theo 

chỉ tiêu 

UBND 

TP giao 

đầu năm) 

9 

(9) Tỷ lệ hộ cận nghèo giảm 

(theo chuẩn nghèo giai đoạn 

2016 - 2020) 

- Hiện tại còn 564/29.096 hộ, 

đạt tỷ lệ 1,96%. 

% 

0,5 - 1%/năm 

(tƣơng đƣơng 

145 - 290 hộ) 

1,72/năm (tƣơng 

đƣơng 494 hộ) 

Đạt (theo 

chỉ tiêu 

UBND 

TP giao 

đầu năm) 

10 

(10) Tỷ lệ lao động có việc làm 

thƣờng xuyên so với tổng lao 

động (hiện tại đạt 63%) 

% 

7% (tƣơng 

đƣơng 5.000 

lao động)  

9,38% (tƣơng 

đƣơng 6.700 lao 

động) 

Vƣợt 

11 

(11) Lao động đƣợc đào tạo so 

với tổng số lao động (hiện tại 

đạt 58%) 

% 

3% (tƣơng 

đƣơng 1.200 

lao động)  

3,52% (tƣơng 

đƣơng 1.408 lao 

động) 

Vƣợt 

12 
(12) Tỷ lệ trẻ em dƣới 5 tuổi suy 

dinh dƣỡng còn lại 
% 11,02 10,75 Vƣợt 

13 Trƣờng đạt chuẩn quốc gia  trƣờng 29/35 trƣờng  29/35 trƣờng  Đạt 
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Stt Nội dung chỉ tiêu Đvt 
Kế hoạch năm 

2018 

Thực hiện năm 

2018 

So với 

chỉ tiêu 

 (13) + Mầm non, mẫu giáo % 
100 (tương 

đương 8/8)  

100 (tương đương 

8/8)  
 

 (14) + Cấp tiểu học % 
75 (tương 

đương 12/16) 

75 (tương đương 

12/16) 
 

 (15) + Trung học cơ sở % 
87,5 (tương 

đương75/8 ) 

87,5 (tương 

đương 7/8 ) 
 

 (16) + Trung học phổ thông % 
66,67( tương 

đương 2/3) 

66,67( tương 

đương 2/3) 
 

14 
Phong trào toàn dân xây dựng 

đời sống văn hóa 
    

 (17) + Gia đình văn hóa % 90 90 Đạt 

 (18) + Cơ quan văn hóa % 96 96 Đạt 

 (19) + Phường văn minh, đô thị  01  phường 03  phường Vƣợt 

15 
Tỷ lệ học sinh đi học theo độ 

tuổi 
     

  (20) + Mẫu giáo 5 tuổi % 99,86 99,86 Đạt 

  (21) + Tiểu học % 99,31 99,31 Đạt 

  (22) + Trung học cơ sở % 86,1 86,1 Đạt 

  (23) + Trung học phổ thông % 65,00 65,00 Đạt 

16 (24) Tuyển quân đạt % 100  100 Đạt 

Nguồn: Báo cáo kết quả thực hiện nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội năm 

2018 và kế hoạch năm 2019 (UBND thành phố Châu Đốc) 
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Phụ lục 2: 

Chi tiết ƣớc tính các khoản thu, chi liên quan đến đất đai khi thực hiện 

điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020 

STT Hạng mục 
Diện 

tích (ha) 

Đơn giá TB 

(đồng/m2) 

Thành tiền 

(tỷ đồng) 

I Các khoản thu     13.738 

1 Thu từ giao đất, cho thuê đất     12.738 

1.1 Thu tiền khi giao đất ở đô thị 84   7.980 

  + Đất ở tại phƣờng Châu Phú A 30 1.000.000 3.000 

  + Đất ở tại phƣờng Châu Phú B 14 1.000.000 1.400 

  + Đất ở tại phƣờng Núi Sam 6 800.000 480 

  + Đất ở tại phƣờng Vĩnh Mỹ 28 1.000.000 2.800 

  + Đất ở tại phƣờng Vĩnh Ngƣơn 6 500.000 300 

1.2 
Thu tiền khi giao đất ở nông 

thôn 
15   375 

  + Đất ở tại nông thôn các xã 15 250.000 375 

1.3 
Thu tiền khi cho thuê đất sử 

dụng vào mục đích kinh doanh 
141   4.383 

  + Đất khu, cụm công nghiệp 52 270.000 1.404 

  + Đất thƣơng mại, dịch vụ 64 360.000 2.304 

  
+ Đất cơ sở sản xuất phi nông 

nghiệp 
25 360.000 675 

2 
Thu từ thuế chuyển quyền sử 

dụng đất, phí, lệ phí 
    7.000 

II Các khoản chi      5.110 

1.1 
Đất trồng cây hàng năm, đất 

nuôi trồng thuỷ sản 
69 70.000 483 

1.2 Đất trồng cây lâu năm 237 90.000 2.133 

1.3 Đất lâm nghiệp 0 0 0 

1.4 Đất ở tại đô thị 19   1.790 

  + Đất ở tại phƣờng Châu Phú A 6 1.000.000 600 

  + Đất ở tại phƣờng Châu Phú B 4 1.000.000 400 
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  + Đất ở tại phƣờng Núi Sam 3 800.000 240 

  + Đất ở tại phƣờng Vĩnh Mỹ 5 1.000.000 500 

  + Đất ở tại phƣờng Vĩnh Ngƣơn 1 500.000 50 

1.5 Đất ở tại nông thôn 0,13   4 

  + Đất ở tại nông thôn các xã 0,13 300.000 4 

1.6 
Các loại đất sản xuất, kinh 

doanh phi nông nghiệp 
1,5 210.000 32 

1.7 
Chi hỗ trợ di dời, tái định cƣ, 

chuyển đổi nghề nghiệp 
669 10.000 669 

  Cân đối thu - chi (I - II)     8.628 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Châu Đốc (2016) 
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Phụ lục 3: 

Kết quả thực hiện kế hoạch sử dụng đất năm 2018 

STT Chỉ tiêu sử dụng đất Mã 

Diện 

tích hiện 

trạng 

đầu năm 

2018 

(ha) 

Diện 

tích kế 

hoạch 

đƣợc 

duyệt 

năm 

2018 

(ha) 

Kết quả thực 

hiện cuối năm 

2018 

So 

sánh 

(4) 

với 

(5) 

(ha) 

So 

sánh 

(4) 

với 

(6) 

(ha) 

Diện 

tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
(7)=(9)*10

0/(8) 
(8)=(5)-

(4) 
(9)=(6)-

(4) 

1 Đất nông nghiệp NNP 8.226,22 8.084,62 8.197,19 20,50 -141,60 
 -

29,03 

1.1 Đất trồng lúa LUA 7.311,28 7.202,61 7.288,79 20,70 -108,67 
-

22,49 

  
Trong đó: Đất chuyên 

trồng lúa nước 
LUC 7.311,28 7.202,61 7.288,79 20,70 -108,67 

-

22,49 

1.2 
Đất trồng cây hàng năm 

khác 
HNK 79,14 78,00 79,14 

 
-1,15 

 

1.3 Đất trồng cây lâu năm CLN 442,04 414,12 435,50 23,43 -27,92 -6,54 

1.4 Đất rừng phòng hộ RPH 98,42 98,42 98,42 
   

1.5 Đất rừng đặc dụng RDD 41,59 41,59 41,59 
   

1.6 Đất rừng sản xuất RSX 20,00 22,91 20,00 
 

2,91 
 

1.7 Đất nuôi trồng thủy sản NTS 230,47 226,53 230,47 
 

-3,94 
 

1.8 Đất làm muối LMU 
      

1.9 Đất nông nghiệp khác NKH 3,29 0,46 3,29 
 

-2,82 
 

2 Đất phi nông nghiệp PNN 2.001,75 2.153,18 2.030,78 19,17 151,42 29,03 

2.1 Đất quốc phòng CQP 13,00 13,11 13,00 
 

0,11 
 

2.2 Đất an ninh CAN 3,43 3,43 3,43 
   

2.3 Đất khu công nghiệp SKK 1,80 
 

1,80 
 

-1,80 
 

2.4 Đất khu chế xuất SKT 
      

2.5 Đất cụm công nghiệp SKN 11,51 13,31 11,51 
 

1,80 
 

2.6 Đất thƣơng mại, dịch vụ TMD 52,49 49,05 52,49 
 

-3,44 
 

2.7 
Đất cơ sở sản xuất phi 

nông nghiệp 
SKC 19,36 32,28 29,01 74,70 12,92 9,65 

2.8 
Đất sử dụng cho hoạt 

động khoáng sản 
SKS 
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STT Chỉ tiêu sử dụng đất Mã 

Diện 

tích hiện 

trạng 

đầu năm 

2018 

(ha) 

Diện 

tích kế 

hoạch 

đƣợc 

duyệt 

năm 

2018 

(ha) 

Kết quả thực 

hiện cuối năm 

2018 

So 

sánh 

(4) 

với 

(5) 

(ha) 

So 

sánh 

(4) 

với 

(6) 

(ha) 

Diện 

tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
(7)=(9)*10

0/(8) 
(8)=(5)-

(4) 
(9)=(6)-

(4) 

2.9 
Đất phát triển hạ tầng cấp 

quốc gia, tỉnh, huyện, xã 
DHT 979,19 1.016,68 998,57 51,70 37,48 19,38 

2.10 
Đất có di tích lịch sử - 

văn hóa 
DDT 2,08 2,08 2,08 

   

2.11 Đất danh lam thắng cảnh DDL 
 

73,38 
  

73,38 
 

2.12 
Đất bãi thải, xử lý chất 

thải 
DRA 14,35 12,90 14,35 

 
-1,45 

 

2.13 Đất ở tại nông thôn ONT 57,25 57,99 57,25 
 

0,73 
 

2.14 Đất ở tại đô thị ODT 466,89 493,11 466,81 -0,31 26,23 -0,08 

2.15 Đất trụ sở cơ quan TSC 16,94 15,64 16,94 
 

-1,30 
 

2.16 
Đất xây dựng trụ sở của 

tổ chức sự nghiệp 
DTS 0,95 1,22 1,02 25,98 0,27 0,07 

2.17 Đất cơ sở ngoại giao DNG 
      

2.18 Đất cơ sở tôn giáo TON 16,01 13,42 16,01 
 

-2,59 
 

2.19 
Đất làm nghĩa trang, 

nghĩa địa, NTL, NHT 
NTD 14,14 24,47 14,14 

 
10,33 

 

2.20 
Đất sản xuất vật liệu xây 

dựng, làm đồ gốm 
SKX 

      

2.21 Đất sinh hoạt cộng đồng DSH 0,06 0,07 0,07 99,60 0,01 0,01 

2.22 
Đất khu vui chơi, giải trí 

công cộng 
DKV 4,65 3,33 4,65 

 
-1,32 

 

2.23 Đất cơ sở tín ngƣỡng TIN 1,35 1,35 1,35 
 

0,00 
 

2.24 Đất sông ngòi, kênh rạch SON 324,58 324,65 324,58 
 

0,07 
 

2.25 Đất có mặt nƣớc CD MNC 
  

  
  

2.26 Đất phi nông nghiệp khác PNK 1,70 1,70 1,70 
 

0,00 
 

3 Đất chƣa sử dụng CSD 295,14 285,32 295,14 
 

-9,82 
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Phụ lục 4: 

Kết quả thực hiện các dự án đất hạ tầng năm 2018 

STT  
 Danh mục các  

công trình dự án  

 Vị trí, 

địa điểm   

 Diện 

tích 

(ha)  

1 

Nâng cấp tuyên đƣờng phục vụ an ninh - quốc phòng 

kết hợp với đê ngăn lũ vùng tứ giác Long Xuyên đoạn 

từ Châu Đốc - cửa khẩu Tịnh Biên (giai đoạn II) 

Vĩnh Tế 8,55 

2 

Nâng cấp tuyên đƣờng phục vụ an ninh - quốc phòng 

kết hợp với đê ngăn lũ vùng tứ giác Long Xuyên đoạn 

từ Châu Đốc - cửa khẩu Tịnh Biên (giai đoạn II) 

Núi Sam 2,92 

3 

Nâng cấp tuyên đƣờng phục vụ an ninh - quốc phòng 

kết hợp với đê ngăn lũ vùng tứ giác Long Xuyên đoạn 

từ Châu Đốc - cửa khẩu Tịnh Biên (giai đoạn II) 

Châu Phú 

A 
2,80 

4 Đƣờng ra chốt dân quân rừng tràm Vĩnh Tế Vĩnh Tế 3,00 

5 Trƣờng THPT Nguyễn Trƣờng Tộ Núi Sam 1,92 

6 Nâng cấp, mở rộng đƣờng sân vận động 
Châu Phú 

B 0,19 

Tổng 19,38 
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Phụ lục 5: 

PHIẾU KHẢO SÁT VỀ THỰC HIỆN THỦ TỤC HÀNH CHÍNH  

LĨNH VỰC ĐẤT ĐAI  

Kính thƣa ông/bà, 

Nhằm khảo sát mức độ hài lòng của ngƣời dân để cải tiến thực hiện thủ tục 

hành chính về lĩnh vực đất đai ngày càng đƣợc hoàn thiện hơn, rất mong ông/bà cho 

biết ý kiến đánh giá đối với những nội dung sau đây: 

(Lựa chọn trả lời bằng cách đánh dấu “X” vào ô “ ” tƣơng ứng) 

THÔNG TIN CHUNG: 

- Giới tính:   1. Nam         2. Nữ           - Tuổi:  ...........................................  

- Tên đơn vị hoặc cá nhân:  ................................................................................  

Câu 1. Mức độ công khai thủ tục hành chính (hình thức và nội dung) 

 Dễ thấy, rất đầy đủ thông tin, rõ ràng, minh bạch 

 Tƣơng đối dễ thấy, đầy đủ thông tin 

 Có công khai nhƣng khó hiểu, chƣa đƣợc rõ ràng, minh bạch 

 Không thấy công khai các thông tin về thủ tục 

Câu 2. Nhận thấy thủ tục để giải quyết hồ sơ nhƣ thế nào? 

 Thủ tục rất đơn giản, ngắn gọn 

 Thủ tục tƣơng đối đơn giản, ngắn gọn 

 Thủ tục còn rƣờm rà do quy định nhiều giấy tờ 

Câu 3. Nhận thấy các biểu mẫu, đơn để kê khai thông tin nhƣ thế nào 

 Rất đơn giản, dễ thực hiện 

 Bình thƣờng 

 Nhiều thông tin khó hiểu do chƣa có hƣớng dẫn 

 Kê quá nhiều thông tin, biểu mẫu 

Câu 4. Yêu cầu bổ sung thêm các loại giấy tờ ngoài các loại giấy tờ nhà 

nƣớc đã quy định không 

 Không yêu cầu bổ sung thêm giấy tờ gì 

 Có yêu cầu bổ sung thêm do nộp thiếu 

 Có yêu cầu bổ sung thêm ngoài các giấy tờ đã quy định 

Câu 5. Đánh giá về mức độ hài lòng đối với môi trƣờng giao dịch 

Nội dung Rất tốt Tốt 
Chấp nhận 

đƣợc 

Chƣa 

tốt 

1. Về hồ sơ, thủ tục     

2. Về không gian giao dịch     

3. Về phƣơng tiện phục vụ giao dịch     
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4. Thái độ cán bộ công chức phục 

vụ giao dịch 

    

Câu 6. Việc giữ gìn hồ sơ do khách hàng nộp 

 Không thất lạc hồ sơ 

 Đôi khi thất lạc một số giấy tờ 

 Thất lạc toàn bộ hồ sơ     

Câu 7. Thời gian giải quyết hồ sơ 

 Trả kết quả trƣớc thời hạn 

 Đúng ngày hẹn trả kết quả 

 Trễ hẹn nhƣng đƣợc thông báo lý do 

 Trễ hẹn nhƣng không đƣợc thông báo lý do 

Câu 8. Kết quả giải quyết hồ sơ 

 Không có sai sót, chính xác, khách quan 

 Có sai sót, phải điều chỉnh 

 Chƣa chính xác, chƣa đáp ứng nhu cầu 

Câu 9. Có trả thêm khoản phí nào khác ngoài mức phí đã quy định phải 

đóng không 

 Không phải trả thêm chi phí khác 

 Có nhƣng do tự nguyện 

 Có vì do công chức gợi ý hoặc ép buộc 

 Thủ tục giai quyết quy định không phải trả phí 

Câu 10. Thái độ của cán bộ công chức khi giao tiếp 

 Rất lịch sự, thân thiện, dễ gần 

 Lịch sự, thân thiện 

 Bình thƣờng, chƣa thân thiện 

 Không thân thiện, khó chịu 

Câu 11. Cách hƣớng dẫn của cán bộ, công chức 

 Nhiệt tình, dễ hiểu 

 Bình thƣờng, thực hiện đƣợc 

 Có hƣớng dẫn nhƣng không rõ ràng, thiếu nhiệt tình 

 Không hƣớng dẫn mà đề nghị tự tìm hiểu 

Câu 12. Thái độ của cán bộ lãnh đạo cơ quan giải quyết hồ sơ 

 Rất lịch sự, thân thiện, dễ gần 

 Lịch sự, thân thiện 

 Bình thƣờng, chƣa thân thiện 

 Không thân thiện, khó chịu 
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Câu 13. Mức độ lắng nghe và tiếp thu ý kiến đóng góp của cán bộ, công 

chức 

 Có lắng nghe, tiếp thu và sửa đổi tất cả ý kiến đóng góp 

 Có lắng nghe, tiếp thu và sửa đổi một số ý kiến đóng góp 

 Có lắng nghe, tiếp thu nhƣng không sửa đổi 

 Không lắng nghe và trả lời ý kiến đóng góp 

Câu 14. Đánh giá chung về mức độ hài lòng đối với quá trình giải quyết 

hồ sơ 

 Rất hài lòng 

 Hài lòng 

 Bình thƣờng 

 Không hài lòng 

 Rất không hài lòng 

Câu 15. Trong các nội dung trên, quý khách quan tâm đến nội dung gì 

nhất 

 Quy trình thực hiện thủ tục hành chính đất đai 

 Môi trƣờng giao dịch 

 Việc xử lý hồ sơ 

 Tinh thần, trách nhiệm, thái độ của cán bộ công chức 

Câu 16. Để nâng cao hơn nữa chất lƣợng trong phục vụ, giải quyết công 

việc thì cơ quan giải quyết cần cải thiện các nội dung nào sau đây 

(có thể chọn nhiều phương án) 

 Cải thiện cơ sở, vật chất, thiết bị nơi tiếp nhận hồ sơ  

 Công khai thủ tục đầy đủ, rõ ràng hơn 

 Cải thiện thái độ giao tiếp, tinh thần phục vụ của đội ngũ cán bộ, công 

chức, viên chức 

 Hƣớng dẫn kê khai biểu mẫu cụ thể hơn 

 Rút ngắn hơn nữa thời gian giải quyết 

 Giảm bớt mẫu giấy tờ, thông tin kê khai 

 Giảm bớt các khoản phí, lệ phí 

Ý kiến khác/góp ý: ................................................................................................  

 .............................................................................................................................  

Xin chân thành cảm ơn! 
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CHÂU ĐỐC – TỈNH AN GIANG: THỰC TRẠNG VÀ GIẢI PHÁP 

COMPULSORY ACQUISITION OF LAND IN CHAUDOC CITY –  

AN GIANG PROVINCE: SITUATION AND SOLUTIONS 

 

Huỳnh Nhật Kha 

Học viên Trường Đại học Sư phạm Kỹ thuật TP.HCM 

 

TÓM TẮT 

Trong quá trình phát triển đất nước, việc thu hồi đất để phục vụ cho lợi ích quốc gia, lợi ích 

công cộng và phát triển kinh tế - xã hội là một quá trình tất yếu. Thực tế có nhiều trường hợp người 

dân do không đồng tình với phương án bồi thường của Nhà nước đã không chịu bàn giao đất dẫn đến 

việc làm chậm tiến độ thực hiện các dự án kinh tế. Dựa vào quy trình bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

khi thu hồi đất, các quy định pháp luật được phân tích theo chủ đề “cân bằng lợi ích giữa nhà nước 

và người dân”; làm sao để sự hài hòa các lợi ích này được thiết lập cả trong lý luận và thực tiễn. 

Theo đó, nghiên cứu tập trung vào các vấn đề: xác định tài sản chịu ảnh hưởng trong quá trình giải 

phóng mặt bằng; xác định các trình tự thủ tục thực hiện; xác định mức độ đền bù để có thể cân bằng 

giữa các lợi ích trong giải phóng mặt bằng. 

Từ khóa: thu hồi đất, bồi thường, giải phóng mặt bằng, tái định cư, Châu Đốc. 

 

ABSTRACT 

In the course of national development, land acquisition for national interests, public interests 

and socio-economic development is an indispensable process. In fact, many cases of people disagree 

with the compensation plan of the State, so they refused to hand over the land, resulting in a delay in 

the implementation of economic projects. Based on the process of compensation, assistance and 

resettlement upon land acquisition, the law is analysed throughout this research in terms of looking 

for “a balance between public needs and private interests”; how this harmony is struck, both in law 

and practice. The themes chosen and defended in this research are: the extent of the existence of 

settled laws defining legal interests in property; the existence of settled and fair procedures for 

acquiring land compulsorily, and fair compensation for land compulsorily acquired where necessary, 

which enable a balance to be struck between individual and public interests. 

Keywords: land recovery, compensation, compulsory acquisition of land (CAL), resettlement, 

Chaudoc. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Khi đất nƣớc chuyển đổi sang nền kinh tế 

thị trƣờng, Nhà nƣớc thực hiện cơ chế quản lý 

đất đai mới bằng việc xác định hộ gia đình là 

đơn vị kinh tế tự chủ trong sản xuất nông - lâm 

nghiệp; tiến hành giao đất, cho thuê đất cho hộ 

gia đình, cá nhân sử dụng ổn định lâu dài. 

Chính sự thay đổi cơ chế quản lý này đã trả lại 

cho đất đai những giá trị vốn có của nó: Đất 

đai ngày càng trở nên có giá và đƣợc đem trao 

đổi mua bán trên thị trƣờng; đƣợc dùng làm tài 

sản bảo đảm trong quan hệ tín dụng, thế chấp 

để vay vốn ngân hàng; đƣợc dùng để góp vốn 

liên doanh trong sản xuất - kinh doanh. Ngƣời 

dân ngày càng nhận thức sâu sắc đƣợc giá trị 

to lớn của đất đai. 

Trong quá trình phát triển đất nƣớc theo 

hƣớng công nghiệp hóa, hiện đại hóa, việc thu 

hồi đất để phục vụ cho lợi ích quốc gia, lợi ích 

công cộng và phát triển kinh tế - xã hội là điều 

tất yếu tuy nhiên cũng gây ra những tác động 

rất lớn đến ngƣời bị thu hồi đất. Trong nhiều 
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trƣờng hợp, ngƣời dân do không đồng tình với 

phƣơng án bồi thƣờng của Nhà nƣớc đã không 

chịu bàn giao đất dẫn đến việc làm chậm tiến 

độ thực hiện các dự án kinh tế. Trong thời gian 

qua, các tranh chấp, khiếu kiện liên quan đến 

bồi thƣờng khi Nhà nƣớc thu hồi đất có xu 

hƣớng gia tăng cả về số lƣợng và mức độ gay 

gắt, phức tạp về nội dung. Ngƣời bị thu hồi đất 

tiến hành khiếu kiện kéo dài, khiếu kiện đông 

ngƣời và khiếu kiện vƣợt cấp gây mất ổn định 

về chính trị, trật tự an toàn xã hội v.v... Để 

khắc phục tình trạng này, Nhà nƣớc đã thƣờng 

xuyên rà soát, sửa đổi và bổ sung các quy định 

về bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ (đặc biệt là 

các quy định về giá đất bồi thƣờng; các quy 

định về tái định cƣ cho ngƣời dân bị thu hồi 

đất ở; giải quyết vấn đề việc làm cho ngƣời bị 

mất đất sản xuất v.v...). Tuy nhiên, hiệu quả 

của những giải pháp này chƣa đƣợc nhƣ mong 

muốn. 

Xuất phát từ những vấn đề trong thực tiễn, 

nghiên cứu này đƣợc tiến hành nhằm phân 

tích, đánh giá thực trạng về bồi thƣờng, hỗ trợ, 

tái định cƣ khi Nhà nƣớc thu hồi đất, chỉ ra 

nguyên nhân sâu xa của những bất cập và đề 

xuất một số giải pháp về hoàn thiện chính 

sách. 

2. PHƢƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

- Phƣơng pháp điều tra thu thập số liệu: 

Nguồn số liệu thứ cấp đƣợc thu thập tại Trung 

tâm Phát triển quỹ đất qua 2 dự án có thu hồi 

đất tại thành phố Châu Đốc.  

- Phƣơng pháp thống kê mô tả để phân 

tích tổng quan về mẫu nghiên cứu, tập trung 

làm rõ sự khác biệt giữa dự án có hoặc không 

có thu hồi đất phi nông nghiệp. 

- Phƣơng pháp so sánh: đối chiếu các chỉ 

tiêu, các hiện tƣợng có cùng một nội dung, 

một tính chất tƣơng tự, để xác định xu hƣớng, 

mức biến động của các tiêu chí; tổng hợp đƣợc 

những nét chung, tách ra những nét riêng của 

các dự án đƣợc so sánh. Trên cơ sở đó rút ra 

đánh giá về các mặt hiệu quả hay kém hiệu 

quả. 

3. KẾT QUẢ THẢO LUẬN 

3.1 Đánh giá chung tình hình thực hiện 

các dự án trên địa bàn 

Công tác bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ 

các dự án trên địa bàn thành phố Châu Đốc 

chủ yếu do Trung tâm Phát triển Quỹ đất thực 

hiện. Những nội dung cụ thể có liên quan đến 

thu hồi đất, bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ đều 

đƣợc công khai đến tất cả các cá nhân, hộ gia 

đình chịu ảnh hƣởng. Phần đông ngƣời sử 

dụng đất đồng tình với chủ trƣơng thu hồi đất 

để thực hiện các dự án, có trách nhiệm và tinh 

thần hợp tác cao trong việc phối hợp thực hiện 

công tác bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ khi 

nhà nƣớc thu hồi đất.  

Từ khi triển khai thi hành Luật Đất đai 

2013 đến năm 2016, thành phố Châu Đốc thực 

hiện bồi thƣờng, giải phóng mặt bằng 17,06 

ha. Số hộ bị ảnh hƣởng là 114 hộ. Tổng số tiền 

chi trả bồi thƣờng, hỗ trợ là 42,41 tỷ đồng.  

Năm 2017, trên địa bàn thành phố Châu 

Đốc thực hiện bồi thƣờng, giải phóng mặt 

bằng 10 dự án với tổng số tiền bồi thƣờng 

khoảng 487 tỷ đồng.  

Năm 2018, Châu Đốc thực hiện 13 dự án, 

trong đó có 07 dự án chuyển tiếp từ năm 2017 

do một số hộ dân chƣa thống nhất với phƣơng 

án bồi thƣờng đã đƣợc cơ quan có thẩm quyền 

phê duyệt, có 01 dự án chƣa bố trí nguồn vốn 

bồi thƣờng kịp để chi tiền cho ngƣời thu hồi 

đất, có 01 dự án phải điều chỉnh quy mô thu 

hồi đất dự án. Đến nay, đã hoàn thành công tác 

bồi thƣờng, giải phóng mặt bằng 07 dự án và 

đã bàn giao cho chủ đầu tƣ thực hiện dự án. 

Các dự án còn lại Hội đồng bồi thƣờng các 

dựán đang khẩn trƣơng xử lý, giải quyết những 

khó khăn, vƣớng mắc để sớm triển khai thực 

hiện dự án. 

3.2 Kết quả thực hiện qua một số dự án 

tại thành phố Châu Đốc 

Để có cái nhìn cụ thể hơn về công tác bồi 

thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ khi thu hồi đất trên 

địa bàn thành phố, tác giả tiến hành nghiên 

cứu phân tích hai dự án điển hình sau đây: 

3.2.1. Khái quát các dự án nghiên cứu 

a. Dự án nghiên cứu 1 

- Tên dự án: Dự án Nâng cấp tuyến đƣờng 

phục vụ an ninh quốc phòng kết hợp với đê 

ngăn lũ vùng tứ giác Long Xuyên đoạn từ 

Châu Đốc – Cửa khẩu Tịnh Biên (Đƣờng tỉnh 

955A), giai đoạn 2 thuộc địa bàn thành phố 
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Châu Đốc (đi qua xã Vĩnh Tế, phƣờng Núi 

Sam và phƣờng Châu Phú A) (gọi tắt là Dự án 

1). 

- Chủ đầu tƣ: Ban Quản lý dự án các công 

trình giao thông tỉnh An Giang. 

- Địa điểm: Xã Vĩnh Tế, phƣờng Núi Sam 

và phƣờng Châu Phú A, thành phố Châu Đốc, 

tỉnh An Giang. 

- Tổng số chi phí bồi thƣờng, giải phóng 

mặt bằng: 80 tỷ đồng. 

- Nguồn vốn: Ngân sách Trung ƣơng và 

địa phƣơng. 

- Mục đích và ý nghĩa của dự án: Nhằm 

đảm bảo an ninh quốc phòng vùng biên giới, 

đồng thời phục vụ nhu cầu giao thông vận tải 

của địa phƣơng, cũng cố hệ thống đê bao kiểm 

soát lũ phục vụ sản xuất nông nghiệp, nâng 

cấp hệ thống giao thông đƣờng vành đai biên 

giới, từng bƣớc hoàn thiện hệ thống giao thông 

đƣờng bộ trên địa bàn tỉnh theo quy hoạch, 

góp phần phát triển kinh tế khu vực. 

b. Dự án nghiên cứu 2 

- Tên dự án: Dự án đầu tƣ xây dựng 

Tuyến đƣờng đoạn từ đƣờng tránh Quốc lộ 91 

đến chợ Vĩnh Đông, thành phố Châu Đốc, tỉnh 

An Giang (gọi tắt là Dự án 2). 

- Chủ đầu tƣ: UBND thành phố Châu 

Đốc. 

- Địa điểm: phƣờng Núi Sam thành phố 

Châu Đốc, tỉnh An Giang. 

- Tổng số chi phí bồi thƣờng, giải phóng 

mặt bằng: 35 tỷ đồng. 

- Nguồn vốn: Ngân sách tỉnh. 

- Mục đích và ý nghĩa của dự án: Hiện 

nay, thành phố Châu Đốc hoàn thiện hạ tầng 

giao thông, đô thị, văn hóa, du lịch gắn với các 

dự án đầu tƣ xây dựng, chỉnh trang nâng cấp 

các xã nông thôn mới. Đồng thời, trong định 

hƣớng phát triển kinh tế - xã hội, tỉnh An 

Giang ƣu tiên đầu tƣ phát triển thƣơng mại - 

dịch vụ - du lịch, trong đó phát triển thành phố 

Châu Đốc trở thành trung tâm thƣơng mại lớn, 

năng động, có vai trò thúc đẩy phát triển kinh 

tế - xã hội của tỉnh. 

3.2.2. Quy trình thực hiện các dự án1  

Cả hai Dự án đều có trình tự, thủ tục thực 

hiện giống nhau nhƣ sau: 

1. Thành lập Hội đồng bồi thƣờng, hỗ trợ 

và tái định cƣ và Tổ giúp việc phục vụ cho 

công tác bồi thƣờng, giải phóng mặt bằng dự 

án. 

2. Lập kế hoạch và tổ chức thực hiện. 

3. Đo đạc lập bản đồ thu hồi đất. 

4. Trình cơ quan có thẩm quyền ban hành 

Thông báo thu hồi đất dự án. 

5. Tổ chức họp dân công bố chủ trƣơng 

thu hồi đất để thực hiện dự án. 

6. Tổ chức kê khai, kiểm kê các tổ chức, 

hộ gia đình, cá nhân trong khu vực dự án. 

7. Trình phê duyệt giá đất để tính bồi 

thƣờng, giá đất để bán nền nhà tái định cƣ, 

chính sách hỗ trợ khác. 

8. Lập phƣơng án bồi thƣờng, hỗ trợ và tái 

định cƣ dự án. 

9. Tổ chức họp dân để thông qua phƣơng 

án bồi thƣờng 

10. Trình thẩm định, phê duyệt phƣơng án 

bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ dự án và chi 

tiền. 

11. Bàn giao mặt bằng để thực hiện dự án. 

3.2.3. Kết quả thu hồi đất của hai dự án 

Kết quả thu hồi đất tại 2 dự án nghiên cứu 

đƣợc thể hiện nhƣ sau: 

 

                                           

1
 Theo Quyết định số 08/2015/QĐ-UBND ngày 30 

tháng 03 năm 2015 của UBND tỉnh An Giang ban 

hành quy định về bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ 

khi Nhà nƣớc thu hồi đất trên địa bàn tỉnh An 

Giang. 
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Bảng 1: Diện tích đất thu hồi tại 2 dự án

S

TT 
LOẠI ĐẤT 

DIỆN TÍCH (m
2
) 

Dự án 1 Dự án 2 

A Đất có bồi thƣờng 43.152,8 82.419,0 

1 - Đất ở 5.240,6 
 

2 - Đất sản xuất kinh doanh 17,8 
 

3 - Đất nông nghiệp 37.894,4 82.419,0 

B Đất không bồi thƣờng 172.714,0 2.378,0 

4 - Đất giao thông 148.632,4 554,0 

5 - Đất thủy lợi 15.749,0 1.824,0 

6 - Đất Quốc phòng 7.160,3 
 

7 - Đất do Nhà nƣớc quản lý 1.172,3 
 

 
Tổng cộng (A)+(B) 215.866,8 84.797,0 

Nguồn số liệu: Trung tâm phát triển quỹ đất (2018) 

 

Bảng số liệu trên cho thấy: 

- Tổng diện tích đất thu hồi cần bồi 

thƣờng: 

+ Tại Dự án 1 là 43.152,8 m
2
;  

+ Tại Dự án 2 là 82.419,0 m
2
 

- Về cơ cấu diện tích các loại đất thu hồi 

phải bồi thƣờng: 

+ Tại Dự án 1: diện tích đất ở là 5.240,6 

m
2
 (12,14%); diện tích đất sản xuất kinh 

doanh là 17,8 m
2
 (0,04%); diện tích đất nông 

nghiệp là 37.894,4 m
2
 (87,82%). 

+ Tại Dự án 2: diện tích đất nông nghiệp 

là 82.419,0 m
2
 (100%). 

3.2.3. Kết quả thực hiện công tác bồi 

thường, hỗ trợ về đất 

a. Dự án nghiên cứu 1 

- Tổng số 1.098 hộ gia đình, cá nhân và tổ 

chức bị ảnh hƣởng trong khu vực dự án. 

- Có 1.031 hộ trên tổng số 1.098 hộ đã 

nhận tiền và bàn giao mặt bằng, còn lại 67 hộ 

chƣa thống nhất nhận tiền và bàn giao mặt 

bằng. 

- Qua ý kiến các hộ dân chƣa thống nhất 

với số tiền đƣợc phê duyệt, Tổ giúp việc đã 

kiểm tra, rà soát hồ sơ, thực địa, giá và các 

chính sách bồi thƣờng từng hộ cụ thể. Qua đó 

có 25 hộ đƣợc Hội đồng bồi thƣờng thống 

nhất trình thẩm định phê duyệt phƣơng án bồi 

thƣờng bổ sung do thiếu sót một số cây trồng, 

vật kiến trúc và các hộ dân đã thống nhất bàn 

giao mặt bằng.  

- Đối với 42 hộ còn lại thì đã thực hiện 

đúng theo quy định, Hội đồng bồi thƣờngđã 

nhiều lần tổ chức giải thích, vận động, thuyết 

phục và đối thoại trực tiếp với hộ dân. Qua kết 

quả giải thích, vận động, thuyết phục và đối 

thoại trực tiếp thì có 30 hộ đã thống nhất nhận 

tiền và bàn giao mặt bằng. 

- Còn 12 hộ chƣa thống nhất với phƣơng 

án bồi thƣờngđƣợc duyệt nên chƣa thống nhất 

nhận tiền và giao mặt bằng, cụ thể: có 06 hộ 

dân đề nghị nâng giá bồi thƣờng nhà và vật 

kiến trúc, có 03 hộ dân đề nghị đƣợc giải 

quyết chính sách tái định cƣ, 03 hộ dân bị giải 

tỏa 1/3 nhà đề nghị đƣợc bồi thƣờng hết nhà. 

Hiện nay, Hội đồng bồi thƣờngphối hợp với 

các đoàn thể, Ủy ban Mặt trận tổ quốc Việt 

Nam thành phố và các xã, phƣờng tiếp tục giải 

thích, vận động, thuyết phục các hộ dân để 

hiểu đƣợc những quy định, cơ chế, chính sách 

của Đảng và Nhà nƣớc ta để thống nhất thực 

hiện. 
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- Trong khu vực dự án có tổng số 92 hộ 

đủ điều kiện đƣợc bán bố trí nền tái định cƣ. 

Trong đó, xã Vĩnh Tế 12 hộ, phƣờng Núi Sam 

64 hộ và phƣờng Châu Phú A 16 hộ. Các hộ 

tại xã Vĩnh Tế đã thống nhất mua nền tái định 

cƣ theo chính sách tái định cƣ tại Tuyến dân 

cƣ Tha La là 265.000 đồng/m
2
. Riêng các hộ 

thuộc phƣờng Núi Sam và phƣờng Châu Phú 

A cho rằng giá bán nền đƣợc phê duyệt là cao 

nên đã nhận hỗ trợ suất tự lo tái định cƣ là 

72.000.000 đồng/suất. 

b. Dự án nghiên cứu 2 

- Tổng số 31 hộ gia đình, cá nhân bị ảnh 

hƣởng trong khu vực dự án. 

- Trong khu vực dự án có 30 hộ đã nhận 

tiền thống nhất bàn giao mặt bằng cho Trung 

tâm Phát triển quỹ đất trong thời hạn 20 ngày 

kể từ ngày nhận xong tiền bồi thƣờng, hỗ trợ 

theo phƣơng án đã đƣợc phê duyệt.  

- Dự án có tổng số 31 hộ bị thu hồi, tróng 

đó có 30 hộ đã nhận tiền và thống nhất bàn 

giao mặt bằng. Tuy nhiên, có 01 hộ bị thu hồi 

4.858 m
2
 đất trồng cây hàng năm đƣợc phê 

duyệt bồi thƣờng, hỗ trợ với tổng số tiền 

1.561.941.200 đồng, hộ không thống nhất giá 

bồi thƣờng này mà yêu đƣợc bồi thƣờng, hỗ 

trợ tổng số tiền 2 tỷ đồng. Trong khi, giá 

chuyển nhƣợng quyền sử dụng đất thực tế khu 

vực dự án tại thời điểm thu hồi đất là 

200.000.000 đồng/1.000 m2. 

- Tổ giúp việc đã kiểm tra, rà soát hồ sơ, 

giá và các chính sách bồi thƣờng, hỗ trợ theo 

quy định. Qua đó, hộ dân đƣợc phê duyệt bồi 

thƣờng, hỗ trợ với tổng số tiền 1.561.941.200 

đồng là đúng theo quy định của pháp luật. Hội 

đồng bồi thƣờng cùng các đơn vị liên quan đã 

nhiều lần tổ chức giải thích, vận động, thuyết 

phục nhƣng hộ vẫn không thống nhất, mãi đến 

lần thứ 5 hộ dân này mới thống nhất nhận tiền 

và bàn giao mặt bằng để thi công dự án. 

3.3. Nhận xét và đánh giá về các dự án 

3.3.1. Những mặt tích cực 

Đây là 2 dự án lớn trọng điểm có tầm 

quan trọng trong quá trình góp phần thúc đẩy 

sự phát triển kinh tế của địa phƣơng. Việc 

thực hiện các chủ trƣơng, chính sách về bồi 

thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ khi Nhà nƣớc thu 

hồi đất đã thực hiện đúng theo Luật Đất đai 

2013, Nghị định số 43/2014/NĐ- CP ngày 15 

tháng 5 năm 2014, Nghị định số 47/2014/NĐ-

CP ngày 15 tháng 5 năm 2014, Thông tƣ số 

37/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/52014 của Bộ 

tài nguyên và Môi trƣờng,... Bên cạnh đó, 

UBND tỉnh ban hành nhiều Quyết định, 

Hƣớng dẫn, chỉ đạo tập trung, sâu sát và phù 

hợp với tình hình thực tế đã tạo một bƣớc phát 

triển mới trong công tác quản lý Nhà nƣớc về 

BT, GPMB của tỉnh cũng nhƣ của thành phố 

Châu Đốc. 

Dƣới sự chỉ đạo chặt chẽ từ thành phố nên 

các phòng, ban, ngành, đoàn thể, đơn vị của 

thành phố đã nhận thức rõ vai trò trách nhiệm 

trong nhiệm vụ BT, GPMB, thực hiện tốt công 

tác tuyên truyền, vận động giải thích các chế 

độ, chính sách, chủ trƣơng đƣờng lối của 

Đảng, Nhà nƣớc để ngƣời dân nhận thấy rõ 

quyền lợi và nghĩa vụ của mình đối với sự 

phát triển kinh tế xã hội chung. Vì vậy đại đa 

số nhân dân thông hiểu chế độ chính sách của 

Đảng, Nhà nƣớc và ủng hộ chủ trƣơng thu hồi 

đất BT, GPMB khi Nhà nƣớc thu hồi đất để sử 

dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi 

ích quốc gia, lợi ích công cộng và mục đích 

phát triển kinh tế. 

 Các chính sách của Nhà nƣớc đã đƣợc 

các cơ quan chuyên môn tham mƣu kịp thời. 

Do đó trong quá trình lập phê duyệt phƣơng 

án bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ luôn đảm 

bảo đúng chế độ chính sách của Nhà nƣớc và 

các quy định của Pháp luật. Công khai dân 

chủ, minh bạch đảm bảo quyền lợi cho các tổ 

chức, cá nhân có đất bị thu hồi, góp phần đẩy 

nhanh tiến độ và bàn giao bàn giao mặt bằng 

cho các nhà đầu tƣ đƣợc kịp thời. 

Công tác tuyên truyền, vận động, thuyết 

phục là chính, kết hợp với các biện pháp hành 

chính, pháp luật thực hiện rất hiệu quả, qua 

quá trình thực hiện các chính sách bồi thƣờng, 

hỗ trợ và tái định cƣ cho thấy sự đồng thuận 

trong nhân dân rất cao, đặc biệt thông hiểu chế 

độ chính sách của Đảng, Nhà nƣớc và ủng hộ 

chủ trƣơng thu hồi đất BT, GPMB khi Nhà 

nƣớc thu hồi đất dự án tại địa phƣơng. Quyền 

lợi hợp pháp của ngƣời sử dụng đất bị thu hồi 

đƣợc đảm bảo, đã làm hạn chế việc khiếu nại, 

tố cáo của nhân dân đồng thời nâng cao hiệu 

lực quản lý Nhà nƣớc trong lĩnh vực quản lý 

đất đai.  
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Dự án số 2 đã đáp ứng các tiêu chí sau: 

(i) Thực hiện căn cứ vào kế hoạch sử 

dụng đất hàng năm của thành phố đã đƣợc phê 

duyệt. 

(ii) Ngƣời bị thu hồi đất đƣợc bồi thƣờng 

tƣơng xứng và có điều kiện đảm bảo cuộc 

sống. 

(iii) Có cơ chế minh bạch, quy định rõ 

ràng, thật sự quan tâm đến lợi ích của ngƣời 

sử dụng đất, đƣợc sự đồng thuận cao. 

(iv) Dự án triển khai đúng tiến độ. 

(v) Tỷ lệ khiếu kiện về bồi thƣờng của dự 

án thấp. 

So sánh với Dự án số 2, Dự án số 1 chỉ 

đáp ứng đƣợc các tiêu chí số i, iii, iv. Điều này 

cho thấy những dự án thu hồi càng nhiều đất ở 

thƣờng gặp nhiều khó khăn hơn khi lập 

phƣơng án bồi thƣờng, hỗ trợ, tái định cƣ. 

Ngƣời bị thu hồi đất ở ngoài việc cuộc sống bị 

xáo trộn còn chịu nhiều bất lợi do việc thay 

đổi chỗ ở gián tiếp gây ra. Các phƣơng án bồi 

thƣờng hỗ trợ thƣờng không tính toán đƣợc 

hết các thiệt thòi này và không làm thỏa mãn 

mong muốn của tất cả ngƣời dân bị mất chỗ ở. 

3.3.2. Những mặt hạn chế: 

Bên cạnh những kết quả đạt đƣợc, công 

tác BT, GPMB vẫn còn tồn tại một số hạn chế 

ảnh hƣởng đến tiến độ giải phóng mặt bằng: 

Chế độ chính sách về bồi thƣờng thƣờng 

xuyên thay đổi, đặc biệt làcác văn bản, Quyết 

định của UBND tỉnh ban hành có một số điểm 

chƣa thống nhất, khó thực hiện. Bên cạnh đó , 

hồ sơ quản lý đất đai còn thiếu , hệ thống bản 

đồ địa chính chƣa đồng nhất nên ảnh hƣởng 

đến qu ản lý cũng nhƣ việc xác đ ịnh nguồn 

gốc, thờiđiểm sƣ̉ d ụng đất và ban hành quyết 

định thu hồi đất phuc ̣vu ̣công tác BT, GPMB. 

Công tác xây dựng các khu tái định cƣ 

phục vụ giải phóng mặt bằngphải đƣợc thực 

hiện trƣớc khi lập phƣơng án bồi thƣờng giải 

phóng mặt bằng, thế nhƣng trong thời gian 

vừa qua, việc chuẩn bị đất tái định cƣ không 

đáp ứng đƣợcyêu cầu nên dẫn đến việc giải 

phóng mặt bằng xong mà chƣa có đất tái định 

cƣ. 

Việc xây dựng bảng giá đất, giá bồi 

thƣờng tài sản gồm cây trồng và nhà ở, các 

công trình, vật kiến trúc phục vụ công tác BT, 

GPMB chậm cập nhật theo thực tế, chƣa phù 

hợp, không sát với giá thị trƣờng; công tác 

khảo sát, đo đạc, kiểm kê, áp giá bồi thƣờng 

của tổ công tác tuy đƣợc tập trung thực hiện 

các bƣớc theo qui trình, nhƣng quá trình thực 

hiện đã thể hiện tính chủ quan, thiếu chặt chẽ, 

dẫn đến việc đo đạc, ghi chép có trƣờng hợp 

thiếu sót, thiếu chính xác cho nên một số hộ 

dân bị ảnh hƣởng chƣa thống nhất, phát sinh 

nhiều kiến nghị, khiếu nại. Một bộ phận nhân 

dân mặc dù đã đƣợc các cơ quan chuyên môn 

giải thích nhiều lần về  cơ chế chính sách trong 

công tác bồi thƣờng , hỗ trơ ̣và tái định cƣ 

nhƣng vâñ cố tình không  nhận tiền , bàn giao 

đất gây khó  khăn và ảnh hƣởng đến tiến độ 

thực hiện dự án. 

4. KẾT LUẬN VÀ ĐỀ XUẤT 

Kết quả nghiên cứu góp phần làm rõ công 

tác quản lý nhà nƣớc về bồi thƣờng, hỗ trợ, tái 

định cƣ cần đáp ứng 5 tiêu chí đã nêu. Những 

tiêu chí này ngoài đem lại hiệu quả quản lý 

nhà nƣớc còn là nhằm để bảo đảm cuộc sống 

của ngƣời dân hậu bồi thƣờng, cũng là hƣớng 

đến mục tiêu đạt đƣợc sự đồng thuận cao 

trong nhân dân. 

Từ đó, có thể rút ra một số hàm ý chính 

sách nhƣ:  

(1) Chính sách bồi thƣờng về đất và tài 

sản trên đất: 

- Giá đất tính bồi thƣờng phải áp dụng 

ngay tại thời điểm bàn giao đất hoặc sát với 

thời điểm bàn giao đất nhƣ trong các giao dịch 

dân sự về đất đai nhằm duy trì tiến độ thực 

hiện dự án, tránh trƣờng hợp để lâu phát sinh 

tăng giá dẫn đến tình trạng khiếu nại từ ngƣời 

dân. 

- Trƣớc mắt cần xây dựng bảng giá đất 

phù hợp với giá thị trƣờng bằng cách rút ngắn 

thời hạn áp dụng xuống còn 2 năm hoặc ít 

hơn. Điều này là để đảm bảo các biến động về 

giá đất luôn đƣợc nhanh chóng cập nhật theo 

thị trƣờng. Từng bƣớc xây dựng cơ sở dữ liệu 

về giá đất gắn với cơ sở dữ liệu đất đai. 

- Chính sách bồi thƣờng, hỗ trợ về tài sản 

tuy không phức tạp nhƣ bồi thƣờng về đất 

nhƣng cũng gặp nhiều khó khăn vì trên thực tế 
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tài sản của các hộ gia đình, của các tổ chức, cá 

nhân rất đa dạng và phong phú. Xác định điều 

kiện để bồi thƣờng phải thật sự rõ ràng, đầy đủ 

và có sức thuyết phục. Đối với tài sản là nhà 

cửa, vật kiến trúc, cây trồng trên đất xuất hiện 

sau khi đã có quyết định thu hồi đất thì kiên 

quyết không bồi thƣờng. Những tài sản gắn 

liền với đất đƣợc tạo lập trƣớc khi có quyết 

định thu hồi đất mà trái với mục đích sử dụng 

đất đã đƣợc xác định trong quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất nhƣ làm nhà và công trình 

trên đất nông nghiệp, đất trồng cây lâu năm thì 

cũng không bồi thƣờng.  

- Giá bồi thƣờng về tài sản phải sát với 

giá thực tế trên thị trƣờng trong điều kiện bình 

thƣờng.  

(2) Chính sách hỗ trợ và ổn định cuộc 

sống: 

- Việc khôi phục lại cuộc sống cũng nhƣ 

tạo điều kiện cho ngƣời bị thu hồi đất có 

nguồn thu nhập mới là vấn đề cần quan tâm, 

điều này không chỉ là trách nhiệm của chủ đầu 

tƣ mà còn là trách nhiệm của cả chính quyền 

địa phƣơng. Một mặt phải bảo đảm cho ngƣời 

dân bị ảnh hƣởng do bị thu hồi đất có cuộc 

sống tốt hơn hoặc ít nhất bằng trƣớc lúc di 

chuyển, mặt khác nhƣ một biện pháp hữu hiệu 

hạn chế những vấn nạn xã hội khác. 

- Việc thu hồi đất nông nghiệp đã làm 

giảm diện tích đất canh tác của các nông hộ và 

làm thay đổi cơ cấu lao động. Đất nông nghiệp 

lân cận nơi đầu tƣ xây dựng có năng suất thu 

hoạch giảm đi so với trƣớc khi thực hiện các 

dự án. Việc làm và thu nhập của các hộ sống 

chủ yếu dựa vào sản xuất nông nghiệp bị tác 

động rất lớn sau khi thu hồi đất và gặp nhiều 

khó khăn trong tìm kiếm việc làm mới. Khi 

đất đai bị thu hồi nhiều đối tƣợng là thanh 

niên đi vào các nhà máy, xí nghiệp hoặc kiếm 

việc làm ở nơi khác, nhƣng đối với phụ nữ và 

những ngƣời ở độ tuổi trung niên thì mất đất 

canh tác, đồng nghĩa với thất nghiệp.  

Do vậy, đối với việc hỗ trợ đào tạo, 

chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm, cần 

nghiên cứu sửa đổi Quyết định số 

33/2018/QĐ-UBND ngày 09 tháng 10 năm 

2018 của UBND tỉnh An Giang ban hành quy 

định về bồi thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ khi 

Nhà nƣớc thu hồi đất trên địa bàn tỉnh An 

Giang theo hƣớng tăng cƣờng và mở rộng cơ 

hội cho ngƣời nông dân có đƣợc việc làm mới, 

có nhiều lựa chọn để chuyển đổi nghề phù hợp 

với nhiều lứa tuổi. Đồng thời vẫn duy trì chính 

sách về nhận hỗ trợ bằng tiền tự chuyển đổi 

nghề để ngƣời nông dân chủ động hơn khi 

muốn lựa chọn nghề để học. 

(3) Chính sách tái định cƣ : 

- Hiện nay quỹ tái định cƣ cho các dự án 

của thành phố còn chƣa có sẵn hoặc có nhƣng 

không đủ để bố trí cho các hộ dân phải di 

chuyển để giải phóng mặt bằng dự án. Do vậy, 

để khắc phục khó khăn này, cần nghiên cứu, 

xem xét chính sách để khuyến khích kêu gọi 

các nhà đầu tƣ xây dựng quỹ nhà tái định cƣ 

bằng các nguồn vốn tự có hoặc xã hội hóa… 

- Việc tạo quỹ nhà đất tái định cƣ áp dụng 

cả việc đầu tƣ xây dựng mới, mua lại nhà ở đã 

đƣợc đầu tƣ xây dựng của các tổ chức kinh tế 

và quy định các chủ dự án đƣợc giao đất thực 

hiện dự án xây dựng nhà ở để bán phải dành 

một tỷ lệ nhà đất để làm quỹ nhà phục vụ cho 

tái định cƣ của địa phƣơng. 

- Để thực hiện tốt nhiệm vụ giải phóng 

mặt bằng góp phần tích cực vào việc đẩy 

nhanh tiến độ thực hiện dự án, thì nhất thiết 

phải xây dựng trƣớc các khu tái định cƣ, đáp 

ứng yêu cầu của các hộ phải di chuyển để giải 

phóng mặt bằng. Khu tái định cƣ phải đảm 

bảo có điều kiện bằng hoặc tốt hơn so với nơi 

mà họ phải di dời để giải phóng mặt bằng. 

Tóm lại, cần xây dựng hoàn chỉnh hệ 

thống chính sách liên quan đến thu hồi, bồi 

thƣờng, hỗ trợ và tái định cƣ mang tính chất 

ổn định lâu dài. Tránh tình trạng trong cùng 

một dự án nhƣng có nhiều văn bản chồng 

chéo, điều này ảnh hƣởng lớn đến tiến độ thực 

hiện các dự án, tâm lý nhà đầu tƣ và ngƣời bị 

thu hồi đất.  
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