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1
MO DAU
1. Tinh cép thiét caa dé tai

Dit dai 13 tai nguyén v cung quy gia cia mdi qudc gia, 13 tu lidu
san xudt dic biét khong thé thay thé duoc, khong c6 dat dai 1a khong
¢6 bat ky mot nganh san xuit ndo, khong co qua trinh lao dong nao
din ra va khong co su ton tai ciia xa hoi loai ngudi. Khong nhiing
vay, dat dai con co vai tro rat quan trong di doi véi sy phat trién cua
x4 hoi, x4 hoi cang phat trién thi nhu cu str dung dit ngay cang 16n
trong khi dat dai lai c6 han diéu d6 da 1am cho quan hé giita nguoi
vGi ngudi va voi dat dai ngay cang trd nén phirc tap. Diéu nay doi hoi
Nha nude phai c6 nhitng chinh sach QLDD thich hop dé viéc SDP dat
hiéu qua kinh té x4 hdi cao nhat.

Trong thoi ky d6i moi vira qua, Viét Nam da c6 nhiéu thay d6i
trong QLNN vé dat dai. Luat DAt dai ban hanh lan dau tién nam 1987,
dén nay di qua 2 14n sira d6i (1998, 2001) va 2 1an ban hanh luat méi
(1993, 2003). Tuy nhién, dén nay tinh hinh dién bién quan hé vé dat
dai xut hién nhimng van d& méi va phuc tap, vé 1y luan ciing nhu thuc
tién cta cong tic QLNN vé dat dai van con nhidu bat cap. Vi vay, viéc
nghién ctru thyc tién qua trinh thi hanh luat dé tir d6 ¢6 nhing dé xudt
sira d6i bd sung theo hudng pht hop hon v6i nhirng yéu ciu méi 1a hét
strc can thiét.

Pé danh gia cong tac QLNN veé dét dai trong qua trinh phét trién
KT-XH va d6 thi hoa cta thi xa An Nhon giai doan tr 2007 dén nam
2011, can nghién ciru thuc trang ciia né dé thay dugc nhiing két qua dat
dugc, nhitng méat con ton tai trong cong tac QLNN ve dit dai cua thi x4,
tir d6 dua ra nhitng bién phap khic phuc phu hop nhim khai thac sir
dung ngudn lyc dit dai co hiéu qua hon. D6 1a nhiing ndi dung can

dugc nghién ctru va day ciing 1a nhimg van dé mang tinh cap thiét hién



nay. Nham gép phan lam sang té nhitng van dé néu trén, tac gia chon dé
tai “Hoan thién cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai trén dia ban thj xa
An Nhon, tinh Binh Binh” 1am luén vin t6t nghiép ctia minh.

2. Muc dich nghién ciru

- Hé théng hoa 1y luan va phén tich thuc tién lién quan dén QLNN
vé dét dai & mot dia phuong cap thi xa (huyén) dang trong qua trinh d6
thi hoa.

- Nhan dién duoc cac van dé vé QLNN vé dat dai cung voi cac
nguyén nhan cua no.

- Pé xuét cac giai phap dé cong tac QLNN veé dét dai t6t hon gop
phan vao su phat trién thi xd An Nhon noi riéng va tinh Binh Dinh noi
chung.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

- Poi turgng nghién ciru: Nhiém va QLNN vé dét dai trén dia ban
thi xi An Nhon lién quan dén nhiéu cip, nhiéu nganh. Trong pham vi
dé tai chi tap trung nghién ctru cong tac QLNN vé dét dai cua chinh
quyén thi xd An Nhon.

- Pham vi nghién ctru:

+ V& khong gian: Hoat dong QLNN vé dét dai trén dia ban thi
x4 An Nhon tinh Binh BPinh.

+ Chii thé quan ly: Chinh quyén thi x3 An Nhon.

+ Thoi gian: Tir nam 2007 dén nim 2011.
4. Phuong phap nghién ciru

Nghién ciru nay st dung mot loat cac phuwong phép cu thé nhu
phuong phéap thong ké, chi tiét hoa, so sanh, danh gia, tong hop, khai
quat, chuyén gia...

5. Noi dung ciia dé tai

Ngoai phan mé dau va két luan, dé tai gom c6 ba chuong:



Chuong 1. Nhimng van d& 1y luan co ban quéan 1y nha nudc vé dat
dai cta chinh quyén thi xa.

Chuong 2. Thyc trang quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban
thi x4 An Nhon tinh Binh Dinh

Chuong 3. Giai phap hoan thién cong tac quan Iy nha nudc vé
dat dai ¢ thi xd An Nhon tinh Binh Dinh

CHUONG 1
NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN QUAN LY NHA NUOC
VE PAT PAI CUA CHINH QUYEN THI XA
1.1. QUAN LY NHA NUOC VE PAT DAI
1.1.1. Khai niém quan Iy nha nuéc vé dat dai

- Khai niém quan 1y: Quan 1y 14 sy tac dong dinh hudng bat ky
1én mot hé thdng nao d6 nham trat ty hoa va hudng né phat trién phu
hop véi nhiing quy luat nhat dinh

- Khéi niém QLNN vé dét dai: QLNN vé dat dai 1a tong hop cac
hoat dong ciia cac co quan nha nudc c6 thim quyén dé thyuc hién va
bao vé quyén s hitu cia Nha nuédc ddi véi dat dai; do 1a cac hoat
dong nim chéc tinh hinh sir dung dat; phan phdi va phan phdi lai quy
dat dai theo quy hoach, ké hoach; kiém tra giam sat qué trinh quan ly
va stir dung dat; diéu tiét cac nguén loi tir dét da.

1.1.2. Vai trd va nguyén tic quan Iy nha nwéc vé dat dai

a. Vai tro qudn ly nha nwéc vé dit dai

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

- Thong qua danh gia, phan loai, phan hang dat dai, Nha nudc
nam duoc quy dat tong thé va co ciu ting loai dat.

- Viéc ban hanh cac chinh sach, cac quy dinh vé sir dung dét dai
tao ra mot hanh lang phap 1y cho viéc sir dung dit dai.

- Phét hién nhirng mit tich cuc dé phat huy, diéu chinh va giai



quyét nhiing sai pham;

b. Nguyén tic qudn Iy nha nwde vé dit dai

- Nguyén tdc thong nhdt vé quan Iy nha nude: Dit dai thude so
hitu toan dén, do Nha nudc thdng nhét quan 1y.

- Nguyén tic phdn cdp gdn lién véi cac diéu kién bao dam hoan
thanh nhiém vu: Co quan dia chinh & trung wong va dia phuong chiu
trach nhiém trugc Chinh phu va co quan chinh quyén cung cap trong
quan Iy nha nude vé dat dai.

- Nguyén tdc tdp trung dan chi: QLNN vé dit dai cua chinh
quyén phai tuan tha quy dinh cta phap luat va thyc hién quyén chu so
hitu toan dan vé dat dai.

- Nguyén tic két hop qudn Iy theo nganh véi dia phiong va ving
lanh thé: Co sy hai hoa giita quan 1y theo lanh thé va quan 1y theo chuyén
nganh.

- Nguyén tic ké thira va tén trong lich sir: QLNN cia chinh
quyén phai tuan thu viéc ké thira cac quy dinh cua luat phap ciia Nha
nudc trude day, cling nhu tinh lich sur trong QLDD qua cac thoi ky.

1.1.3. Sw ciin thiét phai quan 1y nha nuwéce vé dat dai

a. Dam bao si dung dit cé hi¢u qud va cong bang

Pét dai can duoc su dung mot cach khoa hoc, tiét kiém, nham
mang lai ngudn loi ich cao nhat.

b. Bam béo nguon thu cho ngén sdch nha nuwdc

Nha nudc c¢6 chinh sach phat huy tao ngudn von tir dat dai thong
qua viéc thu tién sir dung dat, tién thué dat va cac thué va diéu tiét hop
1y cac khoan thu - chi ngan sach.

1.2. NOI DUNG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
1.2.1. Ban hanh cac van ban quy pham phap luit vé quan ly, sir

dung dat dai va to chirc thue hién cac van ban do



Tao hanh lang phap 1y dé cac co quan quan 1y nha nudc vé dat
dai va nhitng nudi sir sung dét thuc hién.

1.2.2. Cong tac k¥ thuit va nghiép vu dia chinh; Ping ky quyén
sir dung dat, 1ap va quan Iy hd so dia chinh, cip gidy chirng nhan
quyén sir dung dit

a. Cong tac ky thudt va nghiép vu dia chinh

Mot sb cong tac ky thuat va nghi€p vu dia chinh nhu: Xac dinh
dia giéi hanh chinh, 1ap va quan 1y hd so dia gi¢i hanh chinh, 1ap ban
dd hanh chinh; Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat; 1ap ban dd
dia chinh, ban d6 hién trang su dung d4t va ban dd quy hoach sir dung
dat.

b. Ping ky quyén sir dung dat, lap va qudn Iy hé so dia chinh,
cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dit

Ping ky quyén sir dung dat, 1ap va quan Iy hd so dia chinh, cip
gidy ching nhan quyén sir dung dét 1a mot bién phap quan trong dé
xéc dinh quyén str dung dét, quan 1y bién dong dat dai.

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

Quy hoach, ké hoach str dung dat 1a mot trong nhimg cin cir phap
1y - k¥ thuat quan trong cho viéc diéu tiét cac quan hé dat dai.

1.2.4. Quan ly viée giao dat, cho thué dait, thu hdi va chuyén
muc dich sir dung dat

Giao dit va cho thué dat 1a nhitng hinh thirc nha nudc giao
quyén sir dung cho nguoi sir dung dat. Chuyén muc dich sir dung dat
va thu hoi dat 1a viéc nha nudc thuc hién quyén dinh doat ctia minh
doi voi dat dai.

1.2.5. Quan ly tai chinh vé dat dai

Quan ly tai chinh vé dat dai 1a viéc st dung hé¢ théng cOng cy tai

chinh nhu gia dat, thué, tién thué dit (dia to)..., nhim diéu tiét cac



quan hé vé dat dai dé dat muyc tiéu trong quan 1y.

1.2.6. Quan Iy, giam sat vi¢c thwe hién quyén va nghia vu ciia
nguoi sir dung dit va quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dat dai

a. Qudn Iy, gidm sdt viéc thwe hign quyén va nghia vu ciia
ngwoi st dung dit

Pam bao ngudi sir dung dat thuc hién dung cac quyén, nghia vu
theo phap luat, Dong thoi, han ché tinh quan liéu tham chi tiéu cyc cua
can bo 1am cong QLNN vé dai.

b. Qudn Iy cdc hoat dong dich vu cong vé dit dai

Thi trudong bt dong san mudn phat trién thi mot trong nhiing yéu
ciu d6 1a dbi tuong tham gia thi trudng phai nhan thirc dugc day di vé
céc thong tin can thiét ciia hang hoa dat dai, cling nhu khudn kho phap
1y diéu chinh cac hoat dong kinh doanh.

1.2.7. Thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cic quy dinh ciia
phap luit vé dit dai; giai quyét tranh chap vé dit dai; giai quyét
Kkhiéu nai, td cdo trong quan Iy va sir dung dat

- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cua phap luat
vé dat dai nham phat hién cc sai pham dé ngan chan kip thoi tranh
hau qua X4u gdy thiét hai cho Nha nudc hodc c4 nhan.

- Giai quyét cac tranh chip vé& dit dai; giai quyét khiéu nai, t&
c4o trong quan 1y, sir dung dat nham diéu tiét mbi quan hé giira Nha
nude véi ngudi sir dung dat trong viée quan 1y va sir dung dit dai.

1.3. CONG CU VA PHUONG PHAP QUAN LY NHA NUOC VE
DAT DAI

1.3.1. Cong cu quan Iy nha nuéc vé dat dai

a. Cong cu phap ludt

Phap luat 1a cong cu bét budc cac td chirc va ca nhan thuc hién

nghia vu thué doi véi Nha nudc va cac nghia vu khac.



b. Cong cu quy hoach, Ké hoach sir dung dit dai

Trong cong tac quan 1y nha nude vé dat dai, cong cu quy hoach,
ké hoach sir dung dit 14 cong cu quan 1y quan trong va 1a mét ndi dung
khong thé thiéu duogc trong cong tac quan 1y nha nude vé dat dai.

c. Cong cu tai chinh

Tai chinh 14 tong hop cdc mbi quan hé kinh té phét sinh trong qua
trinh tao 1ap, phan phdi va sir dung cac nguodn lyc tai chinh ciia cac chu
thé kinh té - xa hoi.

1.3.2. Phwong phap quén 1y nha nuéc vé dat dai

a. Phwong phap hanh chinh:

La phuong phép tac dong mang tinh tryc tiép. Phuong phéap nay
dua vao mbi quan hé td churc cua hé théng quan ly, ma thuc chét do 1a
mdi quan hé giira quyén uy va sy phuc ting.

b. Phwong phdp kinh té:

La phuong phap tac dong gian tiép 1én dbi tuong bi quan 1y khong
tryc tiép nhu phuong phap hanh chinh.

c. Phwong phdp tuyén truyén, gido duc:

La cach thic tdic dong ciia Nha nudc vao nhén thirc va tinh cam cua
con ngudi nham nang cao tinh ty gidc va 1ong nhiét tinh ciia ho trong quan
1y d4t dai noi riéng va trong hoat déng kinh ké - xa hoi n6i chung.

1.4. KINH NGHIEM QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI CUA
CAC PIA PHUONG

1.4.1. Kinh nghiém quan Iy nha nwéc vé dit dai Quan Go Vip,
thanh phé H6 Chi Minh

Lién quan dén “phén 16 ban nén”, bién dat cong thanh dét tu.

1.4.2. Kinh nghiém quén Iy nha nwéc vé dit dai cia thanh phé
Quy Nhon, tinh Binh Dinh

Lién quan dén viéc cap giay chirng nhan quyén st dung dat sai



quy dinh, quan ly dat dai khong lap quy hoach, ké hoach st dung dat.
1.4.3. Kinh nghiém quén 1y nha nwéc vé dit dai cia thanh phé
Pa Ning
Lién quan dén cong tac bdi thuong, giai phong mit bang.
1.4.4. Bai hoc kinh nghiém vé quén Iy nha nwéc vé dat dai

Mot la, Chinh quyén thi x3 can coi trong cong tac tuyén truyén
gido duc phap luat vé dat dai.

Hai la, QLNN vé dat dai 1a mot linh vuc phirc tap d& dan dén nhing
sai pham, ciing nhu tham nhiing véi mire d6 1on.

Ba la, cac cong cu phuc vu quan 1y phai duogc thiét 1ap day du,
chinh x4c va thuong xuyén cip nhat chinh 1y b6 sung va khai thac co
hi¢u qua.

Bén la, nang cao hiéu qua cong tac cai cach thii tuc hanh chinh
trong linh virc dét dai va han ché tiéu cuc trong quan 1y, st dung dat.

Nam la, thuc hién t6t cong tac giao dét, cho thué dat, chuyén
muc dich sir dung dat, thu hdi dét phai thuc hién theo quy hoach, ké
hoach st dung dét duogc phé duyét.

Sdu la, cong tac kiém tra, giam sat phai thudng xuyén va coi

trong, nham phat hién, ngan chan cac sai pham va xu 1y kip thoi.

CHUONG 2
THUC TRANG QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
TREN PIA BAN THI XA AN NHON TiNH BiNH PINH
2.1. PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOI THI XA AN
NHON
2.1.1. Piéu kién tw nhién

- Vi tri dia Iy: Phia Dong giap huyén Tuy Phudc; Phia Tay giap

huyén Tay Son va huyén Van Canh; Phia Nam giap huyén Tuy Phudc



va huyén Van Canh; Phia Béc giap huyén Phu Cat.

- Dja hinh: Pia hinh cia An Nhon tuong d6i bang phing, thap
dan tir Tay sang Dong v6i d6 doc khong dang ké, d6 cao trung binh 1a
20m so v&i muc nude bién.

- Khi hdu: An Nhon c6 khi hau nhiét d&i 4m, mua theo mua.

2.1.2. Tinh hinh kinh té - xa hoi

a. Din 56 va lao djng

Dan s6 ting, d6 thi hoa nhanh 1am cho cong tac QLNN vé dét
dai gap nhiéu khé khin nhu giai phong mit bang, b tri tai dinh cu.

b. Thuc trang phdt trién co sé ha ting

Co sé ha ting nhin chung phat trién twong dbi tt, dong bo.

c. Tinh hinh phit trién kinh té

Thi x3 An Nhon ¢6 téc do tang truong kinh té kh4, ndm sau cao
hon nim trude, ndm 2007 dén 2011 ting binh quéin 8,78%; Co céu
kinh té chuyén bién theo huéng tich cyc.

2.1.3. Mot s6 nhén dinh téng quat vé diéu kién tu nhién, kinh té
- xa h{i caa thi xa

a. Thudn loi

An Nhon c6 vi tri dia 1y kinh té kha thuan loi cho phat trién kinh
té - xa hoi.

b. Nhirng kho khan, thdach thirc

Hé thdng két cdu ha tAng k¥ thuat kha phat trién tuy nhién con
han ché d6i v6i yéu cau cong nghiép hod hién dai hoa cua thi x trong
nhitng ndm tdi.

2.2. THUC TRANG TO CHUC BQ MAY, NHIEM VU, QUYEN
HAN CUA CO QUAN QUAN LY NHA NUOC VE PAT DPAI TAI
THI XA AN NHON

2.2.1. V& té chitc by may



10

- Cdp huyén (thi xd): C6 phong Tai nguyén va Moi truong va
Vin phong Pang ky quyén st dung dét truc thude phong Tai nguyén
va Moi truong, tong s6 can bo 1a 20 ngudi.
- Cdp xd (phwong): Toan bd 15 xa, phuong déu co cong chie dia
chinh - xay dyung véi sb luong 15 nguoi.
2.2.2. Nhiém vu, quyén han ciia co' quan quén Iy nha nuéc vé
dat dai
Phong Tai nguyén va Moi truong 1a co quan tham muu cua
UBND thi xa, c6 cac nhiém vu va quyén han thyc hién tham muu
quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban.
2.3. THUC TRANG SU DUNG DPAT VA BIEN PONG PAT DPAI TAI
THI XA AN NHON
Tong dién tich dat ty nhién cua thi xa 13 24.264,36 ha.
2.3.1. Thue trang sir dung dit

a. Thue trang sir dung dit theo muc dich siv dung

5.292,26; 21,81% 1.031,14; 4,25%

@ 1. D4t nong nghiép
W 2. D4t phi nong nghiép
0 3. DAt chwa st dung

17.940,96; 73,94%

Hinh 2.1. Co cAu sir dung dét thi xi An Nhon nim 2011
Nguon: Thong ké dat dai nam 2011 thi xa An Nhon
b. Thuc trang sir dung dit theo doi twong siv dung
* Pat nong nghiép: Tong dién tich dit néng nghiép:
17.940,96ha, chiém: 73,94% téng dién tich tu nhién. Pugc co ciu
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dién tich theo dbi tugng sir dung, quan 1y dat nhu sau:

- Ho gia dinh, c4 nhén sir dung 11.942,0ha, chiém 66,56% so voi
tong dién tich dit nong nghiép.

- UBND céip xd, phuong sir dung 1.929,98ha, chiém 10,76% so
v6i tong dién tich dat ndng nghiép.

- T6 chue kinh té sir dung 1.481,64ha, chiém 8,26% so véi téng
dién tich dat nong nghiép.

- Co quan don vi ciia Nha nudc st dung 30,03ha, chiém 0,17%
so v6i tong dién tich dit nong nghiép.

- T6 chirc khac st dung 12,35ha, chiém 0,07% so véi téng dién
tich dat nong nghiép.

- Nha dau tu 100% vén nudc ngoai su dung 297,5ha, chiém
1,66% so véi tong dién tich dat nong nghiép.

- UBND cép x3, phuong quan 1y 2.247,46ha, chiém 12,53% so
v6i tong dién tich dat ndng nghiép.

* P4t phi nong nghiép: Tong dién tich dat phi nong nghiép:
5.292,26ha, chiém 21,81% so voi téng dién tich tu nhién, dugc co ciu
dién tich theo dbi tugng sir dung, quan 1y dat nhu sau:

- HQ gia dinh, c4 nhan st dung 892,56ha, chiém 16,87% so voi
tong dién tich dat phi néng nghiép.

- UBND cép x4, phudng sir dung 786,95ha, chiém 14,87% so voi
tong dién tich dat phi néng nghiép.

- T4 chire kinh té sir dung 569,52ha, chiém 10,76% so v&i téng
dién tich dat phi nong nghiép.

- Co quan don vi cua nha nudc sir dung 306,56ha, chiém 5,79%
so v6i tong dién tich dat phi nong nghiép.

- T6 chirc khac st dung 32,83ha, chiém 0,62% so véi téng dién
tich dat phi nong nghiép.
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- Cong déng dan cu st dung 8,02ha, chiém 0,15% so véi téng
dién tich dit phi nong nghiép.

- UBND cép x4, phuong quan ly 1.776,04ha, chiém 33,56% so
v6i tong dién tich dat phi ndng nghiép.

- T6 chirc khac quan 1y 919,78ha, chiém 17,38% so véi tong dién
tich dat phi nong nghiép.

2.3.2. Bién dong dat dai giai doan 2007 - 2011

a. Bién djng dit néng nghiép

Qua phan tich bién dong dat nong nghiép cho ta thdy rang, nim
2007 dién tich 15.367,9 ha, dén nam 2011 1a 17.940,96ha, ting
2.573,06 ha.

b. Bién dpng dit phi nong nghiép

Niam 2007, dat phi nong nghiép 4.814,58ha, dén nam 2011 dién
tich 5.292,26ha, ting 477,68ha.

c. Bién dong dit chwa sit dung: Giam 3.003,4 ha
2.4. THUC TRANG CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
CUA THI XA AN NHON

2.4.1. Trién khai thi hanh Luit DAt dai

Phong Tai nguyén va Mbi trudng phdi hop véi cac phong ban
tham muu UBND thi xd ban hanh céc vin ban lién quan dén linh vuc
dat dai thuoc tham quyén. Tham muu trinh UBND thi xi vé cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dét & cho cac ho gia dinh, ca nhan.

2.4.2. Cong tac ky thuit va nghiép vu dia chinh; Ping ky quyén
str dung dit, 1ap va quan Iy ho so dia chinh, cip gidy chirng nhin
quyén sir dung dt

a. Cong tdac ky thudt va nghiép vu dia chinh
- Xéc dinh dia giéi hanh chinh
- Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat
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- Lap ban dd dia chinh, ban db hién trang sir dung dat va ban do
quy hoach sir dung dat

b. Ping ky quyén sir dung dat, lgp va qudn ly hé so dia chinh,
cdp gidy chitng nhén quyén sir dung dit

Cong tac dang ky dat dai, cip GCN QSD dat, lap va quan 1y hd so
dia chinh dugc t6 chirc thudng xuyén, gin véi cong tac giao dat, cho
thué dat.

2.4.3. Cong tac quan Iy quy hoach, ké hoach sir dung dit

Trong nhitng ndm qua viéc 1dp quy hoach, ké hoach sir dung dét
trén dia ban thi xa da c6 nhiing tién bo, cac chi tiéu dang ky st dung
dat déu bao dam yéu cau phuc vu cho cac cong trinh, dy an dau tu xay
dung trén dia ban thi x4, 14 co so phap 1y dé trién khai thuc hién viéc
thu hoi dat, giao dat, cho thué dét, ban d4u gia quyén sir dung dat duoc
thuan loi.

2.4.4. Cong tac giao dit, thu hdi dit, cho thué dét, chuyén muc
dich sir dung dat

- Giao ddt: b6 tri dat tai dinh cu tai chd, to chic tai dinh cu cho
céc du an phat trién kinh té - xa hoi va phuc vu nhu cau nha ¢ cua
nhan dan thi xa An Nhon.

- Thu hoi ddt: Dé tién hanh quy hoach d6 thi ciing nhu trién khai
cac du an trén dia ban thi xa, tu nam 2007 - 2011 phong Tai nguyén
va Moi truong thi xa da phdi hop véi S¢ Tai nguyén va Mbi truong
tham muu thu hoi dat voi téng dién tich 1a: 7454 ha.

- Céng tdc cho thué dat: Khi c6 td chie, ca nhan ¢6 nhu cau thué
dat cac bo phan chuyén mon cua thi xa phdi hop véi cac bén lién quan
xem xét va hoan tit thu tuc nhanh nhét c6 thé, tao diéu kién thuan loi
cho chu dau tu tién hanh hoat dong san xuét kinh doanh theo dy 4n

cua minh.
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- Chuyén muc dich sir dung dat: Tc 4 d6 thi hoa nhanh di 1am
cho nhu cau xin chuyén muc dich sir dung dat ctia ngudi dan ting 1én
dang ké, nhit 1a viéc chuyén muc dich dit néng nghiép sang lam dét o.

2.4.5. Quan Iy tai chinh vé dit dai

Tién st dung dat, tién thué dat, cac khoan phi, 1& phi dat do co
quan thué thu ndp vao ngan sach thi xa va dugc chinh quyén thi xa
can d6i ngudn thu - chi theo quy dinh ciia Luat Ngan sach.

2.4.6. Quin 1y, giam sat viéc thue hién quyén va nghia vu ciia ngudi
sir dung dét va Quan Iy cac hoat dong dich vu cong vé dat dai

*Thuc hién cac quyén cia ngudi sir dung dat:

- Giai quyét thu tuc hanh chinh trong viéc thuc hién cac quyén
ctia ngudi sir dung dat nhu: cho thué, cho thué lai, dang ky thé chp,
chuyén nhuong, chuyén muc dich st dung dat,...do co quan Vin
phong ding ky quyén sir dung dét thyc hién.

- Bdi thuong, hd tro giai phong mit bang: UBND tinh Binh Pinh
da cu thé hoa mot s diéu dé bd sung chinh sach boi thuong, ho trg va
tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban .

- V& chinh sach tai dinh cu: Tai dinh cu 1a mét trong nhitng van
dé nhay cdm, quan trong trong viéc thuc hién cong tac boi thuong,
GPMB, do do6 ngoai cac quy dinh ctia Chinh phu, UBND tinh da quy
dinh cu thé cho ting truong hop bi thu hdi dit c6 dién tich rong, 16n
hon han mtrc giao dit & do UBND tinh quy dinh.

* Quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dét dai:

Hb tro cung cap thong tin vé dat dai cho céc t6 chirc hoat dong
kinh doanh bat dong san va ngudi dan. Cac to chirc nay hoat dong tot

s& tao ra moi truong phat trién thi truong bat dong san lanh manh.
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2.4.7. Thanh tra, kiém tra viéc chip hanh cic quy dinh cia
phap luit vé dit dai; giai quyét tranh chép, khiéu nai, td cdo trong
quan ly va sir dung dat

- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cdc quy dinh ciia phdp ludt
vé ddt dai: Thanh tra, kiém tra chap hanh phép luat dat dai duoc chinh
quyén thi xa quan tdm, nhung thuc té két qua mang lai con nhiéu van
dé can phai xem xét.

- Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo trong qudn Iy va sir
dung dat: Chinh quyén thi x3 di t6 chirc nhiéu hdi nghi, cudc hop dén
ting dia ban co s, chi dao trién khai tuyén truyén, phd bién gido duc
phap luat vé dat dai théng qua nhiéu hinh thirc.

2.5. NHUNG KET QUA PAT PUQC VA HAN CHE TRONG QUAN
LY NHA NUOC VE PAT PAI TAI THI XA AN NHON

2.5.1. Két qua dat dwoc

Giai doan tir naim 2007 — 2011, cong tac QLNN vé dét dai cta thi
x3 An Nhon di dat dugc nhidu thanh tyu ndi bat. Cong tac quan ly dat
dai da timg bude di vao né nép. Ngudn tai nguyén dat dai di duoc khai
thac c6 hiéu qua, phit hop véi tiém nang thé manh cua thi xa.

2.5.2. Han ché yéu kém

- Cong tac tuyén tuyén phd bién gido duc phap luat vé dit dai
chua thudng xuyén, hiéu qua thip.

- Cong nghé quan 1y hd so dia chinh lac hau va chua duoc dau tu
trang thiét bi day du..

- Viéc khai thac sur dung nguén luc dat dai chua hiéu qua, cong
tac quan 1y ho so dia chinh con 1ong 1éo, cap nhat chinh 1y bién dong

con xem nhe.
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- Tinh hinh giao dat va dau gia QSDD tién do con cham di anh
hudng dén chi tiéu thu - chi ngan sach vé tién sir dung dit va han ché
tdc d6 dau tu thuc hién cac du an.

- Tinh hinh quan 1y 14n, chiém dét dai, tuy da han ché nhung hién
nay rai rat & mot sd xa con xay ra nhimng xir Iy con cham.

- Cong tac thanh tra, kiém tra con dé ton tai cac truong hop giao
dat, thu tién s dung dat trai tham quyén & cac x4, thi trin chua xir 1y
dirt diém. Tinh hinh tranh chép, khiéu nai, t6 c4o con phat sinh.

2.5.3. Nguyén nhén ton tai quan ly nha nwéc vé dat dai

a. Nguyén nhédn khach quan

- Hé théng phép luat vé dét dai chua thuc sy hoan chinh.

- Luat Pét dai da phan cip tham quyén giai quyét thii tuc hanh
chinh cuia cép tinh, huyén, x4, nhung vé trach nhiém quéan 1y van chua
r0 rang.

- C4c vén dé ton tai trong quan 1y dat dai do lich st dé lai chua
dugc thao g& dut diém, gdy nhiéu lung ting cho cong tac quan 1y cua
dia phuong.

b. Nguyén nhdn chii quan

- Cong tac lanh dao, chi dao va td churc thuc hién Luat va cac
van ban dudi luat cia chinh quyén thi x3 trong quan Iy nha nudc vé
dét dai chua duge cha trong, con thy dong, chay theo sy vu.

- Chéat lugng can bd, nang lyc chuyén mén cua can bd con yéu,
chua dép mg yéu cau cong viéc trong giai doan hién nay.

- Cong tac tuyén truyén phd bién phap luat chua tot, phap luat vé
dét dai chua that su di vao cudc séng.

- Cong tac thanh tra, kiém tra, giam sat viéc thi hanh phap ludt, thi

hanh cong vu cua cong chuc va co quan hanh chinh chua chét ché.
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CHUONG 3
GIAI PHAP HOAN THIEN CONG TAC QUAN LY NHA NUOC

VE PAT PAI O THI XA AN NHON TINH BiNH PINH

3.1. CAC CAN CU DE XUAT GIAI PHAP
3.1.1. Pinh hwéng va muc tiéu phat trién kinh té - xa hdi ciia
thi xa An Nhon

a. Dinh hwéng phit trién

Phat trién nén kinh té hang hoéa, khai thac tdi da cac nguén luc
trong thi xa nhu lao dong, dit dai, tai nguyén khoang san, 1am san...
Trude hét An Nhon phai duoc phat trién trong mdi tuong tac voi cac
huyén, thanh phd trong tinh.

b. Muc tiéu phat trién

Vé kinh té: Pay manh san xuat, phan dau dat toc do ting truong
kinh té cao dé sém thoat khoi nguy co tut hau.

Vé xd hoi: On dinh dan cu, giadi quyét cin ban yéu cau viéc lam
cho nguoi lao dong. Pam bao dap tng nhu cau xi hoi vé ning luong,
nudc sach. Bao dam quéc phong, an ninh, gilt viing su 6n dinh chinh tri
- xa hoi.

c. Pinh hwong phdt trién mét sé nganh, linh vwc chii yéu:

Néng nghiép: Chuyén ddi manh mé co ciu ciy trong, vat nudi
thich hop vai diéu kién sinh thai.

Céng nghiép - TTCN: Tao ra su phét trién vuot troi trong nén kinh té.

Cdc nganh dich vu: Phan dau dat tc do ting truong cao, phat
trién céc loai hinh thuong mai, tao diéu kién dé luu thong trao doi
hang hoa.

Phat trién co s¢ ha tang: Phat trién dong bo ddy du hé thong
cong trinh giao thong, chuyén dan ning luong, thong tin.

3.1.2. Tiém ning dit dai
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- Tiém nang dat dang sir dung: Quy dat dang sir dung ciia An
Nhon dang dugc khai thac, st dung co ban ding muc dich, hiéu qua
sir dung ngdy cang ting, tuy nhién tiém ning cta dit dang st dung
con 16n néu dau tu khai thac chiéu sau.

- Tiém ndang dat chwa sir dung: Dién tich dat chua st dung con
1.031,14 ha, chiém 4,25% dién tich dat ty nhién. Pay dugc xem la
ngudn tiém ning tuyét ddi gitip cho An Nhon c6 thé khai thac b6 sung
dua vao st dung cho cac muc dich dic biét la d4t san xudt néng, lam
nghiép.

3.1.3. Du bao nhu ciu sir dung dat dén nim 2020

a. Cic quan diém siv dung dit

Quan diém chung 14 sir dung dat v6i hiéu qua cao va lau bén, dép
g yéu cau phat trién cta timg nganh.

b. Nhu cau sir dung dit dén niam 2020 theo muc dich sie dung

* Pét nong nghiép:

+ Dat cay hang nim: Quy mé tir 8.500 - 8.600 ha nam 2015 va
khoang 7.800 - 8.000 ha vao nam 2020.

+ Pit cay hang nim khac: Dy kién dén nim 2015 c6 dién tich
khoéang 2.600 - 2.650 ha va dén nam 2020 khoang 2.800 — 2.900 ha.

+ Pt cay lau nam: Quy md khoang 1.600 -1.650 ha vao nim
2015 va khoang 1.550 - 1.600 ha vao nam 2020.

+ Dat 1am nghiép: Trong thoi gian lau dai s& dau tu manh dé
phat trién 1am nghiép nham nang cao do che phu cua rimg. Dé thuc
hién muc tiéu nay thi tiéu chi phat trién cho timg loai rimg, nhu sau:

+ Pat nudi trong thuy san: khoang 200 - 210 ha nim 2015 va
khoang 270 - 280 ha vao nam 2020.

* P4t phi nong nghiép:

Nham dap tng nhu cau do6 thi hoa va mot s6 diém dan cu, giai
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quyét nhu cau dat ¢, dat cong nghiép - tiéu tha cong nghiép - dich vu
tap trung, xay dung co sé ha tAng va cac co so san xuat kinh doanh
trén dia ban thi xa, dén nim 2020 dat phi nong nghiép toan thi xa
khoang 7.156,35 ha, chiém 29,49% dién tich dat tw nhién.
3.1.4. Thach thirc va co hdi trong quan 1y nha nuéc vé dat dai
cta thi xa An Nhon
Thach thiic ctia chinh quyén thi x4 1a khong nho, nhung cing voi
qua trinh d6 ciing c6 nhiéu co hoi nhu: chinh tri 6n dinh, trat ty an
toan x4 hoi tot. Chinh phu va chinh quyén tinh Binh Dinh hd tro nhiéu
mat, Nha nudc cuong quyét thuc hién cai cach thi tuc hanh chinh,
chéng tham nhiing, xdy dung cong bang xi hoi 1a nhitng tién dé 16n
cho quén 1y nha nudc vé dat dai co hiéu qua.
3.1.5. Muc tiéu quan Iy nha nuéc vé dat dai cia chinh quyén thi
x4 An Nhon
- Pua Luét Dét dai (2003) vao cudc sdng.
- Nang cao ning luc, phim chat doi ngii can bd lam cong tac
QLDbD.
- Hoan thanh cong tac 1ap va phé duyét quy hoach, ké hoach str
dung dat chi tiét cho cac phuong, xa.
- Chan chinh cong tac giao dét, cho thué dét, thu hodi dét theo
hudng xay dung quy trinh chat ché.
- Hoan thanh viéc cap giday CNQSDD cho moi loai dat.
- Khéc phuc nhitng yéu kém hién nay trong cong tac GPMB, tai dinh
cu.
3.2. GIAI PHAP HOAN THIEN QUAN LY NHA NUOC VE PAT
PAI CUA CHINH QUYEN THI XA AN NHON
3.2.1. Gidi phap hoan thién cong cu va phwong phap quéan ly

nha nwéc vé dit dai ciia chinh quyén thi xa
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a. Ting cwong cong tic tuyén truyén gido duc phdp ludt va
théng tin dit dai

Nhu ciu vé dét dai cho do thi hoa tang, kéo theo nhirng mat trai.
Do d6, cong tac tuyén truyén gido duc cho moi ngudi co ¥ thirc trong
quan 1y va str dung tiét kiém ngudn luc dat dai cho phat trién ctia cong
ddng, xa hoi theo hudng bén viing 1a mot viéc lam hét strc can thiét.

b. Hoan thign co ciu té chirc by mdy

Tap trung ciing ¢d va kién toan can b dia chinh ctia cip phuong, xa.

c. Tiép tuc thwe hién cdi cdch thii tuc hanh chinh vé dit dai

Tiép tuc ra soat cac vin ban phap quy, loai bo nhirng vin ban
khong con hiéu luc; cung cd va hoan thién viéc thuc hién mé hinh
“mot ctra”

d. Hoan thién phén cdp qudn ly nha nwéc vé dit dai

Xay dung mé hinh giao nhiém vu cho co quan chuyén mén va cap
phuong, xa 16 rang va chi tiét dé thyuc hién. Dong thoi, ting trach nhiém
ca nhan ctia nguoi dimg dau va c6 ché tai xir 1y nghiém néu vi pham.

3.2.2. Giai phap hoan thién ndi dung quin Iy nha nwéc vé dat

dai ciia thi xa An Nhon

a. Hoan thi¢n céong tic Idp va qudn Iy quy hoach, ké hoach sir
dung dit

Quy hoach phai dugc nghién ciru khoa hoc, thé hién duc y
nguyén cua nhan an, phu hop véi muc tidu phat trién chung cua tinh,
qudc gia.

b. Cdi tién bo sung va hoan thién quy trinh giao dit, cho thué
va thu héi dit

Chinh quyén thi x3 can xdy dung tiéu chi lya chon nha dau tu
nhu: muyc dich sir dung dat, mat do xay dung, tﬁng cao cong trinh,

nang lyc tai chinh, kinh nghiém, tién do dau tu, phuong thic kinh
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doanh,... Su lua chon cac tiéu chuin xét duyét phai cong khai, minh
bach, r0 rang.

c. Qudn Iy chdt ché cong tic ké khai dang ky dit dai va cap
gidy chitng nhén quyén sir dung dit

- Cong tac ké khai dang ky dat dai: DAy manh tuyén truyén, néu
rd nhiing quyén lgi nghia vy, cai dugc va méat khi thuc hién viée
DKPD, tir d6 c6 bién phép ting cudng cung cap dich vu dang ky dat
dai thuan lgi cho nguoi dan.

- Cong tac cap gidy ching nhan quyén st dung dat: Khic phuc
tinh trang cdp gidy ching nhan quyén sir dung dit riéng 1é nhu hién
nay; nguoi dan can dén dau, Nha nude cap dén d6 bang viéc cap dong
loat cho tat ca céc loai dat.

d. Qudn Iy chdt ché cong tdc tai chinh vé dit dai

Gi4 dat do UBND tinh ban hanh phai sat véi gid thi truong nham
han ché tinh trang khiéu kién.

e. Cong tdac ky thudt va nghiép vu dia chinh

Toan bd hé théng QLDD dugc van hanh trén co s¢ phat trién va
g dung cong nghé thong tin nham quan 1y chat ché quy dat, phuc vu
that tot nguoi dang str dung hodc c6 nhu cau SDP.

f. Tang cwong bién phdp qudn ly thi trwong bat dpng sin

Can c6 ké hoach quan 1y cac trung tam dich vu nha dit chua
dugce Nha nude cip gidy phép hoat dong hién dang hoat dong trén dia
ban nham tranh cac tiéu cuc.

g Ting cuong cong tic thanh tra, kiém tra viéc chip hanh phdp
Iudt va gidi quyét khiéu nai to cdo trong qudn Iy va sir dung dit

Khi phat hién cac trudng hop vi pham cac quy dinh vé sir dung
dat can kién quyét thu hdi va c6 ké hoach quan 1y, str dung, tranh tai

14n chiém hodc thu hdi xong lai dé hoang hoa.
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KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luin

Nhiém vy quan 1y nha nuée vé dét dai cua chinh quyén thi x An
Nhon, ciing nhu céc dia phuong khac 13 rit quan trong va ning né.
Dit dai duoc quan 1y tot s& phan bo sir dung dung muc dich va mang
lai loi ich cho x4 hoi; do d6, doi hoi mdi chinh quyén co sO phai nang
cao trach nhiém, thuc hién dung quyén han ma phap luat dat dai da
quy dinh; déng thoi, c6 bién phap td chac thuc hién nhiém vu mot
cach c6 khoa hoc va hi¢u qua nhét theo diéu kién dic thu cua dia
phuong minh. Tang cuong thyc hién tét cong tac quan 1y nha nudc vé
dat dai trong qué trinh phét trién KT-XH va d6 thi hoa & mot dia
phuong 13 yéu cau cin thiét va khach quan. Vi thé dé tai da phan tich
mot sd co s& 1y ludn va tur thuc trang quén ly, st dung dét dai cua thi
xd An Nhon dé ra giai phap nhim hoan thién QLNN vé dét dai trong
thoi gian dén. Dé giai quyét cac van dé trén, dé tai da thuc hién nghién
ctru mot s noi dung sau:

- Tong hop cac kinh nghiém quan 1y, st dung dat & mot s6 dia
phuong cho thay: (i) quan Iy nha nudc vé dat dai 1a mot ndi dung phirc
tap, kho kiém soat, can thuong xuyén kiém tra, giam sat, trong d6 vai
tro ctia nguoi ding dau 14 rat quan trong; (i) Quan 1y nha nudce vé dat
dai ctia chinh quyén thi xa c¢6 tac dong 16n dén viéc thu hut dau tu cia
cac thanh phan kinh té, phat trién d6 thi bén vitng, tao dong luc gop
phan phat trién KT-XH va 6n dinh chinh tri.

- Tir cac két qua phan tich danh gia thu dugc, Luan vin co két
luan vé& QLNN vé dit dai ctia chinh quyén thi xi An Nhon, ciing nhu
lam r nguyén nhan yéu kém, giam hiéu lyc quan Iy va hiéu qua sir
dung dat. Tir d6, xdy dung va dé xuat hai nhom giai phap hoan thién

cong tac quan ly nha nude vé dat dai: (i) Nhoém hoan thién cong cu va



23

phuong phép quan 1y nha nudc vé dat dai cua chinh quyén thi xa; (ii)
Nhom hoan thién ndi dung quan 1y nha nude vé dat dai cua thi x3 An
Nhon.

2. Kién nghi

* Kién nghi véi Nha nuée:

- Hoan thién hé thdng chinh sach, phap luat vé dat dai;

- Xay dung va hoan thién co ché, chinh sach tai chinh vé dat dai;

- Hoan thién hé théng tiéu chudn, quy chuén, dinh muc kinh té -
k¥ thuat trong cac linh vue chuyén mén quan 1y nha nuée vé dét dai;
xay dung va hoan thién dinh mirc sir dung dat;

- Hoan thién phwong phap, quy trinh va mé rong diéu tra co ban
trong linh vuc dat dai, danh gia tiém nang dat dai va hiéu qua sir dung
dat phuc vu cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai va yéu cau phat trién
kinh té - xa hoi;

- Hoan thién phuong phap, ndi dung, quy trinh 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dit; thuc hién 1dng ghép quy hoach véi nhiém vu bao
vé mdi trudng, Gmg phé vai thién tai va bién doi khi hau; d6i véi do
thi can nghién ctru quy trinh 10ng ghép quy hoach sir dung dat voi quy
hoach do6 thi;

* Kién nghi voi chinh quyén thi xa An Nhon:

- Hoan thanh do dac, 14p ban d6 dia chinh, 14p hd so dia chinh,
cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san
gin lién véi dat;

- Hoan thién quy trinh thuc hién cac thii tuc hanh chinh vé dat
dai theo hudng cai cach tha tuc hanh chinh cong khai, minh bach, don
gian,...Thuc hién giao dit, cho thué dét theo co ché thi truong qua
hinh thirc dau gia quyén str dung dét;
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- Xay dung hé thong co sé dir liéu va hé théng thong tin luu trir
vé dit dai dong bo tir trung wong dén dia phuong theo hudng thuong
mai héa thong tin dat dai, thyc hién tu chu vé tai chinh;

- Thanh 13p va phat trién cac co quan chuyén trach vé tuyén
truyén, gido duc chinh sach phap luat dat dai. Py manh cong tac phd
bién, gido duc nang cao nhan thirc cong ddng vé chinh sach, phap luat
dat dai;

- Xay dung va tang cuong nang lyc doi ngli can bd lam cong tac
quan ly dat dai;

- Phat trién nguén nhan lyc khoa hoc ¢o trinh d cao; tang cuong
nghién ciru khoa hoc cong nghé, tmg dung cac cong nghé tién tién
trong cac linh vuc quan 1y dat dai;

- Kién toan hé thdng t6 chirc nganh quan 1y dat dai. Pao tao, phat
trién ngudn nhan luc vé quan 1y dit dai cho tit ca cac cip, dam bao du
sO lwong va trinh d6 chuyén mén, nghiép vu dap tng yéu cau quan Iy
dét dai hién dai.



