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PHAN CAP QUAN LY NHA NUGc VE BAT BAI

). han cip quan 1y nha nudc (QLNN)
> vé dat dai duoc hiéu 1a sy chuyén

B-. giao nhiém vu va trach nhiém tir co
quan quan ly d4t dai cdp trén xudng cidp
dudi nhim muc tiéu QLNN vé dat dai cé
hiéu qua, phdt huy tinh chi dong, tinh
ning dong va sang tao cha cdp dudi dong
thoi ting cudng sy ki€ém tra, gidm sét cla
co quan QLNN cdp trén. Phan cap QLNN
vé dit dai 12 mot muc tiéu cta cai cich
hinh chinh nhdm x4c dinh nhiém wvu,
trdich nhiém cu thé cia timg cg quan
QLNN vé d4t dai tir trung wong dén dia
phuo’ng vi co sd.

N01 dung phan cﬁp QLNN ve dit dai
duge quy dinh cu thé trong Ludt Pdt dai
nim 2003 (c6 hiéu luc tir ngay O1-7-
2004), c6 nhimg diém chinh sau:

- Chinh quyén trung wong, cu thé Ia
Qudc hoi, Chinh phi chil y&u diéu hanh vi
mo6 bang cich ban hanh céc loai chinh
sach, phdp luat vé dat dai. Chinh phl
khong quyét dinh viéc giao dat nhu Ludt
Ddt dai nam 1993 (trix viéc giao dat dé€ sir
dt_lng vao muc dich an ninh, qu()’c phbng)
ma phan cidp cho UBND cédp tinh va
UBND cap huyén. Theo do, UBND cap
tinh ¢6 quyén gxao ddt cho t6 chic,
UBND cdp huyén giao dat cho ho gia
dinh, cd nhan. Ludt ciing phan cip cho
UBND cdp tinh dugc uy quyén cho co
quan quan ly d4t dai cing cip cip Gidy
chiing nhan quyén s&r dung d4t theo quy
dinh. UBND cédp co s& (x3, phudng, thi
trin) c6 vai tro theo luat dinh trong viéc
gidi quyét tranh chap dat dai, phat hién va
XU 1y vi pham phdp luat dat dai.
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TS TRAN THI cuc™

- Hé théng t6 chic bé mdy duoc déi
mdi phit hgp véi sy phan cdp, thé hién &
Diéu 64 clia Ludr Pdr dai nam 2003, theo
dé & cép trung uong c6 Bo Tai nguyén va
Moi trudng, cdp tinh cd SO Tai nguyén va
Moi truong, cdp huyén cé Phong Tai
nguyén va Moi truong. TU ngay Ludt Ddt
dai ¢6 hiéu luc thi hanh c6 thém hai t6
chiic méi: Van phong Dang ki quyén sir
dung ddt va T chic phdt trién quy dat.
Vdn phong Pdng ki quyén si dung ddt 1a
td chic hoat dong theo mo hinh “Mét
cira”, vi hau hét cdc tha tuc hanh chinh vé
dat dai déu duoc thuc hién thong qua vin
phong nay. Té chitc phdt trién quy ddt 1A
mot loai hinh doanh nghiép cong ich dugc

-lap ra dé lam cong tic gidi phdong mat

bang khi Nha nudc thu héi dat

- Ludt Ddt dai nam 2003 da danh mot
chuong riéng quy dinh v€ trinh tu, thi tuc
hanh chinh trong quéan ly va s dung dat
(chuong V). Cong khai hod thh tuc dat
dai, x4c dinh 15 thoi gian giai quyét tao
diéu kién thuan lgi cho nguoi sir dung dat
dén 1am thi tuc. Mat khéc, Ludr ciing quy
dinh viéc cong khai hod'trong qud trinh
lap quy hoach, theo dé nhan dan trong
ving quy hoach c6 quyén goép y kién vao
du thao quy hoach. UBND céc cdp xa,
huyén co vai trd quan trong trong viéc 14p
quy hoach.

Cac ndi dung ddi méi vé céi cdch thh
tuc hanh chinh va phan cfp hanh chinh
dugce thé hién Xuyén sudt trong Ludt Pdt
dai nam 2003, cic van ban huéng din thi

* Hoc vién HAnh chinh Québc gia.
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hanh va cdc van ban cta cdp chinh quyén
dia phuong.

Tiép theo tinh than phan cap QLNN vé
dat dai cha Ludt Pdt dai nam 2003, Chinh
phi d3 ban hanh Nghi quyét $6 08/
2004/NQ- CP ngay 30-6-2004 nhim day
manh thém mot budc viéc phan cép
QLNN néi chung v phan cdp QLNN ve
dat dai néi rieng. Noi dung co ban cia
Nghi quyet trén vé phan cdp quan ly dat
dai gom: :

- Chinh phtt th6ng nhat QLNN vé dat
dai trong pham vi ¢ nudc, quyét dinh quy
hoach, k& hoach sir dung dét cua cap tinh.
Chmh quyén dia phu’o‘ng cac cap tryc ti€p
t6 chiic thyc hién céc nhiém vu cu thé vé
QLNN vé dat da; trén dja ban (trit trudng
hgp cé quy dinh riéng cta Chinh pht).

- UBND cé’ip tinh 1ap quy hoach, quyét
dinh k&€ hoach sit dung dit; quyét dinh han
mifc glao dat, thu h01 dat va chuyen muc
dich sir dung dit cta dia phu'ong trén ca
s& quy hoach, k& hoach sir dung dit do
Chinh phi phe duyét; quyet dinh gia dat
cu thé theo khung gia céc loai dat do
Chinh phu quy dinh.

- Phan dinh & quyén quan 1y, st dung
tai sén cla céc cdp (gén véi trach nhiém),
theo d6 loai tai san nao cap tinh, huyén,
xa sir dung, quan ly.

Trén co s& quy dinh cua Ludt Pdt dai
nam 2003, Nghi quyé’t sO 08/2004/NQ-CP
ctua Chinh pht, céc cdp chinh quyén, cic
b6, ban, nganh da ban hanh vin ban quy
pham phép luat dé phan c4p quan 1y trong
timg linh vuc lién quan dén dat dai. Vi du,
UBND thanh phd Ha No6iban hanh Quyét
dinh s6 28/2006/QD-UB ngay 17-3-2006
vé quy ch€ quan 1y quy hoach, theo dé
viéc 1ap quy hoach dugc phan ca'p cho
UBND quan, huyen Khic vcn truéc day,
ngay tr khau quy hoach, viéc té chic thuc
hién va cén cr quy hoach chi tiét sir dung
dat s& duoc lam 18, x4c dinh cu thé theo 3
khu vyc: khu vire nha nude 14 cac du an
dau méi ha tdng co s& phuc vu cho logi ich

20

cOng dOng (khOng kinh doanh); khu vuc
chu ddu tv 1a du 4n c6 kha néng thu héi
vén vi sinh 131 sé té chitc ddu thiu lua
chon nha déu wr hodc ddu gid quyén si
dung dat; khu vuc nha nudc va nhan dan
ciing 1am 13 c4c khu dan cu, lang, x6m céi
tao chmh trang trén nguyén tc nhi nudc
hd tro vé kinh phi 1am ha tang ki thuat,
ngudi dan bd von tham gia va cai tao nha
0 cha minh. Cap chinh quyén nio phé
duyét ¢6 an quy hoach thi ¢6 quyén diéu
chinh quy hoach. Khi tién hanh diéu
chinh quy hoach, nguon c6 thdm quyén
phé duyét phai 14y ¥ kién nhan dan thOng
qua phi€u hoac hop dai dién t6 dan phé va
UBND phuofng, X4 c6 lien quan. Vlec phan
cip trong viéc lap, phe duyét, quan 1y quy
hoach cua dia phuong nham muc dich dua
quy hoach dén gan dan hon, dé ngudi dan
doc va dé hiéu hon. UBND thanh ph6 Hai
Phong dé ra chuong trinh cai cich tong
thé dén nam 2010 14 phan clp QLNN gifra
thanh ph6 va cdc cdp chinh quyén dia
phuong trong nhidu finh vie, trong d6 c6
linh vuc dat dai, dén bu giai phéng mat
bing, cdp gidy chiing nhan quyén sir dung
dat..., theo d6, Gidm dd6c S& Tai nguyen va
Moi tru’ong duge cap glay chitng nhan
quyen str dung d#t cho céc t8 chic sau khi
c6 quyét dinh phé duyét danh sich cla
UBND thinh ph6. Chu tich UBND huyén,
quan cé quyén cép glﬁy chu'ng nhan
quyén sir dung dat cho ho gia dinh va cd
nhan.

C6 thé ndi, tw twdng chi dao clia Dang
va hé thong van ban quy pham phap luat
vé phan cdp QLNN vé dat dai da khd day
du, chat ché va timg budc van hanh trong
cudc song. Tuy nhién, sau maét thoi gian
thuc hién trong coéng tac nay da boc 10
mot s& vin dé cdn cin chinh.

Thit nhat, bat cap trong phan cép lap
quy hoach. Viéc phan cap lap, quan 1y quy
hoach dat dai cho cédp tinh, huyén, xa
nhitng ndm qua d3 dem lai nhitng lgi ich
16n, quy hoach da gin dan hon, sit dan
hon,thuc t€ hon. Tuy nhién trong viéc

TAP CHI QUAN LY NHA NUGC
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phan c4p lai tiém an nhitg bat hop 1y. Xin

" néu ra vidn dé vé phan cip quy hoach.

Theo Ludt Ddt dai nam 2003 thi UBND
phudng cling ¢ quyén lap quy hoach,
trong khi d6 & UBND phudng chi ¢é mot
hoac hai can bo dia chinh, nhiéu cén bo
chua dugc dao tao vé 1ap quy hoach, do
vay, khé c6 thé 1ap duoc quy hoach. Mat
khdc, dia gi6i hanh chinh & Viét Nam giita
céc phub‘ng, x@a, tham chi gifra cdc quan,
huyén véi nhau rat hep, ma phudng nao,
quan nao ciing lﬁp quy hoach thi d6 thi
cha Viet Nam s& tr&s thanh céc “lang do
thi"theo kiéu “trim hoa dua nU” khong
théng nhét. Khi phan cép lap, quan 1y quy
hoach cho céc cép, cdc co quan chifc nang
chua tinh dén céc tiéu thilc nhu tinh phu
hgp véi héi nhap qudc t€ hién nay, tinh
hiéu qua vé mit kinh t€ va x3 hoi, tinh bén
vimg cia moé hinh phan c&p quy hoach.
Hién nay, B6 Xay dung d3 tinh dén viéc
quy hoach vung, vi du nhur viing Tha d6
Ha No6i, vdy m6&i quan hé gitta cic loai
q®y hoach nhu thé nao, ai la “nhac
tredng” trong vdn dé lap quy hoach va
thuc hi¢n quy hoach? Ludt Ddt dai nam
2003 va Nghi quyét s6 08/2004/NQ CP
cia Chinh phii vé phan cap quan 1y chua
quy dinh cu thé.

Thit hai, bat cap trong viéc phan cap
cép Gidy chilng nhan quyén sir dung dat.
Theo quy dinh cha Ludt Pdtr dai nim
2003, UBND cdp tinh (uy quyén cho So
Tai nguyén va Moi truong) cdp Gidy
chimg nhén quyén sir dung dit cho 3
chitc, UBND huyén cap gidy ching nhan
cho ho gia dinh v c4 nhan theo co ché
“Mot cua”. Th€ nhung, trén thuc t€ moi
chuyén lai tré nén phitc tap hon. Nha va
dat duoc goi 1a bat dong san ludn c6 méi
gquan hé mdt thi€t véi nhau, nhimg viéc
quan 1y va cdp gidy ching nhan cho ngudi
st dung chiing lai do hai loai co quan
quan 1y 1a Bo Tai nguyén va Meéi truom
va B¢ Xay dung. Phan chia nhu vay cé thé
tién cho viéec quén 1y vé mat nha nudc,
nhung lai gy khé khin, phién ha cho
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nguoi dan khi ¢4 yéu cdu xdc lap chi
quyén nha, dat (s6 hOng) (s& do) thi that
la rac r8i. L& ra ngudi dan chi dén “Moér
cira” 1am thi tyc cAp gidy chi quyén cho
phdn bdt dong san ctia minh 1A xong,
nhung ho phdi thyc hién hai quy trinh
gém: cdp gidy chitng nhan quyén st dung
dat & phong tai nguyén va moi trudng, quy
trinh cdp gidy chimg nhan quyén s& himu
nha tai phong nao d6 vé xay dung. Riéng
tht tuc lam gidy 1o vé dét theo Ludt Pdt
dai 14 55 ngay lam viéc, thoi g1an niém
yét danh sach tai phuong 14 15 ngay. Téng
thdi gian ma ngudi dan chd dgi 12 70
ngay. DO 1a trudng hop “thuan bubm xudi
gi6. Van dé dat ra, néu trong khoang thoi
gian quy dinh d6, néu co quan chic nang
trong vong 70 ngdy ma khﬁng cap gidy
chitng nhan cho ngudi st dung dat theo
luat dinh thi ho ¢6 chiu trach nhiém gi
khong? Lugt Pdt dai van con bd ngd cau
hoi nay. Quy dinh nhu hién nay thi ngudi
dan phai 1am hai loai thd tuc tai hai co
quan nha nuéc khdc nhau, déng thoi hai
co quan d6 phai hru tri triing 1ap cling loai
gidy t0 trén cing mot manh dat, gay ton
kém vé thoi gian va tién bac.

Thir ba, bat cap vé phan cép giao dat,
cho thué dat, chuyén déi muc dich st
dung dat. Theo Ludgt Pdt dai nam 2003,
UBND c4p tinh c¢6 thdm quyén giao dit,
cho thué dat, chuyen déi muc dlCh su
dung dat, thu héi dat dei voi t6 chic;
UBND cap huyén c6 thim quyen giao dit,
cho thue ddt, chuyén d6i muc dich sir
dung dat, thu héi dat d6i v01 ho gia dinh,
c4 nhan; UBND cap xa quan Iy quy dét
cong ich cla xa. Sir dung thim quyen cua
minh, cac tinh, huyén, tham chi ca cdp x3
da giao dit tran lan, giao d4t khong diing
ddi tuong, khong xem xét ki nhu cdu sir
dyng d4t cla cdc nha ddu tu va clia ngudi
dan, din dén tinh trang dat bi bé hoang
hodc ddu tu dan trdi. Thoi gian qua cé
hang loat cdc vu viéc bi cdc co quan diéu
tra khoi t8. Vi du, Gidm d6c So Tai
nguyén va Moi truong tinh Quang Ninh
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trong thoi gian 1Am Cha tich UBND thinh
phé Ha Long d3 ki 28 quyét dinh giao dat
cho 28 can by khong thudc déi tuong
duge giao dat tai cac khu tai dinh cu. Vu
an lién quan dén can bd quan ly dat dai
quan Go Viap - TP H6 Chi Minh va céc
“trim dau ndu” mua bdn d4t dai & cdp co
s¢ do lgi dung viéc phan cidp. Vu tham
nhiing dit cong & long hé Quang Tri, hang
loat cdn bo huyén Vinh Cilra bi khdi t6, bt
giam, do giao dit tuy tién, giao dat cho
ngudi than tropg gia dinh, 1ap hé so hgp
thifc hoa cho nhitng 16 d4t c6 nguén goc la
d4t cua Nha nuéc..,

Dé khéic phuc tinh trang bat cap trén
day, trong thoi gian t6i, cdn ti€n hanh mot
s6 giai phdp co ban sau:

Mgt la, wong viéc lap quy hoach dat
dai phai phan céng mot co quan chiu tréch
nhiém chinh, hay con goi 1a “Nhac
trucng”de thong nhat quy hoach trong
pham vi ca nudc. Viing nao cdn phat trién
cong nghiép, viing nao xay dung do thi...
déu phai theo mot mau hinh théng nhat,
gin két vdi nhau do co quan ndy quy
dinh.Viéc phan cép lap quy hoach phai
dugc quy dinh r rang, cu thé; theo dé, Bo
Xay dung lap quy hoach gi, cép tinh lap
quy hoach nhiing hang muc ndo... Do dé,
khéng nén phan cap lap quy hoach tGi cdp
huy(an, clp xﬁ, vi lam nhu vay s& bam nit
cdc do thi va cac khu chifc niing khic caa
Viet Nam. Cap huyén va ca'p xa chi déng
vai trd 12 ngudi ki€m tra, gidm sat, tham
gia vao viéc thyc hién quy hoach ciia cic
t8 chiic, cd nhan dong trén dia ban.

Hai la, Nha nu6c nén quy dinh sit dung
mo6t méu théng nhat chung cho ca Gidy
chu‘ng nhan quyén sir dung dat va quyén
sO hitu nha, khéng nén tdch 1am hai loai
gidy, vi nha va dat dugc coi 1a bit dong
san khong tich roi nhau theo thong lé
quéc t€. Nén giao chiic ning QLNN vé
dat dai va QLNN vé nha & cho cling mot
co quan, dong thdi, xay dung mot hé
théng dang ki bat dong sdn théng nhit

22

trong pham vi cd nudc. Can phan cip hon
nira trong viéc cép “s6 do”, “s6 héng” cho
ngudi dan; theo d6, UBND x4, phuong, thi
tran, cong ty xay dung nha & ciing véi T8
dan phd 1ap danh séch ciip “s6” cho nguoi
dan tai thuc dia v&i sy cam k&t cia chu sé
hitu va c4c ho lién ké, phong tii nguyén va
moi trudng thdm dinh danh séch ké khai
cép gidy ching nhan nha, dat, 1am nhu
vay thi tuc s€ don gian hon, sit dan hon,
thuc t&€ hon, dd ton kém hon.

Ba la, cac co quan c6 chic ning lap
phip cén chuyen déi twr duy bao cdp trong
quy dinh vé giao dat, chuyén muc dich su
dung dat, thu héi dat sang kiéu tur duy
cta nén kinh € thi truorng, theo d6, tat ca
c4c manh dat chuyén tix nguou sir dung dat
hgp phdp nay sang ngudi st dung dat hop
phap kia déu phai qua quy trinh ddu gia,
hoac mua ban c¢6ng khai, minh bach, han
ché va tién t6i xo0a bd ¢o ché “xin - cho”,

“cdp - phat” trong cic md&i quan hé lién
quan dé€n dat dai, nha cira. Tang cuong
cong tac kiém tra, glam sat viéc thi Manh
Lugt Pdt dai cha cdn bo, cong chiic qua
nhiéu kénh khic nhaun: cdp trén déi voi
cdp dudi, nhan dan véi chinh quyén, co
quan thanh tra d8i véi cdn bd, cong chiic...
Cén phén dinh r6 chitc nang, nhi¢ém vu cy
thé cta timg chic danh trong bd may
chinh quyen tinh, huyén, x. Trén thuc t&
vin con tring lap, chong chéo trong thuc
hién nhiém vy quan 1y dat dai, quan 1y do
thi clia cic cap chinh quyénQl
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Tap chi Quan ly nha nuéc sd 133 (2-
2007), trang 33, dong 6 (trén xuéng) xin
doc lai la "nam 2007 la ndm...".
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