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BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HOC SU PHAM KY THUAT
THANH PHO HO CHI MINH

LUAN VAN THAC Si
HUYNH NHAT KHA

NANG CAO HIEU QUA QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
TREN PIA BAN THANH PHO CHAU POC, TINH AN GIANG

NGANH: QUAN LY KINH TE - 8310110
Ngudi huong dan khoa hoc

TS. NGUYEN QUOC KHANH
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BO GIAO DUC VA PAO TAO CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TRUONGDAIHQCSU PHAMKY THUAT Poc lap - Tw do - Hanh phiic
THANH PHO HO CHI MINH
S6: 459/QD-DHSPKT Tp. H6 Chi Minh, ngay 28 thdng 02 nam 2019
QUYET PINH

Vé viéc giao dé tai luan van tét nghiép va ngwoi hwéng dan nam 2019
HIEU TRUONG TRUONG PAI HOC SU’ PHAM KY THUAT TP. HO CHI MINH

Can c Quyét dinh sé 426/TTg ngay 27 thang 10 nim 1976 cta Thu twdng
Chinh phu vé mot s6 van dé cdp bach trong mang lwéi cac truweong dai hoc va Quyét
dinh s6 118/2000/QD-TTg ngay 10 thang 10 ndm 2000 cua Thi twdng Chinh phu vé
viéc t8 chirc lai Pai hoc Quéc gia Thanh Phé H6 Chi Minh, tach Trwong Pai hoc
Sw pham Ky thudt Thanh phé H6 Chi Minh trwc thudc Bo Gido duc va Pao tao;

Can ctr Quyét dinh s6 70/2014/QD-TTg ngay 10 thang 12 nam 2014 cta Thu
twéng Chinh phu vé viéc ban hanh biéu lé treong Pai hoc;

Can c& Quyét dinh s6 937/Qb-TTg ngay 30 thang 6 nim 2017 vé viéc phé
duyét dé an thi diém d6i méi co ché hoat dong cha Trwong Pai hoc Sw pham
Ky thuat Tp. H6 Chi Minh;

Can ct Thong tw s6 15/2014/TT-BGDDT ngay 15/5/2014 cta B Gido duc va
DPao tao veé viéc Ban hanh Qui ché dao tao trinh dé thac si;

Can ctr vao Bién ban bdo vé Chuyén dé ctia nganh Quan ly kinh té vao ngay
16/02/2019;

Xét nhu cau cong tac va kha nang can bg;

Xét dé nghi ctia Trwéng phong Pao tao,

QUYET PINH:

biéu 1. Giao dé tai Luan van tot nghiép thac si va nguoi hwéng dan Cao hoc
nam 2019 cho:

Hocvién :Huynh Nhat Kha MSHV: 1881412

Nganh : Quan ly kinh té

Tén deé tai : Nang cao hiéu quad qudn Iy nha nwéc vé dat d:zi trén dia ban

Tp. Chau Péc, tinh An Giang '

Nguwoi hwéng dan : TS. Nguyén Quéc Khdanh

Thoi gian thyc higén: Tir ngay 28/02/2019 dén ngay 28/8/2019

Piéu 2. Giao cho Phong Pao tao quan ly, thwc hién theo ding Qui ché dao tao
trinh do thac si cia Bo Gido duc & Pao tao ban hanh.

Piéu 3. Truwdng cac don vi, phong Pao tao, cac Khoa quan nganh cao hoc va cac
Ong (Ba) c6 tén tai Diéu 1 chiu trach nhiém thi hanh quyét dinh nay.

Quyét dinh co6 hiéu lwc ké tir ngay ky./. K‘

Noi nhan : LHIEU TRUONG
- BGH (dé biét); YU TRUONG
- Nhw diéu 3;

- Lwu: VT, SBH (3b).

~
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TRUONG DAl HQC SU PHAM KY THUAT Pgclap - Tw do - Hanh phiic
THANH PHO HO CHI MINH

BIEN BAN CHAM LUAN VAN TOT NGHIEP THAC SI_NAM 2019
NGANH: Quén ly kinh t&_KHOA 2018-2020
H6i ddng chdm LVTN theo QDb sb: 2168/QP- BHgPK -SDH, ngay 09/10/2019

COHIEL - 3 cademanivhusienissscon Mplecsseveiis i Ving mit: N S
Cha tich Hoi déng : TS Trdn Pdng Thinh

Thu ky Hgi dong : TS. Pang Quang Ving

Hoc vién bao vé LVTN : Huynh Nhdt Kha MSHV: 1881412

Gidng vién hwong dén : TS. Nguyén Qubc Khdnh
Giang vién phan bién : TS. Trdn Déc Lap
TS. Nguyén Gidc Trf
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TRUONG DATHQC SU PHAM KY THUAT
THANH PHO HO CHI MINH

> BO GIAO DUC VA PAO TAO

HCMUITE
PHIEU NHAN XET
LUAN VAN THAC SY - HUONG UNG DUNG
(Danh cho gidng vién phan bién)

Tén &€ tai ludn viin thac s§: NANG CAO HIEU QUA QUAN LY NHA NUOC VE
DAT PAI TREN PJA BAN TP. CHAU POC, TINH AN GIANG

Tén tac gia: Hupnh Nhit Kha MSHV: 1881412
Nganh: Quan Ij kinh t¢ Khéa: 2018-2020
Hy va tén ngudi phan bién: TS, Nguyén Gidc Trl

Chttc danh: Giang vién Hoc vi: Tién ST

Co quan cOng tac: Trudng DH Pdng Thap
Dién thoai lién hé: 0907.814584

I. Y KIEN NHAN XET

1. V& hinh thire & két ciu ludn vin.

Hinh thic trinh bay dting quy dinh v két cdu luén vin 3 chuong va ndi dung chi tiét
timg chuong phl hgp.
2. V& ni dung

2.1 Nhin xét vé tinh khoa hoc, ré ring, mach lyc, khiic chiét trong lugn vin.

Noi dung cdc phén trinh bdy rd rang va ¢6 dit lidu minh chimg, Két qua phén tich va
d& xuéit giai phép dya trén khung phén tich v& quan 1y nha nuéc vé dét dai (bao gdm 06
ndi dung). Thé hién tinh logic gifta co s& Iy thuyét va noi dung phén tich.

2.2 Nh{in xét ddnh gid vige sic dung hodc trich dén két qui NC ciia ngudi

khdc co ding qui dinh hign hanh cia phdp ludt sé hitu tri tug.
Trong luéin vin téc gia c6 trich din mdt s6 ndi dung ciia nghién ctu trude. DEi véi
viéc trich dén tdc gia tufin tht quy dinh.
2.3 Nhin xét vé muc tiéu nghién civu, phwong phdp nghién cieu s dung
trong LVTN. .

* Myc tiéu nghién ctu: khé rdm ra C Téc gia xem xét hudng chinh sira sau:
Muyc tiéu 1: Phén tich ndi dung quan 1y nha nu¢c vé dit dai trén dia ban TP. Chau

L]

Pdc, tinh An Giang;
/ Muyc tiéu 2: Panh gi4 hoat dong quan 1y v& dit dai trén dia ban TP, Chau Déc, tinh
An Giang;
Muyc tidu 3: D& xult mot s8 giai phap ning cao hiéu qua quan Iy nha nuéc vé dit dai
tai TP, Chau Béc, tinh An Giang trong thdi gian t6i.
* Phuong phép nghién ctiu: tic gia chi méi ligt ké phuong phép thu thép dir lidu va
phuong phép phéan tich, chua mé ta r8 dén huéng tiép cin nghién ciu.

2.4 Nhin xét Téng quan cita dé tai.



Nhin chung dat yéu chu lugn vin 8t nghiép nhung cin phai chinh sira theo gép ¥ cia
hdi dong.
2.5 Nhin xét ddnh gid vé nji dung & chdt lwpng cita LVTN.
N&i dung nghién ctru dat duge muyc tiéu dé ra
2.6 Nhin xét ddnh gid vé kha ning ing dung, gid tri thue tién cia @é tai.

d& tai c6 kha niing tmg dung trong thye tién.

2.7 Lu@n vin cin chinh sita, bo sung nhitng nji dung gi (thiét sét va ton tgi).

Thir nhét: Téc gia c6 luge khao céc cong tinh nghién citu trong nudc ¢6 lién quan
dén @& tai. Tuy nhién, ndi dung luge khao chi dimg lai & viée tudng thujt lai két qua
phét hi¢n, thig; muyc tiéu, phuong phép cling nhu chi ra nhiing han ché & m&i nghién
ctru trude d6 1am co s& @ tac gia dé xudt hudng nghién ciru. Téc gia nén bd sung thém
ndi dung nay!

Thit hai, téc gia cAn xdc dinh rd khong gian nghién clru cta d& tai: ndi dung quan Iy
nha nuée vé dét dai tai TP, Chau Dbc hay chi mt don vj hanh chinh cdp huyén?. Noi
dung béng 1.1. (trang 32-34), c4c tiéu chi d4nh gi4 hiéu qua quan ly dét dai & cdp
huyén, dugc téc gia sir dung ¢é phén tich & myc 2.3 liéu ¢6 phd hgp. Téc gia cdn [dm 3
ndi dung nay.

Thi ba, Cin ghi r3 ngudn tham khéo cua c4c bang, bidu. Ching han, bang 2.1 v 2.2
cAn ghi cy thd ngudn: théng ké dét dai tai thanh phé chéu déc nim 2017 va..... Hinh 2.2
(trang 56) thiéu ngudn trich din.

Thi tu, Cin thong nhét hinh thirc trinh by ndi dung tai c4c bang. Vi dy, bang 2.11
(trang 58) tai sao ndi dung lai in nghiéng?.

Thit nim, néu duge tdc gid nén chi ra co sé ma tac gia d& xuét phidu khao sat

Thir séu, nén chiing trong nghién ctru nay téc gia nén két hgp thém céc k§ thuft
nghién ctu dinh tinh: théao lugn nhém tap trung (ngudi dan) va phong vén chuyén gia
(cén bd thye hién cdc cong viée lign quan dén hoat dong quan 1y nha nuéc vé dét dai).

IL. CAC VAN PE CANLAM RO
(Céc clu hoi cua gidng vién phan bi¢n)
1. Téc gia trinh bay rd co s& chon mau (n=115) va phuong phap thu thap dit liéu
trong nghién ctru ndy?

IIL. PANH GIA
’ Dinj gid
TT Muyc dénh gid Khong
Dyt dat
1 [Tinh khoa hgc, rd ring, mach lac, khtc chiét trong ludn vin. X

Dénh gi4 viéc st dyng hoiic trich din két qua NC ctia ngudi khée| x
¢6 dung qui dinh hi¢n hanh ctia phdp ludt s& hitu tri tué.

3 Myc tiéu nghién ctu, phuong phép nghién ciru st dung trong X
LVTN. '

4 |Tong quan cha dé tai. e

5 [Dénh gi4 vé ndi dung & chét lugng ctia LVIN. X




| 6 [Panh gia vé kha ning (mg dung, gié trj thye tién cia dé tai. X
Ddnh ddu chéo (x) vao 6 muén Ddnh gid
IV. KET LUAN
(Gidng vién phan bi¢n ghi 8 ¥ kién “Tdn thanh lugn vin" hay “Khong tén thanh lugn vin”)
Ddng y cho bio vé

TP Hé Chi Minh, ngay 23 théng 10 ném 2019

Nguwdi nhin xét
(Ky & ghi rd ho tén)

LR et

TS. Nguyén Gidc Tri



ros BO GIAO DUC VA PAO TAO
£ \ TRUGNG DAI HQC SU PHAM KY THUAT
K ) THANH PHO HO CHI MINH
HCMUTE
PHIEU NHAN XET

LUAN VAN THAC SY - HUONG UNG DUNG
(Danh cho giang vién phan bién)

Tén dé tai luan vin thac s§: NANG CAO HIEU QUA QUAN LY NHA NUOC VE PAT
DAI TREN BJA BAN TP. CHAU POC, TINH AN GIANG

Tén tac gia: Hupnh Nhit Kha MSHYV: 1881412
Nganh: Quan Iy kinh té Khéa: 2018-2020
Ho va tén ngudi phan bién: TS. Trdn Djc Lip

Chirc danh: Gidng vién Hoc vi: Tién ST

Co quan cdng tic; PH NONG LAM TP.HCM
Dién thoai lién hé: 0902.606075

I. Y KIEN NHAN XET

1. V& hinh thirc & két cdu lufin viin,
Pat yéu cdu
Két cu luan vin chua phi hop
2. V& nji dung
2.1 Nhin xét vé tinh khoa hoc, ré rang, mach lge, khiic chiét trong lugn vén,
Luén vin trinh by dugc cdc ndi dung cén thiét,
Céc ndi dung trinh bay c6 co s& khoa hoc. Tuy nhién, ndi dung qua dai, can rat ngén
lai
2.2 Nhin xét dinh gid vige siv dung hodc trich din két qui NC cia nguwoi
khdc cd ding qui dinh hi¢n hanh cia phdp ludt s¢ hitu tri tug,
Pat yéu cAu.
2.3 Nhin xét vé muc tiéu nghién citu, phwong phdp nghién civu si dung
trong LVTN.
Muc tiéu khong rd rang.
Phuong phap chua thé hién 16 1am thé nao ¢& dat myc ticu.
2.4 Nhin xét Téng quan ciia dé tai.
Pat yéu ciu .
2.5 Nhin xét ddnh gid vé npi dung & chit lwgng ciia LVTN.

Pat yéu ciu.
/ Cén tinh gon luén vin lai
Két tua diéu tra cAn phai kiém dinh théng ké
2.6 Nh{in xét dinh gid vé kha ndng ieng dung, gid tri thue tién ciia dé i,
C6 thé 1am tai ligu tham khéo
2.7 Ludin vin cén chinh sica, b3 sung nhitng nji dung gi (thiét sét va ton tgi).
Xem nhén xét trén,
Viét lai giai phép, néu rd co s& clia giai phap

II. CAC VAN PE CAN LAM RO

Vi



(Céc céu hoi cua gidng vién phan bi¢n)

I11. PANH GIA
Panh gid
T Muc dénh gid Khong
bat dat
i 1 |Tinh khoa hgc, rd rang, mach lac, khic chiét trong ludn vin. X

2 |Pénh gia viéc st dung hoic trich din két qua NC ctia ngudi khic| x
¢6 ding qui dinh hi¢n hanh cia phép ludt s& hiru tri tug.

3 [Muyc ti€u nghién ciru, phuong phép nghién ciru sir dung trong X
LVTN.
4 [Tong quan cla dé tai. X
5 |Pénh gi4 vé ndi dung & chat lugng cia LVTN. X
6 [Pé4nh gid vé kha ning (ing dung, gi4 trj thyc tién clia d¢ tai. X
Ddnh déu chéo (x) vao 6 mubn Ddnh gid
IV. KET LUAN

(Gidng vién phan bién ghi rd y kién “Tdn thanh lufin vin” hay “Khéng tdn thanh ludn vin")
Péng y cho bdo vé
TP H6 Chi Minh, ngay 24 thang 10 ndm 201

Ngudi nhdn xét
(Ky & ghi rd ho tén)

Vil



LY LICH KHOA HOC

I.LY LICH SO LUQC

Ho va tén: HUYNH NHAT KHA Gi6i tinh: nam
Ngay, thang, nam sinh: 04/12/1972 Noi sinh: Chau Béc — An Giang
Qué quén: Chau Péc — An Giang Dan toc: Kinh

Chd ¢ riéng hoac dia chi lién lac: 275 Cir Tri, phuong Chau Pha A, thanh phé
Chau Ddc, tinh An Giang

bién thoai co quan: 0296 3550 775 bién thoai nha riéng:
Fax: E-mail: nhatkhahuynh@gmail.com
II. QUA TRINH PAO TAO

1. Trung hec pho théng:
Hé dao tao: 12/12 Thoi gian ddo tao tir 9/1988 dén 5/1990
Noi hoc (truong, thanh phd): Truong THPT Chau Pdc (nay 1a trwong THPT

Chuyén Thu Khoa Nghia)

2. Pai hoc:
Hé dao tao: Chinh quy Thoi gian dao tao tir 10/1992 dén 3/1997
Noi hoc (trudng, thanh phd): Trudng Pai hoc Mé thanh phé Ho Chi Minh
Nganh hoc: Tin hoc
Tén d6 an, luan an hoac mon thi tét nghiép: Ky thuat Iap trinh
Ngay va noi bao vé do an, khoa luan hoic thi tét nghiép:
Ngudi huéng dan:

3. Trung cap Ly luan chinh tri:
Hé dao tao: Tai chuc Thoi gian ddo tao tir 2013 dén 2014

Noi hoc (truong, thanh phd): Trung thm Boi dudng chinh tri TP Chau Bdc
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4. Thac si:
Hé dao tao: Chinh quy Thoi gian dao tao: tir 10/2018 dén 04/2020
Noi hoc (trudng, thanh phd): Trudng Pai hoc Su pham K5 thuat TPHCM
Nganh hoc: Quan ly kinh té
Tén luan van:
Nang cao hig¢u qud qudn Iy nha nwéc vé dit dai trén dja ban
thanh phé Chdu Péc, tinh An Giang
Ngay & noi bao v¢ luan van: ngay 27/10/2019
Nguoi huéng dan: Tién st Nguyén Qubc Khanh
5. Trinh dd ngoai ngir (biét ngoai ngit gi, mtc do):
Anh van, B1

I1l. QUA TRINH CONG TAC CHUYEN MON KE TU KHI TOT
NGHIEP PAI HQC

Thoi gian Noi cong tac Coéng viéc dam nhiém

1998 - 1999 | TT Tin hoc Nam Diing — Chau Péc | Giéo vién day tin hoc

1999 - 2003 Cong ty lién doanh Khach san - EDP Manager
Victoria Hang Chéau - Chau boc - Sales & Marketing Manager
2003 - 2007 | DNTN Kha Phat — Chau Déc Kinh doanh - Chu doanh nghiép

2007 - nay | Vin phong Pang ky dat dai —chi | T6 truong To HC-TH
nhanh Chau Boc




LOI CAM POAN

To6i cam doan day la cong trinh nghién ctru cua toi.
Cac s liéu, két qua néu trong luan vian 1a trung thue va chua ting duoc cong

bd trong bat ky cdng trinh nao khac.

Tp. H6 Chi Minh, ngay  thdng — ndm 2019

Huynh Nhat Kha



LOI CAM ON

Toi xin chan thanh cam on Ban Giam hiéu, Ban Cha nhiém Khoa Kinh té
Truong Pai hoc Su pham Ky thuat thanh phd HS6 Chi Minh ciing toan thé cac thay
co gido da truyén dat kién thirc, quan tdm va tao diéu kién thuan loi cho tdi trong
qua trinh hoc tap tai truong thoi gian qua.

Dic biét dé hoan thanh luan van tét nghiép nay, tdi nhan duoc su quan tam
cua gido vién huéng dan — TS. Nguyén Quéc Khanh. Thay di tan tim huéng dan,
gitip d& t6i trong sudt qua trinh thyc hién luan van nay.

Chan thanh cam on Phong Tai nguyén va Méi truong, Trung tm Phat trién
quy dat, Van phong Pang ky dat dai chi nhanh Chau Ddc, cac ddng nghiép, ban bé
va nguoi than da hét 1ong gidp dd, dong vién, khich I¢, tao moi diéu kién thuan loi
cho t6i hoan thanh luan van nay.

Nguwoi thuc hién

Huynh Nhat Kha

Xi



TOM TAT

Ngudn tai nguyén dat dai hién 12 ngudn lrc, ngudn vén cho phat trién kinh té -
x4 hoi. Viéc ting cudng vai tro quan ly cua Nha nuéc ddi véi dat dai 1a xu thé
chung trén thé giéi, nham muc tiéu quan ly chat ché, hiéu qua tai nguyén dat dai dé
phuc vu cho phét trién kinh té, ddng thoi van gitr duoc 6n dinh vé an ninh luong
thuc va an ninh quéc phong. Thach thirc I6n nhéat cua cong tac quan 1y dat dai hién
nay 1a chinh sach phép luat phai dam bao hai hoa giira phét trién kinh té véi loi ich
cua cac chu thé sir dung dat ma phan Ién 1a cac ca nhan, ho gia dinh. Pay 1a doi
tugng su dung dat do chinh quyén cp huyén truc tiép quan 1y theo quy dinh.

Viéc trién khai moi chinh sach phap luat vé dat dai thuc té dién ra & cap huyén
truéc tién. Chinh séch vé dét dai dat hiéu qua (hoac thanh cong) hay khdng thé hién
& su dong thuan cta nhom dbi tuwong I6n nhat 1a ca nhan, ho gia dinh, do chinh
quyén cap huyén chiu trach nhiém theo phan cap quan ly, théng qua 6 noi dung cot
16i: (i) quan ly quy hoach sir dung dat; (i) cong tac giao dat, thu hoi déat, chuyén
muc dich st dung dat; (iii) boi thuong, hd tro, tai dinh cu; (iv) quan ly ho so dia
chinh; (v) dinh gia dat dai; (vi) thu tuc hanh chinh vé dat dai.

Dé tai d4 phan tich thuc trang quan 1y nha nudc dat dai caa thanh phd, c6 sir
dung céc sb liéu bao co tong hop tir cac co quan, ban nganh dé minh chang, dong
thoi cling thuc hién khao st mac do hai long cia ngudi dan déi voi hoat dong dich
vu cong vé dat dai trén dia ban thanh phd Chau Bdc, mot tiéu chi rat quan trong
trong danh gia hiéu qua quan 1y dat dai cia dja phuong.

Dua vao quan diém, dinh huéng quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban
thanh phd Chau Déc, trén co sé nhitng két qua dat dugc, cac han ché va nguyén
nhan, dé tai néu ra nhitng giai phap nham nang cao hiéu qua quan 1y nha nudc trong
linh vuc nay tai mot don vi hanh chinh cip huyén. Cac giai phap dé& xuat huéng dén
muc tiéu khai thac va sir dung dat mot cach tiét kiem, hiéu qua, gan lién véi bao veé
moi truong; dam bao su cong khai, minh bach va dan chu trong quan 1y dat dai; vira
bao vé loi ich cho nhom déi twong sir dung dat dong dao 1a ho gia dinh, ca nhan,

vira dam bao loi nhuan cho nha dau tu va dat duoc cac muc tiéu cua Nha nuée.

Xii



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. PHAN MO PAU
1. Ly do chon dé tai
Hién phap nudc CHXHCN Viét Nam quy dinh dat dai thudc s hitu toan dan
do Nha nuéc dai dién cha s& hitu va thdng nhit quan 1y theo quy dinh caa phép luat.
Diéu nay noi 1en toan bo tinh chat quan trong cua dat dai, loai tai nguyén vira 1a tu
licu lao dong, vira 1a d6i twong lao dong, dong thoi ciing 1a mét thir hang hoa vo

cung dac biét va c6 xu hudng gia tang gia tri theo thoi gian. Thuc vay:

- Xét vé mat kinh té, tai nguyén dét dai 1a tu liéu lao dong cua cong dong, xa
hoi. Néu tai nguyén dat dai bi suy giam chat luong hoac bi khai thac, sir dung kém
hiéu qua hay bi huy hoai do tac dong thai qua cta con ngudi thi s séng con cua

toan bo cong dong sém muodn gi cling sé bi de doa;

- Xét vé mit x& hoi, tai nguyén dat dai 1a lanh thd, noi cu tra cua cong dong.
Pit dai ludn dugc con ngudi bao vé, gin giir biang sirc lao dong va nhiéu khi bang
ca xuong mau cua nhiéu thé hé. Mat mat dat dai c6 anh huong nghiém trong d6i voi

su ton tai, 6n dinh va phét trién kinh té - xa hoi cia mdi qudc gia, dan toc.

Tinh hinh quan ly va str dung dét dai tai Viét Nam n6i chung trong nhitng nim
qua la khé& phtic tap. Qua trinh té chirc quan 1y va str dung dét ciing da boc 16 mot sb
bat cap, nay sinh nhiéu vin dé mgi nam ngoai tim kiém soét cta nha nudc nhu:
giao dat khong dang quy dinh, bdi thuong hd tro tai dinh cu khi thu hoi dat khong
thoa dang, sir dung dat khong dung muc dich, sir dung dat 13ng phi, tranh chap va
lan chiém dét dai, quy hoach sai nguyén tic, khiéu nai t6 céo cac hanh vi vi pham
phap luat vé dit dai ngdy cang nhiéu... Mét trong nhiing ly do ma Ky hop thir 5
Qudc hoi khoa XIV (thang 06/2018) da rat can nhac va hodn théng qua Luat Pac
khu chinh 14 vi céc chinh sach quan ly nha nuéc vé dat dai chua duoc kién toan

trudc yéu cau veé tang truong kinh té cua dat nudc.

Chau Pdc 1a don vi hanh chinh truc thudc tinh An Giang theo Nghi quyét
86/NQ-CP ngay 19/7/2013 cua Chinh phu. Hai nam sau ngay dugc cong nhan la



Thanh phd, Chau Béc lai dugc Thi tuéng Chinh phu cong nhan 1a d6 thi loai 1 trec
thudc tinh An Giang. Véi dic thi cua ving song nudce da sac toc, mang yéu to tam
linh va cira ngo cua cac duong giao thuong bién gii quan trong, Chau Bc hién
dang trg thanh mot trong nhimg dia phuong thu hut nhidéu nha dau tu dén tim hiéu
va thuc hién céc du an vé du lich nghi dudng, du lich sinh thai... Thuc té nay doi
hoi cong tac quan 1y dét dai phai dap (ng duoc yéu cau ting truong kinh té, dong
thoi phai bao dam su phat trién hai hoa véi nhimg linh vuc khac nhu méi truong,

vin héa, an ninh qudc phong, ...

Tir nhan thie vé tim quan trong cta quan 1y dat dai d6i véi nhiéu linh vuc, tac
gia chon dé tai ""Nang cao hiéu qud qudn Iy nha nwéc vé dit dai trén dia ban
thanh phé Chdu Déc, tinh An Giang' dé nghién ctu va thuc hién luan van, voéi
mong mudn phan tich, danh gia thuc trang cac noi dung cha yéu cua cong tac quan
1y dat dai trén dia ban thanh ph. Trén co sé dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi,
dinh hudng st dung dét ciing nhu dy b4o nhu cau st dung dét tai Chau Pbc dén
nam 2025, tac gia dé xuat giai phap nham tang cuong hiéu lyc va nang cao hiéu qua
quan ly dat dai, gop phan thuc hién cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi cua
thanh pha.

2. Cac cong trinh nghién cwu cd lién quan

Cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai dudi goc nhin quan ly kinh té trén thuc
té da c6 nhiéu tac gia nghién ctu, thé hién ¢ nhiéu cong trinh nghién ciu khoa hoc
cac cap, cac bai viét trén céc tap chi va hoi thao qudc gia, qudc té, sach chuyén

khao, tham khao. Mot sé céng trinh tiéu biéu nhu:

Nguyén Khic Thai Son (2007), v&i quyén “Qudn Iy nha nwéc vé dat dai”, da
cung cap nhitng kién thic co ban vé qué trinh phat trién cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai ¢ Viét Nam, chi rd phuong phap, ndi dung va cong cu quan 1y nha nuéc
vé dat dai. Tuy nhién, nhitng noi dung co ban ctia Luat Dat dai nam 2003 trong séch

khong con hiéu luc do hién nay da ap dung Luat Pat dai nim 2013;



Pham Viét Diing véi bai viét “Ndng cao hiéu qud quan y Nha nudc vé dat
dai”, dang trén Tap chi Cong san dién tir, ngay 11/02/2013, di néu ra mot so két
qua, cling nhu nhitng han ché, bat cap trong quan 1y dat dai & nuéc ta. Qua dé dua
ra mot sb giai phap nang cao hiéu qua quan 1y dat dai va nhan manh céc chinh sach
phai bao dam cac nhom loi ich khac nhau (Nha nudc, to chic, ¢4 nhén,...) duoc

huong loi tir tai nguyén dat mot cach céng bang;

Ping Hung V6 va Nguyén Van Thang (2013), trong dy an “Khung ddnh gid
quan tri dat dai” do Ngan hang Thé gigi hd tro, di xac dinh 6 linh vuc wu tién cho
quan ly dat dai tai Viét Nam, d6 1a: thira nhan quyén sir dung dat; sir dung dat va
quy hoach st dung dat; gia dat va thué dat; quan 1y dat cong; cung cap thong tin veé
dat dai; giai quyét cac khiéu kién va khiéu nai vé dat dai. Tur d6 xdy dung khung

danh gia quan tri dat dai va dua ra cac khuyén nghi vé chinh sach dét dai;

Nguyén Vian Giau va cong su (2015), véi sach chuyén khao “Thé ché phap
lugt kinh té mét s¢ quac gia trén thé gigi ”, da phan tich kinh nghiém thuc tién trong
quéa trinh xay dung thé ché phap luat kinh té caa Hoa Ky, buc, Uc, Han Qudc,
Malaysia va Lién bang Nga. Nhitng dic trung trong tirng hé thng da dwa ra nhiéu
goi ¥ cho qué trinh hoan thién thé ché phéap luat kinh té tai nudc ta hién nay, trong
d6 co6 linh vuc dat dai. Vé ché do so hitu, quyén sach dé& xuét thuc hién da sé hitu
d6i véi cac linh vuc, chi duy tri ché do so hitu toan dan ddi voi tai nguyén dat dai;

Bé4o c4o “Cuéng ché thu mua ddt va dén bt (Compulsory acquisition of land
and compensation) cia T6 chirc Luong thuc va Néng nghiép cua Lién hiép qudc
(FAO, 2008) di néu van dé vé thu hoi dat va bdi thuong, mot hoat dong nha nuéc
rat dé bi lam dung, dé tao ra buc x(c ¢ nhitng ngudi bi chén ép, dan dén xung dot va
rbi ren x& hoi. Trén co so duc két kinh nghiém thu thap tir thuc tién cua cac nudc,
FAO dua ra mot s6 khuyén cao dugc cho 1a hitu ich ddi vai chinh quyén nha nuéc
trong viéc hoan thién chinh sach va bo quy tic ang xir trong quan hé thu hoi, giai

toa dat dai va dén bu:



Rost va Collin (1993), trong quyén sach “Binh gid va dén bu thiét hai vé dat
dai ¢ O-xtray-lia” (ban dich Mai Mong Hong, 2003), di gisi thiéu vé noi dung,
phuong phap, quy trinh dinh gia dat va bat dong san & Uc. Trong d6 néu rd nhiéu
hoat dong dinh gia phuc vu cho muc dich thuong mai va dép ¢ng yéu cau cua tu
nhan nhu dé bao dam vén vay bang thé chip, mua ban nha dit, kiém toan va kiém
ké tai san theo phap luat. Bic biét, bén canh hé théng dinh gia dit caa Nha nuéc,
c4c t6 chirc dinh gia doc 1ap rat phat trién gop phan dam bao nguyén tac thi truong,
gia cang sat vé6i gia thi trudong cang tot. Bong thoi, két qua dinh gia dat phai c6 kha
nang kiém tra, d6i chtrng véi ching cir thi truedng mot cach céng khai va minh bach;

Lé Vian Nong (2015) trong Luan &n tién si “Nghién cizu hién dai hoa hé théng
dia chinh trong qudn Iy ddt dai thanh phé Vinh, tinh Nghé An”, da phan tich thuc
trang, danh gia va chi ra nhitng nguyén nhan ciia cac van dé con ton tai cia hé théng
dia chinh, dé xuat mot sb giai phap dé phat trién hé théng dia chinh hién dai voi 4
phan hé lién két nhau do 1a: ho so dia chinh, ding ky dat dai, dinh gia dat va thdng
tin dat dai, nham gop phan tang cuong ning luc quan 1y dat dai dap ung yéu cau

phat trién kinh té - x hoi bén virng cua dia phuong;

V& Van Loi (2015), trong Luan an tién si kinh té nghién ctu vé “Qudan Iy nha
nudc doi véi dat d@d thi cua thanh phé Pa Nang ”, da phan tich, danh gia thuc trang
quan 1y nha nudc vé dat & do thi caa chinh quyén cap tinh, rat ra nhitng wu diém,
nhitng ton tai, nguyén nhan va dé xuat 5 nhdm giai phap théng nhat khéng tach roi
d6i v&i dat dé thi, nham day nhanh phat trién Ba Ning thanh mot thanh phé dep ¢
Chau A va 12 "Thanh phé dang song nhat Viét Nam";

Pham Van Van (2013), trong Luan an tién si kinh t& nghién cau vé “4nh
hwéng cua cac duw dn dau tw dén tinh hinh quan 1y si dung dat ndng nghiép huyén
Churong My, thanh pho Ha Ngi”, da dua ra mot s6 giai phap nham gitp Nha nudc
t6 chuc lai viéc sir dung dat ndng nghiép, han ché cac quy hoach chong chéo, quy

hoach treo, chdng 1ang phi quy dat ndng nghiép trén dia ban;



V8 Quéc Thing (2014), trong Luan van thac si “Phdn tich danh gid thuc
trang si dung dat trong moi quan hé véi Quy hogch ndng thén méi phuc vu quan ly
ddt dai huyén Duc Hoa, tinh Long An”, d3 ¢ gang lam rd thuc trang sir dung dat,
diéu kién ty nhién, kinh té xa hoi, thuc trang quy hoach néng thén méi nham dua ra

cac dé xuét dinh huéng sir dung hop 1y dat dai dén nam 2020.

T6m lai, c6 rt nhiéu cong trinh nghién cttu & nhiéu dia phuong khac nhau, chi
ra nhitng bat cap nhat dinh trong cong tac quan 1y dat dai, qua d6 tim ra nguyén
nhan va dé& xuat mot sé giai phap nhim ting cuong hiéu qua quan Iy nha nudc vé
dat dai. Tuy nhién, nhitng nghién cttu nay maéi chi dé cap cha yéu dén noi dung
quan ly dat dai theo Luat Pat dai 2003, trong khi tinh hinh hién nay dang ap dung
Luat Pat dai 2013. Hon nira, chwa c6 dé tai nao di sau phan tich nhém cac van dé
cha yéu vé quan 1y dat dai ma bat cr mot chinh quyén dia phuong cap huyén nao
cling phai luon d6i mat. Do 1a: (1) quan ly quy hoach sir dung dat; (2) cong tac giao
dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat; (3) boi thuong, hd tro, tai dinh cu;
(4) quan ly ho so dia chinh; (5) dinh gia dét dai; (6) quan ly hoat dong dich vy vé
dat dai. Vi vay, trong luan vin nay, tic gia da tiép tuc ké thira c6 chon loc nhitng
nghién ciru trude d6 va tap trung vao van dé co ban trong quan 1y nha nudc vé dat

dai cuia cap huyén néi chung va cua thanh phé Chau Béc noi riéng.

3. Muc tiéu nghién ciru

- Phan tich noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban thanh phd Chau
Péc, tinh An Giang.

- Panh gia hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban thanh phé Chau
Péc, tinh An Giang.

- Pé xuat mot s6 giai phap nang cao hidu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai tai

thanh phé Chau Déc trong thoi gian téi.



4. Péi twong va pham vi nghién ciu

- DBéi twgng nghién cau: Chinh sach quan 1y nha nuéc vé dat dai 4p dung tai

mét don vi hanh chinh cip huyén theo Luat Dat dai nam 2013.

- Pham vi vé ndi dung: Luan vin nghién cttu cdng tac quan Iy nha nuéc vé dat
dai tai thanh phé Chau Déc trong khoang thai gian nam 2016-2018.

5. Phuong phap nghién ciu

* Phurong phdp thu thap tai liéu, sé liéu: Thu thap ngudn sb liéu thir cap tir tai
licu, ban d6, béo céo chuyén nganh, két qua thong ké, kiém ké... tir cac co quan nha
nudc, cac so, cac phong ban (Uy ban nhan dan thanh phd, Phong Tai nguyén va
Moi truong, Van phong Pang ky dat dai, Trung tdm Phat trién quy dat, Phong

Théng k&, ...). Bay la nhitng noi cung cap cac tai liéu thi cap cé do tin cay cao.

Nguon s6 liéu so cap duogc thu thap truc tiép tir nguoi dan khi dén thuc hién
tha tuc hanh chinh vé dat dai, viéc khao sat mtc do hai long cua ngudi sir dung dat

la mot yéu td quan trong cho viéc danh gia hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai.

* Phwong phdp thong k&, tong hop phan tich va xr ly tai liéu, sé liéu: Trén co
so cac tai lidu, s6 liéu thu thap duoc, tién hanh thng ké, tong hop va phan tich theo
c4c bang, biéu két hop vai phan thuyét minh, tir d6 danh gia, phan tich thuc trang
cong tac giao dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai

dinh cu, hiéu qua trién khai cac du 4n dit dai. ..

Toan bo nhitng s6 lidu, thong tin nay dugc kiém tra vé tinh day du, tinh chinh
xéc, tinh kip thoi va di khang dinh do tin cay. Sau d6 dugc xu Iy tinh toén va phan
anh théng qua bang thong ké hoic biéu d6, hinh anh minh hoa dé danh gia, so sanh
va rit ra cac luan ca khoa hoc. Viéc phan tich tap trung vao van dé chinh séch phap
luat vé& dat dai & mot don vi hanh chinh cap huyén.

* Phuong phdp so sanh, doi chiéu: dung dé tim ra cac diém bat cap, chua phu
hop, chua théng nhat trong hé thong phép luat vé dat dai, so sanh gitra thuc té véi

Luat Dat dai, cac van ban huéng dan xem trén dja ban nghién ciru da thyc hién nhu



thé ndo, nhitng ton tai va han ché, di chiéu sé liéu qua cac nim dé thay duogc hiéu

qua sir dung dat.

* Phirong phdp sir dung bdan do: Chong ghép céc loai ban db quy hoach, ban
d6 dia chinh, ban d6 giao dat dé phan tich hoat dong quan 1y dat dai, dong thoi két
hop khao sét thuc dia va di chiéu véi ban d6 vé tinh dé danh gia thuc trang hiéu

qua sir dung dat cua cac du &n 16n, trong diém trén dia ban.

* Phuwong phap phan tich SWOT: Phuong phap phéan tich SWOT duoc dung
dé phan tich, danh gia diém manh, diém yéu, co hoi va thach thic trong qué trinh
thuc hién chinh sach boi thuong, hd trg, tai dinh cu tai thanh phdé Chau Déc, tir d6
dé xuat mot sé giai phap nham hai hoa loi ich gitra cac bén (Nha nuéc, nha dau tu,
ngudi bi thu hoi dat) trong quan hé thu hoi dat, giai phong mat bang va bdi thuong.

6. Pong gop cia luan vin

Luan van da ké thira va tiép thu nhiéu tai liéu nghién ciru lién quan dén dé tai,
trén co s& d6 bo sung va phat trién phi hop véi yéu cau cua dbi twong nghién cau.
Nhitng diém méi cia luan vian:

- Panh gia nhirng mat dat dugc, chi ra nhirng mat con tdn tai, nhiing kho khan,
vuéng mac vé quan ly va str dung dat dai cua thanh phd Chau Doc, ké tir khi ap
dung Luat Dat dai 2013 dén nay.

- Phan tich, 1am rd 6 van dé dic thd phan anh vai trd va hiéu qua quan ly ma
mot don vi hanh chinh cap huyén can tap trung giai quyét. Qua do dé xuat mot sb
giai phap va chinh sach phép luat vé dat dai theo hudéng d6i méi dé dap tng yéu cau
phét trién kinh té va phu hop véi xu thé hoi nhap.

8. Két cau cua luin vin

Ngoai phan mo dau, két luan, tai liéu tham khao, luan vin gom c6 3 chuong:

- Chuong 1: Co s6 ly luan quan 1y nha nudc vé dat dai



- Chuong 2: Thyc trang quan Iy nha nuéc vé dit dai trén dia ban thanh phd
Chau Béc, tinh An Giang

- Chuong 3: Giai phap nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai trén dia
ban thanh phb Chau Péc, tinh An Giang



B. PHAN NOI DUNG
CHUONG 1

CO SO LY LUAN QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
1.1. Mot sb van dé chung vé dat dai
1.1.1. Khai niém vé dat dai

Dat dai 1a tai nguyén vo clng quy gia, 1a tu liéu san xuat dac biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau cua moi trudong séng va la dia ban phan bo cac khu dan
cu, xay dung cac co so kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh, quc phong. Pat dai 1a
diéu kién vat chat ma moi san xuat va sinh hoat déu can téi. Trong qua trinh phét
trién cua x& hoi loai ngudi, su hinh thanh va phéat trién cua moi nén van minh déu

xay dung trén nén tang co ban 1a dat dai.
Dat dai c6 mot s dic diém sau:

Pt dai ¢6 vi tri ¢é dinh: Con nguoi khdng thé di chuyén dat dai theo ¥ mudn,
vi tri ¢6 dinh d3 quy dinh tinh chat vat ly, héa hoc, sinh thai cua dat dai. Tinh cd
dinh cua vi tri dat dai dd budc con nguoi phai sir dung dat tai chd. M&i manh dat c6

dic diém khac nhau vé tinh chat, kha nang st dung nén ching cé gia tri riéng.

Ddt dai c6 han vé dién tich: Dat dai do lich sir ty nhién hinh thanh, di¢n tich
c6 tinh bat bién. Hoat dong cua con ngudi ¢d thé cai tao duoc tinh chat cua dat, cai
bién tinh trang dit dai nhung khong thé 1am thay d6i dién tich dat dai theo ¥ mudn.
Do tinh hitu han vé dién tich nén y&u cau dit ra 1a phai sir dung dat c6 hiéu qua.

Pt dai ¢é tinh 1au bén: Dat dai khong bi hao mon theo thoi gian. Trong diéu
kién sir dung va bao vé hop ly, chat lwong dat c6 thé nang cao khéng ngirng va gia
tri dat dai luén c6 xu hudng tang theo thoi gian.

Pt dai ¢é tinh da dang, phong pha tly thudc vao muc dich st dung dét dai va

phu hop vai tirg vung dia ly.



1.1.2. Vai tro caa dat dai
Dit dai c6 hai vai trd quan trong:

- it dai tryc tiép sinh ra cua cai, vat chat, 1a nguon cua cai ma con ngudi dua
vao dé nudi séng minh, 1a thanh phan quan trong hang dau cia méi trudng song,

khong co dit dai thi khong thé cd sy song.

- Bt dai phan anh chu quyén cua qudc gia, 1a 1anh thé cua qudc gia, khdng cé
dat dai, dat nudc khdng c6 bat ky mot nganh san xuat nao, mot qua trinh lao dong

nao ciing nhu khong thé c6 sy ton tai ciia x& hoi loai nguoi.
1.1.3. Céc quan diém ly luan vé dat dai
1.1.3.1. Trong kinh té hoc cé dién

* William Petty (1623-1687), nguoi dat nén mong cho truong phéi Kinh té
chinh tri c6 dién & Anh di khang dinh: “Lao dong 1a cha, dat 14 me ctia moi cua cai
x& hoi”. CO hai nhan t6 tao ra cua cai 1a dat dai va lao dong. Dat dai co vai tro truc
tiép sinh ra cua cai va lao dong 1a diéu kién khéng thé thiéu dé san xuit ra cua cai.
Theo 6ng, thiéu mét trong hai yéu té nay s& khdng ton tai va phét trién xa hoi loai
nguoi.

* Adam Smith (1723 - 1790) - nha kinh té chinh tri hoc va triét gia dao duc
hoc 16n ngudi Scotland, 1a nhan vat mé duong cho phat trién Iy luan kinh té. Trong
ly luan vé dat dai, Adam Smith c6 hai luan diém vé khai niém dia t6: mot 13, dia td
1a khoan khau trir thir nhat vao san pham lao dong, hai 13, dia t6 1a khoan tién tra vé
viéc sir dung dat dai, phu thudc vao muac d6 phi nhiéu cua dat dai va viéc nguoi
ndng dan c6 kha ning tra tién cho rudng dat. V& hinh thtc dia t6, Adam Smith da

phén biét hai hinh thai cta dia td chénh Iéch:

+ Pia td chénh léch I: 1a dia td chénh léch thu dugc trén nhitng rudng dat co do
mau m& tu nhién thudc loai trung binh va tét, ¢ vi tri gan thi trudng hoic gan

duong giao thong.

+ Dia td chénh léch II: 1a dia tdé chénh Iéch thu duoc do tham canh.
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* David Ricardo (1772-1823) - mét nha kinh té hoc ngudi Anh, ¢6 anh hudng
I6n trong kinh té hoc ¢6 dién, 1a nguoi dau tién duwa trén co so ly thuyét gié tri lao
dong dé giai thich dia td. Ong cho rang do rudng dat cé gidi han, d6 mau ma cua
dat dai giam sit, nang suat dau tu bat twong xng, dan so lai ting nhanh, dan dén
nan khan hiém néng san, cho nén xa hoi phai canh tac tat ca ruong dat xau va gia tri
ndng pham 1a do hao phi trén rudng dat xau quyét dinh. Néu kinh doanh trén ruong
dat xau va trung binh sé& thu duoc lgi nhuan siéu ngach, phan nay phai nop cho dia
cha dudi hinh thirc dia t6. Ong ciing d3 phan biét duoc dia to va tién té: Pia to 1a
viéc tra cong cho nhitng kha ning thuan tuy ty nhién, con tién td bao gom ca dia to

va loi nhuan do tu ban dau tu vao ruong dat.

Nhin chung, dét dai trong kinh té hoc ¢ dién dugc coi 1a mot trong céc yéu td

San Xuat.
1.1.3.2. Trong kinh té chinh tri M&c-Lénin
* Quan diém cua C. Mac

C. Méc cho rang, dat 1a mot phong thi nghiém vi dai, 1a kho tang cung cap cac
tu liéu lao dong, vat chat, 1 vi tri dé dinh cu, 1a nén tang cua tap thé. Dat I san
pham cua ty nhién, xuat hién trudc con ngudi va ton tai ngodi y mudn cua con
nguoi. Dat ton tai nhu mot vat thé lich sir - tw nhién khdng phu thudc vao hinh thai
kinh té - xa hoi (P4 Thi Lan va B§ Anh Tai, 2007).

Dia t6 xuat hién tir khi c6 quyén tu hitu rudng dat va Ia hinh thirc boc 16t chu
yéu trong xa hoi phong kién. Trong xa hoi phong kién, dia t6 ban dau la lao dich,
sau d6 1a hién vat va khi kinh té hang hda phat trién thi xuat hién to tién - 1a khoan
tién ma nguoi thué dat phai tra cho ngudi chu dat dé duoc quyén str dung rudng dat
trong mot khoang thoi gian nhat dinh. Trong chii nghia tu ban, nha tu ban thué dat
cua dia cha - ngudi s¢ hitu rudng dat dé kinh doanh. Pé duoc st dung dat cua dia
chu trong mot thoi gian nhat dinh, nha tu ban phai tra cho chu dat mot khoan tién
nhat dinh theo hop dong. Sé tién tra nay duoc goi 1a dia to tu ban cha nghia. o

chinh 1a gia tri kinh té cua quyén so hiru dat dai cua dia chu.
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* Quan diém cua Lénin;

Trén co s& nhitng nghién ctu cia Méc, Lénin da ké thira va phét huy luan
diém vé qudc hitu héa rudng dat va chi rd mdi lién hé cua dia td chénh léch va dia
t6 tuyét dbi véi hai hinh thiae doc quyén trong néng nghiép. Theo Lénin, dia to
chénh léch 1a két qua cua su han ché vé rudng dat. Trong ché do tu ban, viéc canh
tac ruong dat cua cac doanh nghiép tu ban déu co dia td chénh léch. Dia to tuyét dbi
dién ra bat nguon tir ché d6 so hitu rudng dat tu nhan. Ché do tu hiru nay da can tro
viéc canh tranh tu do, can tré viéc san bang loi nhuan thanh loi nhuan binh quan
giita cac doanh nghiép néng nghiép va doanh nghiép phi néng nghiép. Ché do so
hitu ruong dat tu nhan 1a su tré ngai cia viéc dau tu tu do tu ban vao rudng dat.
Lénin cho rang qudc hiru hda rudng dat trong x& hoi tu ban cha nghia chia thanh hai
phan khac nhau vé ban chat: van dé dia td chénh léch va van dé dia to tuyét doi.
Qudc hiru hoa thay doi nguoi huong dia to chénh léch va x6a bo ngay ca sy ton tai
cua dia td tuyét ddi. Vay qudc hitu hda mot mat 13 thay doi ngudi 1am cha mot bo
phan gi4 tri thang du, mat khéac 12 su x6a bo cac doc quyén gay tro ngai cho sy phat
trién caa cha nghia tu ban. Ong chi rd, tha tiéu ché do tu hiru rudng dat tac 1a xoa
bo dén muc tbi da tat ca nhitng tro ngai, ngan can viéc tu do dung tu ban vao ndng
nghiép va tu do chuyén tu ban tir nganh san xuat ndy sang nganh san xuét khac
(Nguyén Pinh Khang, 2003).

1.1.3.3. Theo tw twéng Hé Chi Minh

Ho Chi Minh d3 van dung sang tao Iy luan Mac - Lénin vao thuc tién cach
mang Viét Nam. Trong cudc cach mang dan toc, dan chu van dé rudng dat, néng
dan, néng nghiép da dwgc H6 Chi Minh dit & vi tri trung tam va di giai quyét
nhitng van dé d6 mot cach tai tinh. V&i khau hiéu “Thau hét rudng dat cua dé qudc
chu nghia lam ctia cong chia cho dan cay nghéo” Pang ta da tap hop dugc luc Iugng,
huy déng dugc nhitng ngudn luc to 16n vé con ngudi, cua cai vat chat dam bao cho
su thanh cong ma dat nudc da gianh dugc. Khi Mién Bic gianh dugc doc lap, nude

ta thuc hién cai cach rudng dat, dat dai thudc s hiru toan dan cuing véi hop tac hoa
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ndng nghiép, san xuit néng nghiép co budc phat trién vuot bac. Bén canh viéc khai
hoang, phuc hda, sir dung tiét kiém va c6 hiéu qua dat dai, H6 Chi Minh ludn quan
tam dén loi ich cua nong dan, déu nay thé hién rd nét qua cac chinh sach giam t9,

trung mua rudng dat, giam thué ndng nghiép (Nguyén Dinh Khang, 2003).
1.1.4. Nhitng van dé co ban ciia quan 1y nha nwéc vé dat dai

Quan ly 1 sy tac dong chi huy, diéu khién cac qua trinh x& hoi va hanh vi hoat
dong cua con nguoi dé ching phét trién pha hop véi quy luat, dat téi muc dich da

dé ra va dng ¥ chi cua ngudi quan ly (Hoc vién hanh chinh quéc gia, 2000).

C6 3 hinh thirc quan ly 1a quan 1y tw nhan, quan Iy tap thé va quan 1y nha nudc.
Cac hinh thirc quan 1y nay déu c6 cac yéu td tao nén hoat dong quan ly bao gom:
cha thé quan ly nim quyén lec va st dung quyén lee dé tac dong vao ddi tuong
quan ly; khach thé quan Iy 1a nhitng ca nhan, to chuc thuc hién cac quyét dinh quan
ly; muc tiéu quan 1y 1a cai dich ma cac chu thé quan 1y huéng ti.

Quan 1y tu nhan, quan ly tap thé déu hudng dén viéc dam bao phdi hop nd lrc
ctia c4c ca nhan nham dat dugc muc tiéu caa doanh nghiép, té chitc ma trong d6 chu
thé quan 1y 12 nguoi dai dién. Hoat dong quan ly 1a cach thirc tac dong dén khéch

thé quan Iy nham 1am cho t6 chirc van hanh va dat duoc két qua ti wu.

Trong khi @06, qudn [y nha meéc 1a dang quan ly x& hoi mang tinh quyén luc
nha nudc, dugc sir dung quyén luc nha nudce dé diéu chinh cac quan hé xa hoi va
hanh vi hoat dong cua con ngudi dé duy tri, phat trién cac méi quan hé xa hoi, trat
tu phap luat nham thuc hién chtrc ning va nhiém vu ciia Nha nuéc (Nguyén Khic
Thai Son, 2007). Chi thé quan 1y nha nudc 1a cac co quan, cong chic trong bo may
nha nuée duoc trao quyén luc cdng gom: quyén Iap phép, quyén hanh phap va
quyén tu phap. Khach thé quan 1y nha nudc 1a tat ca cac ca nhan, to chuc sinh song

va hoat dong trong pham vi 1anh thd quéc gia.

Chtrc nang, nhiém vu cta Nha nude duoc thuc hién thdng qua bo may nha
nuéc. Bo may nha nuéc 1a hé théng cac co quan nha nuéc tir trung wong dén dia

phuong, duogc to chuc theo nguyén tic thong nhat, tao thanh mot chinh thé ddng bo
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dé thuc hién chuc ning, nhiém vu cia Nha nuéc. Quan 1y nha nuéc ¢ thé phan

thanh: Quan 1y nha nudc trung wong va quan ly nha nudce dia phuong.

Quan 1y nha nude c6 tinh toan dién trén tit ca cac linh vuc cua doi séng xa
hoi: chinh tri, kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh, quéc phong, ngoai giao, va ca linh

vuc rat quan trong hién nay 1a dat dai.

Qudn Iy nha nwdc vé ddat dai 1a hoat dong to chirc va diéu chinh bang quyén
lwc nha nude d6i voi cac hanh vi caa cac cha thé tham gia vao quan hé phap luat dat
dai dé thyuc hién va bao vé quyén so hitu toan dan vé dit dai nham duy tri va phét

trién cac quan hé dat dai theo trat ty phap luat quy dinh.

Nhu vay quan 1y nha nuéc vé dat dai 13 téng hop cac hoat dong cua co quan
nha nude: cac hoat dong trong viéc ndm va quan ly tinh hinh sir dung dat; viéc phan
bd dat dai vao cac muc dich sir dung theo chu truong ctia Nha nudc; viéc kiém tra,
giam sét qua trinh sir dung dat. Pay 1a mot cong viéc phuc tap, véi sy tham gia quan
ly truc tiép va gian tiép boi nhiéu co quan quan 1y khéac nhau tir trung wong dén dia

phuong:

- Cap trung wong nam gitr quyén lyc cao nhat va diéu chinh moi quan hé trong

quan ly dat dai.

- Cap dia phuong (tinh, huyén) hoat dong dua theo nguyén tic phuc ting su

quan ly tir trung wong.

Quan 1y nha nudc dia phuong d6i véi dat dai 1a su trién khai thuc hién cac quy
dinh quan Iy tir trung wong sao cho pht hop Véi tinh hinh cu thé cua dia phuong, c6
thé duoc hiéu nhu sau:

Quan 1y nha nuéc dia phuong vé dat dai 1a su tac dong cd td chic va bang
phap quyén, trén co s& quyén luc 1én cac mdi quan hé vé dat dai cua chinh quyén
dia phuong dua theo tham quyén duoc phap luat quy dinh nhiam dam bao dat dai

duogc sir dung hiéu qua, phii hop vai cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi.
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Quan Iy dét dai bang quyén luc cua Nha nuée duoc thuc hién théng qua cac
phuong phép va coéng cu quan ly: phuong phap hanh chinh; phwong phép kinh té;

thong qua quy hoach, ké hoach trén co sé luat phép.
1.1.5. Sw can thiét phai quan Iy nha nwéc vé dat dai

Dit dai c6 vai tro v cung quan trong ddi voi su sdng va phat trién cua xa hoi
loai ngudi ndi chung, cua mdi qudc gia néi riéng. DAt dai con 1 tai san qudc gia thé
hién quyén 1anh tho caa qudc gia d6. Vi vay can thiét c6 su quan ly nha nudc vé dat
dai. V6i chu truong hoi nhap, phét trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi
cha nghia, sy hinh thanh va phat trién cua thi truong bat dong san la tat yéu. Trong
d6, dat dai va nha o 1a nhu cau vat chat thiét yéu cia con ngudi, 1a nhitng yéu té

quan trong bac nhat cau thanh thi trudng bat dong san.

Khi tham gia vao nén kinh té thi truong, dat dai c6 sy thay d6i cin ban vé ban
chat kinh té - x& hoi: tir chd 1a tu liéu san xuat, 1a diéu kién séng, dat dai chuyén
sang vira 1a tu liéu san xuét, vira 1a mot loai hang hda tuan tha cac quy luat caa kinh
té thi truong va c6 xu hudng ngay cang gia ting gia tri. Chinh vi vay viéc quan Iy
nha nudc vé dat dai 1a hét stc can thiét nham phat huy nhimg vu thé cua co ché thi
truong va han ché nhiing khuyét tat cua thi truong khi sir dung dat dai. Quan ly nha
nudc vé dat dai la dé:

- B4o vé quyén sé hiru toan dan ddi vai dat dai ma Nha nudc dai dién cha so

hitu, bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguoi sir dung dat.
- Bao vé dat, cai tao dat, bao vé mdi truong, ting cuong hiéu qua sir dung dat.

- Pam bao sir dung dat c6 hiéu qua va céng bang: dat dai can duoc sir dung
mét cach khoa hoc, tiét kiém nhim mang lai nguon loi cao nhat. Bam bao sir dung

hop Iy quy dat dai cia quéc gia.

- Pam bao ngudn thu cho ngan sach nha nude: Nha nude ¢o chinh sach phét
huy tao nguon vén tir dat dai thong qua viéc thu tién sir dung dat, tién thué dat va

c4c loai thué thu tir dat, tir 46 diéu tiét hop ly cac khoan thu — chi ngan séch.
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1.1.6. Nguyén tic quén 1y nha nwéc vé dat dai
1.1.6.1. Bam bdo sw quan Iy tdp trung va thong nhdt ciia nha nudc

Diét dai 13 tai nguyén cua qudc gia, 1a tai san chung cua toan dan. Vi vay,
khong thé c6 bt ky mot ca nhan hay mot nhoém ngudi ndo chiém doat tai san chung
thanh tai san riéng cua minh dugc. Chi ¢6 nha nuéc - ch thé duy nhat dai dién hop
phap cho toan dan méi ¢ toan quyén trong viéc quyét dinh sé phan phap Iy cua dat
dai, thé hién sy tap trung quyén luc va thong nhit cua nha nude trong quan Iy noi

chung va trong linh virc dat dai noi riéng.

1.1.6.2. Pam bdo su két hop hai hoa giza quyén so hitu ddt dai va quyén sir
dung ddt dai

Theo Luat dan su thi quyén so hitu dat dai bao gdm quyén chiém hitu, quyén
sir dung, quyén dinh doat dat dai ctia chi so hitu dat dai. Quyén st dung dat dai 1a
quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi, lgi tac tir dat dai cia chii so hiru dat dai

hodc chu st dung dat dai khi dugc chi sé hitu chuyén giao quyén st dung.

Nha nuéc khéng truc tiép sir dung dat ma thyuc hién hoat dong nay thdng qua
viéc thu thué, thu tién sir dung... tir nhitng chu thé truc tiép sir dung dat. Dé ap dung
nguyén tac quan Iy va sir dung dat dai c6 hiéu qua, Nha nudc phai giao dat cho céc
cha thé tryc tiép st dung va phai quy dinh mét hanh lang phap ly cho phu hop dé
vira dam bao loi ich cho tirng ca nhan, vira dam bao lgi ich cia Nha nudc.

1.1.6.3. Bam bdo su két hop hai hoa cac loi ich

Pit dai phan anh mdi quan hé vé loi ich giira ca nhan, tap thé, cong dong xa
hoi. Pay 1a yéu té quan trong trong san xuat, vi vay trudc hét phai dam bao loi ich
ctia ngudi sir dung dat.

Mit khac, dat dai 1 tai nguyén quéc gia nén nd phai duge dam bao lgi ich
chung caa x& hoi. Két hop hai hoa ba loi ich trén c6 nghia 1a phai chu ¥ ddng thoi ca
ba loi ich, khong dé loi ich nay lan &t hay triét tiéu loi ich khéc. Viéc dam bao hai

hoa ba loi ich dwoc thuc hién théng qua cdng tac quy hoach, chinh séch tai chinh vé
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dat dai, cac quy dinh vé quyén va nghia vu ciia Nha nuée va ngudi sir dung.
1.1.6.4. Tiét kiém va hiéu qud

Tiét kiém va hiéu qua la nguyén tic caa quan ly kinh té. Thuc chat quan 1y dat
dai ciing 1a mot dang cua quan Iy kinh té nén ciing phai tuan theo nguyén tic nay.

Tiét kiém 1a co sd, 12 nguon gde caa hiéu qua.
1.2. Coéng cu va phwong phap quan ly nha nwéc vé dit dai
1.2.1. C6ng cu quan 1y nha nwéc vé dit dai
1.2.1.1. Céng cu phap lugt

Phép luat 1a cong cu quan ly khong thé thiéu duoc caa mot Nha nude. Nha
nuéc dung phap luat tac dong vao ¥ chi con ngudi dé diéu chinh hanh vi cua con
ngudi, c&c quan hé xa hoi. Di véi cong tac quan 1y dat dai, phap luat c6 nhitng vai

tro chu yéu nhu sau:

Phap luat 1a cau ndi gitra ngudi quan 1y va nguoi sir dung dat. Phap luat 1a
cdng cu quan 1y nha nudc vé dat dai vo cling quan trong gop phan bao vé, cung cb
va phat trién quy dat nha nudc. Trong xa hoi, van dé dat dai gan chat véi loi ich vat
chat va tinh than cua moi chu thé str dung dat nén van dé nay dé nay sinh nhiéu mau
thuan. Trong cac mau thuin d6 cé nhitng van dé phai dung dén phap luat mai xu ly
dugc. Phap luat 1a céng cu bt budc cac to chirc va ca nhan thyuc hién nghia vu thué
d6i v6i Nha nudc va cac nghia vu khac. Théng qua cac chinh sach mién giam,
thuang, phat cho phép Nha nuéc thuc hién duoc sy binh dang ciing nhu giai quyét
méi quan hé vé loi ich trong linh vuc dét dai giita nhitng nguoi st dung dat (Trinh
Dinh Thing, 2000).

1.2.1.2. Cong cu quy hoach, ké hoach si dung ddt dai

Trong cOng tac quan 1y nha nudc vé dat dai, cong cu quy hoach, ké hoach st
dung dat 1a cong cu quan Iy quan trong va 1a mot noi dung khong thé thiéu. Vi vay,
Luat D4t dai 2013 quy dinh “Nha nudc quan ly dat dai theo quy hoach va phép

luat”. Thong qua quy hoach, ké hoach di duoc phé duyét, viéc sir dung cac loai dat

17



duoc bé tri, sip xép mot cach hop ly va Nha nuée kiém soat duoc moi dién bién vé
tinh hinh dét dai. Tir d6, ngan chian dwoc viéc st dung dat sai muc dich, lang phi.
Ddng thoi, thong qua quy hoach, ké hoach budc cac déi twong sir dung dat chi duoc

phép sir dung trong pham vi ranh gigi caa minh.
1.2.1.3. Cbng cu tai chinh

- Thué va 1& phi: 1a cong cu tai chinh cha yéu duoc sir dung rong réi trong

cong tac quan 1y dat dai.

- Gia ca: Nha nuéc di ban hanh Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay
15/05/2014 quy dinh chung vé gia dat dé 1am co sé cho UBND cap tinh dinh gia dat
va thu thué str dung dét; thu tién khi giao dét, khi cho thué dat, khi cho phép chuyén
muc dich st dung dat; boi thuong, hd tro khi thu hoi dat.

- Tin dung: la cdng cu quan trong cua quan hé tai chinh. Ngoai nhiém vu kinh
doanh tién té ndi chung nd con duge hinh thanh dé cung cap vén cho céc cong lénh

vé khai hoang, cai tao dat...
1.2.2. Phuwong phap quén ly nha nwéc vé dat dai

Céc phuong phap quan 1y nha nudc vé dat dai duoc hinh thanh tir cac phuong
phap quan 1y nha nudc ndi chung. Vi vay, vé co ban né bao gom cac phuong phap
quan 1y nha nudc nhung duoc cu thé hda trong linh vuc dat dai. Theo Hoang Anh
Ptic (2000) va Trinh Pinh Thang (2002), ¢6 2 nhom phuong phap sau:

1.2.2.1. Cdc phwong phdp thu thap thdng tin vé dat dai

- Phuong phép thdng ké: 1a phuong phap duoc st dung rong réi trong qué
trinh nghién ctu cac van dé kinh té, xa hoi. Pay 1a phuong phap ma cac co quan
quan 1y nha nuéc tién hanh diéu tra, khao sat, tong hop va sir dung cac sb liéu trén
co s& da tinh todn cac chi tieu. Qua sb liéu thong ké phan tich duogc tinh hinh,
nguyén nhan cua sy vat va hién tuong c6 thé tim ra duoc tinh quy luat va rat ra

nhitng két luan dung dan vé sy vat, hién tugng do.
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- Phuong phap toan hoc: 1a phuong phap quan trong do sy tac dong cua tién
bo khoa hoc cdng nghé va ngay cang chang to tinh cép thiét cua né trong cong tac
quan Iy noi chung va quan 1y dét dai néi riéng. Phuong phap toan hoc sir dung & ddy
1a phuong phép toan kinh té, cac cong cu tinh toan hién dai duoc dung dé thu thap,
xtr Iy va luu trix thdng tin... gilp cho viéc nghién ctu cac van dé xa hoi phic tap.
Trong quan 1y dat dai, phuwong phap toan hoc duoc sir dung nhiéu & cac khau cong

viéc nhu: thiét ké, quy hoach; tinh toan quy ma, loai hinh sir dung dat t6i wu...

- Phuong phép diéu tra x4 hoi hoc: Day 1a phuong phap hd trg, bd sung, nhung
rat quan trong. Thong qua diéu tra xa hoi hoc, Nha nudc s& nim bat dugc tam tu,
nguyén vong cuia cac to chirc va cac ca nhan sir dung dat dai. Mit khac qua diéu tra
xa hoi hoc, Nha nuéc cd thé biét su hon dién bién tinh hinh dat dai, dic biét la
nguyén nhan cia tinh hinh d6. Ty theo muc tiéu, noi dung, pham vi, quy md vé
von va ngudi thuce hién ma trong diéu tra ¢ thé lra chon cac hinh thire nhu: diéu tra

chon mau, diéu tra toan dién, diéu tra nhanh, diéu tra ngau nhién...
1.2.2.2. Cdc phwong phdp tic dong dén con nguwoi trong quan Iy dat dai

- Phwong phap hanh chinh: 13 phuong phap tic dong mang tinh truc tiép.
Phuong phap nay dwa vao méi quan hé t6 chirc cua hé thong quan Iy, ma thyuc chat
d6 1a méi quan hé giira quyén uy va su phuc tung. Phuong phap quan Iy hanh chinh
vé dat dai 1a cach thirc tic dong tryc tiép caa Nha nudc dén cac cha thé trong quan
hé dat dai, bao gom cac chi thé 1a co quan quan 1y dat dai ciia Nha nuéc va cac cha
thé 1a ngudi str dung dat (cac ho gia dinh, cac ca nhén, cac to chic, cac phap nhan)
bang céc bién phéap, cac quyét dinh mang tinh ménh Iénh bat bugc. N6 doi hoi nguoi

sir dung dat phai chap hanh nghiém chinh, néu vi pham s& bi xir Iy theo phap luat.

Trong quan 1y nha nudc vé dat dai phuong phap hanh chinh cé vai tro to 16n,
xéac lap duoc Ky cuong trat ty trong x& hoi. N6 khau ndi dugc cac hoat dong giira
cac bo phan cd lién quan, gitr dugc bi mat hoat dong va giai quyét dugc cac van dé
dat ra trong cong tac quan ly mét cdch nhanh chéng kip thoi. Khi sit dung phuong

phap hanh chinh phai gan chit ch& quyén han va trach nhiém caa cac cap quan ly
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nha nudc vé dat dai khi ra quyét dinh. Dong thoi phai 1am rd, cu thé héa chirc ning,
nhiém vy va quyén han cia cic co quan nha nudc va tirng ca nhan. Moi cap chinh
quyén, moi to chirc, moi ca nhan khi ra quyét dinh phai hiéu rd quyén han caa minh
dén dau va trach nhiém cta minh nhu thé ndo khi sir dung quyén han d6. Cac quyét
dinh hanh chinh do con nguoi ddt ra mudn c6 két qua va dat hiéu qua cao thi ching
phai 1a cac quyét dinh cd tinh khoa hoc, ¢6 cin cir khoa hoc, tuyét d6i khdng thé 1a
y mudn chi quan ciia con ngudi. Bé quyét dinh c6 can cit khoa hoc nguoi ra quyét
dinh phai nim virng tinh hinh, thu thap day du céc khong tin can thiét co lién quan,
can nhic tinh toan day du cac loi ich, cac khia canh chiu anh huéng khac, dam bao

quyét dinh hanh chinh ¢ cin cir khoa hoc vitng chac.

- Phuong phap kinh té: 13 phuong phép tic dong gian tiép 1én déi twong bi
quan ly khong truc tiép nhu phuong phap hanh chinh. Phwong phap nay la cach
thire tac dong cua Nha nudc mot cach gian tiép vao déi tuong bi quan Iy thong qua
cac loi ich kinh té, dé ddi tuong bi quan ly tu lya chon phuong 4n hoat déng cua

minh sao cho cd hiéu qua nhat.

Trong cong tac quan 1y, phuong phap kinh té 1a phuong phap mém déo nhat,
dé thu hat ddi twong quan ly, do vay n6 ngay cang mang tinh pho bién va dugc coi
trong. Mit manh cta phuwong phap kinh té 1a & chd no tac dong vao loi ich cua dbi
tuong bi quan ly lam cho ho phai suy nghi, tinh toan va lga chon phuong an hoat
dong c6 hiéu qua nhat vira dam bao loi ich caa minh, vira dam bao lgi ich chung cua
toan xa hoi. Phuong phéap kinh té nang cao trach nhiém cua té chuc, ca nhan gilp
cho Nha nudc giam bét dugc nhiéu cong viéc hanh chinh nhu cong tac kiém tra,
d6n dbc ¢ tinh chat sy vu hanh chinh. Vi vay, sir dung phuong phap nay vira tiét
kiém duoc chi phi quan Iy, vira giam duoc tinh chat cang nhac hanh chinh, vira tang

cudng tinh sang tao cua cc co quan, td chirc, c& nhan.

- Phuong phap tuyén truyén, gido duc: 1a cach thirc tac dong ciia Nha nudc
vao nhan thirc va tinh cam cia con ngudi nham nang cao tinh tu giac va long nhiét

tinh cta ho trong quan 1y dat dai néi riéng va trong hoat dong kinh ké - x& hoi néi
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chung. Tuyén truyén, gido duc 1a mot trong cac phuong phap khéng thé thiéu duoc
trong cong tac quan ly nha nuéc béi vi moi ddi twong quan 1y suy cho cung ciing
chi 12 quan Iy con ngudi ma con ngudi 1a tong hoa cua nhiéu méi quan hé xa hoi va

& ho 6 nhitng dic trung tam 1y rat da dang.

Trong thuc té, phuwong phap gido duc thudng dugc két hop va hd tro cling voi
phuong phap khac dé nang cao hiéu qua cong tac. Néu ching ta tach roi phwong
phap gi4o duc véi cac phuong phap khac, tach roi gido duc véi khuyén khich lgi ich
vat chat, tach roi gido duc véi su cudng ché bat budc thi hiéu qua cia cong tac quan
ly khéng cao, tham chi c6 nhitng viéc con khong thuc hién duoc. Nhung néu chiing
ta két hop tét, két hop mot cach nhip nhang, linh hoat phwong phap gido duc véi cac

phuong phap khac thi hiéu qua cia cong tac quan ly sé rat cao.

Noi dung cua phuong phap gido duc rat da dang, nhung trudc hét phai gido
duc duong 16i, chi truong, chinh sach cia Pang va Nha nudc ndi chung; chinh
sach, phap luat vé dat dai noi riéng thé hién qua cac luat va cac vian ban dudi luat.

1.3. Quan ly nha nwéc vé dat dai ¢ Viét Nam

1.3.1. So lwoc vé quan ly dat dai ciia nwéc ta truéc khi co Luat Pat dai

Sau khi gianh duoc doc 1ap nam 1945, co quan quan 1y dat dai ca Pha Toan
quyén Pong Duong 1a S& Trudc ba - Vian ty - Quan thu dién thd va Thué Tryuc thu
dugc Bo Tai chinh tiép nhan (Sic Iénh s 41 ngay 03 thang 10 nim 1945 cua Cha
tich nudc). Sau d6 nganh Pia chinh duoc thiét 1ap (Sac 1énh sé 75 ngay 29 thang 5
nam 1946 ctua Chu tich nudc) vai tén goi Nha Trudc ba - Cong san - Bién th. Kém
theo d6 13 hé thong cac don vi truc thuoc & 03 cap tinh, huyén, x& nham duy tri, bao

vé ché do so hitu rudng dat va thu thué dién tho.

Do su phét trién quan hé ruong dat & nong thdn va cang ¢b quan hé san xuat
x& hoi chi nghia, nganh Quan Iy ruong dat dugc thiét 1ap (Nghi dinh sé 70-CP ngay
09 thang 12 nim 1960 va Nghi dinh s6 71-CP ngay 09 thang 12 nam 1960 cta Hoi
ddng Chinh pha). Quan Iy ruéng dat bao gom 3 noi dung chu yéu: Lap ban do, dia

ba Vé ruong dat, thuong xuyén chinh ly ban d6 va dia ba cho phu hop vai sy thay
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d6i vé hinh thé rudng dat, vé quyén s& hitu, sir dung rudng dat, vé tinh hinh canh tac
Vva cai tao ruong dat; Thong ké dién tich, phan loai chat dat; Nghién cau xay dung
cac luat 18, thé & vé quan Iy rudng dat trong ndng nghiép va huéng dan, kiém tra
viéc thi hanh cac luat 18, thé Ié dy. Hé thdng quan ly rudng dat duoc to chic thanh 4
cap: Trung wong 1a Vu Quan ly rudng dat; cap tinh 1a Phong Quan ly ruéng dat; cap

huyén 1a B phan Quan ly ruéng dat; cap x4 1a Can bo quan Iy rudng dat.

* Thoi ky sau 1975 dén 1988: Quyét dinh s6 201/CP ngay 01 thang 07 nim
1980 cua hoi dong Chinh phu “vé viéc thdng nhat quan Iy ruéng dat va ting cuong
cdng tac quan ly rudng dat trong ca nuéc”, ddy duoc coi 1 van ban dau tién quy

dinh ché d6 quan 1y dat dai thong nhat ca nude sau khi dat nudc dugc thong nhat.

1.3.2. Giai doan 1988 dén 1993 (Luat Dat dai 1987)

Luat Dat dai 1987 1a vin ban luat dau tién diéu chinh quan hé dat dai, bao vé
quyén s& hitu ciia nha nuéc. Theo do, viéc quan 1y nha nuéc vé dat dai duoc thuc
hién theo cac noi dung, d6 1a: (1) diéu tra, khao sat, do dac, phan hang dat va lap
ban d6 dia chinh; (2) quy hoach va ké hoach héa viéc sir dung dat; (3) quy dinh cac
ché d¢, thé 18 vé quan ly, sir dung dat dai va t6 chirc thuc hién cac ché do, thé Ié ay;
(4) giao dat, thu hdi dat; (5) dang ky dét dai, 1ap va giit s6 dia chinh, théng ké dét
dai, cAp giay chiing nhan quyén st dung dat; (6) thanh tra viéc chap hanh céc ché
do, thé & vé quan ly, sir dung dét dai; (7) giai quyét tranh chap dat dai.

Pé tang cuong cong tac quan 1y dat dai, nha nude ban hanh cac vin ban quy
dinh vé diéu kién, d6i twong duoc cip gidy chiang nhan quyén sir dung dat, tham
quyén cap giay ching nhan quyén sir dung dat; quy dinh vé viéc giai quyét nhiing
tranh chap dat dai lién quan dén dia gidi hanh chinh tinh, huyén, xa; quy dinh k¥
thuat thanh 1ap va quan Iy ho so dia gidi hanh chinh cac cap. Cac dia phuong da tién
hanh xé4c dinh, cim méc, 1ap hd so va thanh 1ap ban d6 dia gigi hanh chinh cac cap.
Giai doan ndy, cong tac quan 1y dat dai da di vao né nép va dac biét chl y téi viéc

xéc dinh, 1ap va quan ly ho so dia gioi hanh chinh cac cap dia phuong.
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1.3.3. Giai doan 1993 dén 2004 (Luat Pat dai 1993)

Luét Dat dai 1993 giir cc ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai nhu Luat Dat
dai naim 1987 nhung c6 hoan thién hon, d6 1a: (1) diéu tra, khao sat, do dac, danh
gid va phan hang dét, 1ap ban do dia chinh; (2) quy hoach va ké hoach héa viéc sir
dung dat; (3) ban hanh cac van ban phap luat vé quan ly, st dung dat va to chic
thue hién cac van ban do; (4) giao dat, cho thué dat, thu hoi dét; (5) dang ky dat dai,
lap va quan ly sé dia chinh, quan Iy cac hop ddng st dung dat, thdng ké, kiém ké
dat, cap giay chiing nhan quyén st dung dat; (6) thanh tra viéc chap hanh céc ché
do, thé Ié vé quan ly, s dung dat; giai quyét tranh chap dét dai; (7) giai quyét khiéu
nai, t6 cao céc vi pham trong viéc quan ly va st dung dat dai.

Luat Pat dai 1993 dya trén co s& cua Hién phap 1992, da khic phuc duoc
nhiéu nhuoc diém cua Luat Dat dai 1987, stra doi, bo sung mot sé quy dinh khdng

con phi hop dé giai quyét nhitng van dé quan trong vé quan Iy va sir dung dat dai.
1.3.4. Giai doan 2004 dén 2014 (Luat Pat dai 2003)

Truéc tinh hinh phét trién nhanh chéng vé kinh té - xa hoi, Luat Dat dai 1993
chua du tam giai quyét mot cach co hiéu qua nhitng van dé vé dat dai dé dap tng
yéu cau day nhanh su nghiép cong nghiép hoa, hién dai hda dat nude trong thoi ky

d6i méi. Luat Dat dai 2003 ra doi dé khic phuc nhitng thiéu sot trén.

Noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai Luat Pt dai 2003 duoc bo sung day du
va hoan chinh hon, cu thé: tham quyén giao dat va cho thué dat dugc phan cap cho
dia phuong; thanh 1ap Trung tdm phat trién quy dat, Vin phong Ping ky quyén st
dung dat, quy dinh nguyén tac vé dinh gia dat, ...

Qua trién khai thi hanh Luat D4t dai nim 2003, cic quyén cua ngudi st dung
dat duoc mo rong va dugc Nha nude bao dam thuc hién da 1am cho ngudi st dung
dat gidn bo hon vé6i dat dai, yén tAm dau tu, phat trién san xuit, kinh doanh dé ting

hiéu qua sir dung dat.
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1.3.5. Tir ngay 01 thang 07 niim 2014 dén nay (Luat Dat dai 2013)

Ngay 29 thang 11 ndm 2013, Qudc hoi théng qua Luat Dat dai nam 2013. Day
1a dao luat quan trong, co tac dong sau rong dén chinh tri, kinh té, x& hoi cua dat
nuéc. Luat Dat dai 2013 d3 hiéu chinh va bd sung mét sé noi dung quan ly nha
nuéc so véi nhitng bo luat ra doi trudc nd: mé rong thoi han giao dat néng
nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan san xuat néng nghiép va quy dinh rd nguyén tic
dinh gia dat phai theo muc dich st dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia, theo

thoi han sir dung dat.
Theo Luat Pat dai nam 2013, noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai bao gom:

1. Ban hanh vin ban quy pham phap luat vé quan ly, st dung dat dai va to

chic thuc hién van ban do.

2. Xac dinh dia gigi hanh chinh, 1ap va quan Iy hd so dia giéi hanh chinh, lap
ban d6 hanh chinh.

3. Khao sat, do dac, 1ap ban d6 dia chinh, ban d6 hién trang va ban d6 quy

hoach sir dung dat; diéu tra, danh gia tai nguyén dat; diéu tra xay dung gia dat.
4. Quan ly quy hoach, ké hoach str dung dat.

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

6. Quan ly viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hdi dat,

7. Pang ky dat dai, 1ap va quan Iy ho so dia chinh, cap Giay ching nhan quyén

st dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.
8. Thong ké, kiém keé dat dai.
9. Xay dung hé thdng thong tin dat dai.
10. Quan ly tai chinh vé dit dai va gia dat.

11. Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat.
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12. Thanh tra, kiém tra, giam sat, theo ddi, danh gia viéc chap hanh quy dinh

cua phap luat vé dat dai va xir Iy vi pham phap luat vé dat dai.
13. Phé bién, gi4o duc phap luat vé dit dai.

14. Giai quyét tranh chap vé dat dai; giai quyét khiéu nai, té céo trong quan ly

va str dung dét dai.
15. Quan ly hoat dong dich vu vé dat dai.
1.4. M@t s6 kinh nghiém quan 1y dét dai trén thé giéi
1.4.1. Cac mé hinh sé hiru dat dai va quan ly dit dai
* Kinh nghi¢m cua Brunay

Brunay la qudc gia theo co cau quan chu chuyén ché, véi ché do so hiru dat
dai tu nhan don hinh thuc. Theo Luat Thu hdi dat nim 1949 va Luat Tu hitu dét dai
nam 2000 thi dat dai 1a thuoc “so hitu quc vuong”. Cac chu thé tu nhan duoc
quyén chiém hiru dat dai, song Qudc vuong va cac co quan quan |y caa Qubc vuong
cd quyén thu hoi dit trong truong hop st dung dit d6 cho muc dich céng cong
(Nguyén Hitu Pat va Ngb Tuan Nghia, 2012).

* Kinh nghiém cua Phap

Phuong phap t6 chuic quan Iy trong linh vuc déat dai caa Phap con kha rd ddi
VGi nudc ta. Van dé nay co6 thé ly giai vi Nha nudce Viet Nam hién dang khai thac
kha hiéu qua nhiing tai liéu quan 1y dat dai do ché d6 thuc dan dé lai, dong thoi anh
huong caa hé théng quan 1y dat dai thuc dan con kha rd nét trong y thirc caa mot bo

phan céng dan Viét Nam hién nay. Quan ly dat dai ctia Phap c6 mot s6 dic trung la:

- Vé ché do so hiru trong quan hé dat dai: quyén so hitu tai san la bat kha xam
pham va thiéng liéng, khong ai c6 quyén budc nguoi khac phai nhuong quyén so
hitu caa minh. O Phép hién con ton tai song hanh hai hinh thac sé hitu co ban: so
hitu tu nhan vé dat dai va s¢ hitu nha nude dbi vai dat dai va cong trinh xay dung

cdng cong. Tai san cong cong bao gom ca dat dai cong cong co dic diém 1a khdng
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dugc mua va ban. Trong trudng hop can sir dung dat cho cac muyc dich cong cong,
Nha nudc c6 quyén yéu cau chu so hiru dat dai tw nhan nhudng quyén sé hiru théng

qua chinh sach bdi thuong thiét hai mot cach cong bang.

- V& cdng tac quy hoach d6 thi: do da s dat dai thudc so hitu tu nhan, vi vay
dé phat trién do6 thi, cong tac quy hoach d6 thi & Phap dwoc quan tdm chl y tir rat
sém va duoc thuc hién rat nghiém ngat. Tir nam 1919, Phap di ban hanh Dao luat
vé ké hoach d6 thi héa cho céac thanh phd ¢ tir 10.000 dan tré 1én. Nam 1973 va
nam 1977, Nha nu6c Phap dd ban hanh cac Nghi dinh quy dinh vé phét trién dé thi,
la co s& dé ra doi Bo Luat vé chinh sach d6 thi. Dac biét, vao nim 1992, & Phap da
c6 Luat vé phan cap quan ly, trong d6 co sy Xuat hién caa mot tac nhan méi rat

quan trong trong cdng tac quan ly cua Nha nuéc vé quy hoach do6 1a cap xA.

- Vé ¢ong tac quan ly nha nudc d6i voi dat dai: mac du la quéc gia duy tri ché
d6 so hitu tu nhan vé dat dai, nhung cong tac quan ly vé dat dai ciia Phap duoc thuc
hién rat chat ché. Diéu d6 dugc thé hién qua viéc xay dung hé théng hd so dia
chinh. Hé théng hd so dia chinh rat phat trién, quy ca va khoa hoc, mang tinh thoi
su dé quan 1y tai nguyén dat dai va thong tin 1anh tho, trong d6 thong tin vé ting
thira dat dugc mo ta day du vé kich thudc, vi tri dia ly, théng tin vé tai nguyén va
loi ich lién quan dén thira dat, thuc trang phap ly cua thira dat. Hé théng nay phuc
vu nhiém vu quy hoach, quan ly va si dung dat c6 hiéu qua, dap ang nhu cau cua
cong dong, dam bao cung cap thdng tin cho hoat dong cia ngan hang va tao co s

xay dung hé thdng thué dat va bat dong san céng bang.
* Kinh nghiém cua Trung Quaéc

Theo Trung Quéc, qudc gia nay dang xdy dung md hinh phét trién theo hinh
thai x4 hoi X& Hoi Cha Nghia mang dac sac Trung Quéc. V&i dan sé dong nhat thé
gidi (1,386 ty nguoi nam 2017), trong d6 dan s6 ndng nghiép chiém gan 80%. Tong
dién tich dét dai toan qudc 1a 9.682.796 km?, trong d6 dién tich dét canh tac Ia trén
100 triéu ha, chiém 7% dién tich dat canh tac toan thé gigi. Trung Qudc bat dau

cdng cudc cdng nghiép hoa tir nim 1978, cing véi tée do ting truong kinh té va
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cach mang cong nghiép, toc do d6 thi héa & Trung Quéc ciing dién ra rit manh ma.
Vi vay, viéc giai quyét quan hé x& hoi vé dat dai & Trung Qudc 1a rit dang quan

tam. Quan ly dat dai & Trung Qudc cd mot sb dic diém ndi bat:

- V& quan hé s& hiru dit dai: so hitu tap thé va so hitu nha nudc vé dat dai da
duoc thiét 1ap & Trung Qudc tir thap ky 50 caa thé ky XX. Nam 1978, Trung Qudc
d3 khéi phuc Kinh té tu nhan, thira nhan ho néng dan 1a mét thanh phan kinh té, Nha
nuéc tién hanh giao dat cho ho nong dan dé té chirc san xuét, thay cho mé hinh
ndng trang tap thé. Nha nudc giao dét cho td chirc, c& nhan sir dung dudi dang giao
quyén sir dung dat. Quyén sir dung dat da duoc phép chuyén nhuong, cho thué, thira
ké, thé chap... tirc 1a da cho phép ngudi st dung dat duoc quyén dinh doat vé dat
dai, Nha nuéc chi khéng ché bang quy dinh muc dich st dung dat va thoi gian st
dung dat (quy dinh Ia tir 40 - 70 nam).

- Vé quy hoach sir dung dat: Nha nudc ¢6 quyén va co trach nhiém xay dung
quy hoach sir dung dat trong pham vi ca nudc va trong ting cap chinh quyén theo
don vi hanh chinh 1&nh thé. Quy hoach tong thé thanh phé 1a ké hoach ¢4 tinh tong
thé, 1au dai, chién lugc va chi dao vé phéat trién kinh té va xa hoi véi cac cong trinh

xay dung cta thanh phé.

- V& cdng tac thong k&, phan loai dat dai: dat dai duoc chia lam 3 nhém chinh:

dat dung cho ndng nghiép, dat xay dung, dat chua st dung.

- V& tai chinh dat: Trung Quéc khdng co hinh thirc giao dat 6n dinh lau dai
khong thoi han. Nha nudc thu tién khi giao dat, nguoi sir dung dat phai nop du tién
st dung dit cho Nha nuéc méi duoc thuc hién cac quyén; Nha nudc coi viéc giao
dat thu tién 1a bién phap quan trong dé tao ra nguén thu ngan sach dap ¢ng nhu cau
vé von dé phat trién.

Nha nuéc Trung Québc con ban hanh quy dinh vé phi trung dung dat. D6 1a cac
loai chi phi ma don vi sir dung dat phai tra gém: Chi phi dén bu dat, do don vi phai
tra cho ndng dan bi trung dung dat; chi phi dén bu dau tu dat: 1 phi dén bu cho dau

tu bi tiéu hao trén dat, tuong tu phi dén bl tai san trén dat & Viét Nam; chi phi dén
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bu sip xép lao dong, va phi dén bu sinh hoat phai tra cho don vi bi thu hoi dat; chi
phi quan 1y dat. Céng tac giai phong mat bang & Trung Qudc tién hanh thuan loi 1a
do Nha nuéc chi déng duoc van dé tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat va nho cé

bién phap chuyén chinh manh.

Véi su stra doi bd sung Hién phap nim 2002, Nha nuwéc Trung Qubc da cong
nhan quyén s& hitu tr nhan vé bat dong san, cdng nhan va co chinh sach dé thi
truong giao dich bat dong san hoat dong hop phap. Véi nhitng cai cach 16n nhu vay,

Trung Qudc d tao ra duoc mot thi trudong bat dong san khéng 15.

Quyén st dung dat thuoc so hiru tap thé khong dugc phép chuyén nhuong
hodc cho thué vao muc dich phi nong nghiép. Trung Quéc ciing da quy dinh viéc
khai thac dat dai thanh thi budc phai théng qua cac cong ty dudi dang dau thau hoic
dau gia.

* Kinh nghiém cua My

Nuéc My c6 dién tich tw nhién khoang 9,4 triéu km?, dan s6 hon 300 triéu, dt
d6 thi chuyén dung chiém 11,9% dién tich tu nhién. La mot qudc gia phat trién, My
c6 hé thdng phap luat vé dat dai rat phat trién c6 kha niang diéu chinh duoc cac quan
hé x& hoi da dang va phic tap nhat. Luat dat dai cia My quy dinh cong nhan va
khuyén khich quyén s¢ hitu tu nhan vé dat dai; cac quyén nay duoc phap luat bao
ho rat chat ché nhu 1a mot quyén co ban cua cong dan. Cho dén nay c6 thé thay, cac
quy dinh nay dang phat huy rat ¢ hiéu qua trong viéc phét trién kinh té dat nudc, vi
n6 phat huy duoc hiéu qua dau tu dé nang cao gia tri cua dat dai va 1am ting dang
ké hiéu qua str dung dat trong pham vi toan xa hoi. Mic di cdng nhan quyén so hitu
tu nhan, nhung luat dat dai cia My van khang dinh vai tro ngay cang 16n va cé vi tri
quyét dinh cia Nha nudc trong quan 1y dat dai. Cac quyén dinh doat ciia Nha nudc
bao gém: Quyeén quyét dinh vé quy hoach va ké hoach sir dung dat, quyén quy dinh
vé quy hoach kién trac d6 thi va cong trinh xay dung; quyén quy dinh vé muc dich

sir dung dat; quyén xua ly céc tranh chap vé quyén sir dung dat va quyén ban hanh
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cac quy dinh vé& tai chinh dat; quyén thu hdi dat thuoc sé hiru tu nhan dé phuc vu

céc loi ich cong cong trén co so dén bl cdng bang cho nguai bi thu hoi...

V& ban chit quyén sé hiru tu nhan vé dat dai & MY ciing chi twong dwong

quyén str dung dat ¢ Viét Nam.

1.4.2.  Xu thé quan ly dat dai trong giai doan hdi nhap caa Viét Nam

C6 thé ndi, hau hét cac qudc gia trén thé gidi, du quy dinh ché do s¢ hiru doi
v6i dit dai khac nhau, déu c6 xu huéng ngdy cang ting cudng vai trd quan ly caa
Nha nuée dbi véi dat dai. Xu thé nay phl hop voi su phat trién ngay cang da dang
ctia cac quan hé kinh té, chinh tri theo xu thé toan cau héa hién nay. Muc tiéu cua
mdi quéc gia 1 nham quan ly chat chg, hiéu qua tai nguyén trong nudc, ting cuong
kha nang canh tranh dé phuc vu cao nhat cho quyén loi caa qudc gia, dong thoi van
giit duoc 6n dinh vé an ninh kinh té va an ninh quéc gia. Nhitng van dé phap 1y dat

ra vé dat dai d6i voi Viét Nam hién nay la:

Tha nhat, cac mé hinh s¢ hiru dét dai trén thé gigi cho thay, mé hinh so hitu
don nhat ddi véi dat dai khong phai 1a san pham dic thi cua Viét Nam ma con xuat
hién & nhiéu quéc gia trén thé gigi. M6 hinh sé hitu da hinh thitc hay don hinh thic
thuc sy chua phan anh hét ban chat cua ché d6 so hitu ma quan trong nhat van la
cau triic quyén so hiru. Du dat dai thudc so hiru cia ai ciing déu ¢6 sy han ché nham
dam bao loi ich chung cua cong dong theo hudng chia sé quyén gitta chu s hitu voi
nha nudc hoic gitta nha nudc véi thanh vién cia cong dong. Do vay, su khac nhau

ctia cac mo hinh sé hitu dat dai chi 1a sy khac nhau vé hudng tiép can.

Thi hai, theo xu thé chung trén thé gigi hién nay, viéc tai san thuc so hitu cua
ai hay thuoc hinh thic s hitu ndo khong con quan trong ma diéu mau chét 1a ai
thue sy dang 13 nguoi chi phéi, kiém soat ching théng qua cu tric cua quan hé so
hitu. Khéi niém tu hitu hda véi muc dich xac 1ap hinh thac so hitu tu nhan dang dan
duoc thay thé boi khai niém tu nhan héa mang tinh bao quat va linh hoat hon. Tu
nhan hoa tai san cong hién nay khong chi don thuan 1a tu hitu hda ma bao gom ca

viéc trao cho tu nhan thuc hién quyén so hitu tai san cong ma khong thay doi hinh
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thirc s¢ hitu. Trong trudng hop ndy, quyén so hiru van thuoc vé Nha nude nhung
Nha nuéc s& chuyén giao viéc thuc hién quyén sé hitu d6 cho tu nhan dudi dang
quyén tai san.

Tha ba, trong viéc xac 1ap va thuc hién ché do sé hiru toan dan déi véi dat dai,
Nha nuéc can phai xac dinh rd rang va nhat quan muc dich cua ché do sé hitu, trong
d6 quan trong nhat 1a dam bao quyén tiép can sir dung tai nguyén dat dai cua nguoi
dan, cta nhitng ngudi ma chung ta dang nhan danh dé duy tri ché d6 so hitu toan
dan d6i véi dat dai.

Cubi cuing, trong ché d6 so hiru toan dan déi véi dat dai, quyén sir dung dat
cua ngudi sir dung dat can tiép tuc dugc mg rong vé noi dung va thoi han véi y
nghia 1a quyén tai san va co tinh doc lap tuong d6i véi quyén so hitu. Quyeén sir
dung dat véi ¥ nghia 1a quyén tai san duoc bao ho giong nhu quyén s hitu phai
dugc ghi nhan rd trong Hién phap. Nha nudc khong duoc nhan danh cha so hitu,
nhan danh loi ich chung dé tudc doat quyén str dung dit cua ngudi sir dung néu

khdng c6 su boi thuong thoa dang.
1.5. Nhitng van dé dit ra vé quan ly dat dai é cap huyén
1.5.1. Muc dich danh gia hiéu qua quan Iy nha nwéc vé dat dai

C6 thé thay ring danh gia mot trong nhirng néi dung quan trong khdng thé
thiéu trong cong tac quan ly nha nuéc hién nay. Quan ly nha nudc vé dat dai thuong
dugc danh gia bang cac béo céo tai cac hoi nghi tong két vao cudi ky cong tac. Viec
danh gia nay ciing c6 nhing tac dung nhat dinh, nhung dé roi vao tinh trang chi chi
trong thanh tich va khéng toan dién. Tai thoi diém béo cdo, cac sy viéc da dién ra
nén khdng con kha ning can thiép, diéu chinh cua cap quan ly déi voi nhiing két
qua ngoai y mudn.

Khic phuc nhitng van dé trén, danh gia thuc hién quan ly can duoc tién hanh
thuong xuyén va xem xét mot cach khoa hoc, toan dién nham xéac dinh méi lién hé

gitra muc tiéu, hiéu qua, hiéu luc, nhitng tac dong, nhirng bai hoc duoc rat ra trong

30



qua trinh quan ly. Muc dich cua viéc danh gia cong tac quan ly nha nuéc vé dit dai
la dé 1am rd cac van dé:
- Sy phu hop cua céc yéu tb luat phap, trinh d6 can bo quan ly, trang thiét bi

k¥ thuat..., nhitng tac dong thuc té dén qua trinh quan Iy dat dai;

- Phét hién nhiing diéu phu hop va khéng phu hop trong té thuc hién quan Iy
da ap dung;

- Xéc dinh tinh hiéu qua, hiéu luc, su bén viing va du kién xu thé quan 1y nha

nudce ve dat dai;

- Néu Ién nhitng bai hoc, kién nghi bd sung, hoic thay doi cac yéu té khong
con phu hop, dé xuat nhitng giai phap hoan thién ¢ cap huyén va kién nghi nhiing

bién phap diéu chinh.

Pé dat duoc hiéu qua quan 1y dat dai cao nhat, chinh quyén dia phuong phai
huéng dén trién khai cac hoat dong quan ly sao cho dat dugc két qua gan nhat voi
ky vong dit ra khi xay dung chinh sach phép luat. Tur d6 tac dong tich cuc nhit t6i
kinh té, x& hoi va méi truong, téi cac muc tiéu chung caa dat nudc.

1.5.2. X&c dinh ndi dung trong tam vé quan ly dat dai & cap huyén

Theo phan cap, chinh quyén cap huyén thyc hién quan ly dat dai ddi voi ca
nhan, ho gia dinh (12 nhom d6i tugng sir dung dat chiém da s6) va moi chinh sach
phap luat vé dat dai thuc té dién ra & cap huyén trude tién. Qua trinh trién khai cac
hoat dong quan 1y dat dai cu thé co tac dong rat 16n dén doi séng cua nhiéu nguoi
trong khu vuc, tham chi con anh huéng dén tinh hinh an ninh trat ty, an toan xa hoi
cta dia phuong. Néu nhu cac chinh sach dat dai mang lai két qua tich cuc, hai hoa
loi ich ctia Nha nudc va nhan dan, sé tra thanh cd hich cho phat trién kinh té xa hoi
va tit nhién s& duoc su ddng thuan cao cua nguoi dan. Van dé dit ra 1a xac dinh
nhitng ndi dung trong tdm, chii yéu ¢ anh huéng truc tiép, sau rong dén quyén loi
cta nguoi st dung dat qua nhiéu 1an trién khai chinh sach phap luat vé dat dai, dé tir

do tap trung thuc hién va xay dung hoan thién chinh sach.
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Trong cac noi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai theo Luat Dat dai 2013, ¢6 6
noi dung trong yéu ma bat ky mot don vi hanh chinh cap huyén nao ciing can quan

tam hang dau khi trién khai thuc hién chinh sach dat dai, mé ta trong hinh sau:

Quyét dinh/chi phdi

Cac ngi dung c6 s tham gia

Cac ngi dung do Nha nwoc ]
Ciia ngwoi Sw dung dat

dam nhigm

Giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat, chgyén muc
dich sir dung dat

Quy hoach, ké hoach
su dung dat

A

BOi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi thu hoi dt

Tai chinh vé dat dai va
gia dat

Ding ky dat dai, 1ap va

: Hoat dong dich vu vé
quan ly ho so dia chinh

dat dai

1
1
1
1
1
1
I
1
1
1
1
1
1
1
I
1
1
1
1
1
1
1
A I
1
1
1
1
1
1
1
I
1
1
1
1
1
1
1
I
1
1
1
1

T Phu thugc/chiu dnh huong {

Hinh 1.1: Noi dung quan 1y dat dai trong tam ¢ cap huyén (Nguon: T4c gia)

1.5.3. Céc tiéu chi danh gia hiéu qua quan ly dat dai & mét don vi hanh
chinh cip huyén

Khi n6i vé hiéu qua kinh té, vé mat dinh luong 1a xem xét, so sanh két qua thu
duoc va chi phi bo ra. Nguoi ta chi thu duoc hiéu qua kinh té khi két qua thu dwoc
I6n hon chi phi bo ra, chénh léch nay cang Ién thi hiéu qua kinh té cang cao va
nguoc lai. V& mit dinh tinh, mtc d6 hiéu qua kinh té cao 1a phan anh nd luc cua
tirng khau, cua mdi cap trong hé théng san xuat, phan anh trinh d6 niang luc quan Iy
san xuat kinh doanh; la cac yéu t6é phan anh mat chat lwong nhu uy tin ciia doanh
nghiép, chat lugng san pham, mic cong hién cong dong,... Hai mat dinh tinh va

dinh luong 1a cap pham tru cua hiéu qua kinh té c6 quan hé mat thiét véi nhau.
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Trong quan 1y dat dai, cd thé théng qua céc chi tiéu caa ting nodi dung cu thé
va két qua dat duoc caa noi dung d6 dé do luong hiéu qua kinh té. Du vay, khong
thé c6 mot chi tidu tdng hop ndo cé thé phan anh duoc hiéu qua kinh té cua tat ca
cac noi dung vé quan 1y dat dai. Hon nita, quan 1y nha nudc vé dat dai can phai
quan tam dén nhiéu van dé thudc pham tru rat quan trong I hiéu qua x& hoi, chang
han nhu bdi thudng, tai dinh cu khi thu hoi dat, viéc 1am va thu nhap trong qué trinh
d6 thi hoa,... N6i cach khéac, danh gia hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai duoc
hiéu 1a xem xét muc d6 dat duwoc cac muc tiéu dinh tinh theo huéng tich cuc.

Nhu vay, hiéu qua quan 1y nha nudc duoc danh gia bang muc do dat duoc cua
cac ndi dung so vai cac muc tiéu da dat ra. Két qua cua hoat dong nay dugc danh
gia chu yéu la hoan thanh cac nhiém vy dugc giao theo cac noi dung quan ly nha
nuéc vé dat dai duoc quy dinh tai Luat DAt dai ndm 2013.

Hién nay, chua c6 mot nghién ciru nao dua ra hé théng cac tiéu chi danh gia
hiéu qua quan 1y dat dai & mot cdp don vi hanh chinh cu thé. Tuy nhién, dé thyc
hién cong tac nay can xem xét nhitng tiéu chi anh huong dén méi twong tac giita
cha thé quan 1y (Nha nudc) va chi thé bi quan ly (6 chic, ca nhan, ho gia dinh).
Trong d6, chu thé bi quan 1y l1a ho gia dinh, ca nhan (chiém dai da s6 d6i tuong st
dung dat do cip huyén quan Iy) phai dugc dat trong mdi quan tdm hang dau khi
thuc hién cac hoat dong quan 1y nha nuéc vé dat dai. Do d6, dé danh gia hiéu qua
quan 1y nha nudc vé dat dai cia mot don vi hanh chinh cap huyén trudc hét can tap
trung vao 6 noi dung da dé cap voi céc tiéu chi sau:

Bang 1.1: Cac tiéu chi danh gia hiéu qua quan 1y dat dai & cap huyén

NOI DUNG QLPP TIEU CHI PANH GIA HIEU QUA

1. Quan Iy quy |- Panh gia hiéu qua quy hoach, ké hoach sir dung dét bang
hoach, ké hoach st | nhiém vu dam bao viéc sir dung dat theo quy hoach, ké
dung dt. hoach str dung dat dwoc duyét thé hién qua viéc cap gidy
chung nhan quyén s dung dat, cap gidy phép xay dung,
tham dinh nhu cau st dung dat ciia cac du an dau tu. ..

- Pam bao c&c nguyén tic: Str dung dat tiét kiém va co hiéu
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NOI DUNG QLDPD

TIEU CHI PANH GIA HIEU QUA

qua; Khai thac hop ly tai nguyén thién nhién va bao vé moi
troeong; Bao vé, ton tao di tich lich sir - van hod, danh lam
thang canh; Dan chu va cong khai, minh bach.

2. Viéc giao dat, cho
thué dat, thu hoi dat,
chuyén muc dich st
dung dat.

- Puoc thuc hién cin cir vao ké hoach sir dung dat hang nim
dd duoc co quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyét.

- Cac d6i tuong duoc giao dat, thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat phai c6 nhu cau that sy va duogc thé hién trong du
an dau tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat.

- Thu hoi dat dé giao dat cho céac du an dau tu phai bao dam
phU hop véi nhu cau thuc tién vé phat trién kinh té - xa hoi
cia dia phuong dé tranh lang phi dat dai, giam thiét hai c6
thé xay ra cho doanh nghiép.

3. Viéc bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu
khi thu hoi dat.

- Phai dugc thuc hién can cir vao ké hoach sir dung dat hang
nim cta cdp huyén di duoc co quan nha nudc cd tham
quyén phé duyét.

- Nguoi bj thu hoi dat phai duge dén bu twong xtng va co
diéu kién dam bao cudc song.

- C6 co ché minh bach, quy dinh rd rang, that sy quan tam
dén loi ich cua nguoi s dung dét, duoc su dong thuan cao.

4. Thyc hi¢n dang ky
dat dai, 1ap va quan
ly hé so dia chinh,
cap gidy chang nhan
quyén st dung dat,
quyén so hitu nha ¢
va tai san khéac gan
lién véi dit.

- Hé théng van ban phap luat vé ding ky dat dai phai duoc
ban hanh kip thoi, dy di, bao dam tinh théng nhat, dong b,
kha thi. T6 chac bo may thyuc hién (cac Vin phong Pang ky
dat dai) phai duoc kién toan.

- Hoat dong dang ky dat dai phai bao dam thyc su thuan loi,
khéch quan va chinh x&c.

- Co so dir liéu quan 1y dat dai duoc xay dung théng nhit,
ddng bo va hoan chinh, ban d6 dia chinh phai duoc chuan
hoa theo quy chuan.

5. Quan ly tai chinh
vé dat dai va gia dat
bao gom quan ly gia

- Quan ly gia dat theo phap luat hién hanh dugc thyc hién
theo bang gia dat va gia dat cu thé. Trén co so du toan thu
ngan sach hang nim cua cac dia phuong, két qua thuc hién
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dat va quan ly céc | thu céac loai thué va phi, Ié phi lién quan dén dét dai so voi
ngudn thu ngan sach | du toan ddu ndm 1a cin cir dé danh gia hiéu qua quan Iy tai
tir dat dai. chinh dat dai.

- Gia dat do Nha nuéc quy dinh khéng chénh léch qua cao
S0 Véi gia tri dat thyuc té cua thi truong.

6. Quan ly hoat dong | Cung tng dich vu cong mot cach chat lwong, hiéu qua, minh
dich vu vé dat dai. bach, thuan tién, dap tmg duoc yéu cau cia ngudi dan, thé
hién qua mac do hai long cua nguoi dan ddi véi viéc phuc
Vu clia cac co quan va d6i véi quy trinh, thoi gian thuc hién.

Két luan chwong 1

Trudc yéu cau phét trién caa dat nudc, chi truong, quan diém, chinh sach vé
dat dai cua Pang va Nha nudc di lién tuc duge d6i méi thdng qua cac l1an sira doi
bo sung Luat Dat dai. Nguon tai nguyén dat dai dan tré thanh nguén luc, ngudn von
cho phét trién kinh té - x4 hoi cia dat nude. Viéc ting cuong hiéu luc va nang cao

hiéu qua quan Iy nha nudc vé dat dai cua chinh quyén cac cap la nhiém vuy cap thiét.

Bén canh viéc khai quat cac quan diém Iy luan vé dat dai duéi goc do kinh té
qua cac thoi Ky, Chuong 1 ciing di 1am rd cac khai niém co ban vé quan ly dat dai,
nguyeén tic, cong cu va phuong phap quan 1y nha nudc vé dat dai. Viéc tom tit cac
ndi dung quan ly dat dai qua cac giai doan da néu rd nhiing diém diéu chinh, bo
sung vao Luat Pat dai, cling cho thiy xu huéng ngay cang tién bo va phi hop hon
véi tinh hinh thyc tién. Tuy nhién phép luat dat dai van ton tai cac van dé can tiép

tuc hoan thién.

Trén co s& ké thira cac nghién cau 6 lién quan va xuat phét tir thuc tién quan
1y dat dai cua dia phuong, dé tai dua ra 6 noi dung cdt 18i cung véi nhitng tiéu chi

danh gia dé phan &nh hiéu qua quan 1y dit dai cia mot don vi hanh chinh cap huyén.

35




CHUONG 2

THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI TREN DIA BAN
THANH PHO CHAU POC, TINH AN GIANG

2.1. Khai quat vé tinh hinh sir dung dét tai thanh phé Chau déc
2.1.1. Danh gia chung

Trong nhitng nim qua, Pang va Nha nudc luén danh sy quan tam dic biét dén
cong tac quan 1y dat dai. Két qua phét trién kinh té - xa hoi naim 2018 ca nudc da
hoan thanh tat ca cac chi tiéu (12/12) va téc do tang truong dat 7,2%. Tong thu ngan
s&ch tir dat dai 1a 12% cho thy su dong gop rat rd cia nganh. Cong tac cai cach tha
tuc hanh chinh vé dat dai da giam hon mét nira thoi gian, giam hon 50% thanh phan
hd so khi 1am hd so d3 khién nhiéu ngudi dan va doanh nghiép phan khoi. Bidu nay

c6 tac dong 16n dén nén kinh té, dén timg nguoi dan va doanh nghiép.

An Giang la mét trong nhiing tinh ¢6 tiém lyc kinh té Ion ¢ ddng bang séng
Curu Long. Vi nhitng yéu té thuan loi vé diéu kién tu nhién, tai nguyén thién nhién
va vi tri phan bé 1anh tho, An Giang dugc xem 1a mét trong nhitng dia phwong giau
tiém nang vé phat trién kinh té, dac biét 1a ndng nghiép, thay san, kinh té ctra khau,
cong nghiép ché bién, san xuat vat liéu xay dung va dich vu du lich. Biéu nay di tao
ra mot dong luc 16n dé day manh tién trinh phat trién kinh té chung caa ca khu vuc.
Trong nhiing nam gan day, nén kinh té cua tinh An Giang n6i chung va thanh phé
Chau DPbc noi riéng da co nhiing budc phat trién hét sirc quan trong, kéo theo nhu
cau st dung dt ting 1én ¢ tat ca moi linh vuc. Tuy nhién céc giai phap hd trg doanh
nghiép tiép can dat dai thu hut dau tu thuong chua kip thoi va con gap nhiéu kho
khan, thach thuc.

2.1.2. Cac nhan t6 anh hwéng dén viéc sir dung va quan ly dat dai tai

thanh phdé Chau Poc

2.1.2.1. Piéu ki¢n tuw nhién
Chau Déc 1a thanh phé truc thudc tinh An giang, sat bién gioi Viét Nam voi
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Vuong qudc Campuchia. Pong bic tiép gidp huyén An phl; Tay bic giap
Campuchia; phia Pong giap huyén Phu Tan; phia Nam giap huyén Chau Phu; phia
Tay giap huyén Tinh Bién. Chau DBéc c6 vi tri dia 1y kha dic biét nim ¢ ngd ba
song, noi song Hau va song Chau Pdc gap nhau; gitta 4 ctra khau kinh té 1a: cira
khau quéc té Tinh Bién - huyén Tinh Bién, cira khau quéc gia Khanh Binh - huyén
An Phu va ctra khau quéc té Vinh Xuong - thi x4 Tan Chau. T vi tri nay, thanh phé
Chau Péc duoc xem 14 cira ngd giao thuong quan trong cua tinh An giang va ving
Dbdng bang song Curu Long, 13 noi tap trung hang hoa budn ban véi Vuong quéc

Campuchia qua ca hai duong thuy va duong bo.

Theo dic diém tho nhudng, Chau Pdc ¢6 6 nhom dat chinh; trong d6 nhom
phu sa ngot va phi sa c6 phén chiém 72% dién tich tu nhién. Phan Ién dat dai cua
Chau Bdc rat mau md, c6 do thich nghi dé canh tac, pht hop véi nhiéu loai cay
luong thuc, ciy an trai, mot s6 cay cdng nghiép nhiét déi va mot phan dién tich cé
kha ning danh cho chin nudi. Hién nay, Chau Bdc tiép tuc hoan thién ha ting giao
thong, d6 thi, van hoa, du lich gan véi cac du an dau tu xay dung, chinh trang nang
cap cac xa nong thén mai.

2.1.2.2. Tinh hinh kinh té - xa hgi

Sau hon 5 nim dugc cdng nhan 14 thanh phé truc thugc tinh, thanh phd Chau
Péc da dat duoc nhitng két qua quan trong vé kinh té - xa hoi. Téc do ting truong
kinh té ludn & mtc kha. Nhing chi tiéu cha yéu vé dich vu, thuong mai, du lich,
ngan sach... hang nim déu dat va vuot so véi ké hoach. Dic biét, 100% x3 trén dia
ban thanh phé dat chuan ndng thdn mai, dua Chau Pébc 1a don vi dau tién cua tinh
va viing Bang biang séng Ctru Long hoan thanh Chuong trinh muc tiéu qubc gia xay
dung ndng thdn mai. Nam 2018, két qua tat ca chi tiéu kinh té - x& hoi dat va vuot
16/16 chi tiéu, 24/24 chi tiéu chi tiét, chiém 100% tong chi tiéu (Phuy luc 1).

Theo s6 liéu théng ké nam 2017, dan sé cua thanh phé 1a 111.577 nguoi, mat
d6 dan s6 dat 1.060 nguoi/km2 va phan bd khong dong déu. Dan sé thanh thi
100.699 ngudi chiém 90,25 %, dan s ndng thon 10.878 ngudi chiém 9,75%. Sé lao

37



dong da giai quyét viéc 1am 1a 6.700 lao dong, dat 134% so véi chi tiéu ké hoach.
S6 lao dong dugc dao tao nghé 1a 1.408 lao dong, dat 117% so vai chi tiéu ké hoach.
Téng s6 ho nghéo (theo tiéu chi moi nghéo da chiéu) toan thanh phé chi con 71 ho
chiém ty 18 0,24%.

Cong tac gido duc - dao tao & Chau Bdc duoc quan tdm véi hé thdng truong
l6p duoc dau tw, chat lwong gido duc khdng nging nang cao. Toan thanh phé hién
¢ 29/35 trudng dat chuan quéc gia va 1a don vi cdp huyén dau tién cua tinh dat ty
1& cao vé& trudng dat chuan quéc gia.

Thanh phé Chau Béc ¢d 100% x4, phuong dat chuan qudc gia vé y té, cong
tac cham soc stc khoe nhan dan duoc thuc hién tot; chat lugng kham, chira bénh tai
co s timg budc dap ¢ng nhu cau cua ngudi dan dia phuong.

2.2. Hién trang sir dung dat dai tai thanh phé Chau Péc

Tir s6 lieu thong ké hang nam (ndm 2017) va tong hop két qua chinh ly bién
dong vé dat dai (su thay doi vé dién tich, muc dich, thoi han sir dung dat,...) nim
2018, hién trang sir dung cac loai dat thé hién nhu sau:

2.2.1. Pat ndng nghiép

Bang 2.1: Hién trang sir dung dat ndéng nghiép nim 2018

Maloai Diéntich  Co ciu

STT Loai dat it (ha) (%)
Tong dién tich dat 10.523,11 100,00
1 Pit ndng nghiép NNP 8.197,19 77,90
1.1 Dit san xuat néng nghiép SXN 7.803,43 74,16
1.2 Diat 1am nghiép LNP 160,00 1,52
1.3 D4t nubi trong thay san NTS 230,47 2,19
1.4 Pat ndng nghiép khac NKH 3,29 0,03

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trirong (2018)

Tong dién tich dat ndng nghiép cua toan thanh phé la: 8.197,19 ha, chiém
77,90% tng dién tich dét tu nhién. Trong do:
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- Pat san xuat nong nghiép c6 tong dién tich 7.803,43 ha, chiém 74,16% dat

ndng nghiép, da sb 1a dat trong 10a, tap trung chi yéu & x4 Vinh Té va Vinh Nguon.

- Bat 1am nghiép c6 téng dién tich 160,00 ha, gom: dit rirng san xuat c6 20,00
ha ¢ x4 Vinh Té, dat rirng phong ho c6 98,42 ha tap trung ¢ xa Vinh Chau va 41,59

ha dét rimg dic dung tai NGi Sam.

- Pat nudi trong thuy san c6 tong dién tich 230,47 ha duoc phan bd khip cac

phuong, xa.
2.2.2. Pit phi ndng nghiép

Bang 2.2: Hién trang st dung dat phi ndéng nghiép nim 2018

M loai Diéntich Co cau

STT Loai dat At (ha) (%)

Tong dién tich 10.523,11 100,00
2 Pit phi ndng nghiép PNN 2.030,78 19,30
2.1 Pit & OCT 524,06 4,98
2.1.1 DAt ¢ tai néng thon ONT 57,25 0,54
2.1.2  DAit o tai do thi oDT 466,81 4,44
2.2 Pit chuyén dung CDG 1.148,93 10,92
2.2.1  Datxay dyng try sé co quan TSC 16,94 0,16
2.2.2  Dat qudc phong CQP 13,00 0,12
223  Patanninh CAN 3,43 0,03
224  Détxay dung cong trinh sy nghiép DSN 73,67 0,70
2.25 Dt san xuat, kinh doanh PNN CSK 94,81 0,90
2.2.6 Diat c6 muc dich cong cong CCC 947,08 9,00
2.3 Pit co sé ton giao TON 16,01 0,15
2.4 Pit co sé tin ngudong TIN 1,35 0,01
2.5 Pat nghia trang, nghia dia NTD 14,14 0,13
2.6 Pit séng, ngoi, kénh, rach, sudi SON 324,58 3,08
2.7 Pit phi ndng nghiép khac PNK 1,70 0,02

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trirong (2018)
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Dién tich dit phi ndng nghiép cua toan thanh phd 1a 2.030,78 ha, chiém

19,30% tong dién tich ty nhién, trong d6 chia thanh cac loai dat chinh sau:

- Bit & ¢6 tong dién tich 524,20 ha, chiém 4,98% dién tich tu nhién. Chau Dbc
1a trung tAm chinh trj - kinh té - x4 hoi Ion thir hai cua tinh, viéc dau tu phét trién do6
thi luén dugc quan tdm, cac khu — tuyén dan cu ngay cang mé rong theo céc truc
giao thdng, bo mit kién trac d6 thi dugc chinh trang, co s& ha ting ludn duge dau tue

xay dung.

- Pat chuyén dung chiém ty 1¢ trong ddi cao véi dién tich 1.121,61 ha, trong
d6 nhiéu nhat 1a dat c6 muc dich cong cong 929,77 ha duoc sir dung chu yéu cho
cac muc dich nhu: giao thong, thuy loi, gido duc dao tao, thé duc thé thao...

- Ngoai ra, con c6 céc loai khac nhu: dat ton gido 16,03 ha, dat tin ngudng
1,35 ha, dat nghia trang nghia dia 14,14 ha, dat séng sudi 324,58 ha.

2.2.3. Pit chwa sir dung

Dién tich dat chwa sir dung cua toan thanh phé 1a 295,14 ha chiém 2,80% tong
dién tich tu nhién, bao gom:

- Pat bang chua str dung c6 dién tich 214,06 ha, phan b & cac dia phwong nhu
Vinh M¥, Vinh Nguon va Vinh Té.

- Pt nti da khong c6 rirng cdy 81,08 ha phan bé & phuong NGi Sam.

2.3. Thuc trang quan Iy nha nwéc vé dit dai tai thanh phé Chau Paéc giai
doan 2016 — 2018

2.3.1. Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat

Xac dinh rd vai trd quan trong cia cong tac quy hoach, ké hoach sir dung dat
nén trong nhitng nim qua thanh phd da trién khai viéc lap ké hoach sir dung dt
hang nim. Bén canh d6, thanh phd ciing da tién hanh lap diéu chinh quy hoach sir
dung dat cap thanh phé dén nam 2020 nham dap ¢ng kip thoi cho nhu cau thay doi

phét trién san xuat, phd hop véi quy hoach téng thé phat trién kinh té - x& hoi cua
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thanh phd, bam sat cac chi tiéu phat trién kinh té, xa hoi va moi truong dit ra tai
Nghi quyét Pai hoi dai biéu Pang bo thanh phé Chau Péc nhiém ky 2015-2020.
Ddng thoi, phuong an diéu chinh quy hoach str dung dat 1a co c& phap 1y quan trong

trong viéc giao dat, cho thué dat va chuyén muc dich str dung dat.

2.3.1.1. Pdnh gid tdc dong cia phwong dn quy hoach sir dung dat dén nguon
thu tir viée giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat va chi phi cho viéc

boi thuong, hé tro, tdi dinh cw

Theo phuong an quy hoach sir dung dat thanh phé Chau Béc dén nam 2020
c6 669,39 ha dat néng nghiép duoc chuyén sang dat phi néng nghiép (trong do,
chuyén sang dat qudc phong 49,11 ha, cum cong nghiép 25,08 ha, dat thuong mai
dich vu 57,95 ha, dat phat trién ha tang 333,53 ha, dat bi thai xir ly chat thai 9,36
ha, dat & tai nong thon 15,63 ha, dat ¢ tai d6 thi 100,07 ha,...). Viéc chuyén muc
dich str dung dat nay ngoai viéc dap ang nhu cau phat trién kinh té trong thoi gian
tGi con gop phan nang cao gia tri sir dung dat va mang lai ngudn thu dang ké cho

ngan sach nha nudc.

Néu phuong 4n quy hoach sir dung dat Chau Pdc duoc thuc hién dam bao
100%, thi ngudn thu ngan sach caa thanh phé tir dat sau khi can doi cac khoan thu
va chi s& duoc khoang 8.628 ty dong (tinh tir dau ky quy hoach), gép phan thuc day

qua trinh phét trién kinh té - xa hoi cua dia phuong (phy luc 2). Cuy thé nhu sau:

Céc khoan thu dugc tir dat khoang 13.738 ty dong, gom: thu tir viéc giao dat ¢
tai d6 thi khoang 7.980 ty ddng; thu tir viéc giao dat ¢ tai ndng thon khoang 375 ty
d6ng; thu tir viéc cho thué dat sir dung vao muc dich kinh doanh khoang 4.383 ty
déng; tir chuyén quyén st dung dat khoang 1.000 ty dong.

Céac khoan chi khoang 5.110 ty dong, gom: chi boi thuong khi thu hoi dat
trong cAy hang nam, dat nudi trong thuy san khoang 483 ty dong; dat trong cay lau
nam khoang 2.133 ty dong; dat o tai do thi khoang 1.790 ty dong; dat & tai ndng
thon khoang 4 ty dong; chi hd tro di doi, tai dinh cu, chuyén d6i nghé khoang 669
ty dong.
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2.3.1.2. Ddnh gid tic déng cua quy hoach sir dung ddt dén kha néing bao dam

an ninh lwong thyrc quAc gia

Dién tich néng nghiép theo Quyét dinh s6 1917/QD-UBND ngay 09 thang 9
nam 2013 vé viéc phé duyét quy hoach sir dung dat dén 2020 va ké hoach st dung
dat 5 nam ky dau (2011-2015) thanh phé Chau Bdc 1a 7.652,71 ha, trong d6 dién
tich dat lua 1a 7.125,08 ha, dat trong cay hang nim khac 1a 70,62 ha, dt trdng cay
1au nam 1a 79,09 ha, dét rimg phong ho 14 106,95 ha, dat rimg dac dung 1a 42,14 ha,
dat rirng san xuat 1a 17,72 ha, dat nuéi trong thay san 210,13 ha. Diéu chinh quy
hoach sir dung dat thanh phd dén nam 2020 dién tich dat la con 6.819,15 ha, dat
cay lau nam 1a 22,32 ha. Nhu vay da diéu chinh phan dién tich dat lda kém hiéu qua
sang phat trién céng nghiép co gia tri kinh té cao gép phan nang cao thu nhap cua
nguoi s dung dat, dong thoi dam bao duoc chi tiéu do cap tinh phan bo va gop

phan dam bao an ninh lwong thuc qudc gia.

2.3.1.3. Pdnh tdc dong cua quy hoach siz dung dat déi véi viéc gidi quyét quy
dat ¢, mirc dé anh hwong dén doi song cac hg dan phdi di doi ché 6, sé lao déng
phdi chuyén déi nghé nghiép do chuyén muc dich sir dung dat

- Phuong 4n quy hoach sir dung dat dén nam 2020 thanh phd Chau Pdc tiép
tuc chinh trang cac khu dan cu hién c6 va hinh thanh cac khu d6 thi méi caa thanh
phd; ddng thoi ciing bd tri quy dat & méi tai khu vyc ndng thon nham thoa man nhu

cau vé dat & mai theo quy mé phat trién dan sé cua thanh phé dén nam 2020.

- Dién tich dat ndng nghiép phai chuyén d6i muc dich sang dat phi nong
nghiép 13 669,39 ha, trong d6: dat trong lta 364,19 ha, dat trong cay hang nam khéc
59,68 ha; dat trong cay 1au nim 237,35 ha, dat nudi trdng thay san 8,17 ha. Quy dat
san xuat kinh doanh phi néng nghiép dugc bd tri hop ly nham thu hit cac doanh
nghiép dau tu tai néng thén vai quy mo san xuat Ion nham khac phuc tinh trang san
xuat manh man, nho I¢, tir 6 thiic day dugc qua trinh chuyén dich co cau kinh té &

ndng thdn ndi chung va cac ho dan thudc dién thu hoi dat nai riéng.
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- Nang gi4 tri sir dung caa dét 1&n gap nhiéu lan, tao nhirng nganh nghé va viéc
lam méi, nang cao gia tri lao dong va cai thién doi séng cua mot bo phan dang ké
cac ho ndng dan thudc dién bi thu héi dat. Phuong an quy hoach ciing dd bé tri quy
dat dé phat trién cum cong nghiép trén dia ban thanh phé nhim dap wng nhu cau vé
dat cho linh vuc phat trién cong nghiép, do thi. Pay ciing 1a mot trong nhing giai
phap tao ra nhiéu cong an viéc lam cho ngudi dan trén dia ban thanh phd noi chung
va nguoi dan bi thu hoi dat noi riéng.

- Bén canh dé phuong 4n quy hoach str dung dat di phan nao thdo g& duoc

mot sb kho khan vuéng mac sau:

+ Tao ra nguon kinh phi dé chi tra bdi thuong, xay dung khu tai dinh cu; tranh
tinh trang do kho khin vé ngudn kinh phi, nén nhiéu dy an chi tra tién boi thuong
kéo dai, dan dén phat sinh nhimg vudng mac khi chinh sach bdi thuong thay doi,

phat sinh khdi luong.

+ B4 tri hop ly quy dét &, dap ung du quy dat cho xay dung co sé ha tang ky
thuat, ha ting xa hoi (dién, nudc, giao thong, trudng hoc, nha vin hda,...) thuan loi

trong viéc chuyén d6i nghé, tao viéc lam méi va ting thu nhap.

2.3.1.4. Pdnh gid tic dong cia phwong dn quy hoach sir dung dat dén qua

trinh dé thi hda va phat trién hg tang

Phuong an quy hoach sir dung dat vé co ban dap ung twong ddi day du nhu
cau str dung dat cho phat trién hé thong d6 thi va cac khu dan cu nong thon. Xac
dinh quy dat cho phat trién cac d6 thi giit vai tro chu dao va thuc day qua trinh phat
trién kinh té xa hoi cua thanh phd. Xay dung ké hoach phét trién hé théng diém dan
cu phtt hop vai s phan b va phat trién luc lwong san xuat. Quy hoach cac khu do
thi méi, khu tai dinh cu, cac trung tm cum x4, danh du dat dé xay dung kién c6 hoa
cac cong trinh phac lgi cdng cong nhu truong hoc, tram X4, tru so co quan, chg,... s&
g6p phan nang cao dan tri, cai thién doi sdng van hoa tinh than caa nhan dan.

Phuong an diéu chinh quy hoach ciing di xac dinh quy dat hop 1y dé xay dung

c4c cOng trinh ha ting nhu: b tri quy dat dé phat trién hé thng giao thong, dat dé
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xay dung cac cong trinh vin hoa, thé duc thé thao nhu hé thdng nha vin héa xa,
cong vién van hda, cong vién cay xanh giai tri, quang truong, san van dong, nha thi

d4u, trung tdm thé duc thé thao, nha luyén tap, trung tam huan luyén,...

2.3.1.5. Pdnh gid tdc dong ciia phiong dn quy hoach sir dung dat déi Véi viéc

t6n tqo di tich lich siz - van héa, danh lam thang canh, bao ton van hod cdc dan téc

Phuong 4n diéu chinh quy hoach sir dung dat thanh phé Chau Béc dén nim
2020 nham dinh huéng t6 chirc khong gian, xac dinh quy dat hop Iy cac khu chirc
nang, hé théng ha tang ky thuat, quan Iy qué trinh xay dyung va ngin chin sy xam
hai ctia c4c yéu tb tiéu cuc, anh huong dén céc gia trji van hoa vat thé va phi vat thé,
lam tang gia tri lich sir van hda cua cac khu di tich nhu Lang Thoai Ngoc Hau, Chla
Tay An, Miéu Ba Chua Xi,.... Tién téi viéc 1ap quy hoach chung xay dung, khai
thac cac quan thé di tich 1am co sé quan trong dé xay dung dé &n bao ton va phat

huy gia tri ciia khai thac cac quan thé di tich lich sir danh thing trén dia ban.

2.3.1.6. Pdnh gid tic déng cia phwong dn quy hoach sir dung ddt dén kha

nang khai thdac hop ly tai nguyén thién nhién

Phuong an quy hoach st dung dat di xac dinh rd tiém ning cic ngudn tai
nguyén thién nhién trén dia ban. Tai nguyén dat dugc khai thac sir dung hop 1y trén
co s& uu tién bao vé céac loai dat tot cho san xuat nong 1am nghiép, dic biét 1a dat
trong lta, rau mau, cdy lau nam trén cac ving tho nhudng thich hop. Phuong an quy
hoach str dung dat dén nam 2020 da co ban dap tmg du dat dé xay cac khu xu ly, bai
chén lap chat thai; quy hoach cac nghia trang, nghia dia tap trung theo ting tiéu
viing, ting x&; danh quy dat dé xay dung hé thong kénh muong, rinh thoat nuéc
trong khu dan cu; dam bao duoc dién tich cay xanh,... dam bao ngudng an toan vé
moi truong sinh thai.

2.3.1.7. Tinh hinh thezc hién ké hoach sir dung dat

Trén co sé thu thap sd liéu tir s nganh tinh, cac phong chuyén mén caa thanh
phd, Uy ban nhan dan cac xi, phuong di xac dinh duoc cac cong trinh du 4n da

thuc hién trong nam ké hoach 2018, tac gia thuc hién viéc ddi soat vai ké hoach st
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dung dat nim 2018 da phé duyét, ra soat véi bao cao thdng ké hién trang dat dai
2017 (phu luc 3). Co sé xac dinh danh gia chinh 1a két qua 1a cac cong trinh du &n
d3 duoc bodi thuong, thu hoi, chuyén muc dich, giao dat trong nim 2018 véi ké
hoach sir dung dat nim 2018 d3 phé duyét (phu luc 4). Theo do:

- Tinh hinh thyuc hién ké hoach sir dung dat ndng nghiép: Téng dién tich dat
ndng nghiép theo ké hoach nim 2018 13 8.084,62 ha, giam 141,60 ha so véi nim
2017. Thyc hién dén nam 2018 1a 8.197,19 ha, giam 29,03 ha so v&i ndm 2017 va
20,50% so v&i ké hoach duoc duyét.

- Tinh hinh thuc hién ké hoach sir dung dat phi néng nghiép: Tong dién tich
dat phi ndng nghiép theo ké hoach nam 2018 14 2.153,18 ha, ting 151,42 ha so voi
nam 2017. Thuc hién dén nam 2018 13 2.030,78 ha, tang 29,03 ha so voi nam 2017
va dat 19,17% so véi ké hoach dugc duyét.

- Tinh hinh thyc hién ké hoach str dung dat chua st dung: Chi tiéu tinh phé
duyét 12 285,32 ha, giam 9,82 ha so véi ndm 2017. Thuc hién dén nim 2018 1a
295,14 ha, khong thay doi so véi hién trang nam 2017.

T6m lai, qué trinh t6 chuc trién khai thuc hién ké hoach st dung dét trén dia
ban thanh phé da dat duoc nhiéu chi tiéu st dung dat quan trong, gop phan to 16n
trong viéc thyuc hién céc chi tiéu phét trién kinh té - xa hoi, an ninh qudc phong
cta thanh phd. Qué trinh str dung, chuyén muc dich déu dya trén quan diém khai
thac tiét kiem, hiéu qua, triét dé quy dat, dap tmg duoc cac yéu cau phat trién kinh
té - xa hoi, an ninh qubc phong, phét trién ha tang, nén cac dién tich dat thu hoi déu

tao sy d6ng thuan cao trong nhan dan, han ché viéc khiéu kién do thu hoi dat.

Tuy nhién qua so sanh, phan tich két qua giira thuc hi én va céc chi tiéu ké
hoach sir dung dat chi c6 mot s it chi tiéu thuc hién vuot ké hoach. Riéng dat phi
ndng nghiép con nhiéu chi tiéu ké hoach khong dat va du bao ké hoach ciing chua
phu hop. Mot s6 dang ké cac du an chua thyuc hién duoc cho thay chat lugng do &n

quy hoach, ké hoach sir dung dat cua thanh phd du béo khong sét véi tinh hinh phét
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trién cua dia phuong, sy thiéu dong bo trong quy hoach sir dung dat so véi quy

hoach phat trién kinh té xa hoi, quy hoach xay dung,...

2.3.2. Quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich

str dung dit
2.3.2.1. Quan ly viéc giao ddt, cho thué dat

Cong tac giao dét, cho thué dat trén dia ban thanh phé da thyuc hién ding theo
quy dinh cua phap luat, cac don vi, ca nhan sir dung dat tiét kiém, hiéu qua va nop

tién sir dung dat theo diing quy dinh ciia phap luat.

Nhin chung viéc giao dat, cho thué dat 6n dinh, 1au dai cho cac ddi tuong sir
dung 12 mot budc tién mai trong nhan thirc vé quan ly dat dai, mot giai phap quan
trong ctia nha nuéc nham khic phuc tinh trang st dung dat kém hiéu qua, dong thoi
tao diéu kién cho cac ddi tugng yén tam dau tu phat trién san xuat va kinh doanh.
Théng ké dén hét nam 2015, trén dia ban thanh phd cé tong sé 7.230 ho gia dinh, ca
nhan duoc giao sir dung 7.792,96 ha dat ndng nghiép.

Bang 2.3: Két qua giao dat cho ho gia dinh c4 nhan tinh dén hét nam 2015

Pit ndng nghiép Pit phi nong nghigp
STT | Don vi hanh chinh - - - -
So hg | Diéntich (ha) So ho Dién tich (ha)

1 | Phuong Chau Phu A 716 327,93 839 6,92
2 | Phuong Chau Phu B 1.406 824,76 488 3,66
3 | Phuong NGi Sam 537 568,08 504 3,71
4 | Phuong Vinh My 909 665,83 286 2,09
5 Phuong Vinh Nguon 1.034 602,95 508 424
6 | Xa Vinh Chau 1.005 1.952,51 358 3,63
7 | Xa Vinh Té 1.623 2..850,9 270 2,12

Téng cong 7.230 7.792,96 3.253 46,99

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trieong thanh pho Chdu Péc (2016)
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V& cdng tac cho thué dat, trén dia ban thanh phd chi c6 01 truong hop cho ca
nhan thué dat véi muc dich st dung 12 Dat thwong mai dich vu, tong dién tich cho
thué: 1.710,5 m”,

T ndm 2016 dén hét nam 2018, thanh phd tiép tuc trién khai cong tac giao
dat cho ho gia dinh theo Quyét dinh sé 39/2015/QD-UBND ngay 17/11/2015 cua

UBND tinh An Giang vé viéc ban hanh Quy dinh vé trinh ty, tha tuc hanh chinh vé
dat dai trén dia ban tinh An Giang, két qua tong hop & bang 2.4.

Bang 2.4: Két qua giao dat cho ho gia dinh, c& nhan giai doan 2016 - 2018

STT Ponvihanhchinh  S6 hd S6 QD giao dit Téng dién tich (m?)

1 Phuong Chau Phi A 11 11 380,9
2 Phuong Chau Phi B 5 5 1.977,0
3 Phuong Nii Sam 167 167 12.833,8
4 Phuong Vinh My 173 173 10.770,0
5  Phuong Vinh Ngwon 150 150 12.714,5
6  Xi Vinh Chau 171 171 14.952,5
7  XaVinh Té 102 102 10.524,0
Tong cong 779 779 64.152,7

Nguon: Van phong Pang ky ddt dai - chi nhanh Chéau Péc (2018)

Tuy nhién, cong tac giao dat con gay kho cho viéc tai co cau nganh nong
nghiép néi chung, cho phat trién ndng nghiép hang hoa quy md 16n, céng nghiép
hoa, hién dai hda ndng nghiép néng thdn noi riéng. Theo do, chinh sach “han dién”
(han mirc giao dat va han mirc nhan chuyén nhuong dat ndng nghiép) va thoi han sir
dung dat cua Luat Dat dai 2013 van la rao can chinh trong qué trinh don dién doi
thira, tich ty, tap trung rudng dat phuc vu cho chi truong hién dai héa nganh néng

nghiép.

2.3.2.2. Quan ly viéc thu hoi dat
Téng s6 du an dwoc HDND tinh thong qua trong 3 nim 2016, 2017 va 2018 1a

30 du 4n, trong d6 ¢6 23 du 4n c6 thu hoi dat:
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* Dir dn c6 thu hoi ddt va c6 sir dung dat trong hia 1a 16 du an vé6i dién tich

238,51 ha, trong do st dung dat tréng laa 1a 73,21 ha. Tién do trién khai nhu sau:

- ba thyc hién: 4/16 Dy an dat ty 1€ 25,00%.

- Bang thuc hién 5/16 Dy an dat ty 1€ 31,25 ha.
- Chua thyc hién: 7/16 Du an dat ty 1€ 43,75 ha.

Bang 2.5: C4c du 4an thu hdi dit va co sir dung dat trong lua

Quy md | Diéntich | Dién tich
TT Tén du éan dw &n thu hoi | dat trong
(m2) dat (m2) | lda (m2)
Nim 2016: 5 dy an 245.701 237.369 | 235,068
1 Duo:ng giao théng ndng thén vé den trung tam 16.801 8.469 6.168
phuong Vinh Nguon
2 | San van dong thanh phé Chau Déc 61.700 61.700 61.700
3 | Xay dyng, di doi vuon tugng NUi Sam 92.500 92.500 92.500
4 Dub:ng ra. blenAg|61 phuong Vinh Nguon va 73.500 73.500 73.500
phuong Vinh Té
5 C_t]ot qlg_n quan, chot bo doi bién phong tuyen 1,200 1.200 1.200
bién gioi
Nim 2017: 2 dy an 122.827 122.827 | 122.827
1 | Duong ra chot dan quan, chot by doi bien | 57 956 | 37960 |  37.060
phong tuyen bién gidi (giai doan 2)
9 Tinen du’(z'ng d(A)an tur duong tranh Quoc 16 1 84.867 84.867 84. 867
den cho Vinh Bong
Niam 2018: 9 duy an 2.016.532 584.432 | 374.247
1 | Truong THPT Nguyén Truong To 19.200 19.200 19.200
Duong ra chot dan quan Riung Tram Vinh Té
2 | thuoc du an Buong ra cdc chot dan quén, chot 30.,000 10.000 10.000
b doi bién phong (giai doan I1)
Néng cap tuyén duong phuc vu an ninh - quoc
phong ket hop voi d€ ngan 10 vung tir giac
3 Long Xuyén doan tir Chau Boc - ctira khau Tinh 214.293 214.293 14.108
Bién (giai doan 1)
4 | Tram dang kiém xe co gidi Chau Déc 6.134 6.134 6.134
Nang cap, cai tao tuyén kénh Vinh Té thuoc He
5 | thong thuy loi vung tir giac Long Xuyén thich 10.065 10,065 10,065
ung vai bién doi khi hau
San xuat ndng nghiép cong nghé cao - cénh
5 | déng Ion khu vuc bor Bic quéc 10 91 - 955A 100.000 | 100.000 | 90.000
7 Xay dyng va nhan rong mo hinh Canh dong Ién 1.417.100 5000 5 000

giai doan 2016-2020
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Quy mé | Dién ti‘ch Dién tjch
TT Tén dw an dw an thu hoi | dat trong
(m2) dat (m2) | lda (m2)

Tao quy dét phét trién dan cu cap tuyén duong
8 | doan tir duong tranh QL 91 dén cho Vinh Dong | 107019 | 187.019 1 187.019
9 | Nang cip, mo rong Truong TC Nghé Chau Déc 32.721 32.721 32.721
TONG CONG (2016+2017+2018) =16 dwan | 2.385.060 | 944.628 | 732.142

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong TP Chdu Poc (2018)

* Dy &n ¢6 thu hoi dat (khéng si dung dat trong 10a) 1 7 du an véi dién tich
50,22 ha. Tién d9 trién khai nhu sau:

- Da thyc hién: 2/7 Dy 4n dat ty 1€ 28,57%.

- Bang thuc hién 2/7 Dy an dat ty 1€ 28,57%.
- Chua thyc hién 3/7 Du an dat ty 1€ 42,86%.

Bang 2.6: C4c du 4n thu hoi dat (khong st dung dat trong lta)

Quy md | Diéntich | Dign tich

TT Tén du éan du an thuhoi | dattrong

(m2) dat (m2) | lda (m2)
Niam 2016: 5 du &n 50.309 50.309
1 | buong Nguyén Truong To ndi dai 17.736 17.736
2 | M¢ rong dudng Nguyén Truong To 197 197
3 | Nang cap, mo rong duong san van dong 1.900 1.900
4 '|\|'/Ih% Eﬁfaﬁrﬁ,g) Trung Nt Vuong (Lé Loi 7036 7036
5 1 gy | 40| 23440
Niam 2017: 0 dw &n 0 0
Niam 2018: 2 du &n 451.860 1.860
1 | Van phong khom Vinh Tan 100 100
2 | Puong tuan tra bién gioi 451.760 1.760
TONG CONG (2016+2017+2018) = 7 dw &n 502.169 52.169

Nguon: Phong Tai nguyén va Mdi truwong TP Chdu Péc (2018)
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So sanh 2 loai dy an, rd rang sé lugng du an duoc duyét c6 thu hdi dét trong
lGa c6 xu hudng ting manh, 13 hé qua tit yéu cua qua trinh d6 thi hoa, anh huong
nhiéu dén doi sbng cua nguoi 1am néng nghiép.

V& co ban, thanh phd da thyc hién viéc thu hoi dat theo trinh ty, thi tuc quy
dinh cua Ludt Dat dai va cac van ban hudng dan lién quan. Tuy nhién, khéng it
ngudi dan chwa thuc su hiéu ding va dy da vé cha truong cua nha nude vé thu hoi
dat, chua thoa man véi gia dat boi thuong, con nhiéu ban khodn vé viéc hd tro
chuyén d6i nghé hoic giai quyét viéc 1am vi phan 16n dién tich dat néng nghiép trén

dia ban thanh phd Chau DBéc bi thu hdi 1a viing dat tdt, thuan loi cho canh tac.
2.3.2.3. Chuyén muc dich sir dung dat

Déi trgng chu yéu 1a ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich sir dung dat tir dat
ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép, chuyén tir dat laa sang dat nudi thuy san pha
hop quy hoach; t6 chirc sir dung dat thuc hién dy an dau tu dé san xuat kinh doanh,

dé dau tu xay dung ha tang khu dan cu.

Bang 2.7: Bién dong theo muc dich sir dung dat

Tthw"" MUC PIiCH SU DUNG - Diélj tich (h2) -

. Nam 2016 | Nam 2017 | Nam 2018
Téng di¢n tich dit 10.523,11| 10.523,11| 10.523,11

1 Pit nong nghiép 8.225,32|  8.226,22| 8.224,36
1.1  |Dat san xuat nong nghiép 7.831,31| 7.832,46| 7.831,30
1.1.1 |Dit tr(‘A)ng cay hang nam 7.389,22 7.390,42 7.388,60
1.1.1.1 | Dit trong loa 7.311,23| 7.311,28|  7.309,45
1.1.1.2 | Dét trdng cdy hang nim khac 78,00 79,14 79,14
1.1.2 [Pt trong cay lau nim 442,09 442,04 442,70
1.2 |Pit1am nghiép 162,91 160,00 160,00
1.2.1 | DAt rimg san xuét 22,91 20,00 20,00
1.2.2 | Dét rimg phong ho 98,42 98,42 98,42
1.2.3 | Dit rimg dic dung 41,59 41,59 41,59
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Dién tich (ha)

Tthw"" MUC PiCH SU DUNG - - -

. Nam 2016 | Nam 2017 | Nam 2018
1.3 [DPét nudi trong thiy san 230,64 230,46 229,77
1.4 (Patlam mudi 0 0 0
1.5 Pit nong nghiép khac 0,46 3,29 3,29
2 Pit phi néng nghiép 2.002,47| 2.001,76|  2.003,62
21  |Pité 525,32 524,14 524,20
2.1.1 | Dat 6 tai nong thon 57,25 57,25 57,24
2.1.2 | D4t o tai do thi 468,07 466,89 466,96
2.2 |Pat chuyén ding 1.121,89| 1.119,82| 1.121,61
2.2.1 | Patxay dung tru sd co quan 15,63 16,94 16,16
2.2.2 | Dét qudc phong 12,99 13,00 13,00
2.2.3 | Patanninh 3,43 3,43 3,43
2.2.4 | Datxay dung cong trinh su nghiép 72,81 71,68 72,92
2.2.5 | Dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép 81,46 85,16 86,32
2.2.6 | Dat cé muc dich cong cong 935,57 929,61 929,77
2.3 Pit co sé ton gido 13,42 16,01 16,03
2.4 Pit co sé tin nguwdong 1,35 1,35 1,35
2.5 Dat 1am nghia trang, nghia dia 14,14 14,14 14,14
2.6  |Dit sdng, ngoi, kénh, rach, sudi 324,65 324,58 324,58
2.7 Pit c6 mit nwéc chuyén ding - - -
2.8  |Dat phi néng nghiép khac 1,70 1,70 1,70
3 Pit chua sir dung 295,32 295,15 295,15
3.1 Pit biang chwa sir dung 214,23 214,06 214,06
3.2 Pat d6i nii chwra sir dung - - -
3.3 Niui da khong c6 rirng cay 81,09 81,09 81,09

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong TP Chdu Poc (2018)
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Tir bang s liéu vé bién dong dién tich theo muc dich str dung dat, sy ting
giam dién tich cua cidc nhoém dat trong nhitng nim gan day la khong ré nét. Tuy
nhién, cé thé thiy rang dit trong laa c6 xu hudng giam déu qua cac nim do chuyén
muc dich sang dat trong cdy lau nam, dat & do thi, dat céng trinh sy nghiép, dat
cong trinh cdng cong. Trong khi d6, dat san xuat, kinh doanh phi ndng nghiép lai
ting déu do chuyén muc dich tir nhém dat néng nghiép co6 vi tri nam doc theo
duong giao thdng. Pat co so ton gido ciing ting do xu hudng phat trién manh mé vé

du lich tdm linh tai dia phuong.

T6m lai, viéc chuyén muc dich sir dung dat ludn tuan thu cac quy dinh cua
phap luat va phi hop véi quy hoach sir dung dat cua thanh phd. Tuy nhién, trong
thuc té nhiéu hd so khong dugc phép chuyén muyc dich chi vi nhitng quy dinh mau
thuan nhau, chang han nhu diéu kién vé tiép giap duong quy hoach khi chuyén muc

dich so voi diéu kién tiép giap duong hién hitu khi tach thira,...
2.3.3. Quan ly viéc bdi thwong, hd tre, tai dinh cw khi thu hoi dat

Cong tac boi thuong, hd tro va tai dinh cu cac dy an trén dia ban thanh phé
Chau Péc do Trung tdm Phét trién Quy dat thuc hién. Nhitng noi dung cu thé c6
lién quan dén thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu déu duoc cong khai dén tat
ca cac ca nhan, ho gia dinh chiu anh huong. Phan dong ngudi sir dung dat dong tinh
véi cha treong thu héi dat dé thuc hién cac du &n, o trach nhiém va tinh than hop
t4c cao trong viéc phdi hop thuc hién cong tac boi thuong, hd tro va tai dinh cu khi

nha nudéc thu hdi dat.
* COng tac boi thiwong gigi phong mat bang

Cong tac boi thuong giai phong mat bang trong thue té gap rat nhidu kho khin
chinh vi khéng c6 quy dinh cu thé vé quy trinh dinh gia dat theo gia thi truong dé
tinh bdi thuong. Gia dat bdi thuong duoc tinh theo bang gia do Uy ban nhan dan
tinh quyét dinh thap hon thi truong, 1am cho mot s6 nguoi khong dong tinh. Tuy
vay, tién do hoan thanh da quyét toan chiém 82% tong gia tri phuong an duoc duyét

(tinh dén ngay 31/12/2016) thé hién su ¢b gang rat 16n caa thanh phé.
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Bang 2.8: Cac cong trinh bdi thudng giai phong mit bang (DVT: dong)

ST A A s Phwong an X vtz
T Tén cbng trinh dwoc duyét Pa chi tra
1 | Nang cap, mé rong Truc Chau Ddc - NGi Sam | 126.853.824.309 | 101.598.540.298
2 | San lip mat bang Cum dan cu Kénh Ong Co 3.683.728.100 |  3.281.316.588
Keé chéng sat 16 cip bach két hop dé bao
3 chéng i b song thanh phé Chau Bac 20.228.666.022 | 18.864.853.596
TONG CONG 150.766.218.431 | 123.744.710.482

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong TP Chdu Poc (2018)

* CONg tac bé 1 tai dinh cw (tinh dén nam 2018)

Tong s6 nén duoc bé tri danh cho tai dinh cu tai 6 khu dan cu phan bd khip

cac phuong 1a 423 nén cho thay su chi dong tao nguon quy dat caa chinh quyén

thanh phé phuc vu cho cong tac tai dinh cu.

Bang 2.9: Cac du an tai dinh cu

Tinh hinh bé tri tai dinh cw

STT Tén du éan ) 5 na i
) Khu dén cu dwoc bo tri Sboé T;? quéll:r)1-/rn2rl1n(hm2)
Tuyén dan cu Khom 8, P.
, Chau Phii A 113 100
Du an: Nang cap mo ~ N
rong truc Chau Péc - | opu dan cu Chg Vinh | gg 112,5
., bong, P. NUi Sam
1 | NuUi Sam - .
Tuyén dan cu Bong Bén 15 75
Vua, Phuong NUi Sam
Dy 4an: San lip mat | Khu dan phia sau truong
2 | bang cum dan cu Kénh | THPT Thu Khoa Nghia, P. 8 75
Ong Co, P. Chau Phu A | Chau Phu A
Dy an: Ke Chéng’sat lo | Khu tal dinh cu CAﬁp Bén 178 60
3 | két hop dé bao chéng lii | Xe M&T TP Chau Boc
song TP Chau boc Tuyén dan cu Ap 3 ndi dai 23 80

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong TP Chdu Poc (2018)

Viéc boi thuong, hd trg va tai dinh cu duoc thyc hién dan chu, cong khai,

chinh sach vé boi thuong, hd tro va tai dinh cu tuan tha cac quy dinh caa phap luat,
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phu hop véi diéu kién thuc té nén ngudi dan dong thuan, it xay ra khiéu kién. Song
van dé thu hodi dit cua cac ca nhan dé xay dung va cai tao thudc cac du an trong
diém van con cham do nhiéu nguyén nhan, trong d6 c¢6 nguyén nhan vé dinh gia dat
ndng nghiép, viéc dén bu, hd trg tai dinh cu con chua hop 1y va théng nhat, thoi

gian dén b kéo dai, nhiéu duy an trién khai ciing mét lac trén dia ban thanh phé.

T6m lai, cong tac boi thuong, hd trg va tai dinh cu khi thu hoi dat dugc chinh
quyén thanh phé thuc hién véi tinh than hai hoa loi ich giita Nha nuéc, nha dau tu
va nhitng nguoi dang st dung dat, cha treong bé tri noi tai dinh cu phai c6 diéu
kién sinh sdng, 1am an t6t hon hoac it nhat 1 bang noi & cii. Tuy nhién, trong thyuc
té Nha nudc lai chua c6 co ché cu thé dé thuc hién mong muébn nay. Nguoi bi thu

hoi dat van chua nhan duoc nhitng dén bl twong xtng véi gia tri dat bi thu hoi.

2.3.4. Pang ky dat dai, 1ap va quan ly hd so dia chinh, cip gidy ching

nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat

2.3.4.1. Cong tac ldp va quan 1y ho so dia chinh

HO so dia chinh 1a mot hé thong chtra dung tat ca cac thong tin vé dat dai ding
dé phuc vu cho cong tac quan Iy dat dai, duoc Nha nudc quan tdm tir rat sém khi co
Luat Pat dai ndm 1987. N6 gom c6 nhimng thanh phan co ban nhu: Ban d6 dia chinh,
S6 dia chinh, S6 muc ké, S6 cip gidy ching nhan quyén st dung dét, S6 theo doi
bién dong dat dai va nhitng gidy to dugc hinh thanh trong qué trinh dang ky dat dai
cap gidy chirmg nhan quyén sir dung dit. Trude nim 2005, hd so dia chinh ¢ thanh
phd Chau Déc chi la tap hop nhitng tai lidu dudi dang van ban tho so, ngay ca thanh
phan rat quan trong la ban d6 dia chinh ciing chi la dang gidy véi sd lugng rat
khiém ton va ty Ié nho kém chi tiét.

Khi Luat Dat dai 2003 c¢6 hiéu lyc, cong tac 1ap va quan 1y hd so dia chinh
duoc tap trung ddu tu manh mé. Cong tac do dac thanh 1ap ban do da duoc trién
khai, ban d6 dia chinh dugc s6 hda clng véi viéc xay dung co s dit liéu dia chinh
ting dung cdng nghé théng tin. Tuy van con don gian, hd so dia chinh budc dau

cling mang lai nhiéu hiéu qua cho cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai.
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Dén khi Luat Dat dai 2013 duogc ban hanh, cong tac lap va quan ly ho so dia
chinh da phat trién 1én mot budc tién mai. Dir liéu ban dd dwoc vé va bién tap bang
Autocad d3 dugc nang cép 1én dang chuan MicroStation voi nhiéu tinh ning vuot
troi ¢ thé luu giir ca dir liu vé khong gian (hinh dang, vi tri, kich thuéc, dién
tich,...) 1an dit liéu vé thugc tinh (thdng tin chu sir dung dét, loai dat, gia dét, co tai
san trén dat hay khong,...) cua thira dit. Chau Ddc 1a don vi dau tién trong tinh
hoan tat céng tac so hoa ban dd dia chinh theo tiéu chuan quy dinh cua Bo Tai
nguyén va Moéi trudng. Viéc xay dung co sé dit liéu quan ly hd so dia chinh ciing c6
su phéat trién rd rét. Tir nhitng danh muc duéi dang bang tinh Excel chuyén thanh
chuong trinh tra ciru ho so cap gidy ching nhan trén nén Foxpro, da tich hop viéc
tra ciru va in gidy chirng nhan bang phan mém Vilis 1.0 dua vao nén phan mém MS
Access. Hién tai, co s¢ dit liéu dia chinh di dugc s6 hda hoan toan, cac chirc ning
chinh quan Iy ho so dia chinh nhu tra ciu, in an, cap nhat bién dong, bao céo,... da
duoc nang cap 1én véi phan mém Vilis 2.0 dua trén cong nghé ArcGIS va nén co s&
dit liéu la SQL Server.

Hb so dia chinh tir diy duoc s6 hda hoan thién gdm ban d6 dia chinh, s6 dia
chinh, s6 muc ké dat dai, so theo ddi bién dong dat dai, s6 cAp gidy ching nhan
quyén sir dung dat va cac gidy to lién quan duoc hinh thanh trong qué trinh ding ky
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Viéc chinh 1y bién dong di tré nén dé dang,
nhanh chéng, tiét kiém thoi gian.

Nhu vay, tr khi thuc hién Luat Dat dai nam 2013 va Nghi dinh s
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cta Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6
diéu cua Luat Dat dai, cung voi1 sy thanh 13p hé théng Vian phong Pang ky dat dai
mot cip vao nim 2016, thanh phé Chau Ddc di xay dung xong hé théng co s¢ dir
lidu dat dai mot cap theo chuan quéc gia dé van hanh quy trinh thuc hién thu tuc
hanh chinh vé dat dai mot cach hiéu qua.

Téc gia da tong hop va tom tit qua trinh phat trién caa cong tac 1ap va quan ly

ho so dia chinh cua thanh phé qua so d6 & hinh 2.1:
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Khi c6 Ludr Pat dai 1987

Tai liéu hd so dang vin ban Dit liéu ban db tho so
giay

Nam 2005 —..—..—.. S P ———— e — .. -

Y A 4
Co so dit liéu don gian Dit liéu ban d6 sé don gian
(dang Excel, Foxpro) (dang AutoCAD)

A 4 A\ 4
Phan mém VILIS 1.0 Di liéu ban d6 phan lép, c6
CSDL c6 hé théng, c6 cau thé luu giir dir liéu khong
trdc va mé hinh quan hé gian va dir liéu thudc tinh
(dang Access) (dang MicroStation)

Nam 2009

Phan mém VILIS 2.0
Dir liéu ban db dua trén
cong nghé ArcGIS va co so
dir liéu quan 1y dat dai dua
trén SQL Server

v

Nam 2014

Phan mém VILIS 2.0
Dix liéu ban dd dya trén
céng nghé ArcGIS va co so
dir liéu quan 1y dat dai dua
trén SQL Server
Tich hep kho hé so dia
chinh dd sé hoa

v

4
A

Deén nay
Nguon: Tac gid tu tong hop

Hinh 2.1: Qué trinh phat trién caa cong tac 1ap va quan 1y hd so dia chinh
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2.3.4.2. Céng tdc dang ky dat dai, cap gidy chizng nhdn quyén si dung dat,
quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat

Ding ky dét dai 1a mot thu tuc phap 1y trong linh vuc quan 1y dat dai giup Nha
nuéc ndm chic va quan 1y chit chg, hiéu qua ngudn tai nguyén dat, dong thoi thiét
1ap quyén sir dung dat hop phap cua ngudi sir dung dit, quan 1y bién dong dat dai,
tao lap co s& phap 1y dé nguoi str dung dat va co quan quan 1y dét dai thyc hién day
du cac quyén va nghia vu cua minh d6i voi dat dai, giai quyét nhanh chong cac van
dé phat sinh trong qua trinh quan Iy va sir dung dat.

Cong tac cap gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat 1a mot trong nhitng nhiém vu quan trong trong cong tac
quan 1y Nha nudc vé dat dai, lam co s& dé Nha nuéc quan 1y dat dai co hiéu qua
nhét ciing nhu bao vé quyén loi hop phap chinh déng ciia nguoi sir dung dat.

Theo s6 lidu kiém ké dat dai nam 2015, tong dién tich can phai cap gidy chiing
nhan quyén st dung dat cta thanh phd Chau Pdc 1a 8.333,81 ha (dat phi nong
nghiép 1a 540,85 ha, dat nong nghiép 1a 7.792,96 ha). Trong d6 dién tich da cap
gidy chimg nhan 1a 8.268,44 ha (dat nong nghiép 14 7.792,96 ha va 475,48 ha dat
phi nong nghiép) chiém ty 18 99,22% dién tich phai cap, dién tich con lai chua cap
gidy chirng nhan 13 65,37 ha chu yéu 1a dit ¢, chiém ty 1& 0,78% dién tich can phai

cap.

P4t phinéng
nghiép d3 cap

GCN
6%
/\ = Dién tich

chwa cap
GCN
0,78%

Hinh 2.2: Biéu do dién tich dat can phai cap gidy chitng nhan QSDD
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Két qua tiép nhan va tra két qua ho so cip gidy ching nhan quyén st dung dit
1an dau giai doan 2005 - 2015 tai thanh phd Chau Péc thé hién cu thé qua bang sau:
Bang 2.10: Két qua cap gidy ching nhin quyén st dung dit lan dau tai thanh

phé Chau Déc

Nam Ho so ding ky  HO so thuwe hiégn  Ho so khong du diéu kién
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
Tong 8.223 6.535 1.688

Nguon: Phong Tai nguyén va Moi trwong thanh pho Chdu Péc (2016)

Tong hop két qua dang ky va xur Iy ho so cap gidy chimg nhan quyén sir dung

dat 1an dau giai doan 2005 - 2015 cho thay: Véi tong sé lugng hod so ding ky cap

gidy ching nhan quyén st dung dat 14 8.223 ho so, thanh phd da giai quyét dugc

6.535 ho so. Tuy nhién sb luong ho so khong du diéu kién thuc hién con rit cao,

chu yéu thudc cac truong hop: dat nam trong hanh lang bao vé sdng, kénh, rach

(1.248 hd so); dang tranh chap (290 ho so); dat khong 16i di do chua thoa thuan

dugc v6i chu stir dung dat 1ién ké (64 hd so); thia dat da cip gidy ching quyén sir

dung dat nong nghiép, ngudi sir dung khong dang ky chuyén muc dich sir dung dat

ma ding ky cip gidy chimg nhan quyén st dung dat lan dau (51 hd so); cac truong
hop khac (35 ho so) nhu dat co ngudn goc phire tap, dat nha nude quan 1. ..

Tir nim 2016, Vin phong Pang ky quyén st dung dat dd chuyén doi sang mo

hinh mét cdp thanh Van phong Ding ky dat dai, cong tac cap gidy chiung nhan

quyén su dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat cling co

58



nhiéu d6i méi. Nhitng hd so ding ky cdy gidy ching nhan c6 vudng mic trude diy
cling dan dugc théo gd.

Bang 2.11: Cong tac ding ky, cip gidy chimg nhan tir 2016 - 2018

S6 ho so S6 ho so da

Loai ho so tiép nhan thuc hién

1. Dang ky cap gidy ching nhan quyen su dung dat, 1959 1959
quyen s& hiru nha & va tai san khéac gan lién véi dat

lan dau.

2.Ding ky dét dai duge Nha nudc giao dat quan ly. 779 779
3. Cép doi, cap lai Gidy ching nhan quyen st dung 661 661
dat ke ca truong hop do do lai.

4. Pang ky bién dong (chuyén quyén, thira ké, ting 7974 7974
cho,...).

Nguon: Van phong Pang ky ddt dai — chi nhanh Chdu Déc (2018)
Tong s gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat da cip qua céc thoi ky duoc thong ké nhu sau:

Bang 2.12: Tong hop gidy ching nhan da cap

Phuong / xa Tong s gidy chirng nhan di cap
Phuong Chau Phu A 11.464
Phuong Chau Phu B 14.026
Phuong Nui Sam 12.368
Phuong Vinh My 13.086
Phuong Vinh Nguon 4.766
Xa Vinh Chau 5.277
Xa Vinh Té 7.902
Tong 68.889

Nguon: Van phong Déng ky dat dai — chi nhanh Chdu Doc (2018)

Két qua dang ky cap gidy ching nhan quyén sir dung dat chinh Ia thanh tuu
quan trong nhat khang dinh thanh ph Chau Bdc 1a dia phuong ding dau tinh trong
cdng tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Hau hét ngudi dan co dat déu da duogc cap “so
d6” va c6 tam ly rat phan khai vi nhan thirc duoc Nha nude di cong nhan va bao vé

quyén tai san vé dat dai.
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2.3.5. Quan ly tai chinh vé dat dai va gia dat

Cong tac quan ly tai chinh vé dat dai duogc trién khai thuc hién theo dung quy
dinh cua phap luat. V& thuc hién cac khoan thu, chi lién quan dén dét dai nhu viéc
thu thué sir dung dat ndng nghiép, thué nha dat, thué chuyén quyén st dung dat, thu
tién st dung dat va tién thué dat, ... thanh phd déu thuc hién theo quy dinh cua Hoi
d6ng nhan dan, Uy ban nhan dan tinh.

- V& thué va phi lién quan dén dét dai:

Hé théng thué, phi co lién quan dén dat dai qua nhiéu lan diéu chinh ngay
cang rd rang, minh bach va phu hop véi tinh hinh thuc té. Nhan thac vé chinh sach
thué cua nguoi sir dung dat ngay cang duoc nang cao, viéc thuc hién nghia vu tai
chinh vé déat dai nho d6 gap nhiéu thuan loi hon. Ngudn thu tir dat thong qua cong
tac dau gia quyén st dung dét, giao dat co thu tién st dung dét tuy khong on dinh
trong cac nam gan ddy, nhung ciing da dong gop dang ké vao ngan sach dia phuong.

Bang 2.13: Thong ké ngudn thu tir dat dai (BVT: triéu dong)

Nguén thu ngan sach Nim 2016 Nam 2017 Nam 2018
Thu tién str dung dét 113.674 122.431 57.559
Thu tién cho thué mat dat, mat nudc 270 4.408 1.726
Thu tién ban nha, thué nha thuoc SHNN 277 1.885 1.168
Thu khai thac quy dat 87.182 108.757 32.569
Nguon: Béo céo kinh té - xa hgi thanh phé Chdu Péc (2016, 2017, 2018)
- Vé gia dat:

Trudc ndm 2015, cong tac xay dung, viéc diéu chinh bang gia dat duoc thuc
hién hang nam qua viéc to chirc diéu tra, tong hop va danh gia tinh hinh chuyén
nhuong quyén sir dung dat, quy hoach st dung dat, gia dt chuyén nhuong thuc té
trén thi truong, tinh hinh bién dong gia dat, do Sé Tai nguyén va Mai truong ch tri.
Tir nam 2015, viée xdy dung bang gia dat ap dung cho giai doan 5 nam do Uy ban
nhan dan tinh ban hanh, duoc str dung dé xac dinh cac nghia vu tai chinh lién quan
dén dat dai. Vi vay, gia dat do Nha nudc quy dinh & nhiéu khu vuc khoéng phil hop

véi thyc té, thap hon rat nhiéu so véi gia thi truong.
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T6m lai, cdng tac quan ly tai chinh vé dat dai luén duoc tuan tha cac quy dinh
phap luat mot cach nghiém ngit vi no lién quan dén ngudn thu ngan sach nha nuéc.
Riéng cong tac dinh gia dat thi sau nhiéu lan cai cach van cho thy su lac hau khi

ludn ludn khdng theo kip su bién dong gia trén thi truong.

2.3.6. Quan ly hoat dgng dich vu vé dat dai

Céc hoat dong dich vu vé dat dai chu yéu duoc phan &nh qua hoat dong cua
Vin phong Ping ky dat dai, co quan dugc giao nhiém vu thyc hién tha tuc hanh
chinh vé dét dai. Phan 16n hiéu qua quan ly hoat dong dich vu vé dat dai ciing dugc
danh gia thdng qua cac chi s6 cai cach hanh chinh, 13 co sé xép hang giita cac dia
phuong vé chat luong hoat dong dich vu hanh chinh cong néi chung. S6 hé so thuc
hién dich vu cong vé dét dai theo s liéu bao céo cua Vian phong Pang ky dat dai
chi nhanh Chau Péc nim 2016 14 6.699 hd so, nim 2017 13 9.670 ho so, nim 2018
12 10.205 ho so.

Nam 2015, 2016, thanh phé Chau Péc da vuon 1én ding dau bang xép hang
vé Chi sb cai cach hanh chinh (PAR-Index) trong tong sé 11 huyén, thi x&, thanh
phd cua tinh An Giang. Pay 1a két qua c6 su dong gop rat 16n caa cong tac quan ly
hoat dong dich vu vé dat dai caa thanh phd.

Bang 2.14: Két qua chi s6 cai cach hanh chinh TTHC

KET QUA CHI SO CAI CACH HANH CHINH NAM 2016

CUA UY BAN NHAN DAN CAC HUYEN, THI XA, THANH PHO
TREN PIA BAN TINH AN GIANG

(Kém theo Quyét dinh sé 1590/0D-UBND ngay 23 thang 5 ndm 2017
ciia Chii tich Uy ban nhén ddn tinh An Giang)

1 Chéau Péc 66,5 25,56 92,06
2 Chau Thanh 66 25,89 91,89
3 Long Xuyén 63 27,54 90,54
4 Thoai Son 62,5 27,52 90,02
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ST | piapheomg | PRI | SRR | Chemati
5 Ph( Tén 63 26,76 89,76
6 Chau Ph 62,5 26,77 89,27
7 Tan Chau 63 25,05 88,05
8 Tinh Bién 63 24,65 87,65
9 An Phi 61,5 25,74 87,24
10 Chg Méi 61,5 24,32 85,82
11 Tri Tén 62,5 23,21 85,71

Mot van dé quan trong dé danh gia hiéu qua quan 1y nha nude ddi véi dat dai
la xem xét mirc d6 hai 10ng cua ngudi dan ddi véi cac thu tuc hanh chinh (TTHC),
cac dich vu cong vé dat dai. Mic du hoat dong dich vu cbng vé dat dai chi 1a su
tuong tac giita cac co quan chuyén mén véi ngudi st dung dat nham dap ang yéu
cau veé thyc hién cac quyén sir dung dat, nhung dé 1a két qua cia mot qua trinh duc
két, thanh 1ap, xay dyng nén quy trinh tha tuc va té chuc trién khai thuc hién dyua
vao nén tang chinh séch phap luat, cac noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai. Do do,
d0 mudn hay khong thi mtc do hai 10ng cta ngudi dan doi véi dich vu cong vé dat
dai cing d tro thanh mét tiéu chi quan trong phan anh hiéu qua quan ly dat dai ¢
dia phuong. N6i cach khéc, viéc thuc hién thu tuc hanh chinh vé dét dai caa chinh
quyén dem lai sy hai 1ong cho doanh nghiép, ca nhan & muc cang cao thi ho cang
tin tuéng vao chinh sach cua Nha nudc, cac chu truong vé déat dai cang nhan duoc

nhiéu sy dong thuan, hiéu qua quan 1y nha nuéc vi vy cang duoc nang Ién.

Vi tam quan trong ctia viéc cai cach hanh chinh dén su phét trién chung cua
dia phuong, Uy ban nhan dan tinh An Giang ban hanh Quyét dinh s6 3121/Qb-
UBND ngay 10/12/2018 vé ké hoach ra soat danh gia thu tuc hanh chinh. Trong
linh vuc dat dai tai thanh phé Chau Béc, véi muc dich tiép tuc nhan biét nhitng han
ché, kho khin, yéu kém trong thuc hién TTHC, viéc thuc hién khao sat mac d6 hai
Iong ctia nguoi dan phai mang tinh khach quan, dai dién cho thyuc trang thuc hién

TTHC cua dia phuong.
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Dé c6 co s¢ danh gia mire d6 hai 1ong cia ngudi dan & thanh phé Chéau Déc,
tac gia da thuc hién khao sat ¥ kién cua ngudoi dan khi dén thyc hién tha tuc hanh
chinh vé dit dai tai B6 phan M6t ctra cua thanh phé. Két qua 115 phiéu khao sat y
kién (phy luc 5) thé hién & bang 2.15.

Bang 2.15: Két qua khao sat mirc do hai long cta nguoi dan vé TTHC

N . Solwa | Tylé
STT Noi dung khao sat chon (%)
Mikc d9 cong khai TTHC (hinh thic va ngi dung)
- D2 thay, rat day du thdng tin, rd rang, minh bach 91 79,1
L |- Tuong dbi dé thay, day du théng tin 24 20,9
- C6 cong khai nhung kho hiéu, chua dugc r6 rang, minh 0 0
bach
- Khong thay cbng khai cac thdng tin vé tha tuc 0 0
Nhan thay thi tuc dé giai quyét ho so nhw thé nao?
. |- Thu tuc rat don gian, ngan gon 89 77,4
- Thu tyc twong doi don gian, ngan gon 26 22,6
- Thu tyc con rudm ra do quy dinh nhiéu gidy to 0 0
Nhan thay cac biéu mau, don dé ké khai théng tin
nhu thé nao
3 |- Rat don gian, dé thyc hién 82 71,3
- Binh thuong 33 28,7
- Nhiéu théng tin kho hiéu do chua c6 huéng dan 0 0
- K& qua nhiéu thong tin, biéu mau 0 0
Yéu cau bd sung thém céc loai gidy to ngoai cac loai
gidy to& nha nwée di quy dinh khong
4 | - Khong yéu cau bd sung thém gidy to gi 110 95,7
- C6 yéu cau bo sung thém do nop thiéu 5 4,3
- C6 yéu cau bo sung thém ngoai cac giay to di quy dinh 0 0
Panh gia vé mirc dd hai long ddi véi méi truwdng giao
dich
*\/& hd so, thi tuc
5 - Rét tét 41 35,6
- Tét 72 62,6
- Chap nhan duogc 2 1,8
- Chura t6t 0 0
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. . Solwa | Tylé
STT Noi dung khao sat chon (%)
* \/é khong gian giao dich
- Rét tot 34| 296
- Tét 79 68,7
- Chip nhan duogc 2 1,7
- Chura t6t 0 0
* \/& phuong tién phuc vu giao dich
- Rét tét 32 27,8
- Tét 82 71,3
- Chap nhan dugc 1 0,9
- Chua tét 0 0
* Thai d6 can b6 céng churc phuc vu giao dich
- Rat tot 45 39,1
- Tét 69 60,0
- Chap nhan dugc 1 0,9
- Chura t6t 0 0
Viéc giir gin hd so' do khach hang nop
s |- Khong that lac hd so 115 100
- D6i khi that lac mot sé gidy to 0 0
- That lac toan bo hd so 0 0
Thai gian giai quyét ho so
- Tra két qua trudc thoi han 15 13,0
7 | - Dlng ngay hen tra két qua 93 80,9
- Tré hen nhung duoc thong béao ly do 7 6,1
- Tré hen nhung khéng duoc théng bao ly do 0 0
Két qua giai quyét ho so
g | Khdng co sai s6t, chinh xac, khach quan 113 98,3
- C6 sai s6t, phai diéu chinh 2 1,7
- Chua chinh x4c, chua dap tng nhu cau 0 0
Co tra thém khoan phi nao khac ngoai mirc phi da
quy dinh phai dong khong
9 | Khéng phai tra thém chi phi khac 115 100
- C6 nhung do tu nguyén 0 0
- C6 vi do cong chue goi y hoac ép buoc 0 0
- Tha tuc giai quyét quy dinh khdng phai tra phi 0 0

64




. . Solwa | Tylé
STT Noi dung khao sat chon (%)

Thai dd cia can bd cdng chirc khi giao tiép

- Rét lich sy, than thién, d& gan 71 61,7
10 | - Lich su, than thién 39 33,9

- Binh thuong, chua than thién 5 4.4

- Khéng than thién, kho chiu 0 0

Cach huéng dan cia can bg, cong chirc

- Nhiét tinh, d& hiéu 87| 757
11 | - Binh thuong, thuc hién duoc 28 24,3

- C6 hudng dan nhung khong rd rang, thiéu nhiét tinh 0 0

- Khong huéng dan ma dé nghi tu tim hiéu 0 0

Thai d§ cia can b lanh dao co quan giai quyét ho so

- Rét lich sy, than thién, dé gan 88 76,5
12 | - Lich sy, than thién 27 23,5

- Binh thuong, chua than thién 0 0

- Khéng than thién, kho chiu 0 0

Mire @9 ling nghe va tiép thu y kién déng gép ciia can

bo, cbng chirc

- C6 lang nghe, tiép thu va sira doi tat ca y kién dong gop 78 67,8
13 | - C6 ling nghe, tiép thu va stra d6i mot s6 ¥ kién dong 37 32,2

gép ’ , 9

- Co lang nghe, tiép thu nhung khong stra doi 0 0

- Khéng lang nghe va tra 15i y kién dong gop 0 0

Panh gia chung vé mirc dd hai long déi véi qua trinh

giai quyét hé so

- Rét hai long 69 60,0
14 | - Hai long 38 33,0

- Binh thuong 8 7,0

- Khéng hai long 0 0

- R4t khong hai long 0 0

Trong c4c ndi dung trén, quy khach quan tim dén ndi

dung gi nhat
15 | - Quy trinh thuc hién thi tuc hanh chinh dét dai 71 61,7

- Moi truong giao dich 4 3,5

- Viéc xir Iy hd so 17 14,8
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Solwa | Tylé

STT Ni dung khao sét chon | (%)

- Tinh than, trach nhiém, thai d6 cua can bo cong chirc 23 20,0

Pé nang cao hon nira chit lweng trong phuc vu, giai
quyét cdng viéce thi co quan giai quyét cin cai thién cac
ndi dung nao sau day (c6 thé chon nhiéu phwong dn)

- Cai thién co sd, vat chat, thiét bi noi tiép nhan ho so 14 12,2
- Cong khai tha tuc day du, rd rang hon 8 6,9
16 | - Cai thién thai d6 giao tiép, tinh than phuc vu cua doi 6 5,2
ngl can bd, cdng churc, vién chirc
- Huéng dan ké khai biéu mau cu thé hon 25 21,7
- R0t ngén hon nira thoi gian giai quyét 88 76,5
- Giam bot mau gidy to, thong tin ké khai 26 22,6
- Giam bt cac khoan phi, 1€ phi 17 14,8

Nguén: T&c gid tir thuc hién khao sat (2019)

Két qua khao sat & bang 2.15 cho thay viéc thuc hién thi tuc hanh chinh dugc
ngudi dan danh gia kha cao vé mirc do chuyén nghiép caa can b, cong chuc, vé co
s& vat chat va moéi truong giao dich, vé quy trinh thyc hién,... Tuy nhién, thoi gian
giai quyét tha tuc hanh chinh 13 chwa dap tng duoc nguyén vong cia ngudi dan. Co
dén 88/115 truong hop (chiém ty I¢ 76,5%) mong mudn rdt ngan thoi gian thuc hién

cac tha tuc hanh chinh vé dét dai.

2.3.7. Céc ndi dung quan ly dat dai khac é ciAp huyén

* COng tac thong ke, kiém ké ddt dai

Thanh phé Chau Béc thuc hién viéc thdng ké, kiém k&, 1ap bao céo két qua
thong ké, kiém ké dat dai va bao céo céc noi dung theo quy dinh cua Luat Dét dai:
codng tac thong ké dat dai duoc thuc hién hang nam va viéc kiém ké dat dai duoc
thuc hién mdi 5 nam. Nhin chung, cong tac thong ké, kiém ké dat dai trén dia ban
duogc trién khai thuc hién kha tot va dong bo theo quy dinh cua nganh véi chat
lurong ngay cang dugc nang cao. Qua do da du bao dinh hudng va dap ung kip thoi

nhu cau str dung dat cua cac nganh kinh té, co cau tai nguyén dat s dung hop ly va
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ngay cang phét huy hiéu qua. Cong tac bao céo, giao ndp, luu trit hd so théng ké,
kiém ké dat dai dam bao theo quy dinh.
* Thanh tra, kiém tra, gidm sdt, theo déi, ddnh gid viéc chap hanh quy dinh
cua phap ludt vé ddt dai va xir 1y vi pham phap ludt vé ddt dai
Thanh tra, kiém tra trong linh vuc dat dai nham phat hién nhitng sai pham &
d6i twong duoc giao dat dé co bién phap ngin chin kip thoi, tranh hau qua x4u ddi
v6i ngudn tai nguyén dat. Uy ban nhan dan thanh phd da chi dao Phong Tai nguyén
va Méi trudng két hop v6i Thanh tra thanh phd tién hanh thanh tra, kiém tra viéc chap
hanh cac quy dinh phéap ludt vé dat dai ctia cac to chirc, c4 nhan trén dia ban. Cac dbi
tugng can thanh tra 13 to chtic, ho gia dinh, c4 nhan tu y xay dung nha xuong trén dat
nong nghiép trong khi chua lap thi tuc chuyén muc dich sir dung dat qua hinh thirc
giao hodc thué dat; mot s6 du an 16n nam trong quy hoach chua hodc trién khai chua
t6t khau dén bu hodc kéo dai; tinh trang lan chiém dat, da sb 1a dat cong do xa quan
Iy; tinh trang giao, thué dat khong dung tham quyén,...
Qua thanh tra, kiém tra, s6 vu vi pham vé dat dai c6 xu hudng ting: nim 2016:
26 vy, nam 2017: 11 vy, ndm 2018: 33 vu. Tuy nhién sb vu viéc phat hién va xt
phat vi pham qua thanh tra con rat it, mang tinh bi dong theo théng tin ma du luan
phan anh. Nguyén nhan cua tinh trang trén la do lyc lugng can bd, cong chirc lam
cong tac thanh tra chuyén nganh con qua mong, nhiéu cong viéc dot xuat phat sinh,
bén canh d6 con phai tham gia, phéi hop thuc hién cac nhiém vu khac.
* Phé bién, gido duc phap ludt vé dat dai
Luat Pat dai 2013 c6 nhiéu ndi dung d6i moi quan trong lién quan dén quyén
va nghia vu cua ngudi st dung dat; trach nhiém cua co quan nha nudc; co ché tiép
can dét dai cua cac to chirc, ca nhan theo co ché thi trudng, cong khai, minh bach va
dan chu trong quan 1y, sit dung dat... Truéc ngay Luat Dat dai co hiéu luc, thanh phd
Chau Ddc di to chirc tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat vé dat dai dén tat ca
cac ban nganh va coi d6 1a nén tang dé tang cudng quan 1y dat dai bang phap luat.
Cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap luat vé dat dai tiép tuc duogc

trién khai tich cuc, sau rong dén nhiéu thanh phan khéc trong nhan dan, dat nhiéu két
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qua tét, c6 dinh hudng, di vao trong tim, trong diém, c6 hiéu qua. Doi ngii bao céo
vién, tuyén truyén vién va cac doi tuyén truyén cac cap dugc cing cd, luén néu cao
tinh than trach nhiém, nhiét tinh trong hoat dong phd bién, gido duc phap luat vé dat
dai. Nhan thac phap luat vé dat dai cua can b, cong chirc, vién chuc va cua ca nguoi
dan trén dia ban thanh phé duoc nang 18n, gbp phan phong ngira sai pham, tiéu cuc,
nang cao y thirc chp hanh nghiém chinh phap lut.

* Gidi quyét tranh chdp vé dat dai; gidi quyét khiéu nai, té céo trong qudn ly

va sir dung dat dai

Cong tac giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cdo trong quan 1y va sir dung dat
dai trén dia ban thanh phd dugc thuc hién kha tét, xir 1y kip thoi dut diém hau hét
truong hop vi pham phép luat dat dai, khong dé day dua kéo dai, tao long tin cho
quan chung nhan dan. S luot don thu khiéu nai, yéu cau giai quyét tranh chap vé dat
dai giam manh: nam 2016: 73 luot, 2017: 33 luot, nam 2018: 34 Iuot.

Cong tac tiép dan ngay cang dugc quan tim dang murc. Viée giai quyét tt vé
khiéu nai, t6 cdo da gop phﬁn on dinh trat tu an ninh x4 hoi, tao niém tin trong nhan

dan, thuc ddy sy 6n dinh va phat trién ca thanh ph.

2.4.  Panh gia tinh hinh quan ly nha nwéc vé dat dai tai thanh phé
Chau Déc

Tinh hinh st dyung dat trén dia ban thanh phé Chau Dbc co sy bién dong
thuong xuyén giira cac loai dat. Su bién dong nay lam thay doi co cau dat dai cia
thanh phd nhung xu hudéng bién dong d6 phu hop véi dinh hudng phét trién kinh té
- x& hoi cua thanh phé hién nay, dong thoi hudng dén muc tiéu sir dung dat ngay

cang hop ly, tiét kiém va hiéu qua cao hon.

2.4.1. Nhirng két qua dat dwoc

- CoOng tac lap quy hoach, ké hoach sir dung dat dén nam 2020, ké hoach st
dung dat 5 nam (2015 - 2020) cua thanh phd da dugc phé duyét va té chic thuc
hi¢n dat hi€u qua cao.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc lap ddng bo & cac cap bao dam du quy

dat cho phat trién kinh té - xa hoi, an ninh, quéc phong. Cong tac quan ly dat dai
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theo cac chi tiéu quy hoach, ké hoach sir dung dit ngay cang di vao né nép, gop
phan tich cuc vao viéc khai thac sir dung dat hop Iy va hiéu qua.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat di tré thanh can cir dé tién hanh thu hoi dat,
giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Pat trong lua dugc
quan tdm quan ly chit ch&, dam bao an ninh luvong thuc qudc gia, hang nim chi cho
phép chuyén muc dich cac khu vuc c6 dién tich dét trong lua c6 ning suat kém, san
xuat khéng hiéu qua.

Quy hoach, ké hoach st dung dat gép phan tao viéc 1am va giai quyét cac van
dé an sinh x& hoi; 1a co s& dé trién khai thuc hién cac chinh sach, phap luat vé dat
dai, tao viéc 1am, ting thu nhap, cai thién doi séng cho nhan dan thanh phé.

- COng tac giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich sir dung dat
trén dia ban thanh phd co ban duoc trién khai theo dung trinh ty, tha tuc va hudéng
dan cia Bo Tai nguyén va Moi trudng, qua dé phan nao han ché va khac phuc duoc
cac vi pham trong quan Iy, sir dung dat. Quy dat danh cho phét trién cac nganh, linh
vuc lubn dap wng nhu cau sir dung dat cho xay dung co so ha tang, xay dung céac
cum cong nghiép, cac khu du lich va dan cu, gép phan thiic day qua trinh phat trién
kinh té, on dinh tinh hinh x& hoi & dia phuong. Cong tac boi thudng giai phong mat
bang, hd tro, tai dinh cu khi thu hdi dét trong nhitng nim qua tai thanh phé Chau
Péc ciing da dat duoc nhitng két qua rat kha quan, gop phan quan trong lam thay
d6i dién mao d6 thi cua thanh phd.

- Cong tac dang ky dat dai, 1ap va quan Iy hd so dia chinh, cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat tai
thanh phé Chau Béc da dat nhiéu thanh tuu rd rét. Co s dir liéu dia chinh di duoc
xay dung va chuan hda 100%, bién dong vé dat dai luon duoc cap nhat day du. Viéc
ting dung cdng nghé thong tin manh mé& vao céng tac lap va quan 1y hd so dia chinh
d6ng thoi vai quan ly thyuc hién tha tuc hanh chinh d¢3 mang lai hiéu qua thiét thuc,
thuc day cong cudc cai cach hanh chinh, gop phan phét trién thi truong bat dong san,
tir 46 ting cudng s6 luong cac giao dich va ting ngudn thu ngan sach. Ngoai ra, hé

thong thdng tin cong khai minh bach va co s dit liéu dat dai hoan chinh con gop
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phan rdt ngan thoi gian thuc hién thu tuc hanh chinh, khéng nhirng giam bét céc chi
phi hanh chinh cho nguoi sir dung dat, ma con nang cao hiéu qua hoat dong cua co
quan quan ly dat dai & dja phuong.

- Cong tac thong ké, kiém ké dét dai trén dia ban duoc trién khai thyc hién kha
t6t va dong b dung yéu cau vé thoi gian va phuong phap theo huéng dan cua B
Tai nguyén va Mai truong. So liéu thdng ké dam bao tinh trung thuc, khach quan,
phuc vu ngay cang tot hon trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban,
cung cap cho cac nganh, cac cap dé khai thac, st dung phuc vu cho nhu cau phét
trién kinh té - xa hoi cua dia phuong. Két qua théng ké dat dai ciing phan anh ding
thuc trang st dung va tinh hinh quan Iy va sir dung dat dai & dia phuong. Cong tac
giao nop, luu trir hd so théng ké, kiém ké dat dai dam bao theo quy dinh.

- Cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat, theo ddi, danh gia viéc chap hanh quy
dinh cua phap luat vé dat dai va xir Iy vi pham phap luat vé dat dai dugc lap ké
hoach cu thé hing nim. Nhiéu trudng hop vi pham da duogc phét hién va kién quyét
xur ly, gép phan ngan chan kip thoi cac hanh vi vi pham phap luat dat dai, giir gin an
ninh trat tu, n dinh x4 hoi.

- COng tac tuyén truyén, pho bién gido duc phap luat vé dat dai duoc trién khai
tich cuc dén cén bo, cong chuc, vién chire, dat nhiéu két qua tét, co dinh huéng, di
VAo trong tam, trong diém, c6 hiéu qua. Nhan thac phap luat vé dat dai caa can bo,
cdng chirc, vién chic trén dia ban thanh phd duoc nang 1én, gép phan phong ngira
sai pham, tiéu cuc, nang cao y thirc chap hanh nghiém chinh phép luat.

- Cong tac giai quyét tranh chap vé dat dai, giai quyét khiéu nai, t6 céo trong
quan ly va str dung dét dai trén dia ban thanh phd duoc thuc hién rat bai ban, trinh
ty theo quy dinh, xir Iy vu viéc triét dé, khong dé day dua kéo dai, tao 16ng tin cho
nhan dan trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai cta thanh phé.

- Cong tac quan ly hoat dong dich vu vé dét dai dat nhiéu thanh cong:

+ Thia tuc hanh chinh vé dat dai thuong xuyén duoc ra soét, don gian va cong
khai hoa, rat ngan thoi gian giai quyét céng viéc, han ché phién ha, tao thuan loi

cho nguoi dan, doanh nghiép trong viéc giao dich.
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+ M&i quan hé giira co quan nha nuéc voi ngudi dan, doanh nghiép da dugc
cai thién dang ké, nén hanh chinh cua dia phuong chuyén theo huéng phuc vu nhan
dan théng qua co ché mot cira, mot cira lién thong tai Uy ban nhan dan thanh phé,
xa, phuong.

+ T4 chirc bo may hanh chinh nha nudc cac cip da duoc sip xép dam bao theo
quy dinh, khic phuc mét budce tinh trang chdng chéo vé tham quyén, chuc ning,
nhiém vu; hiéu luc, hiéu qua quan ly hanh chinh nha nuéc dugc nang Ién.

+ Doi ngii can bo, cdng chic, vién chic duoc thanh phd quan tam tir khau
tuyén dung, st dung, dao tao, quan ly, bdi dudng, quy hoach, bé nhiém. Tinh than,
thai do, tac phong lam viéc cia can bg, cong chuc, vién chac co budc chuyén bién
dang ké, chat luong ddi ngii can bo, céng chirc ting budc duoc nang lén dap ¢ng
véi nhu cau thuec tién.

+ Viéc ung dung cdng nghé théng tin trong qua trinh tiép nhan, xu ly va tra
két qua da phat huy dugc tac dung tich cuc trong giai quyét hd so thuc hién thu tuc
hanh chinh, dong thoi ting cudong su giam sat caa nguoi dan.

* CONng tac qudn Iy nha meéc vé dat dai trén dia thanh phé Chdu Péc dat
nhiéu thanh twu, nhiéu nam lién la don vi dan dau cua tinh, 14 do nhizng nguyén
nhan sau:

- Sy thuan loi vé vi tri dia ly tu nhién vai dién tich nho, giao théng thuan tién,
dia hinh khéng phuc tap da lam cong tac quan 1y dat dai gap nhiéu thuan loi.

- Péanh gia dang tiém ning va thé manh cia Chau Déc, chinh quyén dia
phuong da manh dan dau tu xay dung cac nhan té dé phuc vu cong tac quan ly dat
dai. Tir mot dja phuong thuc hién nhiéu du 4n thi diém, Chau Déc dan dan tré thanh
mot dia phuong tién phong ¢6 nhiéu ng dung céng nghé théng tin vao quan 1y dat
dai, c6 mot hé théng co so dit liéu dia chinh hoan chinh.

- Boi ngii can bg, cdng chuc, vién chac - lao dong cdng tac trong nganh Tai
nguyén - Moi trudng cua thanh phd da phan rat tré, nhiét tinh va nang nd, c¢6 wu thé

trong viéc tiép thu cai moi. Pay 1a diéu kién thuan lgi diy nhanh qué trinh tiép can
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va trién khai cac hoat dong chuy&n mén, gép phan nang cao hiéu qua céng tac quan

Iy nha nuéc vé dat dai.

2.4.2.  Nhirng ton tai, han ché va nguyén nhan

Trong nhitng nim qua, cdng tac quan ly nha nuéc vé dat dai tai thanh phd
Chau Déc da git hai duoc rat nhiéu thanh céng, giai quyét c6 hiéu qua cac nhiém vu
trong tm vé quan 1y dét dai, gop phan phét trién kinh té dia phuong. Viéc quan ly
va st dung dat da dan di vao né nép, hién tuong vi pham dét dai giam di nhiéu so
Vé6i trude, hiéu qua st dung dat ngay cang duoc nang cao. Tuy nhién van con khéng
it nhitng tdn tai, han ché can phai duoc khic phuc.

* Cong tac quan 1y quy hoach, ké hoach str dung dat

Cong tac lap quy hoach, ké hoach sir dung dat pha kin trén toan thanh phé.
Tuy nhién con tinh trang chong chéo quy hoach gitra cac nganh nén gay khong it
kho khin trong cong tac quan ly, khai thac st dung dat cia dia phuong.

* Cac Du an khu dan cu (KDC) khéng hiéu qua

Ttr ndm 2005 dén nay, nhiéu du an khu dan cu dan cu duoc phé duyét, dau tu
xay dung va dua vao st dung di dap tmg duoc nhu cau vé nha ¢ cho nhan dan nhu
KDC Chg Chau Thanh, KDC Chg phuong Chau Phi B, KDC Khom 8, KDC Vinh
Nguon, KDC Sao Mai, KDC Chau Thdi,... Tuy nhién, cling c6 khong it cac du an
KDC véi quy md Ién di da hoan thanh tir 1au nhung ty & nguoi dén & rat thap nhu
KDC Trung Vuwong, Khang An, Ngoc Hau, Khu d6 thi mé&i Thanh phé 18
hoi,...khdng nhiing gay lang phi vé sir dung dat, gay thiét hai vé kinh té cho doanh
nghiép ma con anh huong dén tinh hinh phéat trién kinh té - xa hoi cua thanh pha.

- KDC Trung Vuong - quy md 51.798 m? dat duoc giao (2004). Tir nam 2004
dén nay, dii c6 vi tri ngay trung tdm thanh phd, sé luong nguoi dén cat nha & van rat
it chiém ty Ié khoang 25% ma phan I6n 1a nhitng c6ng trinh dang nha tién ché phuc
vu cho quén an, ubng.

- KDC Ngoc Hau - quy md 103.715 m? dit duoc giao (2004). Tir nam 2004

dén nay, s nén ban ra va c6 ngudi ¢ 1a khong dang ké so véi quy moé KDC.
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Hinh 2.4: Anh chup qua vé tinh (thang 05/2019) cac 16 dat Khu dan cu Ngoc
Hau phan 16n bo tréng
- Khu d6 thi méi Thanh phé 18 hoi Chau Béc - quy md 921.963 m? dét dugc
giao (2008). Bén nay phan lén dat trong KDC dang bo tréng.
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Hinh 2.6: Anh chup qua vé tinh (thang 05/2019) cac 16 dét bo trong trong Khu
d6 thi moi Thanh phd 18 hoi Chau Déc
* Viéc thu hdi dat ndng nghiép dé thuc hién cac du an dau tu xay dyng ciing

d3 tao ra nhiéu tac dong dbi vai sinh ké ciia ngudi dan bi thu hdi dat:
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- Viéc thu hdi dat ndng nghiép da 1am giam dién tich dat canh tac cua cac
ndng ho va lam thay doi co ciu lao dong. Pat ndng nghiép lan can noi dau tu xay
dung c6 ning suit thu hoach giam di so véi truée khi thuc hién cac dy an.

- Viéc 1am va thu nhap caa cac ho séng chi yéu dira vao san xuat néng nghiép
bi tac dong rat 16n sau khi thu hdi dat va gap nhiéu khé khin trong tim kiém viéc
lam méi. Khi dat dai bi thu hdi nhiéu ddi tuwong 13 thanh nién di vao cic nha may, xi
nghiép hoic kiém viéc 1am ¢ noi khac, nhung ddi voi phu nit va nhitng ngudi ¢ 4o
tudi trung nién thi mat dat canh tac, dong nghia vai that nghiép.

* Trong giai doan 2016 — 2018, tong sé du 4n trén dia ban thanh phé dugc Hoi
d6ng nhan dan tinh théng qua la 30 dy an véi dién tich 316,21 ha, nhung dén nay
chi thuc hién hoan thanh 10/30 du &n véi dién tich 24,96 ha dang thuc hién 9/30 ha
véi dién tich 42,66 ha. Con lai 11/30 du an véi dién tich 248,59 ha chua thuc hién.
Két qua nay cho thay viéc trién khai thuc hién cac du an ctua nha dau tu tai thanh
phd Chau Bc trong thoi gian qua chua hiéu qua, chua dap Gmg duoc Ky vong nhu
chu truong cia nha nudc.

* \/iéc chuyén muc dich trai phép dé 1ap nén mot sé khu dan cu ty phat anh
huong nhiéu dén cong tac chinh trang d6 thi va an ninh trat tu. Nhimg quy dinh vé
chuyén muc dich sir dung tir dat ndng nghiép sang phi néng nghiép con nhiéu bat
cap, mot sé tinh hubng thyc té phéat sinh ngoai quy dinh gy kho khin cho céac co
quan chirc ning trong thuc hién cac quyén cia nguoi sir dung dat. Chang han nhu
¢6 quy dinh budc vi tri dat chuyén muc dich st dung phai tiép giap duong giao
thong hién hitu, dong thoi lai c6 quy dinh thira dat chuyén muc dich sir dung phai
tuan theo quy hoach (theo ranh gigi dudng giao théng trong tuong lai), dan dén sy
lang ting cho don vi thuc hién va sy phién ha cho ngudi sir dung dat.

* Gia dat, tai chinh vé dat dai

Bang gia dat do Uy ban nhan dan tinh ban hanh thap hon rat nhiéu so véi gia
thi truong d dan dén hé luy nhu gia dat ghi trén hop dong mua ban thap hon bang

gid cua Nha nudc dé tranh thué. Cong tac boi thuong, dén bu khi thu hdi dét ciing
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gap rat nhiéu con gay kho khin vi gié tri dit cua nguoi dan khong tuong xing véi
thuc té.

Nhitng bét cap trong van dé dinh gia dat di gay that thoat ngudn thu ngan sach
dia phuong nhu viéc chuyén muc dich st dung dat, chuyén cong niang st dung cua
cong trinh xay dung gan lién véi dat, chuyén muc dich sir dung tir dat néng nghiép
thanh phi ndng nghiép... Bén canh d6, ngudn thu ngan sach tir dat dai chua twong
X(ng Vai tiém ning, chwa tao thanh ngudn thu 1au dai, bén vitng cho ngan sach.

* Chinh séch vé dét dai cta dia phuong di tao diéu kién thuan loi hon nham
thu hat dau tu, nhung sd luong cac du &n cua cac nha dau tu trong va ngoai nudc
con it, chua xtng tam véi tiém niang cua thanh phd. S6 lugng cac dy an dau tu vé
ndng nghiép ciing khong nhiéu, cac chu trwong phat trién vé& canh dong mau Ion,
ndng nghiép cong nghé cao, cong nghé sach, ... chua cd dau higu phat trién kha
quan.

* Tha tyc hanh chinh vé& dat dai du di qua nhiéu lan cai cach, d6i méi van
chua hoan toan dap ung duoc ky vong cua nguoi dan. Thoi gian thyc hién thu tuc
hanh chinh lién tuc dugc giam xuéng, nhung hd so co vudng mac c6 xu huéng ting
lén. Chat luong dich vu hanh chinh cong vé dat dai chua hoan toan thoa man nhu
cau ciia nguoi dan va doanh nghiép.

* Nguyén nhan cua nhing han ché

- Thit nhét, cong tac quy hoach dugc diéu chinh boi rat nhiéu luat va cac vin
ban huéng din, mdi nganh déu c6 huéng din riéng (vi du: quy hoach d6 thi duoc
diéu chinh tai Luat Quy hoach d6 thi va Luat Xdy dung, quy hoach sir dung dat
duoc diéu chinh tai Luat Dat dai va Luit Bao vé mdi truong) ma khong c6 mot luat
diéu chinh chung cac loai quy hoach dan dén su chéng chéo, trung 1ap, kém hiéu
qua cua hé théng quy hoach. Ngoai ra, viéc tham gia, phdi hop cua cac nganh chua
chat ché va nguén luc khong dam bao thyc hién quy hoach.

- Thir hai, s6 lugng du an KDC & thanh ph Chau Ddc van ngay cang tang 1én,
chang han nhu KDC Nguyén Tri Phuong, KDC Cho Vinh Nguon, ... dang trong

giai doan hoan thién. Tuy nhién nhu cau dat ¢ tai dia phuwong gan nhu chi 1a nguoi
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dan noi tai va mot s6 ving phu can trong tinh. Vi thé chua néi dén sb s& duoc cap
phép trong thoi gian t6i, voi sé lwong du an hién nay di qua nhiéu, vuot nhu cau sir
dung dat & cua nguoi dan tai dia ban thanh phé Chau Béc. Su lang phi dit dai &
nhitng khu dan cu ving ngudi & mot phan 1a hé qua caa tu duy nhiém ky, ¢d gang
dat duoc cac chi tiéu ké hoach trong cong tac giao dat ma bo qua céc yéu td thuc
tién quan trong nhu nhu cau vé nha &, mac do gia ting dan s6 & dia phuong, xu
hudng di dén,...

- Thir ba, cdng tac thu hdi dat, boi thuong hd tro tai dinh cu con nhiéu han ché
anh huong dén doi séng cua ngudi bi thu hi dat.

+ Gia dat do Uy ban nhan dan tinh quy dinh thuong thap hon so véi gia
chuyén nhwong quyén st dung dat trén thi truong, nhiéu truong hop 6 su chénh
léch rat cao.

+ Chinh sach hd trg cho nguoi dan dé xac dinh, lya chon viéc 1am, lua chon
huéng chuyén doi nghé nghiép ciing nhu viéc to chirc dao tao, cho hoc nghé dbi voi
nguoi bi thu hoi dat 1a rat kho thuc hién. Nhiéu nguoi co dat bi thu hoi khi nhan tién
bdi thudng chi biét tiéu xai do khong c6 du diéu kién dé chuyén ddi sang nghé khac.

+ Nhiéu khu tai dinh cu chat lugng kém, khong dap tmg duoc chét lwong cong
trinh, méi di vao sir dung da xubng cip, hu hong. Khu vuc tai dinh cu hep, khong
c6 nhiing cdng trinh céng cong thiét yéu cho cac hoat dong van hoa, thé duc thé
thao, san choi cho tré em.

+ Quy dat dé thuc hién du an, xay dung nha tai dinh cu du dwgc chu dong
chuan bi trudc, nhung khong du dap tng nhu cau caa ngudi dan vé nha 6.

- Thir tu, viéc tham dinh, dénh gia nang luc tai chinh cua cac chu dau tu trudc
khi chap thuan chu truong dau tu, dé giao dat, cho thué dat ciia co quan quan Iy nha
nuée chua duge quan tdm ding muc, dan dén mot sé du &n 16n da duoc phé duyét
tir nhiéu nam nhung van cham trién khai, tham chi bo hoang, 1am anh huong dén
quyén loi ciia ngudi dan.

- Thir ndm, nhu cau st dung dét ting cao theo tinh hinh phat trién kinh té - x&

hoi tai chd, kéo theo gia tri dat tang 1én. Chénh léch gia gitra loai dat ndng nghiép
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va phi ndng nghiép 1 rat cao, mot sé ho dan vi quyén loi c4 nhan di tuy y chuyén
muc dich st dung dat trai phép nham trén tranh nghia vu thué. Ngoai ra, chinh
quyén cap co s& cing co quan chirc ning nhu Phong Tai nguyén va Mbi truong,
Phong Quan 1y Do thi, Poi Quan ly Trat tw d6 thi,... chua quan ly, kiém tra, giam
sat mot cach chat ché viéc xay dung trai phép trén dia ban.

- Thir sdu, van d& gia dat c6 nhiéu bat cap, vuéng mic. Quyér Pinh sé
45/2014/0P-UBND, ngay 29/12/2014 cia UBND tinh An Giang vé viéc ban hanh
Quy dinh va Bang gia cac loai ddt nam 2015 &p dung giai doan 2015 - 2019 trén
dia ban tinh An Giang c0 thoi gian &p dung 5 nam la khong phu hop cho tinh hinh
phat trién kinh té n6i chung va linh vuc bat dong san noi riéng. Pén nay hau hét gia
dat do Nha nudc quy dinh thip hon rat nhiéu so véi céc giao dich trén thi truong.

Chinh sach tai chinh vé dat dai con chong chéo gitta Trung wong va dia
phuong. Theo quy dinh, ngudi dan cd thé dugc ng tién khi chuyén muc dich st
dung dat. Nhung do 4p luc vé thu ngan sach tai dia phuong, viéc ng tién khi chuyén
muc dich str dung dat di c6 nhiéu rao can veé tha tuc, gay kho khan vé tai chinh, von
lam an cho nhan dan.

- Thir bay, nhu cau vé dat dai cia cac doanh nghiép chuyén vé san xuat nong
nghiép 1a rat Ién. Tuy nhién, chinh sach han dién va quy dinh vé thoi han sir dung
dat nong nghiép khong cho phép tap trung, tich tu rudng dat véi sé luong I6n hon
30 ha, va day 1a rao can Ion nhat dé thu hat doanh nghiép dau tu vao nong nghiép.

- Tha tam, cdng tac tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai chua duoc thuc
hién thuong xuyén sau rong trong nhan dan, chua cu thé dén phan dong déi tuong
sir dung dat. Do han ché vé thdng hiéu phap luat, nhidu nguoi dan tham chi khéng
phan biét dugc diéu kién duoc hoiac khong duoc cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat sau khi duoc huéng dan, gay ra lang phi cong suc, thoi gian cho ca khau
nop hd so va giai quyét hd so.

- Thtr chin, nguén nhan lyc thuc hién céng tac thanh tra, kiém tra vé dat dai

chua dam bao, da sé kiém nhiém nén chua thuc hién thuong xuyén, khdng bao quét
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duoc hét cac linh vuc can thanh tra, kiém tra va chua thé kiém soat duoc hét cac
tinh trang sai pham trong quan ly va sir dung dat.

- Thir mudi, mot s6 quy dinh vé thi tuc hanh chinh van con ruom ra, phic tap
khong can thiét, dac biét linh vic nha dat; su phdi hop giita co quan hanh chinh

trong thuc hién nhiém vu con cing nhic, may méc, hiéu qua chwa cao.

Két luan Chwong 2

Thuc trang quan 1y nha nuéc vé dat dai cia thanh phd Chau Béc thoi gian qua
d3 dat duoc nhirng két qua nhat dinh, c6 y nghia quan trong trong viéc thuc hién cac
muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi. Tuy nhién, cdng tac quan 1y dat dai van con doi
mat voi nhiéu han ché va va kho khan thach thiic véi nhiéu nguyén nhan khach
quan lan cha quan.

Ngoai viéc khai quat cac dic diém caa dia phuong va tong hop hién trang sir
dung dat, Chuong 2 da phan tich thuc trang 6 van dé cha yéu phan anh hiéu qua
quan 1y nha nudc dat dai ctia thanh phd, ¢ sir dung cac sé lidu bao céo tong hop tir
cac co quan, ban nganh dé minh chimg. Pong thoi, trong chuong ciing thé hién két
qua khao sat mac d6 hai long cia nguoi dan dbi véi hoat dong dich vu cong vé dat
dai trén dia ban thanh phé Chau Pdc, mét tiéu chi rat quan trong trong danh gia
hiéu qua quan 1y dét dai caa dja phuong.

Nhitng danh gia vé két qua dat dugc, cac han ché va nguyén nhan caa no sé
lam co s& dé dé xuat cac giai phap ting cuong hiéu luc va nang cao hiéu qua quan

Iy nha nudc vé dat dai theo dinh huéng phat trién kinh té - xa hoi caa thanh phé.
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CHUONG 3

GIAl PHAP NANG CAO HIEU QUA QUAN LY NHA NUOC VE PAT DAI
TREN PIA BAN THANH PHO CHAU POC, TiINH AN GIANG

3.1. Pinh hwéng phat trién kinh té - x4 hi ciia thanh phé Chau Péc

3.1.1. Pinh hwéng chung

Thanh phé Chau Déc tinh An Giang dinh huéng phét trién du lich tam linh
lam chu dao, tiéu tha cong nghiép va ndng nghiép cung cac loai hinh dich vu khéc
phét trién theo huéng phuc vu du lich tdm linh.

Xay dyng thanh phd xanh — sach — dep, than thién véi du khach. Gan chat phat
trien kinh té véi phat trién van hoa, minh bach, cong bang xa hoi va dam bao vé
sinh moi trudng phét trién bén virng. Xay dung ha tang d6 thi caa hai xa Vinh Té va
Vinh Chau dé nang cap thanh 2 phuong tir nay dén nim 2025, tap trung phan dau
dinh huéng dén nam 2030 thanh phd Chau Pdc dat chuan caa db thi loai I.

Uu tién day manh cai cach hanh chinh, tap trung thu hat va dao tao ngudn
nhan luc trong linh vuc cong (bd may chinh quyén) va linh vyc dan doanh (chu
trong nganh du lich) nham dap tng nhan sy cho nhu cau cua phat trién thanh ph.
Thuc hién tét cac chinh sach an sinh x& hoi, nang cao doi séng cho nhan dan.

Qudc phong an ninh 1a nhiém vy trong yéu. Xay dung nén qudc phong toan
dan va an ninh nhan dan virng manh toan dién. Hoan thién va trién khai ké hoach
phong tha dan sy, hé théng cong trinh quéc phong, cong trinh chién dau cua bo doi
bién phong tuyén bién gigi, bao d¢am an ninh bién giéi va xay dung tuyén bién gioi
hoa binh, hitu nghi, hop tac.

3.1.2.  Pinh hwéng phat trién mdt sé6 nganh, linh vuc chi yéu

* Du lich: Phét trién du lich tré thanh nganh kinh té chu luc caa thanh phé.
Trén co so sir dung hidu qua nhiing loi thé, tiém ning cua dia phuong, day manh xa
hoi hod phét trién du lich, huy dong ngudn luc trong va ngoai thanh phd phat trién
du lich mét cach bén viing, nang cao gia tri gia tang va tao nhiéu viéc 1am cho lao
dong trén dia ban. Bong thoi mé rong da dang héa cac lai hinh du lich nhu: Du lich

sinh thai, du lich lich st, du lich nghi dudng... dé thu hat du khach trong va ngoai
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nuéc. Tung bude dua Chiau Dbc tro thanh diém du lich trong diém cua tinh An
Giang, cua Ving ddng bang séng Ciru Long va ca nudc.

* Thuwong mai, dich vu: Duy tri toc do ting truong nhanh, bén viing dé thé
manh vé thuong mai ngay cang duoc phat huy. Tao don bay gop phan tao ra gia tri
gia ting ngay cang cao cho nén kinh té va diy manh chuyén dich co ciu kinh té, co
c4u lao dong cua dia phuong. Két hop phat trién thwong mai, dich vu véi du lich dé
thé hién ngay cang tét hon vai tro 1a d6 thi nang dong, trung tdm thwong mai thir 2
cua tinh An Giang, 13 ddu méi két ndi 4 khu kinh té cira khau cua tinh, trung tam
giao thuong cua vung.

* Nong nghiép: Chuyén doi co cau cay trong, vat nudi cho phi hop véi diéu
kién khi hau, thd nhudng cua dia phuong, thich tmg dwoc véi bién ddi khi hau. Mo
rong nhitng viing san xuat chuyén canh nhu ving san xuit rau mau wng dung cong
nghé cao, viing trong hoa dé phuc vu du lich tam linh... Pong thoi, ang dung nhiéu
hon khoa hoc k¥ thuat vao san xuét, sir dung gidng méi dé nang cao ning suat, chat
luong va hiéu qua bén virng.

* COng nghiép: Pau tu vao cic nganh tiéu thi céng nghiép loi thé tao mii
nhon, chd trong vao ving nguyén liéu sach, 6n dinh, chat luong cao dé lam ting gia
tri throng mai cia san pham. Tap trung vao mot sé6 nganh my nghé, dé phuc vu
khach du lich tam linh, viéng 1& hoi miéu Ba Chta X& Ndi Sam va mot s6 d6 nhu
d6 da, ¢6 gdm dé lam nén tang thuc day khéach du lich mua sam va lam d6 luu niém.

* Gi4o duc, y té: Phat trién déng b, toan dién hé thdng y té thanh phé theo
hudng timg budc hién dai va bén viing. Phat trién hé thong kham bénh, chira bénh
theo cum dan cu nham tao co hoi cho moi ngudi dan duoc bao vé, chim soc suc
khoe véi chat lugng ngay cang cao. Uu tién phat trién hé théng y té du phong, y té
co s, dac biét coi trong céng tac phong chdong dich, chiam soc stc khoe sinh san va
phong chong suy dinh dudng o tré em. Phat trién hé thong y té theo hudng ting
cuong xa hoi hoa.

* Viin héa thong tin, thé duc thé thao: Phét trién hoat dong vin héa thong tin

- thé duc thé thao thanh phé Chau Péc phu hop voi cha truong, quan diém phét
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trién hoat dong van hoa thong tin - thé duc thé thao cua tinh An Giang, d6 1a: Vian
hoa vira 12 muc tiéu, vira 1a dong lec thuc day su phét trién kinh té - xa hoi. Can
phai xay dung nén vin hda tién tién, ddm da ban sic dan toc, nén van hoa thong
nhét, da dang trong cong dong cac dan toc Vit Nam.

3.1.3. Pinh hwéng sir dung va quan ly dat dai

Viéc sir dung dat phai dya trén quan diém chung 1a sir dung dit dai mot cach
hop 1y, tiét kiém va mang lai hiéu qua kinh té cao nhat, két hop véi bao vé moi
truong. Xac dinh dung va hop 1y nhitng quan diém st dung dit dai c6 y nghia rat
I6n trong viéc phat trién kinh té - xa hoi cua thanh phd.

Vi nhitng nét dic trung vé diéu kién tu nhién, tai nguyén thién nhién thi viéc
khai thac va quan ly sir dung dat dai dé phat trién kinh té - x& hoi cua thanh phé

Chau Doc can dya trén hé théng cac quan diém sau day:

3.1.3.1. Khai thac triér dé, sir dung dat tiét kiém, hop Iy va c6 hiéu qua

Khi quy dat dai c6 han, viéc khai théc triét dé quy dat ty nhién va str dung dat
tiét kiém trén co s¢ dung muc dich, da nhu cau c6 ¥ nghia quan trong trong qué
trinh sir dung dat cua thanh phé, dic biét khi qua trinh d6 thi hoé - céng nghiép hoa
dién ra ngay cang manh mg, thanh phé s& phai danh mot quy dat dang ké cho phat
trién cong nghiép, do thi, phat trién ha tang ky thuat, phat trién ha tang xa hoi. Can
&p dung cé4c bién phap cai tao phi hop dé dua phan dién tich dat chua sir dung con
lai vao khai thac sir dung, tranh dé tinh trang dat hoang hoa.

Ngoai ra, xu huéng gia ting dan sé ¢ cac khu do thi gay ra suc ép lon di Véi
viéc sir dung dat ndng nghiép, 1am nghiép trén dia ban. Vi vay viéc st dung dat tiét
kiém, hop Iy va c6 hiéu qua & ca hién tai ciing nhu 1au dai 13 mot yéu cau vira mang

tinh cap thiét vira mang tinh chién lugc ddi véi thanh pha.

3.1.3.2. Khai théc sir dung dat phdi gen lién véi viéc bao vé méi truong dat

Dit |a thanh phan quan trong hang dau ciia méi truong séng. Moi truong dat
dugc cai thién hay bi pha huy phu thudc vao tac dong cua con ngudi. Do d6 khong
thé tach roi viéc sir dung dat véi bao vé méi truong dat dé dam bao tinh bén viing,

on dinh lau dai.
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Trong san xuat ndng nghiép, viéc bd tri cay trong phai phu hop véi co cau
mua vy, diéu kién dat dai, nguon nudc, khi hau... tranh 1am suy thoai dat do bé tri
cay trong khong dung dat hoic sir dung cac bién phap ky thuat khoéng hop 1y. Bong
thoi can phai xem xét dén tinh doc hai cua céc loai ché pham hoa hoc nhu phan bon,
thudc bao vé thuc vat dé s dung hop ly, tranh gay 6 nhiém moi truong dat.

Trong qué trinh phat trién cong nghiép can xac dinh rd céc loai hinh cong
nghiép, tinh doc hai ctia cac chat thai cong nghiép dé b tri dat dai cho phu hop Véi
moi tredng xung quanh. C6 bién phap xtr Iy chat thai dam bao khong gay 6 nhiém

dat, pha huy can bang hé sinh thai dat.

3.1.3.3. Dam bao si cdng khai, minh bach va dan chu

Cong khai thong tin trong hoat dong quan 1y dat dai c6 ¥ nghia quan trong va
1a diéu kién can thiét dé nguoi dan thyc hién quyén lam chii ciia minh, qua d6 gop
phan nang cao tinh minh bach caa chinh sach, nang cao hiéu qua cia cong tac quan
Iy nha nudc vé dat dai. Viéc cdng khai théng tin phai duoc trién khai thuc hién day
du ndi dung, hinh thirc cong khai bao dam theo quy dinh cia phép luat giap nguoi
dan nam rd nhitng thong tin vé quy hoach, ké hoach st dung dat; thu hoi dat, boi
thuong, hd tro, tai dinh cu; cdng khai bang gia dat hang nam theo quy dinh... Cai
cach hanh chinh nhat 12 thu tyc hanh chinh vé dat dai theo huéng don gian, rat gon
quy trinh, giam bét gidy to tao thuan lgi cho ngudi dan va tao ra méi truong kinh

doanh minh bach, binh dang bao dam céc nha dau tu tiép can dat dai dé dang.

3.1.3.4. Qudn Iy ddt dai theo hiréng hién dai hda

Hé thong thong tin dat dai va co so dit liéu dat dai 1a cong cu dé thyuc hién tét
nhét cng tac quan 1y dat dai hién dai, gitip nha nudc Kiém soat tai nguyén dat, cung
cap dich vu cong tét nhat cho nguoi dan. Khi da xay dung dugc hé théng thong tin
dat dai, hoan thién dugc co ché cong khai, chia sé thong tin, gop phan dang ké trong
viéc ting ngudn thu ngan sich d ia phuong, giam chi phi , cai cach thu tuc hanh
chinh, tao thuan lgi va kich thich céc giao dich vé dat dai. Chinh vi thé, viéc xay
dung va van hanh mot hé thdng thong tin dat dai hién dai, céng khai, minh bach va

hiéu qua dang duoc thanh phé Chau Déc quan tam thuc hién, trong d6 wu tién cho
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viéc hoan thién co s¢ dit lidu dat dai; thuc hién két ndi, chia sé lién thong véi hé
théng ngan hang, thué, kho bac, phuc vu cho tit ca cac linh vuc ¢6 nhu cau vé théng
tin dat dai mot cach nhanh chéng, chinh xéc; té chic dang ky bién dong lién huyén

va chuyén sang dang ky dién tu.

3.1.3.5. Bam bdo myc tiéu phat trién kinh té - xa hgi cua thanh phé Chdu Poc

Cung véi tée do phat trién kinh té - xa hoi manh mé, tai nguyén dat dai dan tro
thanh ngudn luc, ngudn von cho phat trién kinh té caa thanh phd, nhu cau déi voéi
ngudn tai nguyén dat ngdy cang ting da tao nén &p luc d6i voi quy dat dai co han lai
dang chiu anh huéng ngay cang rd rét cua qué trinh thoai hoéa dat, bién d6i khi hau.
Thach thtrc dat ra d6i v6i quan 1y dat dai hién nay 1a vira phai dap ang cac nhu cau
sir dung ngudn tai nguyén dat dai phuc vu phat trién, ddng thoi phai dam bao quan
ly va bao vé tai nguyén dat dai mot cach hiéu qua va bén viing. Theo dé, can co
chinh sach khai thac, quan ly va sir dung dat dai mot cach khoa hoc, hop ly, tiét
kiém, dung muc dich va c6 hiéu qua kinh té trén co s¢ van dung tinh uu thé va da
dang cua quy dat, vira dam bao san xuat bén viing, vira duy tri va nang cao do phi
dat dai. Dong thoi b tri sir dung dat theo quy hoach duoc duyét, tao bude di hop Iy
cho qué trinh chuyén dich co ciu kinh té cua thanh phé trong giai doan cong nghiép
hoa - hién dai héa. Xay dung co ché chinh sach nhim tao quy dat du trir, dat sach
thuan loi dé thu hat dau tu chit dong dap ung nhu cau dat dai cho muc tiéu phat
trién kinh té - xa hoi va dam bao an ninh qudc phong.

3.2. Dw bao nhu cau sir dung dat cia thanh phé Chau Péc dén nim 2020

3.2.1. Nhu ciu sir dung dat ndng nghiép

Sau khi can déi day du quy dat néng nghiép phai chuyén muc dich dé xay
dung két cau ha tang, nha o,... cho cac muc tiéu phaét trién kinh té, xa hoi trong nim
2019, tong dién tich dat néng nghiép con lai 1 8.043,42 ha, chiém 76,44% dién tich
tu nhién (giam 153,77 ha so nam 2018):

- Pt trong lta: giam 114,98 ha so véi nam 2018, do chuyén sang cac loai dat
khéc. Pén nam 2020, dat trong lGa toan thanh phd c6 7.173,81 ha, chiém 89,19%
dién tich dat ndng nghiép.
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- Dt trong cay lau nam: giam 33,76 ha, con 401,74 ha chiém 4,99% dién tich
dat néng nghieép.

- D4t nubi trdng thuy san: giam 5,03 ha, dién tich con 225,443 ha, chiém
2,80% dién tich dat néng nghiép.

Cac loai dat ndng nghiép con lai khong thay doi dién tich so voi nam 2018 bao
gom dit trong cdy hang niam khac 79,14 ha, dit rirng phong ho 98,42 ha, dat ring
san xuat 20 ha, dat ring dic dung 41,59 ha va dat néng nghiép khac 03,29 ha.

3.2.2. Nhu cau sir dung dat phi ndng nghiép

Nhu cau sir dung dat cua to chic, ho gia dinh, c4 nhan thay d6i theo ké hoach
thuc hién cac dy &n, bao gom cac linh vuc sau:

- Pat qudc phong: du kién bd tri ting thém 13 0,18 ha do chuyén tir dét trong
cay lau nam. Pén cudi nam 2020, dat quc phong dat 13,18 ha, chiém 0,60% so Voi
dién tich dat phi ndng nghiép. Cong trinh thuc hién 1a duong tuan tra bién gigi nam
¢ phuong Vinh Nguon.

- bat thuong mai dich vu: du Kién ting thém 13 91,11 ha. Viéc gia tang loai dat
thuong mai dich vu cha yéu dé thuc hién cac cong trinh phuc vu cho phaét trién du
lich. Bén cubi nam 2020, dat thuong mai dich vu dat 143,60 ha, chiém 6,57% S0 V4i
dién tich dat phi néng nghiép.

- Pt san xuat kinh doanh: du kién ting thém 1a 11,23 ha. Bén cudi nam 2020,
dat san xuat kinh doanh dat 40,24 ha, chiém 1,84% so véi dién tich dat phi ndng
nghiép.

- Pat phat trién ha tang: dy kién ting 31,84 ha. Pén cudi nam 2020, dat phat
trién ha tang dat 1.021,64 ha, chiém 46,85% so vai dién tich dat phi ndng nghiép.

- Pat ¢ tai ndng thon: dy kién ting thém 1a 1 ha. Bén cudi nam 2020, dat ¢ tai
nong thon dat 57,98 ha, chiém 2,66% so véi dat phi ndng nghiép.

- Pat & d6 thi: du kién ting 1a 21,20 ha. Bén cudi nam 2020, dat & tai do thi
dat 483,66 ha, chiém 22,18% so véi dién tich dat phi néng nghiép.
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- it try s¢ cdng trinh su nghiép: du kién ting thém 13 0,27 ha. Dén cubi nim
2020, dat tru s ¢ong trinh su nghiép dat 1,29 ha, chiém 0,06% so voi dién tich dat
phi ndng nghiép.

- Pit nghia trang, nghia dia: dy Kién ting thém 1a 10,33 ha. Pén cudi nim
2020, dat nghia trang, nghia dia dat 24,47 ha, chiém 1,12% so véi dién tich dat phi
ndng nghiép.

3.3. M@t sé giai phap nham nang cao hiéu qua quan Iy nha nwéc vé dit
dai trén dia ban thanh phé Chau Péc

Giai phap dé xuat bao gid ciing dugc hinh thanh tir nhimg phan tich, danh gia
cac két qua thuc hién. Nhirng noi dung dat duoc can dugc khuyén khich duy tri,
nhitng ton tai va nguyén nhan ton tai can c6 bién phap khic phuc, nhitng diém con
thiéu va yéu trong quan Iy can c6 giai phap bo sung, diéu chinh.

Trén co s& thyuc trang quan 1y nha nudc vé dat dai va cac danh gia vé két qua
tai thanh phd Chau Déc, cac dinh huéng quan 1y dat dai, ddng thoi can cir vao céc
giai phap chung da néu trong Bao cdo sb 221/BC-CP ngay 31/05/2018 cua Chinh
pht V& tinh hinh quan 1y nha nuéc vé dat dai, luan vin dua ra mot s giai phap hoan
thién quan 1y nha nudc vé dat dai theo 6 nhdm cac noi dung chii yéu vé quan 1y dat

dai & don vi hanh chinh cap huyén.

3.3.1. Nang cao chat lrgng cong tac lap va quan Iy quy hoach, ké hoach

str dung dat

Quy hoach dat dai 1a mot trong nhitng ndi dung cin ban cua cong tac quan Iy
dat dai. Pé st dung tiét kiém va hiéu qua nguon lyc dat dai, cong tac quy hoach
dong mot vai trd quan trong. Trong quy trinh quan 1y dat dai, quy hoach 1a mét
trong nhitng khau dau tién. Trong qua trinh chuyén dat dai tir nguon tai nguyén sang
ngudn von, quy hoach dong vai trd chuyén dich dét dai tir ngudn tai nguyén thanh

nguén luc.
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3.3.1.1. Vé co ché chinh sach

Quy hoach dit dai 1a mot bo phan trong hé théng quy hoach. Tuy nhién, hién
nay, ba quy hoach co ban trong hé théng quy hoach 1a quy hoach tong thé phat trién
kinh té x& hoi, quy hoach str dung dat, quy hoach phét trién d6 thi vin dang duoc
ché tai boi nhitng bo luat khac nhau (Luat Quy hoach dé thi nim 2009, Luat Dat dai
nam 2013, Luat Quy hoach nim 2017), diéu nay da gy ra nhirng bat cap:

Mot 13, khong rd quy hoach nao cé truée, quy hoach nao 1a nén.

Hai 13, cac quy hoach khéng thdng nhat vé thoi gian, pham vi.

Ba I3, tinh tuwong tac cua cac quy hoach khéng dugc diéu chinh bai van ban
nao.

Bén 13, cac quy hoach chwa kha thi va dé thay doi.

Nim 13, cac quy hoach it tinh ché tai.

Do d6, giai phéap 1a phai dua tt ca cac quy hoach vao diéu chinh boi mot van
ban quy pham phép luat (cé thé 1a mot luat hoic mot phép 1énh). Can c6 mét van
ban diéu chinh cac yéu to lién d6i cac quy hoach. Céc quy hoach phai dugc diéu
chinh bai quy hoach tdng thé phat trién kinh té - x hoi va duoc dat trén nén ban d6
giai thira cua quy hoach st dung dat.

3.3.1.1. Vé t6 chuic thyc hién

- Nang cao vai trd cong tac tuyén truyén, cong khai cac quy hoach (quy hoach
sir dung dét, quy hoach nganh, quy hoach phat trién kinh té x& hoi....) dén nguoi st
dung dit trén cac phwong tién truyén thdng. Ra soét nhitng diém khong hop ly caa
quy hoach chi tiét da dugc duyét qua nhiéu nam thuc hién. Tham khao céc y kién
cua ngudi dan, cac chuyén gia, cac truong dai hoc, vién nghién cau, ... nham danh
gia nhitng bat hop Iy trong quy hoach dé diéu chinh hoan thién theo huéng nang cao
chat lwong quy hoach st dung dt, tao tinh théng nhat gitra quy hoach st dung dat
Vvé6i quy hoach phat trién kinh té - x& hoi.

- Tang cuong va cu thé hoa trach nhiém cua cac cap, cac nganh trong cong tac

thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat.
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- Tang cuong sy tham gia cua cong dong d6i voi dat ndong nghiép can trién
khai quy hoach nganh cho phil hop véi phét trién san xuat cua dia phuong. Dac biét
can nghién ctu quy hoach ving chuyén canh san xuit theo huéng phat trién bén
vitng va chuyén doi co cu cay tréng vat nudi nang cao hiéu qua san xuat.

- Béi véi dat phi ndng nghiép can nghién ciru, ban hanh cac co ché chinh sach
va tao mdi trudng thuan loi dé phat trién cac doanh nghiép trén dia ban va thu hat
dau tu tir bén ngoai. Tang cuong kiém tra, giam séat qua trinh té chic, thuc hién.

- Tap trung huy dong cac ngudn luc, cac ngudn von ngan sach, vén caa cac
doanh nghiép, von lién doanh lién két, von dau tu nudc ngoai, von tu co cua nhan
dan... dé day nhanh tién do thuc hién cac cong trinh, dyu &n va cai tao nang cap hé

théng giao thdng, thuy loi trén dia ban thanh phd.

3.3.2. Vé cong tac giao dat, cho thué dit, thu hdi dit va chuyén muc dich

str dung dat

- Qué trinh phat trién kinh té - x4 hoi dwong nhién din dén céng nghiép hoa,
d6 thi hoa. Viéc thu hoi dat dai ctia cac chu thé dang st dung dé giao cho céc chi
thé can dat dé phat trién du an 12 tt yéu. Tuy nhién, co ché hién hanh dé thu hoi va
giao dat thoa déng giira ba bén: Nha nudc - chu thé bi thu hoi dat - cha thé dugc
giao dat chua dugc twong minh, anh huong dén quyén loi cac bén. Do do, can
nhanh chéng sira doi, b6 sung vao co ché, chinh sach vé thu hoi dat va giao dat sao
cho da manh, du thuyét phuc, hai hoa duoc loi ich cac bén lién quan va quan trong
Ia phai that sy minh bach.

Cong tac thu hoi dat, giao dét, cho thué dat trén dia ban thanh phd can thuc
hién nghiém tdc theo tham quyén dé dam bao quyén lgi, nghia vu giira cac bén va
théng nhat trong cong tac quan ly. Viéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién céc dy
an phat trién kinh té, xa hoi phai chu yéu thuc hién théng qua dau gia quyén st
dung dét, dau thau du an co sir dung dat, dong thoi phai quy dinh chat ché vé diéu
Kién giao dat, cho thué dat phuc vu phat trién kinh té.

- Ciing nhu nhiéu dia phuong khac, cong tac thu hoi dat giai phong mit bang

dang gy ra nhiéu kho khin cho viéc thyc hién cac du an dau tu cia Nha nudc trén
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dia ban thanh phé. Bé giai quyét van dé nay, chinh quyén thanh phé Chau Béc can
thuc hién cac bién phap sau:

Thi nhét, ting cuong cong tac tuyén truyén sau rong dén cac tang 16p dan cu
vé chinh sach boi thuong, hd tro tai dinh cu dé nguoi dan hiéu va thyc hién theo
dung quy dinh hién hanh.

Thi hai, kién quyét xir 1y cac truong hop chéng déi, ngin can ban giao mat
bang cho co quan quan ly. Pdng thoi xay dyng mic hd trg dbi véi nhitng truong
hop ban giao mit bang ding theo thoi gian quy dinh.

Thi ba, nham x6a bo tinh trang nguoi dan bi thu hdi dat khong co dat & méi,
Uy ban nhan déan thanh phé can thanh lap quy dat du trix, xac dinh nhitng vi tri c6
kha ning dap (ng yéu cau lam dét tai dinh cu dé cha dong thu hdi khi c6 quyét dinh
bd tri dét tai dinh cu cho céc du an tir trung wong, tinh va thanh pha.

- Viéc cho phép chuyén muc dich st dung dat tir dat trong lGa sang dat phi
ndng nghiép phai dugc kiém soat mot cach chat ché dé dam bao su phat trién ddng
bo quy hoach d6 thi, nhat 1a d6i véi nhitng dai dat nam doc hai bén duong giao
thong méi mo (nhu duong N1, dudng Phan Dinh Phung nbi dai,...).

* \/& c4c du an khu dan cu

- Trudc nhu cau ngdy cang ting dat phi néng nghiép dic biét 1a dat ¢ va dat
san xuat kinh doanh, thanh phé can kién quyét giit rirng phong ho va gitr on dinh
dién tich tréng IGa nhim dam bao su hai hoa vé kinh té -x& hoi - mai truong.

- Péi voi quy hoach khu dan cu, khu do thi cin dam bao nguyén tic: cin ctr
vao diéu tra, khao sét cua cac co quan chuyén mén vé nhu cau chd &, vi thé cua dat
dai, mtrc d6 va xu hudng di dan cua dia phuong, ... chinh quyén thanh phé s& dua ra
danh gia ddi véi viéc thuc hién mot dyu an khu dan cu c6 kha niang mang lai hiéu
qua kinh té - x& hoi hay khdng. Kién quyét khong diéu chinh quy hoach theo huéng
ma rong dién tich khu dan cu hay cap phép dau tu cac khu dan cu méi vi yéu cau
tang trudng néu sé luong cac thira dat trong cac khu dan cu cii bo tréng con nhiéu.
Diéu nay khdng nhitng 1am giam nguy co thiét hai vé kinh té cho cac doanh nghiép,

ma con s& tranh gy lang phi dat ndng nghiép bi thu hoi khi thyuc hién du an.
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3.3.3. Quan ly viéc boi thwong, hd tro, tai dinh cu

Véi tirng noi dung bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, ¢6 hai phuong an duoc dua
ra nham lya chon phuong an ti wu dé hinh thanh nén dé xuat déi méi. Khi da lya
chon mot phuong &n cu thé thi can phai chuan bi cac diéu kién vé phap ly, vé to
chac, bo may va ngudn nhan e, vat luc. Duéi ddy sé phan tich diém manh, diém
yéu, co hoi va thach thuc cua cac phuong an dé dé xuét doi mai.

3.3.3.1. P4i Vi van dé boi thurong

Gia dét tinh bdi thuong can ap dung theo mot nguyén tic 1a s théng nhét cao,
du &p dung theo bang gia hay theo gia thi truong. Tranh truong hop ciing mét dia
ban nhung gia boi thuong cho mot loai dat co cac diéu kién nhu nhau lai rat khéac
nhau vi day chinh 13 nguyén nhan gay mat 6n dinh, khiéu kién cao va kéo dai tién
d6 cua dy an. Theo két qua phan tich & bang 3.1, dé xuat d6i véi gia dat phuc vu
cho muyc dich boi thudong nén theo phuong an tinh gia dat thi trudng, dong thoi co

cac quy dinh V& tu van gia dat va té chic tu van gia dat duoc thuc hién dich vy theo

yéu cau cia Nha nudc, cia cac bén cé lién quan.
Bang 3.1: Phan tich SWOT vé chinh sach bdi thuong

Phuong an U'u diém Nhuoc diém Co hji Thach thirc
Gid datbéi |- Tinh thong nhit|- Gia dat khong|- Dam bao tinh on |- Ty 1é khiéu
thwong ap cao. st gia thi truong. | dinh trong cong tac | kjan cao.
dung theo - Nha nuéc dong|- C6 sy chénh léch|boi thudng. |- Thei gian thuc
bang gid do | yaj tro chu dong. |16n tai vung giap |- Khang dinh vai

Nha nwoc quy
dinh.

ranh gilta cac dia
phuong.

tro dai dién chu s&
httu ctia Nha nudc.

hién du an kéo dai.

Gid dit béi
thwong tinh
theo gié thi
truong.

- Tao duoc su
dong thuan trong
dan.

- Gia dat sat gia
thi trudng.

- Giam khiéu kién.

- Phéat sinh tiéu
cuc tir Cac co quan
dugc giao nhiém
vu dinh gia véi nha
dau tu.

- Dét dai tham gia
vao nén kinh té thi
truong nhu mot
loai hang hoa, phu
hop xu thé hoi
nhap.

- Phai c6 phuong
phédp tinh gid phu
hop.

- Phat sinh nhén
luc, b0 may, co
quan xac dinh gia
dat.

3.3.3.2. Péi Véi van dé hé tro

Bang 3.2: Phan tich SWOT vé chinh sach hd trg
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Phwong an | Uu diém Nhuoe diém Co hoi Thach thic
H6  trg|- Chi dong|- Nguoi dugc boi thuong sir|- Ngudi dwoc boi|- D& phat sinh
chuyén  doi|trong viéc t6|dung tien ho trg khong dung | thuong chu dong|nhiing van dé xa
nghé bang|chuc  thuc|muc dich. trong viéc chuyen|hoi buc xtc
thuong. thap. ngudn kinh phi.
Ho trg|- Chu dong|- DE din dén tinh trang so|- Nguoi duoc boi|- Can chi dong
chuyén doi|hon doi véi|bi, khieu kién ve su thuan loi| thuong chu  dong | nguon kinh phi va
nghé bang|cac dia|cua vi tri dat trong viéc lya chon | quy dat.
tien hogc dat | phuong ¢4 |. Ngusi duoc bdi thuong si|hinh thirc nhan ho
dich va. quy dat. dung tién hd trg khong dung |10 .,
muc dich. - Co hoi chgyé’n
doi nganh nghé tot
hon.

Thong thudong c6 2 phuong an vé hd trg: hd tro chuyén doi nghé duoc tinh

bang tién va hd tro chuyén doi nghé bang tién hoic dat dich vu. HJ tro chuyén doi

nghé bang tién can phai giam sét chat ché dé tranh nhiing hau qua vé mat x& hoi va

moi truong. Theo két qua phan tich & bang 3.2, dé xuat d6i véi hd trg chuyén doi

nghé nén theo phuong an tinh bang tién hoic bang dat dich vu (ngudi bi thu hdi dat

dugc chon phuong an tiy thudc va tinh hinh thyc tién) va can cha dong vé nguon

kinh phi, quy dat dich vu.
3.3.3.3. Doi Vdi van dé tdi dinh cur

Bang 3.3: Phan tich SWOT vé chinh sach tai dinh cu

Phwong 4n Uu diém Nhuwrge diém Co hoi Thach thire
Téi djnh cw|- Céc co quan Nha|-  Nguoi duoc|-  Tao nhiéu|- Can chu dong ngudn
bang dat ¢,|nu6c chu dong|bo tri tai dinh|jco hoi  lya|kinh phi va quy dat.
nha ¢ hogc |trong viéc bo tri tai | cu cd the khong|chon cho cac
bing tién dinh cu. chap nhan khu|chu dau tu
theo  yéu|- Cac nha dau tu|taidinhcu. —jcing nhu
cau. dé dang chap nhan|- D¢ phat sinh|Nguol dank_co

hon. khiéu kién. dat bi thu hoi.
Téi dinh cwr|-  Pat duoc su|- Khdng co. bam bao cho|- Chu dau tu khong
tai cho. dong thuan cao cua nguoi co6 dat|dap ing theo yéu cau.

nguoi dan co dét bi
thu hoi
- Giam khiéu kién.

bi thu hoi
nhanh  chong
on dinh doi

- Kho khin ddi véi
viéc thuc hién céc du
an ma khong cé quy
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s6ng. dat ¢, nha 6.

Tai dinh cu bang dat ¢, nha & hoac bang tién theo yéu cau va tai dinh cu tai
chd: Két qua phan tich (bang 3.3) cho thay tai dinh cu tai chd 12 phuong an téi uu
nhét, khong 1am anh huéng nhiéu dén doi séng cua nguoi co dat bi thu héi. Bé thyc
hién theo phuong an nay doi hoi phai dugc tinh toan, tru liéu ngay tur khi xét duyét
quy hoach st dung dat. Khi xay dung khu tai dinh cu phai bao dam c6 diéu kién ha
tang ky thuat, ha ting x& hoi va can thuc hién dy an tai dinh cu truéc khi thuc hién
thu hoi dat.

3.3.4. Hoan thién cong tac ding ky dat dai, 1ap va quan Iy ho so dia chinh,

cap gidy chieng nhan quyén sir dung dat

Cong tac dang ky dat dai, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat caa thanh
phd Chau Péc dat rat nhiéu thanh cong, ty & dat da cap gidy chung nhan Ia rat cao
chiém 98%. Dé tiép tuc thuc hién tét noi dung nay, tac gia dé xuat:

- Tiép tuc hoan thién hé thdng thong tin dat dai, co so dir liéu dat dai va hé
théng ho so dia chinh theo huéng hién dai, theo mé hinh tap trung (mot cap), phuc
vu da muc tiéu, bao dam cdng khai, minh bach. Chuyén dan céac hoat dong dang ky,
giao dich trong linh vuc dat dai sang giao dich truc tuyén qua mang internet.

- Van phong Pang ky dét dai can tap trung hoan thién hd so dia chinh, tién
hanh cap ngay gidy chiing nhan quyén sir dung dat d6i voi nhitng truong hop da dap
tmg du diéu kién. Nhitng hd so chua dap tmg du diéu kién cap giay ching nhan
quyén sir dung dat, can phan loai va xac dinh nguyén nhan dé cé bién phép giai
quyét. Boi véi nhitng truong hop chua co kha nang thyc hién nghia vu tai chinh can
tiép tuc thuc hién chinh sach ghi no tién sir dung dét trén gidy chung nhan quyén st
dung dat. Nhitng truong hop thiéu gidy to theo quy dinh c6 thé danh gia mirc do
quan trong cua gidy to dé dé tién hanh 1am gidy ching nhan quyén st dung dét

trude, sau khi ngudi dan bo sung hoan thién ho so sé duoc giao gidy chang nhan.
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3.3.5. Poi méi cong tic dinh gia dat

Dé nang cao hiéu qua quan 1y dat dai, vé ndi dung dinh gia dat tac gia dé xuat:

- Truéc mit can xay dung bang gia dat phd hop véi gia thi truong bang céach
rit ngan thoi han &p dung xudng con 2 nam hoic it hon va giao tham quyén diéu
chinh gi4 trong thoi han &p dung vé cho cip huyén. Diéu nay la & dam bao cac bién
dong vé gia dat ludn duoc nhanh chéng cap nhat theo thi truong.

- Tung budc xay dung co s dir liéu vé gia dat gan voi co s dir liéu dét dai.
Xem xét 4p dung kinh nghiém cua Phap: Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung
dat phai dang ky v6i mot co quan chirc nang. Sau mot khoang thoi gian nhét dinh (¢
Phap 12 5 ngay) ma Nha nudc khdng ¢ y kién gi thi duwong nhién s& dugc thyuc hién
hop d6ng. Trong khoang thoi gian d6, néu c6 van dé gi thi Nha nudc (cu thé 1a
Trung tam Phat trién quy dat & dia phuong) s& mua lai bang dtng gia trén hop dong.
Péi twong ndo ma khai gia giao dich thap thi s& bi Nha nudc mua mat. Quy dinh
cdng khai gié tri cua ting thira dit da hodc s& giao dich trén hé thng cong thdng tin
dién tir ciia thanh phé dé lubn cap nhat bién dong vé gia dat.

- V¢ lau dai can thanh lap to chac nghé nghiép doc 1ap c6 chic nang tham
dinh, tu van va dinh gia dat. Co quan nay dugc dau tu day du vé nhan lyc, cong
nghé dé c6 kha nang dinh gia bat dong san véi do tin cay cao, phuc vu cho cac muc
dich khac nhau trong mdi quan hé tai chinh giira Nha nuéc va nguoi sir dung dat.
Co quan nay thuc hién dinh gia déi vai tat ca cac thira dat theo dinh ky dé tinh thué
dat dai va cac bat dong san gén lién; tinh tién st dung dat va tién thué dat cuaa Nha
nudc; tinh gid tri boi thuong, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat; tinh gié tri bat
dong san ma Nha nudc giao cho cac co quan nha nudc sir dung (trong d6 c6 doanh
nghiép nha nugc); tinh gia san khi tién hanh dau gia cac bat dong san thuoc sé hitu

nha nudc; v.v.
3.3.6. Nang cao chat lwong dich vu cong vé dit dai

Sy hai long cta nguoi dan 1a mot trong nhitng nhan té quan trong phan anh

chat luong dich vy hanh chinh céng do co quan hanh chinh nha nuéc cung cip, qua
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d6 phan &nh hiéu qua quan ly cua nha nudc vé timg linh vuc lién quan. Dé nang cao
chat lugng dich vu cong vé dat dai, tac gia tong hop cac dé xuat nhu sau:

3.3.6.1. Nang cao nang luc cua déi ngii can bg, cong chuic, vién chuc

Nang luc cua can bo, cdng chuc, vién chac (CBCCVC) c6 anh huong rat 1on
dén sy hai long caa nguoi dan vé dich vu hanh chinh cong, nhat 1a di véi linh vuc
dat dai. Vi vay, Uy ban nhan dan thanh phd Chau Déc can thuc hién nhiing giai
phap nhu sau:

- Cai thién k¥ ning giao tiép tét hon cho CBCCVC. Té chirc cac khoa tap
huan nang cao k¥ nang giao tiép cho CBCCVC nhu: kha ning thuyét phuc, k§ nang
nghe, ki nang phan doén tinh huéng nhanh két hop vai théng tin dé dua ra quyét
dinh giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai cho ngudi dan mot cach chinh xac.

- Thuong xuyén boi dudng kién thic, chuyén mon va ki nang giai quyét cong
viéc cho CBCCVC. T6 chirc cac budi hoc hoi kinh nghiém tai cac dia phuong co
md hinh cai tién hay dé cho CBCCVC hoc tap thuc té. Bam bao CBCCVC ludn dua
ra nhitng chi dan dang dan cho nguoi dan.

3.3.6.2. Hoan thi¢n quy trinh thi tuc ho so @é thuc hién cac dich vu hanh
chinh cong vé ddt dai

- Quy trinh thi tuc can minh bach, rd rang va thuan loi cho qua trinh giao dich
ctiia nguoi dan. Cai tién trinh ty tiép nhan, giai quyét va giao tra ho so thdng qua
viéc day manh trién khai giai quyét tha tuc, ho so truc tuyén. RGt ngan thoi gian giai
quyét hd so, han ché hd so tré hen, dam bao hd so ctia ngudi dan dugc thuc hién
dung quy trinh va phap luat, tranh di lai nhiéu lan dé 1am hé so.

- Xay dung ché do cung cip thong tin vé tién do giai quyét hd so cho nguoi
dan va doanh nghiép nham tang cuong su phdi hop giai quyét ho so, thu tuc giira
cac co quan hanh chinh.

- Khac phuc viéc thong bao bd sung hd so vao ngay hen tra két qua: day la
mét trong nhitng viéc gay ra su kho chiu nhat cho nguoi dan, can c6 chan chinh kip
thoi bang cach quy dinh rd thoi gian cho cac cong doan xu Iy va ap dung cho tat ca

cac quy trinh hanh chinh.
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- Can xay dung phuong thic théng béo bé sung hd so cho ngudi dan qua dién
thoai, e-mail, rng dung trén di¢n thoai théng minh (mobile app),... tu dong gai tin
nhin hoic thu dién tir thdng béo cho ngudi dan dén nhan két qua khi hoan thanh.

3.3.6.3. Hi¢n dai héa hanh chinh, #ng dung cdng nghé théng tin

- Tang cuong trién khai ung dung céng nghé thong tin (nhu phan mém mot
ctra dién tir, cac tng dung trén dién thoai thdng minh,...) dé cung cap dich vu cong
truc tuyén ¢ mac do 3 va 4 tai Uy ban nhan dan thanh phd (theo Ngh; dinh so
43/2011/ND-CP ngay 13/06/2011 cia Chinh phi quy dinh vé viéc cung cap thdng
tin va dich vu cong truc tuyén trén trang théng tin dién tir hodc cong théng tin dién
ti#), nham dap tng nhu cau thuc té va dé phuc vu tét hon nhu cau giao dich tryc
tuyén caia nguoi dan, doanh nghiép moi Iic, moi noi.

- C6 giai phap do6ng bo cac co s dit lidu dang dung véi nhiing tng dung hién
c6 trén céc trang giao dich dién tir dé tranh 1ang phi. Chang han nhu khai thac thong
tin ca nhan, to chic chung cho cac phan mém vin phong dién tir VIC, phan mém
tiép nhan ho so MCC (ctia S& Noi vu), Quan ly TTHC (ctia Van phong dang ky dat
dai), tranh tinh trang mot thong tin phai nhap rat nhiéu lan.

- Quan tam dau tu, nang cip co s¢ vat chat van phong 1am viéc va trang thiét
bi ki thuat, ban ghé, may lanh, may ldy sb tha tw, may tra ctu tién do giai quyét ho
so, ... B6 tri tirng bo phan hop ly hon, tao mi truong than thién trong giao tiép gitra

cong chirc va ngudi dan, nhat 12 ¢ bo phan tiép nhan va tra két qua maot cira.
3.3.7. Céc giai phap hé tro

Mot 13, ting cuong cong tac tuyén truyén, phé bién phap luat dat dai giup
ngudi dan hiéu rd va thuc hién dugc cac quy dinh phap luat.

Hai 13, tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc chap hanh phéap luat dat
dai. Xt ly kién quyét, triét dé, kip thoi va chinh xac cac vi pham phéat luat trong
quan ly va str dung dat. Truong hop c& nhan, té chic vi pham hanh chinh ma khong
tu nguyén chap hanh quyét dinh xtr phat thi phai 4p dung bién phap cudng ché kip
thoi, dung quy dinh cia phép luat. Co nhu vay méi han ché, ngin ngira va rin de

cac hanh vi vi pham, 1am cho ngudi dan tu nguyén chap hanh phap luat. C6 thé nai,
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xtr ly vi pham khi dugc thuc hién mot cach nghiém minh, thoa dang 1a bién phap
hitu hiéu dé bao vé ngudn luc dat dai, nang cao hiéu qua quan ly va sir dung dat.

Ba 13, kién toan céc can bo thuc hién nhiém vu thanh tra, kiém tra quan ly va
sir dung dat vé sb lwong va chat lugng. Tang cudng to chic tap huan, huéng dan
nghiép vu cho cac can bo 1am cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai tb
cdo vé dat dai.

B6n 13, vén hoa ngudn luc dat dai: 1a mot budc quan trong trong qué trinh
hoan thién chinh sach vé dat dai. Tur khi xac lap dwoc quyén sir dung dat, dat dai
phai dugc dinh gia, ap gia va dua vao giao dich trong X8 hoi dudi dang tai san. Day
la mot budc quan trong nhung khong don gian, bai viée co dugc su dong thuan cua
cac bén c6 quyén loi lién quan vé gia dat, gia tri dat, gia tri gia ting ctia mot thira
dat va phan chia loi ich cua cac bén lién quan 1a mot cong doan kho khan va phirc
tap. Pac biét, trong bdi canh nudc ta, cac bén chi lién quan véi nhau thdng qua
quyén st dung dat nén can c6 nhitng nghién ctu xéac lap gia tri thuc cua quyén sir
dung dat nhu mot loai tai san.

Niam 13, tao sy minh bach vé théng tin trén thi trudng quyén sir dung dat.
Thanh 1ap bang danh muc cac dy 4n dau tu kinh doanh bat dong san, cac du an phét
trién co so ha tang di kém véi ban quy hoach chi tiét do thanh phé ban hanh dé céng
bd cong khai dén nhan dan va cac nha dau tu. Tang cudng giam sat hoat dong cua
cac trung tdm dich vu mdi gii nha dat trén dia ban thanh phé, tao sy lién két thong
tin dat dai giita cac trung tm vai Vian phong ding ky dat dai thanh phd. Nghién ctu
dé timg budc thanh 1ap san giao dich bat dong san c6 su tham gia caa co quan quan
Iy nha nudc. Khi hoan thién noi day sé 1a dia diém dang tin cay dé thuc hién cac
giao dich, loai trir cac truong hop hra dao hoic tao thi trudng 4o vé bat dong san.
Pé lam duoc didu ndy, can mot s6 hoat dong hd tro vé diéu tra, théng ké, cong cu
phan mém, hé thong quan tri thdng tin, dir liéu, cac phuong phap tinh toan va heé

thdng tin hoc da manh dé quan ly hé théng thong tin c6 lién quan.

96



Két luan Chwong 3

Dua va0 quan diém, dinh huéng quan 1y nha nuéc vé dat dai trén dia ban
thanh phé Chau Déc, trén co sé khung ly thuyét cia Chuong 1, cac phan tich, danh
thuc trang & Chuong 2, dé tai néu ra nhirng giai phap nham nang cao hiéu qua quan
1y nha nudce trong linh vuc nay.

Cac giai phap duoc dé xuat & chuong ndy huéng dén muc tiéu khai thac va st
dung dit mot cach tiét kiém, hiéu qua, gan lién vai bao vé méi truong; dam bao sy
cdng khai, minh bach va dan chu trong quan 1y dat dai; vira bao vé lgi ich cho nhém
d6i twong sir dung dat dong dao 12 ho gia dinh, ¢4 nhan, vira dam bao lgi nhuan cho
nha dau tu va dat duoc cdc muc tiéu caa Nha nuéc. Trén co so dam bao hai hoa
duoc cac loi ich @6 thi muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi theo hudng bén vitng moéi

c6 thé thuc hién.
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C. KET LUAN VA KIEN NGHI

l. Két luan

Véi muc tiéu tim cac giai phap nang cao hiéu qua quan 1y nha nuéc vé dat dai
d6i vé6i thanh phd Chau Boc ndi riéng va dbi véi don vi hanh chinh cap huyén noi
chung, viéc thuc hién nghién ctu trong pham vi, giéi han nhat dinh, dé tai dua ra
maot s6 két luan sau:

1. Hién nay, viéc tang cudng vai tro quan 1y ctia Nha nude ddi voi dat dai cua
cac qudc gia 1a xu thé chung trén thé gisi, nhim muc tiéu quan Iy chit ché, hiéu qua
tai nguyén dat dai trong nudc, dé phuc vu cho phét trién kinh té, ddng thoi van giir
dugc 6n dinh vé an ninh luong thyc va an ninh qudc phong. Thach thic 16n nhat
cua cong tac quan 1y dat dai hién nay la chinh séch phap luat phai ¢am bao hai hoa
giita phat trién kinh té voi loi ich cua cac chu thé sir dung dat ma phan Ién la cac cé
nhan, ho gia dinh. Pay 1a ddi twong st dung dat do chinh quyén cap huyén tryc tiép
quan ly theo quy dinh.

2. Qua phan tich thuc trang quan 1y nha nudc vé dat dai cua thanh phé Chéu
DPéc giai doan 2016 - 2018, dé tai dua ra danh gia nhitng két qua dat duoc va han
ché i véi viéc quan 1y nha nudc vé dat dai dia phuong, dong thoi dya trén co s
dinh hudng phaét trién kinh té - x4 hoi va du bdo nhu cau str dung dat cua thanh phé,
luan van dé& xuat mot s6 giai phap nang cao hiéu qua quan 1y dat dai trén dia ban.

3. Tur Iy luan va thyc tién, luan van da dua ra 6 van dé cét 16i ma mot don vi
hanh chinh c4p huyén phai tap trung thuc hién dé dat hiéu qua quan 1y nha nuéc vé
dat dai. D6 1a: (1) quan 1y quy hoach sir dung dat; (2) cong tac giao dat, thu hoi dat,
chuyén muc dich sir dung dét; (3) boi thuong, hd tro, tai dinh cu; (4) quan Iy hd so
dia chinh; (5) dinh gia dét dai; (6) thu tuc hanh chinh vé dét dai.

4. Pé cong tac quan ly dat dai dat duoc hiéu qua, cac chinh sach phéap luat vé
dat dai doi hoi phai dugc sy d¢ong thuan cao tir nguoi dan, doanh nghiép. Muén vay,
ngoai Viéc xac nhan vai trd vén c6 cua dat dai, Nha nuéc phai thay d6i nhan thic

trong quan |y va xem dat dai nhu 13 hang héa tudn theo co ché thi truong. Moi quyét
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dinh lién quan dén dat dai khéng chi dam bao thuc hién chirc ning ctia Nha nuée
ma con phai bao dam khdng tén hai d¢én quyén loi cia ngudi sir dung dat.

1. Kién nghi

Qua nghién ctu tinh hinh quan 1y nha nuwéc vé dat dai cua thanh phd Chau
Déc va chinh sach phap luat vé dat dai hién hanh, trong pham vi nghién cau caa dé
tai, tac gia kién nghi véi Nha nudc vé dinh huéng hoan thién chinh sach phép luat
vé dat dai nhu sau:

1. Uu tién tap trung sira doi, diéu chinh bd sung, hoan thién cac noi dung quan
Iy dat dai c6 anh huong sau rong dén nhom ddi twong sir dung dat chiém da sé 13 ¢
nhan va ho gia dinh, bao géom: quan 1y quy hoach sir dung dat; cong tac giao dat, thu
hdi dat, chuyén muc dich sir dung dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu; quan ly hd so
dia chinh; dinh gia dat dai; thu tuc hanh chinh vé dat dai.

2. Chinh quyén cap huyén dam nhan truc tiép hau hét cac noi dung trong yéu
khi trién khai chinh sach vé dat dai, nhung lai bi gii han tham quyén giai quyét
theo phan cap quan ly. Nhitng bat cap trong thuc tién ca nudc vé quan ly dat dai
thuong khong duoc giai quyét nhanh chéng do bi tréi budc vé co ché thuc hién,
nhiéu lic gay birc xuc trén dién rong. Vi vay, can diéu chinh theo huéng mé rong
tham quyén va trach nhiém caa chinh quyén cip huyén trong nhimg truong hop
nhét dinh, nham cha dong xir 1y cac vudng mac, khé khan phat sinh trong thuc té.

3. Vé lau dai, can nghién ctru thanh 1ap céc to chirc doc 1ap vé dinh gia, tu van
dich vu vé bt dong san, san giao dich bat dong san, dé phuc vu céc loai nhu cau cua
nguoi str dung dat, gop phan dua dat dai vé sat véi gid tri thuc va tuan tha cac quy

luat caia nén kinh té thi truong.
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E. PHU LUC

Phu luc 1:
Théng ké cac chi tiéu kinh té - x4 hgi TP Chau DPéc (2018)
A Y oein K& hoach nim | Thuc hién nim | So véi
Stt Noi dung chi tiéu bvt 2018 2018 chi titu
(1) Lugng khach tham quan tang 10,02 (tuong
- Nam 2018 ting 5 - 10%, tuong duong dat
1 |duwong 5.145.000 - 5.390.000| % 5-10| 5.400.000 luot,| Vuot
SO cung ky)
A 10 (tuong 10,38 (tuong
2 (,2) Doanh thu thong qua cho % |duong 6.789 ty [duong 7.046,56 ty| Vuot
tang A A
dong) dong)
3 |(3) Thu ngan sach dia phuong Tr.d 393.401 472.811| Vuot
4 |(4) Chi ngan sach Tr.d 393.101 467.063| Vuot
5 |(5) Vbn dau tu cong Tr.d 79.254 74.000| Dat
6 |(6) Ty lé tang dan sd ty nhién % 1,04 1,04| Pat
7 (1) Ty 16 ngudi dan tham gia| o, 77,69 77.69| Pat
bao hiem y té
(8) Ty 1€ ho ngheo giam (theo bat (theo
chuan nghéo giai doan 2016 - 0,3/néim (tuong 0,32 (tong chi tiéu
8 [2020) % duong 91 ho) duong 92 ho) UBND
- Hién tai con 71/29.096 ho, dat SR &M% 1P giao
ty 18 0,251%. dAu nam)
(9) Ty 1€ ho can ngheo giam Dat (theo
(theo chuan ngheéo giai doan 0,5 - 1%/nam 1.72/nim (t chi tiéu
9 [2016 - 2020) % | (twongduong| du;lr?m4(92(:1r(£§ UBND
- Hién tai con 564/29.096 ho, 145 - 290 hd) & ”| TP giao
dat ty 1€ 1,96%. dau nam)
(10) Ty I¢ lao dong co viec lam 7% (tuong 9,38% (tuwong
10 [thuwong Xxuyén so véi tong lao| % duong 5.000| duong 6.700 lao| Vuot
dong (hién tai dat 63%) lao dong) dong)
(11) Lao dong dugc dao tao so 3% (tuong 3,52% (tuwong
11 |véi tong so lao dong (higén tai| % duong 1.200| duong 1.408 lao| Vuot
dat 58%) lao dong) dong)
12 ((12) Ty Ie tré em dudi Swoisuy | o 11,02 10,75| Vuot
dinh dudng con lai
13 [Trudng dat chuan qudc gia treong | 29/35 truong 29/35 truong| Dat
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A Y oein Ké hoach nim | Thuc hién nim | So véi
Stt Noi dung chi tiéu bvt 2018 2018 chi titu
A 3oz 100 (twong | 100 (twong dwong
0,
(13) + Mam non, mau giao %o dirong 8/8) 8/8)
JE 75 (twong| 75 (twong duwong
0
(14) + Cap tieu hoc % | dwong 12/16) 12/16)
. 87,5 (twong 87,5 (twong
0,
(15) + Trung hoc co'so % duwong75/8) dwong 7/8)
FITIR 66,67( twong 66,67( tuong
0,
(16) + Trung hoc pho thdng %o duong 2/3) duong 2/3)
14 Phong trao toan dan xay dung
doi song van hoa
(17) + Gia dinh van hoa % 90 90| bat
(18) + Co quan van hoa % 96 96| Dat
(19) + Phuong van minh, doé thi 01 phuwong 03 phuwong| Vuot
15 Ty 1€ hoc sinh di hoc theo dd
tuol
(20) + Mdu gido 5 tudi % 99,86 99,86 Dat
(21) + Tiéu hoc % 99,31 99,31| Dat
(22) + Trung hoc co so % 86,1 86,1| bDat
+ Trung hoc phé thon 0 , , Pat
(23) + Trung hoc phé thong o 65,00 65,00
16 |(24) Tuyén quén dat % 100 100| Pat

Nguon: Béo cao ket qud thuc hi¢n nhigm vu phat trién kinh té - x& hgi nam
2018 va ké hoach ndm 2019 (UBND thanh phé Chau Dac)
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Phu luc 2:
Chi tiét wéc tinh cac khoan thu, chi lién quan dén dat dai khi thuc hién

diéu chinh Quy hoach sir dung dit dén nim 2020

STT Hang muc tic?]i?I:]a) }()(;)glng;?ng)]; T(?; r(]igl’:i:]é)n
I Céac khoan thu 13.738
1 Thu tir giao dat, cho thué dat 12.738
1.1 | Thu tién khi giao dat & do thi 84 7.980
+ Pat ¢ tai phuong Chau Pha A 30| 1.000.000 3.000
+ Pat & tai phuong Chau Phi B 14 | 1.000.000 1.400
+ Pat ¢ tai phuong NUi Sam 6 800.000 480
+ Pat ¢ tai phuong Vinh My 28 | 1.000.000 2.800
+ Pat ¢ tai phuong Vinh Nguon 6 500.000 300
12 ;Ir']f:)l,rl] tién khi giao dat ¢ ndng 15 375
+ P4t ¢ tai néng thdn céc xa 15 250.000 375
13| G vio e i knn o | 141 4
+ Pat khu, cum cdng nghiép 52 270.000 1.404
+ Pat thuong mai, dich vu 64 360.000 2.304
;ghDiée;) co s& san Xuat phi ndng 25 360,000 675
2 | Dt
I Céac khoan chi 5.110
Lo | Bl oy b i G| o]
1.2 | Déttrong cdy lau nim 237 90.000 2.133
1.3 | bat1am nghiép 0 0 0
1.4 | Dét ¢ tai do thi 19 1.790
+ DAt ¢ tai phuong Chau Pha A 6| 1.000.000 600
+ Pat & tai phuong Chau Phii B 4| 1.000.000 400
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+ Pat ¢ tai phuong Ndi Sam 3 800.000 240
+ DAt ¢ tai phuong Vinh My 5| 1.000.000 500
+ Pat ¢ tai phuong Vinh Nguon 1 500.000 50
1.5 | Pat ¢ tai ndng thdn 0,13
+ DAt ¢ tai ndng thdn cac xa 0,13 300.000
16 dcfgnh'gfi n%itg sgﬂlezuat kinh 15|  210.000 32
17 Cchhu'ygﬁ oy n%lhgé:\ig’hti%ip dinh e, | geq 10.000 669
Can d6i thu - chi (1 - 1) 8.628

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi trirong thanh pho Chdu Déc (2016)
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Phu luc 3:

Két qua thuc hién ké hoach sir dung dat nim 2018

Di¢gn | Kétqua thuc
Dién tich ke | hién cuoi nim So So
tich hién | hoach 2018 sanh |sanh
STT| Chitiéusirdungaddt | ma | rang | duec _ () | @)
dau niam | duyét Dién .| vei | vei
2018 nim tich | Y& | (5 | (6)
(ha) 2018 ha) | () | (ha) | (ha)
(ha)
M=(©)*10 | ®)=()- | (©)=(6)-
(1) @ ® @ ®) ®) 0ie) @ @
1 | Pat ndng nghiép NNP | 822622 | 8.084,62 | 8.197,19 | 20,50 [141,60 | ,g oo
1.1 | Pattrong lGa LUA | 7.311,28 | 7.202,61 | 7.288,79 | 20,70 108,67 | ,, 40
Trong do: Dat ChUyen || o | 731128 | 720261 7.288.79 | 20,70 108,67 -
trong lia nuoc 22,49
12 | Pat trong cdy hang nam |\ 79,14 78,00 | 79,14 1,15
khac
1.3 | Dét trong cdy lau nim CLN 442,04 | 41412 | 43550 | 2343|-27,92 | -6,54
1.4 | Pat rang phong ho RPH 98,42 98,42 98,42
1.5 | Pt ring dac dung RDD 41,59 41,59 41,59
1.6 | Dt ring san xuat RSX 20,00 22,91 20,00 2,91
1.7 | Pat nudi trong thuy san | NTS 230,47 | 226,53 | 230,47 -3,94
1.8 | Bat lam mudi LMU
1.9 | Dét ndng nghiép khac NKH 3,29 0,46 3,29 -2,82
2 | PAt phi ndng nghiép PNN | 2.001,75| 2.153,18 | 2.030,78 | 19,17 |151,42 | 29,03
2.1 | Pat quéc phong CQP 13,00 13,11 13,00 0,11
2.2 | Patan ninh CAN 3,43 3,43 3,43
2.3 | Pat khu cong nghiép SKK 1,80 1,80 -1,80
2.4 | Pat khu ché xuat SKT
2.5 | Bat cum cong nghiép SKN 11,51 13,31 11,51 1,80
2.6 | it thuong mai, dichva | TMD 52,49 49,05 52,49 -3,44
g7 | DAt co 6 san xuat phi| o 1936 | 3228| 2901| 7470 12,92| 9,65
ndng nghiép
28 Qat St glung7 cho hoat SKS
dong khoang san
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Dign | Kétqua thuc
Dién tich ke | hién cuoi nam So So
tich hién | hoach 2018 sanh |sanh
STT| Chitiéusirdungast | ma | r2ng | duec @ @
dau nam | duyét Dién Lo | vel | vei
2018 nim | qich | V€ ©) | ()
(ha) 2018 ha) | () | (ha) | (ha)
(ha)
M=9)*10 | ®)=() | ©)=(6)-
1) @ @® @ ) ®) 0®) @ @
pg | Datphattriénhatang cap |\ by \r | g7919 | 101668 | 99857 | 51,70 | 37.48 | 1938
quoc gia, tinh, huyén, xa
210 | Pt co di tich lich str - | rryp 2,08 2,08 2,08
van hoa
2.11 | Bat danh lam thing canh | DDL 73,38 73,38
212 | bai thal, xt 1y chat| pea | 1435 1200|1435 1,45
2.13 | Pét ¢ tai néng thon ONT 57,25 57,99 | 57,25 0,73
2.14 | Dét ¢ tai d6 thi oDT 466,89 | 49311 | 466,81 | -0,31| 26,23 | -0,08
2.15 | Dét try so co quan TSC 16,94 15,64 | 16,94 -1,30
216 | Dat xay dung tru so cia | ype 0,95 1,22 1,02| 2598| 027 0,07
to chac su nghiép
2.17 | Dét co sé ngoai giao DNG
2.18 | Pét co so ton gido TON 16,01 13,42 16,01 -2,59
Pat lam nghia trang,
2.19 nghia dia, NTL, NHT NTD 14,14 24,47 14,14 10,33
9 90 bat san Xua} Vai}t liéu xay SKX
dung, lam d6 gom
2.21 | Dét sinh hoat cong ddng | DSH 0,06 0,07 0,07| 99,60 | 001 0,01
2 2o | Pt khu vui choi, gial trl | 5, 4,65 3,33 4,65 1,32
cdng cong
2.23 | Pt co so tin ngudng TIN 1,35 1,35 1,35 0,00
2.24 | Bt sdng ngoi, kénh rach | SON 324,58 | 324,65 | 324,58 0,07
2.25 | Bt c6 mat nugc CD MNC
2.26 | Pat phi néng nghiép khac | PNK 1,70 1,70 1,70 0,00
3 | Pét chua sir dung CSD 29514 | 28532 | 295,14 -9,82
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Phu luc 4:

Két qua thuc hién cac duw 4n dit ha ting nim 2018

Danh muc cac Vi tri, Q'en
STT R - . . e tich
cong trinh dy an dia diem
(ha)
Nang cép tuyén dudng phuc vu an ninh - quéc phong ,
1 | ket hop vei d€ ngan 1l ving tir gidc Long Xuyén doan | Vinh T¢ 8,55
tur Chau Doc - cira khau Tinh Bién (giai doan 1)
Nang cép tuyén dudng phuc vu an ninh - quéc phong
2 | ket hop véi dé ngan 1T vung tir gidc Long Xuyén doan | Nui Sam 2,92
tu Chau Boc - cua khau Tinh Bién (giai doan 1)
Nang cap tuyén duong phuc vu an ninh - quoc phong Chau Phi
3 | kéthop voi dé ngan 10 vung tir gidc Long Xuyén doan A 2,80
tir Chau Doc - cira khau Tinh Bién (giai doan 1)
4 | buong ra chdt dan quan rimg tram Vinh Té Vinh Té 3,00
5 | Truong THPT Nguyén Truong To NUi Sam 1,92
6 | Nang cap, mo rong duong san van dong Chau Ph
B 0,19
Téng 19,38
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Phu luc 5:
PHIEU KHAO SAT VE THUC HIEN THU TUC HANH CHINH
LINH VUC PAT DAI

Kinh thua 6ng/ba,

Nhim khao sét mirc d hai long ctia nguoi dan dé cai tién thyc hién thi tuc
hanh ch|’[1h Ve linh vyc dat dai ngay cang duoc hoan thién hon, rat mong 6ng/ba cho
biét y Kién danh gia doi véi nhirng noi dung sau day:

(Lwa chon tra 1&i bang cich danh dau “X” vao 6 “[] ” twong ng)

THONG TIN CHUNG:

-Gig¢itinh: 1.Nam O  2.Nit O e T

- Tén don vi NOAC CANNAN: .....coviiiiiicee e

Céau 1. Mikc d¢ cong khai thi tuc hanh chinh (hinh thac va néi dung)

[J Dé thay, rat day du thong tin, r rang, minh bach
[0 Twong ddi dé thay, day du théng tin
[0 C6 cong khai nhung kho hiéu, chua duoc rd rang, minh bach
[0 Khdng thay céng khai cac thng tin vé thu tuc
Cau 2. Nhan thay tha tuc dé giai quyét hd so nhw thé nao?
I Tha tuc rat don gian, ngan gon
[J Tha tuc trong d6i don gian, ngan gon
[J Thu tuc con rudm ra do quy dinh nhiéu giy to
Cau 3. Nhan thay cac biéu miu, don dé ké khai thong tin nhw thé nao
[J Rat don gian, dé thuc hién
(] Binh thuong
[ Nhiéu théng tin khé hiéu do chua c6 hudng dan
[J Ké qua nhiéu thong tin, biéu mau
Cau 4. Yéu cau bd sung thém céc loai gidy to ngoai cac loai gidy to nha
nwéc da quy dinh khéng
[0 Khéng yéu cau bd sung thém giay to gi
[0 C6 yéu cau bo sung thém do nop thiéu
[0 C6 yéu cau bo sung thém ngoai cac gidy to da quy dinh

Ciu 5. Panh gia vé mirc dd hai long d6i véi méi truwang giao dich
Chép nhan| Chua

duocC tot

Néi dung Rat tot | Tot

1. V& hd so, tha tuc
2. Vé khdng gian giao dich
3. Vé phuong tién phuc vy giao dich
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4. Thai do can bo céng chuc phuc
vu giao dich

Cau 6. Viéc giir gin hd so do khach hang nép
[0 Khéng thét lac hd so
[ D6i khi that lac mot sb gidy to
[0 Thét lac toan bo hd so
Cau 7. Thoi gian giai quyét ho so
[0 Tra két qua trudc thoi han
[0 Blng ngay hen tra két qua
[J Tré hen nhung duoc thdng béo Iy do
[J Tré hen nhung khong duoc thdng bao Iy do
Cau 8. Két qua giai quyét hd so
[1 Khéng cé sai sét, chinh xac, khach quan
[J C6 sai s6t, phai diéu chinh
[0 Chua chinh xac, chua dap tng nhu cau
Céau 9. C4 tra thém khoan phi nao khac ngoai mirc phi da quy dinh phai
dong khong
[1 Khéng phai tra thém chi phi khac
L] C6 nhung do ty nguyén
[J C6 vi do cbng chic goi y hoac ép buoc
I Thu tuc giai quyét quy dinh khdng phai tra phi
Ciu 10. Thai @ cia can b cong chirc khi giao tiép
[0 Rat lich sy, than thién, d& gan
O] Lich sy, than thién
(] Binh thuong, chua than thién
[1 Khéng than thién, kho chiu
Cau 11. Cach hwéng dan cia can b, cong chirc
1 Nhigt tinh, dé hiéu
[ Binh thuong, thuc hién dugc
[0 C6 hudng dan nhung khong rd rang, thiéu nhiét tinh
[J Khéng hudng dan ma dé nghi tu tim hiéu
Céu 12. Thai d§ cia can bd linh dao co quan giai quyét ho so
[0 Rét lich sy, than thién, d& gan
U] Lich sy, than thién
L] Binh thuong, chua than thién
[ Khéng than thién, kho chiu
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Cau 13. Mire d9 ling nghe va tiép thu y kién déng gop cia can b, cong
chirc
[ C6 lang nghe, tiép thu va sira ddi tat ca y kién dong gop
[ C6 lang nghe, tiép thu va sira doi mot sb y kién dong gop
[0 C6 lang nghe, tiép thu nhung khong stra doi
[0 Khéng ling nghe va tra loi y kién déng gop
Céu 14. Panh gia chung vé mirc d9 hai long do6i véi qua trinh giai quyét
ho so
[J Rat hai long
[1 Hai long
(1 Binh thuong
[1 Khéng hai long
[0 Rat khong hai long
Cau 15. Trong cac ndi dung trén, quy khach quan tim dén noi dung gi
nhat
7 Quy trinh thyc hién thu tyc hanh chinh dat dai
[ Méi truong giao dich
[ Viéc xtr Iy ho so
[ Tinh than, trach nhiém, thai d6 cua can b cdng chic
Cau 16. D¢ ning cao hon nira chat lugng trong phuc vu, gidi quyét cong
viée thi co quan giai quyet can cai thi¢n cac n§i dung nao sau diy
(c6 thé chon nhiéu phuwong dn)
[ Cai thién co s&, vat chat, thiét bi noi tiép nhan hd so
[0 Cong khai tha tuc day di, ro rang hon
[0 Cai thién thai d6 giao tiép, tinh than phuc vu cta doi ngii can bo, céng
chtrc, vién chuac
[ Hudng dan ké khai biéu mau cu thé hon
[J Rt ngén hon nita thoi gian giai quyét
[0 Giam bét mau gidy to, thong tin ké khai
[ Giam bét cac khoan phi, 1€ phi
Y KIBN KNACIGOP Y vovevieeeeeeeeeeeese et sn s

Xin chan thanh cam on!
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CONG TAC BOI THUONG, GIAlI PHONG MAT BANG TAI THANH PHO
CHAU POC - TINH AN GIANG: THU'C TRANG VA GIAI PHAP

COMPULSORY ACQUISITION OF LAND IN CHAUDOC CITY —
AN GIANG PROVINCE: SITUATION AND SOLUTIONS

Huynh Nhdt Kha
Hoc vién Truong Pai hoc Su pham Ky thugt TP.HCM

TOM TAT

Trong qué trinh phét trién dat nwéc, viéc thu hoi ddt dé phuc vu cho lgi ich quéc gia, loi ich
cdng cong va phat trién kinh té - xa héi 1a mét qué trinh tat yéu. Thuc té c6 nhiéu triong hop nguoi
ddn do khéng dong tinh véi phwong dn boi thuong Ciia Nha nwedc da khéng chiu ban giao dat dan dén
viéc 1am chdm tién do thuc hién cac du &n kinh té. Dira vao quy trinh boi thieong, hé tro, tdi dinh cu
khi thu hoi dat, cac quy dinh phap ludt diroc phan tich theo chu @é “can bang loi ich giiza nha nuéc
va nguoi dan”; 1am sao dé sy hai hda céc loi ich nay duwoc thiét Idp ca trong 1y ludn va thuc tién.
Theo dé, nghién cizu tdp trung vao cac vdn dé: xac dinh tai san chiu anh hwéng trong qua trinh gidi
phong mdt bang; xac dinh céc trinh tu th tuc thuc hién; xac dinh mirc dg dén bu dé co thé can bang
giira cac loi ich trong gigi phong mat bang.

Tir khoa: thu hoi dat, boi thiwong, gidi phdng mdat bang, tdi dinh cur, Chdu Déc.

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. PAT VAN BPE san bao dam trong quan h¢ tin dung, thé chap

dé vay von ngan hang; duoc dung dé gop vén

Khi dat nudc chuyén doi sang nén kinh té
thi truong, Nha nuéc thuc hién co ché quan ly
dat dai méi bang viéc xac dinh ho gia dinh 13
don vi kinh té tu cha trong san xuit ndng - 1am
nghiép; tién hanh giao dat, cho thué dét cho ho
gia dinh, c4 nhan su dung 6n dinh lau dai.
Chinh su thay ddi co ché quan ly nay da tra lai
cho dat dai nhitng gia tri von cd cua no: Dét
dai ngay cang tré nén c6 gid va dugce dem trao
d6i mua bén trén thi truong; duoc dung lam tai

lién doanh trong san xuét - kinh doanh. Nguoi
dan ngay cang nhan thirc sau sac duoc gia tri
to lon cua dat dai.

Trong qué trinh phét trién dat nuéc theo
hudéng codng nghiép hoa, hién dai hda, viéc thu
hdi dat dé phuc vu cho loi ich qudc gia, loi ich
cong cong va phét trién kinh té - xa hoi 1a diéu
tat yéu tuy nhién cling gay ra nhing tac dong
rat I6n dén nguoi bi thu hoi dat. Trong nhiéu
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truong hop, ngudi dan do khong dong tinh voi
phuong an bdi thuong cia Nha nude di khong
chiu ban giao dat dan dén viéc 1am cham tién
do6 thyc hién cac dy an kinh té. Trong thoi gian
qua, cac tranh chap, khiéu kién lién quan dén
boi thuong khi Nha nuée thu hdi dat co xu
hudng gia ting ca vé sb luong va mic d6 gay
git, phirc tap vé noi dung. Ngudi bi thu hoi dét
tién hanh khiéu kién kéo dai, khiéu kién dong
ngudi va khiéu kién vuot cdp gay mat 6n dinh
vé chinh tri, trat ty an toan xa hoi v.v... Dé
khic phuc tinh trang nay, Nha nudc da thuong
Xuyén ra soat, stra do6i va bo sung cac quy dinh
vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu (dic biét 1a
cac quy dinh v& gia dat bdi thuong; cac quy
dinh Vvé tai dinh cu cho nguoi dan bi thu hoi
dat 0; gia quyet van d& viéc lam cho ngudi bi
mat dat san xuat v.v...). Tuy nhién, hiéu qua
cuaa nhirng giai phap nay chua dugc nhu mong
muén.

Xuat phét tir nhitng van dé trong thuc tién,
nghién ctu nay dugc tién hanh nham phan
tich, danh gia thuc trang vé boi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat, chi ra
nguyén nhan sau xa cua nhing bat cap va dé
xuat moét sb giai phap vé hoan thién chinh
séch.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phuong phép diéu tra thu thap sé liéu:
Ngudn s liéu tht cip duoc thu thap tai Trung
tam Phat trién quy dat qua 2 dy an c6 thu hoi
dat tai thanh phd Chéau Déc.

- Phuong phép théng ké mo ta dé phan
tich tong quan vé mau nghién ctu, tap trung
lam r6 su khéc biét gitra du an cé hoic khong
c6 thu hdi dat phi néng nghiép.

- Phuong phap so sanh: d6i chiéu cac chi
tiéu, cac hién tuong cé cung mot noi dung,
mot tinh chat tuong tu, dé xac dinh xu hudng,
muc bién dong cua cac tiéu chi; tong hop duoc
nhirng nét chung, tach ra nhirng nét riéng cua
cac du an duogc so sanh. Trén co so d6 rit ra
danh gia vé& cac mit hiéu qua hay kém hiéu
qua.

3. KET QUA THAO LUAN

3.1 Panh gia chung tinh hinh thuc hién
cac du an trén dia ban

Cong tac boi thuong, hd tro va tai dinh cu
cac du 4n trén dia ban thanh phd Chau Déc
chu yéu do Trung tam Phat trién Quy dat thuc
hién. Nhitng noi dung cu thé c6 lién quan dén
thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu déu
dugc cong khai dén tat ca cac ca nhan, ho gia
dinh chiu anh huéng. Phan doéng nguoi st
dung dit déng tinh véi chu truong thu hoi dat
dé thuc hién cac du an, cé trach nhiém va tinh
than hop tac cao trong viéc phdi hop thuc hién
cong tac bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi
nha nuéce thu hdi dat.

Tu khi trién khai thi hanh Luat Dat dai
2013 dén nam 2016, thanh phd Chau Bdc thuc
hién boi thuong, giai phong mat bang 17,06
ha. S ho bj anh huong 12 114 ho. Tong sb tién
chi tra bdi thuong, hd tro 13 42,41 ty ddng.

Nam 2017, trén dia ban thanh phé Chau
Péc thuc hién boi thuong, gidi phong mat
bang 10 du &n véi tong sb tién bdi thuong
khoang 487 ty dong.

Nim 2018, Chau Déc thyc hién 13 dy an,
trong d6 ¢6 07 dy an chuyén tiép tir nam 2017
do mot s6 ho dan chura thong nhit véi phuong
an boi thuong da duoc co quan co tham quyen
phé duyét, c6 01 dy an chua b tri nguén vén
boi thuong Kip dé chi tién cho nguoi thu hoi
dat, c6 01 dy &n phai diéu chinh quy mé thu
hoi dat du an. Dén nay, d hoan thanh cong tac
boi thuong, giai phong mat bang 07 dy an va
dd ban giao cho chu dau tu thyc hién du én.
Céc dy an con lai Hoi dong bdi thuong cac
duan dang khan truong xu ly, gidi quyet nhitng
kho khin, vuéng mic dé sém trién khai thuc
hién du an.

3.2 Két qua thyc hign qua m@t sb du én
tai thanh pho Chau DPoc

Dé c6 cai nhin cu the hon vé cong tac boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi ,thu hoi dat trén
dia ban thanh pho, tac gia tien hanh nghién
ctu phéan tich hai du an dién hinh sau day:

3.2.1. Khéi quat cac der &n nghién ciru

a. Du an nghién cuu 1

- Tén dy an: Dy 4n Nang cap tuyén duong
phuc vu an ninh quoc phong két hop voi dé
ngan i vung tr gidc Long Xuyén doan tur
Chéau Béc — Cira khau Tinh Bién (Puong tinh
955A), giai doan 2 thudc dia ban thanh pho
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Chau Déc (di qua xd Vinh Té, phuong Nui
Sam va phuong Chéau Pha A) (goi tat l1a Dy an
1).

- Chu déu tu: Ban Quan ly du &n cac cong
trinh giao théng tinh An Giang.

- Dia diém: Xa Vinh T¢, phuong NGi Sam
va phuong Chéau Pha A, thanh pho Chau Boc,
tinh An Giang.

- Tong sb chi phi bdi thwong, giai phong
mat bang: 80 ty dong.

- Ngudn vén: Ngan sach Trung wong va
dia phuong.

- Muyc dich va y nghia cua du an: Nham
dam bao an ninh qudc phong ving bién gidi,
ddng thoi phuc vy nhu cau giao théng van tai
cua dia phuong, ciing ¢ hé thong dé bao kiém
soat 1&i phuc vu san xuat ndng nghiép, nang
cap hé thong giao thong dudng vanh dai bién
gidi, timg budc hoan thién hé théng giao thong
duong bd trén dia ban tinh theo quy hoach,
gop phan phét trién kinh té khu vyc.

b. Dy an nghién cuu 2

- Tén dy 4n: Dy an dau tu xdy dung
Tuyén dudng doan tir duong tranh Quéc 16 91
dén cho Vinh Poéng, thanh phd Chau Déc, tinh
An Giang (goi tit 1a Du an 2).

- Chu dau tu: UBND thanh phé Chau
boc.

- Dia diém: phuong NGi Sam thanh phd
Chau boc, tinh An Giang.

- Tong sb chi phi bdi thuong, giai phéng
mat bang: 35 ty dong.

- Ngudn vén: Ngan sach tinh.

- Muc dich va y nghia cua du an: Hién
nay, thanh phé Chau Bdc hoan thién ha tang
giao thong, d6 thi, vin hoa, du lich gan vai cac
du 4n dau tu xay dung, chinh trang nang cap
c4c x& nong thén moi. Bong thoi, trong dinh
huéng phét trién kinh té - x& hoi, tinh An
Giang uu tién dau tu phat trién thwong mai -
dich vy - du lich, trong d6 phat trién thanh phd
Chau Ddc tro thanh trung tim thwong mai Ion,

nang dong, c6 vai tro thuc day phat trién kinh
té - xa hdi cua tinh.

3.2.2. Quy trinh thzec hién cac duwr 4nl

Ca hai Dy 4n déu c6 trinh ty, thi tuc thyc
hién giong nhau nhu sau:

1. Thanh 1ap Hoi dong bdi thuong, hd try
va tai dinh cu va T giup viéc phuc vu cho
cbng tac boi thuong, giai phdng mat bang du
an.

2. Lap ké hoach va té chic thuc hién.

3. Po dac l1ap ban db thu hoi dat.

4. Trinh co quan c6 tham quyén ban hanh
Thoéng bao thu hoi dat du an.

5. To chuc hop dan cong bd chi truong
thu hoi dat dé thuc hién duy an.

6. T6 chirc ké khai, kiém ké cac t6 churc,
ho gia dinh, c nhan trong khu vuc du an.

7. Trinh phé duyét gia dét dé tinh boi
thuong, gid dat dé ban nen nha tai dinh cu,
chinh sach ho trg khéac.

8. Lap phuong an boi thuong, hd tro va tai
dinh cu du an.

9. T6 chac hop dan dé thong qua phuong
an boi thuong

_10. Tr‘lnhNthém dinh, phé duyét phuong an
b{)i thuong, ho trg va tai dinh cu du an va chi
tien.

11. Ban giao mit bang dé thyc hién du an.

3.2.3. Két qud thu héi dat ciia hai dee an

Két qua thu hoi dat tai 2 dy an nghién ciu
duoc thé hién nhu sau:

! Theo Quyét dinh sb 08/2015/QD-UBND ngay 30
thang 03 nam 2015 cua UBND tinh An Giang ban
hanh quy dinh vé bdi thuong, hd tro va tai dinh cu
khi Nha nudc thu hdi dit trén dia ban tinh An
Giang.
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Bang 1: Dién tich dat thu hoi tai 2 dw an

S . DIEN TiCH (m?)

T LOAIDAT Dwan1 Dy &n 2
A Dit c6 bdi thuong 43.152,8 82.419,0
1 -Pit o 5.240,6
2 - Pt san xuat kinh doanh 17,8
3 - B4t ndng nghiép 37.894,4 82.419,0
B Pit khong boi thuwong 172.714,0 2.378,0
4 - Dit giao thong 148.632,4 554,0
5 - Dat thay loi 15.749,0 1.824,0
6 - Pat Qudc phong 7.160,3
7 - Pat do Nha nuée quan 1y 1.172,3

Téng cong (A)+(B) 215.866,8 84.797,0

Bang s6 ligu trén cho thay:

- Téng dién tich dat thu hoi can boi
thuong:

+ Tai Dy 4n 112 43.152,8 m?;

+ Tai Dy 4n 2 12 82.419,0 m?

- V& co chu dign tich cac loai dat thu hoi
phai boi thuong:

+ Tai Dy &n 1: dién tich dat ¢ la 5.240,6
m? (12,14%); dién tich dat san xuat kinh
doanh 12 17,8 m? (0,04%); dién tich dat nong
nghiép la 37.894,4 m* (87,82%).

+ Tai Dy an 2: dién tich dat nong nghiép
la 82.419,0 m? (100%).

3.2.3. Két qud thuc hign cong tac bdi

thwong, ho tro vé dat

a. Dy &n nghién cau 1

- Tong s6 1.098 ho gia dinh, ca nhan va t6
chure bi anh huong trong khu vuc du an.

- C6 1.031 ho trén tong s6 1.098 ho da
nhan tién va bép giao mat bang, con lai 67 ho
chua thong nhat nhan tién va ban giao mat
bang.

- Qua y kién céc ho dan chua thong nhat
véi so tien dugc phé duyét, To gilp viéc da

Nguaon sé liéu: Trung tam phat trién quy dat (2018)

kiém tra, ra soat ho so, thuc dia, gia va céac
chinh sach bdi thuong ting ho cu thé. Qua d6
c6 25 ho dugc Hoi dong boi thuong thong
nhét trinh thim dinh phé duyét phuong an boi
thuong bd sung do thiéu s6t mot sb cay trong,
vat kién trdc va cac ho dan da théng nhat ban
giao mat bang.

- Di véi 42 ho con lai thi da thuc hién
dung theo quy dinh, Hoi dong bdi thuongda
nhiéu lan t6 chuc giai thich, van dong, thuyét
phuc va dbi thoai truc tiép véi ho dan. Qua két
qua giai thich, van dong, thuyét phuc va ddi
thoai truc tiép thi c6 30 ho da thong nhat nhan
tién va ban giao mat bang.

- COn 12 ho chua théng nhat véi phuong
&n boi thuongduoc duyét nén chua thdng nhat
nhan tién va giao mat bang, cu thé: ¢6 06 ho
dan dé& nghi nang gi4 boi thuong nha va vat
kién trac, c6 03 ho dan d& nghi duoc giai
quyét chinh sach tai dinh cu, 03 ho dan bi giai
toa 1/3 nha dé nghi duoc bdi thuong hét nha.
Hién nay, Hoi dong bdi thuongphdi hop véi
cac doan thé, Uy ban Mit tran to quéc Viét
Nam thanh phé va cac xa, phuong tiép tuc gial
thich, van dong, thuyét phuc cac ho dan dé
hiéu duoc nhimg quy dinh, co ché, chinh sach
cia Pang va Nha nuéc ta dé théng nhat thuc
hién.
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- Trong khu vuc du &n c6 tong s6 92 ho
di diéu kién duoc ban b tri nén tai dinh cu.
Trong d6, xa Vinh Té 12 ho, phuong Nai Sam
64 ho va phuong Chau Phi A 16 ho. Cac ho
tai xd Vinh Té da thdng nhit mua nén tai dinh
cu theo chinh sach tai dinh cu tai Tuyén dan
cu Tha La 1a 265.000 ddng/m®. Riéng cac ho
thudc phuong Nui Sam va phuong Chau Pha
A cho rang gia ban nén dugc phé duyét 1a cao
nén di nhan hd tro sudt tu lo ti dinh cu la
72.000.000 ddng/suét.

b. Du an nghién cuu 2

- Toéng s6 31 ho gia dinh, c4 nhan bj anh
huong trong khu vuc du an.

- Trong khu vuc du &n cé 30 ho da nhan
tién thong nhat ban giao mit bang cho Trung
tam Phat trién quy dat trong thoi han 20 ngay
ké tir ngay nhan xong tién bdi thuong, hd tro
theo phuong an da duoc phé duyét.

- Du 4n ¢6 tong s6 31 ho bi thu hdi, trong
d6 c6 30 ho da nhan tién va théng nhat ban
giao mit bang. Tuy nhién, c6 01 ho bi thu hdi
4.858 m® dét trong cdy hang nam dugc phé
duyét boi thuong, hd trg véi tong s tién
1.561.941.200 dong, ho khong théng nhat gia
boi thuong ndy ma yéu duoc bodi thuong, hd
trg tong sb tién 2 ty ddéng. Trong khi, gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té khu
vuc du 4&n tai thoi diém thu hoi dat 1a
200.000.000 d6ng/1.000 m2.

- T6 gilp viéc da kiém tra, ra soét ho so,
gia va céac chinh sach bdi thuong, hd trg theo
quy dinh. Qua d6, ho dan duoc phé duyét boi
thuong, hd tro véi téng sb tién 1.561.941.200
dong 1a dung theo quy dinh cua phap luat. Hoi
dong boi thuong cung cac don vi lién quan da
nhiéu l1an t6 chac giai thich, van dong, thuyét
phuc nhung ho van khong théng nhat, mai dén
lan tha 5 ho dan nay mai thdng nhat nhan tién
va ban giao mit bang dé thi cong du én.

3.3. Nhin xét va danh gia vé cac du an
3.3.1. Nhétng mat tich cuc

Pay 1a 2 du &n 16n trong diém cé tam
quan trong trong qua trinh gop phan thiic day
su phat trién kinh té cua dia phuong. Viéc
thuc hién cac chu truong, chinh sach vé boi
thuong, ho tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoi dat da thyc hién dang theo Luat Dét dai

2013, Nghi dinh sé 43/2014/ND- CP ngay 15
thang 5 nam 2014, Nghi dinh s 47/2014/ND-
CP ngay 15 thang 5 nam 2014, Thong tu sb
37/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/52014 cua Bo
tai nguyén va Moi truong,... Bén canh do,
UBND tinh ban hanh nhiéu Quyét dinh,
Hudéng dan, chi dao tap trung, sau sat va phu
hop vaéi tinh hinh thyc té da tao mot buéc phat
trién méi trong cong tac quan Iy Nha nudc vé
BT, GPMB cua tinh ciing nhu cta thanh phé
Chau Déc.

Duéi su chi dao chat ché tir thanh phd nén
cac phong, ban, nganh, doan thé, don vi cua
thanh phé da nhan thtc rd vai trd trach nhiém
trong nhiém vu BT, GPMB, thyc hién tt cong
tac tuyén truyén, van dong giai thich céc ché
d6, chinh sach, chu truong duong 16i cua
Pang, Nha nuéc dé ngudi dan nhan thiy rd
quyén loi va nghia vu cta minh d6i véi sy
phét trién kinh té xa hoi chung. Vi vay dai da
s6 nhan dan théng hiéu ché do chinh sach cua
Pang, Nha nudc va ung ho chi truong thu hdi
dat BT, GPMB khi Nha nudc thu hoi dat dé sir
dung vao muc dich qubc phong, an ninh, loi
ich quéc gia, loi ich céng cong va muc dich
phat trién kinh té.

Cac chinh sach cua Nha nudc da duogc
cac co quan chuyén moén tham muu kip thoi.
Do d6 trong qua trinh 1ap phé duyét phuong
&n boi thuong, hd tro va tai dinh cu luén dam
bao dting ché do chinh sach cua Nha nuéc va
cac quy dinh cua Phap luat. Céng khai dan
chi, minh bach dam bao quyén lgi cho cac to
chire, ¢4 nhan co dét bi thu hdi, gép phan day
nhanh tién d6 va ban giao ban giao mat bang
cho cac nha dau tu duoc kip thoi.

Cong tac tuyén truyén, van dong, thuyét
phuc 1a chinh, két hop véi cac bién phép hanh
chinh, phap luat thyc hién rat hiéu qua, qua
qua trinh thuc hién cac chinh sach bdi thuong,
hd tro va tai dinh cu cho thdy sy dong thuan
trong nhan dan rét cao, dic biét théng hiéu ché
d6 chinh sach cua Pang, Nha nudc va ung ho
cha truong thu héi dat BT, GPMB khi Nha
nuéc thu hoi dat dy &n tai dia phuong. Quyén
loi hop phép cta ngudi st dung dét bi thu hoi
duoc dam bao, da lam han ché viéc khiéu nai,
t6 c4o ciia nhan dan dong thoi nang cao hiéu
lyc quan 1y Nha nudc trong linh vuc quan ly
dat dai.

117



Du &n sb 2 da dap wng céc tiéu chi sau:

(i) Thyc hién cin cir vao ké hoach su
dung dat hang nam cua thanh pho da duoc phé
duyét.

(i) Nguoi bi thu hdi dat dugc bdi thuong
tuong xung va c6 dieu kién dam bao cugc
song.

(iii) C6 co ché minh bach, quy dinh rd
rang, that sy quan tam den loi ich cua nguoi
su dung dat, dugc su dong thuan cao.

(iv) Dy &n trién khai dang tién do.

(V) Ty 1e khiéu kién vé bdi thuong cua du
an thap.

So sanh vé&i Du an s6 2, Dy an sb 1 chi
dap tng dwoc cac tiéu chi s i, iii, iv. Diéu nay
cho thay nhirng du an thu hdi cang nhiéu dit ¢
thuong gap nhiéu khé khin hon khi 1ap
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu.
Nguoi bi thu hdi dat ¢ ngoai viéc cudc sdng bi
X40 tron con chiu nhiéu bat lgi do viéc thay
d6i chd & gian tiép gy ra. Cac phuong an boi
thuong hd tro thuong khong tinh toan duogc
hét cac thiét thoi nay va khong lam thoa mén
mong mudn cua tat ca nguoi dan bi mat chd 6.

3.3.2. Nhitng mgt hgn ché:

Bén canh nhiing két qua dat duoc, cong
tac BT, GPMB van con ton tai mot s6 han che
anh huong dén tien d6 giai phong mat bang:

Ché do chinh sach vé bdi thuong thuong
xuyén thay d6i, dac biét lacac van ban, Quyét
dinh cia UBND tinh ban hanh c6 mét s diém
chua théng nhat, khé thuc hién. Bén canh do,
hd so quan 1y dat dai con thiéu , hé théng ban
d6 dia chinh chua dong nhat nén anh hudng
dén qu an 1y ciing nhu viéc xac d inh ngudn
gbc, thoidiém st d ung dt va ban hanh quyét
dinh thu hoi dat phuc vu cong tac BT, GPMB.

Cong tac xdy dung cac khu tai dinh cu
phuc vu giai phong mat bangphai duoc thuc
hién truéc khi lap phuong an bdi thuong giai
phong mit bang, thé nhung trong thoi gian
vira qua, viéc chuan bi dét tai dinh cu khong
dap ung duocyéu cau nén dan dén viéc giai
phéng mit bang xong ma chua c6 dét tai dinh
cu.

Viéc xay duyng bang gia dat, gia boi

thuong tai san gom cay trong va nha &, cac
cong trinh, vat kién tric phuc vu cong tac BT,
GPMB cham cap nhat theo thuc té, chwa phu
hop, khéng sat véi gia thi truong; cong tac
khao sat, do dac, kiém ke, &p gia boi thuong
cua td cong tac tuy duoc tap trung thuc hién
cac budc theo qui trinh, nhung qua trinh thyc
hién da thé hién tinh cha quan, thiéu chit chg,
dan dén viéc do dac, ghi chép c6 truong hop
thiéu sot, thiéu chinh xé&c cho nén mot sé ho
dan bi anh hudng chua thdng nhét, phét sinh
nhiéu kién nghi, khiéu nai. Mot b phan nhan
dan mac du da duoc cac co quan chuyén mon
giai thich nhiéu lan vé& co ché chinh sach trong
cong tac b01 thuong , ho trg va tai dinh cu
nhung van ¢b tinh khong nhan tién, ban giao
dat gay kho khan va anh huong dén tién do
thuc hién dy an.

4. KET LUAN VA PE XUAT

Két qua nghién ciu gop phan 1am rd cong
tac quan ly nha nuéc vé boi thuong, hd tro, tai
dinh cu can dap ung 5 tiéu chi da néu. Nhirng
ti€u chi nay ngoai dem lai hiéu qua quan ly
nha nuéc con 1a nham dé bao dam cudc séng
ctia nguoi dan hau boi thuong, ciling 1a hudng
dén muc tiéu dat dwoc sy ddng thuan cao
trong nhan dan.

Tur d6, ¢ thé rat ra mot sé ham y chinh
séch nhu:

(1) Chinh sach bdi thuong vé dit va tai
san trén dat:

- Gia dat tinh bdi thuong phai ap dung
ngay tai thoi diém ban giao dat hoic sat véi
thoi diém ban giao dat nhu trong cac giao dich
dan sy vé dat dai nham duy tri tién do thuc
hién du an, tranh truong hop dé lau phét sinh
tang gia dan dén tinh trang khiéu nai tir nguoi
dan.

- Truéc mit can xay dung bang gia dat
pht hop véi gia thi truong bang céach rut ngin
thoi han 4p dung Xuong con 2 nam hodc it
hon. Diéu nay la dé dam bao cac bién dong vé
gia dat luon duoc nhanh chéng cap nhat theo
thi truong. Tung budc xay dung co so dir liéu
vé gia dat gan voi co so dir liéu dat dai.

- Chinh sach bdi thuong, hd tro vé tai san
tuy khdng phtc tap nhu bdi thuong vé dat
nhung ciing gap nhiéu khé khan vi trén thyc té
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tai san cua cac ho gia dinh, cua cac to chic, ca
nhan rit da dang va phong phi. Xéc dinh diéu
kién dé boi thuong phai that sy rd rang, day da
va c6 stc thuyét phuc. Ddi voi tai san la nha
ctra, vat kién trdc, cay trong trén dat xuat hién
sau khi dd co quyét dinh thu hoi dét thi kién
quyét khong boi thuong. Nhiing tai san gan
lién véi dat duoc tao lap truéc khi co quyét
dinh thu héi dat ma trai véi muc dich st dung
dat da duoc xac dinh trong quy hoach, ké
hoach st dung dit nhu 1am nha va cong trinh
trén dat ndng nghiép, dit tréng cay lau nam thi
ciing khong bdi thuong.

- Gia boi thuong vé tai san phai sat véi
gi& thyc té trén thi trudng trong diéu kién binh
thuong.

~ (2) Chinh séch hd trg va on dinh cudc
song:

- Viéc khoi phuc lai cudc séng ciing nhu
tao diéu kién cho nguoi bi thu hdi dat co
ngudn thu nhap méi 1a van dé can quan tam,
diéu nay khong chi Ia trach nhiém cuaa chu dau
tu ma con 1a trach nhiém cia ca chinh quyén
dia phuong. Mot mat phai bao dam cho nguoi
dan bi anh huong do bi thu hoi dat co cudc
séng tét hon hoic it nhit bang trudc lic di
chuyén, mit khac nhu mét bién phap hiu hiéu
han ché nhiing van nan xa hoi khac.

- Viéc thu hoi dat nong nghiép da lam
giam dién tich dét canh tac cua cac ndng ho va
lam thay ddi co cau lao dong. Dat ndng nghiép
lan can noi dau tu xay dung cé nang suét thu
hoach giam di so vai trudce khi thuc hién cac
du an. Viéc lam va thu nhép cua cac ho séng
chu yeu dua vao san xuat nong nghi¢p bi tac
dong rat 16n sau khi thu hoi dat va gap nhiéu
khé khan trong tim kiém viéc lam méi. Khi
dat dai bi thu hoi nhidu dbi twong la thanh
nién di vao cac nha may, xi nghiép hoac kiém
viéc 1am & noi khac, nhung d6i vai phy nit va
nhitng nguoi ¢ do tudi trung nién thi mat dat
canh téc, ddng nghia véi that nghigp.

Do vay, d6i véi viéc hd tro dao tao,
chuyén do6i nghé va tim kiem viéc lam, can

nghién cou sta ddi Quyét dinh 6
33/2018/Qb-UBND ngay 09 thang 10 ndm
2018 cua UBND tinh An Giang ban hanh quy
dinh vé bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi
Nha nudc thu hdi dit trén dia ban tinh An
Giang theo hudng ting cuong va mo rong co
hoi cho nguoi nong dan co6 dugc viéc lam mai,
c6 nhiéu lya chon dé chuyén d6i nghé phu hop
vé6i nhiéu lira tudi. Bong thoi van duy tri chinh
sach vé& nhan hd trg bang tién tu chuyén doi
nghé dé ngudi néng dan cha dong hon khi
mudn lwa chon nghé dé hoc.

(3) Chinh sach tai dinh cu :

- Hién nay quy tai dinh cu cho cac du an
cua thanh phé con chua c6 san hoic co nhung
khong du dé bo tri cho cac ho dan phai di
chuyen dé giai phong mat bang du an. Do vay,
dé khac phuc kho khan nay, can nghién ctu,
xem xét chinh sach dé khuyén khich kéu goi
cac nha dau tu xdy dung quy nha tai dinh cu
bang c&c ngudn vén ty ¢ hoic xa hoi hoa. .

- Viéc tao quy nha dat tai dinh cu ap dung
ca viéc dau tu xay dung méi, mua lai nha ¢ da
dugc dau tu xay dyng cua cac to chuc kinh té
va quy dinh cac chu dy an duoc giao dat thuc
hién du &4n xay dung nha & dé ban phai danh
mot ty & nha dat dé 1am quy nha phuc vu cho
tai dinh cu cua dia phuong.

- Pé thyc hién tét nhiém vy giai phong
mat bang gop phan tich cuc vao viéc day
nhanh tién do thuc hién dy &n, thi nhat thiét
phai xay dung trude cac khu tai dinh cu, dap
g yéu cau cuaa cac ho phai di chuyén dé giai
phong mat bang. Khu tai dinh cu phai dam
bao co diéu kién bang hoic tét hon so vai noi
ma ho phai di doi dé giai phdng mit bang.

Tém lai, can xay dung hoan chinh hé
théng chinh sach lién quan dén thu hoi, bdi
thuong, hd tro va tai dinh cu mang tinh chét
6n dinh lau dai. Tranh tinh trang trong cing
mot du an nhung c6 nhiéu van ban chdng
chéo, diéu ndy anh huong lén dén tién d6 thuc
hién cac du an, tim 1y nha dau tu va ngudi bi
thu hoi dét.
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