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QUAN LY HANH CHINH VE PAT PAI TRONG

MO HINH CHINH QUYEN PIA PHUONG 2 CAP:
NGHIEN CUU THUC TIEN TAI

PHUONG TRUONG VINH, TINH NGHE AN

® TRUGNG QUANG NGAN' - NGUYEN THI THUY DUNG '* - PHAM THI HA?
1Trudng Bai hoc Nghé An
2Trudng Baihoc Vinh

TOM TAT:

Nghién ctru phén tich thyuc trang quan Iy hanh chinh dat dai tai phudng Truong Vinh, tinh Nghé An,
sau khi thyc hién chinh quyén dia phuong 2 cap. Nghién ctru sir dung phuong phap diéu tra s6 lidu thi
cap, so cap sau d6 xir 1y s6 liéu bang phan mém Excel; nghién ctru sir dung md hinh phan tich SWOT dé
lam rd nhing bién chuyén tir quan 1y phan tan sang tap trung. Két qua cho thay, cong tac quan 1y hanh
chinh c6 sy thay d6i 16n trong chuyén d6i s6 v6i hd so duge s6 hoa va két ndi dir liéu quic gia, thac day
thu ngan sach dia phuong dé pht trién ha ting. Tuy nhién, nghién ciru ciing chi ra nhimg thach thirc 16n
vé tinh trang qué tai nhan sy, su bat cip trong bang gia dat méi va cac tranh chap dat dai lich sir chua
giai quyét dut diém. Tir d6, nhom tac gia dé xuat cac giai phap vé thé ché, cong nghé va nhan sy nham
t6i uu hoa hiéu qua quan 1y hanh chinh dét dai sau sap nhap.

Tir khéa: quan 1y hanh chinh vé dat dai, chinh quyén dia phuong 2 cip; phuong Truong Vinh,

chuyén doi so dia chinh.

1. Pit van dé

Thuyc hién Quyét dinh sé 759/QD-TTg niam 2025
ctia Thu tuéng Chinh phu vé viée sip xép, t6 chirc
lai don vi hanh chinh va van hanh hé théng chinh
quyén dia phuong 2 cép, cdu triic quan 1y nha nudc
tai Viét Nam da c6 budc chuyén quan trong. Theo
d6, chinh quyén dia phuong hién nay tap trung vio 2
cap chii dao: cép tinh va cdp xd (bao gdm xi,
phuong), dong thoi bai bo don vi hanh chinh cip
huyén va thi trin. Sy thay d6i nay khong chi don
thuan 1a viéc tinh gon by may ma con la sy tai ciu

tric toan dién vé thim quyén va trach nhiém quan tri
cong tai co s& noéi chung va cong tac quan ly hanh
chinh v& dét dai ndi riéng.

Tai tinh Ngh¢ An, viéc van hanh chinh quyén 2
cAp tir gitra nam 2025, dic biét 14 tai phuong Trudng
Vinh, da dat ra nhitng bai toan quan 1y chua tirng co
tién 16. Vi quy mo dan s 1én t6i 141.477 nguoi sau
khi sap nhap 7 don vi hanh chinh, Truong Vinh da
tré thanh mot don vi cap x4 c6 dan s6 10n nhét tinh.
Trong bdi canh d6, quan 1y hanh chinh vé dat dai ndi
1én nhu mot tru cot cdt yéu, quyét dinh su 6n dinh
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chinh tri va tdc do phat trién ha te‘ing d6 thi. Thuc té
cho thidy, UBND phuong chuyén tir vai trd trung
gian sang don vi quan 1y truc tiép, tir khau lap quy
hoach, giao dit dén giai quyét tranh chip. Tuy
nhién, sy cong hudng tir viée hoi tu quy dat va sb
hoa dit lidu cling dong thoi di kém véi nhimg ap luc
16n vé tai trong hd so 1én doi ngii can bo co so.
Nhiing xung dot gitra cac quy dinh phap luét chua
dugc hoan thién, bt cap trong bang gia dét va céc
ton tai lich sir vé ngudn gdc dat dang 13 nhitng "nut
that" can duoc thao gd.

Trén co s& do, nghién ctru tap trung lam rd thuc
trang van hanh quan Iy hanh chinh dét dai tai dja ban
phuong Truong Vinh. Qua d6, dé xuat cac giai phap
nham hoan thién thé ché, co ché dic tha nhim nang
cao hidu qua quéan Iy hanh chinh vé d4t dai tai cac don
vi hanh chinh cap xa sau khi van hanh chinh quyén
dia phuong 02 cap.

2. Phwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp diéu tra thu thip sé ligu, tai
liéu thir cip

Thu thap va xay dung s lidu vé diéu kién tur
nhién, kinh té - x4 hoi, tinh hinh quan ly dat dai trén
dia ban phuong. Thu thap, tim hiéu cac vin ban phap
lut vé quan ly hanh chinh vé dat dai sau khi thyc hién
md hinh chinh quyén dia phwong 2 cap.

2.2. Phwong phdp diéu tra sé liéu so cip

Phuong phap danh gia nhanh thong qua viéc di
thyuc té quan sat, phong van cong chirc dia chinh va
cac bo phan lién quan vé dit dai dé thu thap sb liéu.
Muc tiéu diéu tra dé xac dinh dénh gia cua can bo
quan 1y vé cac ndi dung nghién ctru. Noi dung cac
thong tin diéu tra dugc thiét ké theo mau phiéu c6 sin
dé diéu tra tryc tiép, két hop tmg dung cong nghé dé
diéu tra.

2.3. Phwong phdp xi¢ Iy, phén tich va tong hop
s6 liéu

Str dung phan mém Excel dé thong ké, phan tich,
xtr Iy cac s lidu diéu tra, phong van da thu thap duoc
lam co s¢ danh gia. Phuong phap so sanh duoc ap
dung dé danh gia hiéu qua giita cac chi tiéu du toan va
két qua thuc hién thuc té.
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2.4. Phwong phdp phdn tich SWOT

Mo hinh phan tich SWOT (Strengths - Diém
manh, Weaknesses - Diém yéu, Opportunities - Co
hoi va Threats - Thach thuc) dugc trinh bay dudi
dang mdt ma tran gém hang ¢t va chia lam cac phén;
mdi phan twong tng vo&i nhimg diém manh, diém
yéu, co hoi va thach thirc. Muc dich ctia phan tich
SWOT la nhiam xac dinh thé manh ma chiing ta dang
nam giir ciing nhu nhitng diém han ché can phai khac
phuc (Bui Nt Hoang Anh, 2013).

Trong nghién ciru nay, SWOT duoc st dung dé
phéan tich nhiing diém manh, diém yéu, chién luoc, co
hoi va thach thire dbi voi quan 1y hanh chinh vé dat
dai trén dia ban phuong sau khi thuc hi¢n mé6 hinh
chinh quyén dia phuong 2 cp. Két qua phan tich ma
tran SWOT 1a co so quan trong dé ra quyét dinh lua
chon cac giai phap lam thé nao dé phat huy duoc lgi
thé, tan dung co hoi, khic phuc kho khin, vuot qua
thach thire dé nang cao hiéu qua quan 1y hanh chinh
vé dét dai trén dia ban phuong.

3. Két qua nghién ctru

3.1. Diéu kign tw nhién, kinh té - xi hgi phwong
Trwong Vinh, tinh Nghé An

Phuong Truong Vinh c6 tong dién tich ty nhién
3.388,26 ha, dan s6 141.477 nguoi, 1a don vi cap xa
c6 dan s6 16n nhat tinh, 14 trung tAm kinh té, xa hoi tao
dong luc phat trién cua tinh Nghé An. Toc d¢ ting
truong kinh té trén dia ban udc dat 10,67%. Co céu
kinh té&: Cong nghiép - Xay dung: 46,76%; Dich vu:
52,90%; Nong - Lam - Ngu: 0,34% (UBND phuong
Truong Vinh, tinh Nghé An, 2025).

Theo chinh quyén dia phuong 2 cip, UBND
phudng Trudng Vinh duoc phan cap tham quyén truc
tiép va toan dién, chuyén tir vai trd trung gian sang
don vi thuc thi ¢t 16i. Trach nhiém trong tam, bao
goém: (1) Quan ly thuc dia, bao vé quy dat va chong
14n chiém; (2) Chu tri 1ap quy hoach, ban hanh quyét
dinh giao dit va phé duyét ddu gia; (3) Giai quyét
xung dot thong qua hoa giai va cudng ché kiém dém.
Viéc két hop quyén dinh gia dat v6i trach nhiém boi
thuong, tai dinh cu gitp t6i wu hoa quan tri co so,
dam bao tinh kip thoi va hiéu luc phap 1y (Bo Nong
nghi¢p va Mai truong, 2025).
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3.2. Hién trang sir dung dit daitgi  Hinh 1: Co c@u st dung dét clia phudng Trudng Vinh,
phuong Truwong Vinh, tinh Nghé An tinh Nghé An

Téng dién tich dat ty nhién cia
phuong Trudng Vinh dén 31/12/2025
la 3.388,26 ha. Dién tich, co cAu cac
loai dat chinh ctia phuong nhu sau: Dat
néng nghi¢p c6 dién tich 1a 1.096,52
ha, chiém 32,36% so véi tong dién tich
dat ty nhién. DAt phi néng nghiép co
dién tich 1a 2.253,9 ha, chiém 66,52%
S0 Vo1 téng dién tich dat tu nhién. Dat
chua stir dung c6 dién tich 1a 37,84 ha, 2.253,90 ha
chiém 1,12% dién tich tu nhién (66,52%)
(UBND phuong Truong Vinh, tinh
Nghé An, 2025). (Hinh 1)

Hién trang str dung dét cta phuong

W D4t ndng nghiép D3t phi néng nghiép  m D4t chwa s dung

37,84 ha
(1,12%)

1.096,52 ha
(32,36%)

Truong Vinh thé hién rd hinh anh ciia

mot do thi hat nhan hién dai, da chirc

nang. Thach thirc 16n nhit trong tuong lai s& 1a viéc
can bang giita phat trién ha tang do thi voi viéc bao
ton cac gia tri sinh thai rimg va mat nudc von 1a thé
manh riéng biét cua phuong.

3.3. Tinh hinh qudn Iy hanh chinh vé dit dai tai
phuwong Truong Vinh, tinh Nghé An

Phuong Truong Vinh da cong khai ké hoach str
dung dat nam 2025 va xay dung bang gia dat nim
2025. Cong tac hau kiém dwoc chi trong nham
kip thoi ngan chin hanh vi 14n chiém déit cong,
d4t nghia trang. Cac thu tuc hanh chinh vé dit dai,
moi truong duoc duy tri 6n dinh, dung quy dinh
phap luat.

Phuong da tiép nhan va xir 1y hon 680 ho so lién
quan dén cip GCN, diang ky dat dai va chuyén muc
dich str dung. Su phéi hop chit ché véi Chi nhanh
Vin phong Dang ky dét dai Thanh phé Vinh gitp quy
trinh van hanh thong sudt, dap tmg kip thoi nhu cau
nguoi dan.

Phuong 4p dung cong nghé vao quan ly dat dai
theo Luft Dt dai 2024. S héa dit lidu 100% thanh
phan hd so dia chinh méi va két ndi dir liéu dan cu
quc gia.

Su chi dao tap trung tir mot dau mdi gitip cong tac
giai phong mat bang cho cac duy an lién ving trd nén

Nguon: UBND phwong Trieong Vinh, tinh Nghé An, 2025

ddng bo hon, cac dy an lién ving nhu duong ven
song Lam va ha tang Vinh Tan dugc trién khai quyét
liét. Té)ng vbn dau tu xa hoi giai doan 2021-2025 dat
38.326 ty dong. Cong tac giam sat thi cong va thao g&
kho khan cho cac du an do dang dugc thuc hién
thuong xuyén.

Téng thu ngin sach udc dat 915.288 triéu dong,
vuot 76% du toan tinh giao. Cac khoan thu tu
thué dat phi néng nghiép dat 9.325 triéu dong, lity
ké 13.655 tridu dong/10.470 triéu dong dat 130%
ké hoach (UBND phuong Trudng Vinh, tinh Nghé
An, 2025).

3.4. Két qua diéu tra cong chive dia chinh va cdc
bé phén lién quan vé dit dai

Két qua phong van 40 cong chirc, vién chirc lién
quan dén cong tic quan 1y hanh chinh vé dat dai trén
dia ban phuong Truong Vinh voi cac mic danh gia
thang do tir 1-5, nhu sau:

Nhém yéu t6 chii truwong, chinh sach: Trong khi
chinh sach s hoa co sy dong thuin cao, thi chinh
sach vé gia dat lai 1a diém nghén. Ty 1é cong chirc lo
ngai vé su chénh léch gitra bang gia dit nha nudc va
gia thi truong 14 rat cao, cho riang né khong phu hop
v6i thu nhap ciia phan 16n ngudi dan chi ¢6 nhu cau &
thye. (Hinh 2)
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Hinh 2: Biéu dé dénh gid su tdc déng cla hé théng phép ludt va co ché vén hanh mé hinh

chinh quyén 2 cap
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Nhom nang luc va thai do: Cong chtic phuong
Truong Vinh chuyén d6i trang thai 1am viéc sang moi
trudng mang rat nhanh (danh gia pho bién 1a 4 va 5
diém). Mic du thai d6 lam viéc dwoc danh gia cao,
nhung tinh trang "vuot qua tham quyén" va "phai cho
hudng dan tir cap trén" tao tam 1y trc ché cho can bo
truc tiép thu ly. (Hinh 3)

Tinh cong khai, minh bach trong qua trinh giai
quyét quyén loi dat dai cua dan tang 1én déng ké nho
s0 hoa. Quyén tach thira va thuc hién nghia vy tai
chinh dang bi bo hep do gia dat cao va thu tuc hanh
chinh van con nhimg mét xich phirc tap trong khau
tham tra, x4c minh. (Hinh 4)

Nguon: Tong hop, xir Iy s6 liéu diéu tra

3.5. Ddanh gid nhitng diém manh, diém yéu, co
héi va thdach thirc doi véi vin dé quin 1y hanh
chinh vé dit dai trén dia ban phwong Trwong Vinh

Dua trén dir liéu tir khao sat cua cong chuc dia
chinh va cac bo phan lién quan tai phuong Truong
Vinh, nghién ctru st dung mo hinh phan tich SWOT
dé phéan tich nhitng diém manh, diém yéu, chién luoc,
co hoi va thach thic ddi véi van dé quan 1y hanh
chinh vé dat dai trén dia ban phuong sau khi thuc hién
chinh quyén dia phuong 2 cép. (Bang 1)

Mic du dat duoc hiéu suat dot phé trong chuyén
ddi sb dia chinh v&i 100% hd so da duoc sb hoa, song
thyc trang bat cap vé dinh bién nhan sy (8 cong chirc

Hinh 3: Biéu dé ddanh gia chuyén mén, ky ndng va khd néng thich ung céng nghé sé
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Nguon: Tong hop, xir Iy s6 liéu diéu tra
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Hinh 4: Biéu dé danh gia quy trinh phéi hop, tinh than phuc vu va dao dic céng vu

I N2 N3 s S5
30
20
]
0
A - Q" GO ey
O\)\! R ,«\’b\ B ?‘(\\gd‘\g \]\Qo * ,‘r\(\‘\ @
Nguon: Tong hop, xit Iy s6 liéu diéu tra
Bdng 1. Phan tich SWOT véi van dé qudn Iy hanh chinh vé dat dai trén dia ban
phudng Trudng Vinh, tinh Nghé An
Chiénlirgc Co hoi (O) - Luat bat dai 2024 Thach thirc (T) - Gia dat tang

& Chuyén déi s6

& Ap Iwc khiéu kién

thoi gian xtr Iy hd so.

Chién Iwoc S-0O (Tan dung lgi thé): Khai
Diém manh (S) | thac trinh d6 cdng nghé clia ddi ngti (92%
-Coéngnghé & | thanh thao) dé& van hanh hé théng thong tin
Nhan s gidi m&i, minh bach héa quy trinh va rit ngan

Chién Iwoc S-T (Han ché rdi ro): Tan dung
k¥ nang nghiép vu (85% can b ty tin) dé
déi thoai, van dong cw dan déng thuan voi
bang gia d&t ma&i, gidm thiéu khiéu nai.

chép lich str.

Chién Iwoc W-O (Khdc phuc han ché):

?gljz e W) | 56 hsa 100% hd so tir 07 don vi sap nhép,
& Hb so cil tao nén tang giai quyét dit diém tranh

Chién Iworc W-T (Phong tha tich cuc):
Kién nghi co ché don vi hanh chinh c6 quy
mé dan sb déc thu dé bd sung dinh bién
hodc thué khoan chuyén gia, giai téa ap Iwc
nhan sy trwdc quy mo 141.477 dan.

trén 141,477 dan) dang gy hé luy vé tinh trang qua
tai nang lyc thuc thi hé thong. Viéc thiét 1ap "Kho luu
trit dién tir ding chung" va co ché phéan cip dic thu
khong chi t&i uu héa trinh do ky thuat cua doi ngii can
bd ma con giai quyét triét dé cac xung dot dia chinh
lich sir, dam bao tinh bén viing cho mo hinh chinh
quyén dia phuong 2 cap.

3.6. M{jt s6 ton tai va nguyén nhin

3.6.1. Ton tai

DPinh bién 8 nhan sy khong dap ung kip don vi
hanh chinh ¢6 quy mé dan sb dic thi va trach nhi¢m

Nguon: Tong hop, xie 1y s6 liéu diéu tra

tang thém tir Nghi dinh 151/2025/ND-CP, tao ra khbi
lwong hd so phat sinh vuot dinh mic.

Bang gia dat méi tang dot bién, vuot kha ning chi
tra thué va phi tach thira ctia dai bd phan nguoi dan co
nhu clu ¢ thyc.

Hb so sau sap nhap chua dong bd, két hop tinh
trang that lac gidy to cii gdy kho khan cho viée xéac
minh ngudn gbc dat.

Su chdng chéo giita Luat Quy hoach va cac vin
ban huéng dan 1am gian doan quy trinh thu ly, budc
co s6 phai cho y kién cap trén.
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3.6.2. Nguyén nhan

Nguyén nhan khach quan: Quy mé dan sé va
di¢n tich tdng manh sau sap nhép nhung dinh bién
can b chua dugc diéu chinh twong tng. Hé thdng
van ban phap luat vé dat dai thay ddi lién tuc, giy
lang tung trong qua trinh ap dung thuc té.

Nguyén nhan chu quan: Cong tac phdi hop gitta
b6 phan dia chinh véi cic co quan chuyén mén cap
trén (Van phong Pang ky dat dai) doi khi con cham
tré. K§ ning xir 1y cac vu viéc mang tinh dic thu,
lich str cia mot bo phan can bd con han ché.

3.7. Gidi phap

- Nhém giai phép vé thé ché va chinh sdch

DPiy manh phan cdp, uy quyén cho UBND
phudng truc tiép quyét dinh céc hd so phirc tap thay
vi cho huéng dan. Viéc mo rong tham quyén gitip
rit ngan quy trinh, diy nhanh xir I ton dong lich sir
vanang cao hi¢u luc quan 1y co sé.

Ap dung bang gia dat linh hoat, bam sat thu nhap
thyc té cu dan. Co ché nay dam bao quyén loi hop
phap, hd trg nguoi dan thuc hién quyén tach thira va
an cu, tranh tinh trang "giau quy dit nhung nghéo
kha nang chi tra".

- Nhém gidi phdp vé cong nghé va dir liéu

Hoan thién s6 héa 100% dit li¢u dia chinh, dam
bao lién thong tuyét ddi véi co so dir lidu qudc gia
vé dan cu dé toi wu hoa tde do xir Iy ho so.

Xay dung "Kho luu trir dién tr dung chung" cho
cac x4, phudng sau sap nhap. Viéc sé hoa toan bo hd
so il gitp tra ctru ngudn gdc dat nhanh chéng,
chinh xac va giai quyét triét dé sy thiéu twong thich
dir li€u gitra cac thoi ky.

Ap dung quy trinh ddi soat ty dong nham giam
thiéu xac minh thu cong, ndng cao tinh minh bach
va hiéu lyc quan ly.

- Nhém gidi phdp vé nhén suw va thwc thi

B6 tri thém dinh bién cong churc dia chinh hodc

TAI LIEU THAM KHAO:

thué khoan chuyén gia tu vin phap 1y cho phudng
dé giam tai ap luc ho so.

Thuc hién ra soat, phan loai don thu ngay tur khi
tiép nhan; t6 chirc ddi thoai truc tiép dé giai quyét
dut diém cac kién nghi ngay tir co s6, han ché phat
sinh khiéu nai vuot cép.

- Nhém gidi phép vé tuyén truyén

Tang cuong tuyén truyén, pho bién Luat Dt dai
2024 va cac quy hoach st dung dat nim 2025 dé
ngudi dan ndm rd quyén va nghia vu ctia minh.

4. Két luan va kién nghi

4.1. Két lugn

Chinh quyén dia phuong 2 cp tai phudng
Trudong Vinh budc du dat hiéu qua dot pha véi
100% ho so dugc s6 hoa, két ndi dir lidu quc gia va
xtr ly dang han. Quan 1y dat dai tro thanh tru cot tai
chinh, tao nguén lyc manh mé phat trién ha t?lng. Du
d6i ngii cong chirc c6 nang luc sb tét, nhung ap luc
tir don vi hanh chinh c6 quy mé dan sb dic thu giy
qué tai nhan sy. Bén canh dé, bat cap vé bang gia dat
va tranh chap lich sir chua giai quyét dit diém van 1a
nhitng rao can 16n dbi voi su phat trién bén viing.

4.2. Kién nghi

Pbi voi Chinh phu va cac B9, nganh Trung
wong: S6m ban hanh vin ban hudng dan dong bod
Luat Dat dai va Luat Quy hoach. Cho phép don vi
hanh chinh ¢6 quy mé déan sé dic tht nhu Trudng
Vinh 4p dung co ché dic thu vé dinh bién nhan sy va
thim quyén giai quyét ho so phirc tap.

D6i v6i Uy ban nhan dan Tinh: Ra soat bang gia
dat hai hoa vai thu nhap thyc té dé giam ap luc tai
chinh va khiéu kién. Pay manh phan cip thim dinh
ngudn gbc dat, ting cudng phdi hop lién nganh rat
ngén thoi gian luan chuyén hd so.

D6i v6i Uy ban nhan dan phuong Truong Vinh:
Ché d6 dai ngd tuong xung cho cong chic dia
chinh; hoan thién kho luu trit dién tit ho so sap nhap.
Chu trong dbi thoai tryc tiép va tuyén truyén phap
luét dé giai quyét dit diém vuéng méc tai co s B

Bo Nong nghiép va Méi truong (2025), S6 tay hudng dan cong tic quan 1y nha nude trong linh vuc dat dai khi thuc

hién chinh quyén dia phuong 2 cép.
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Bui Nir Hoang Anh (2013). Giai phap nang cao hiéu qua kinh té trong str dung d4t nong nghiép tai Yén Bai giai doan
2012-2020. Lu4n 4n tién st nong nghiép, Pai hoc Thai Nguyén.

Thu tuéng Chinh phu (2025), Quyét dinh sb 759/QD-TTg ngay 14/4/2025 phé duyét Dé an sép xép, t6 chirc lai don vi
hanh chinh cac cip va xdy dung mé hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong 2 cip.

UBND phuong Truong Vinh (2025, Bao céo s6 315/BC-UBND ngay 04/12/2025 vé Béo cao tinh hinh kinh té - x hoi
nam 2025 va ké hoach phat trién kinh té - xa hoi nam 2026.

Uy ban Thuong vu Qudc hoi (2025), Nghi quyét s6 1678/NQ-UBTVQH15 ngay 16/6/2025 ciia Uy ban Thuong vu
Qudc hdi vé viéc sép xép cac don vi hanh chinh cip xa cua tinh Nghé An nam 2025.

Ngay nhan bai: 15/01/2026
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LAND ADMINISTRATION
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ABSTRACT:

This study analyzes the current state of land administration in Truong Vinh ward, Nghe An
province, following the implementation of a two-tier local government system. Employing both
primary and secondary data collection methods, the study processes and analyzes data using Excel,
with a SWOT framework applied to examine the transition from decentralized to more centralized
management structures. The findings reveal substantial changes in administrative practices driven by
digital transformation, including the digitization of land records and enhanced connectivity with
national databases, which have contributed to increased local revenue for infrastructure development.
Nevertheless, significant challenges persist, notably staff workload pressures, limitations in the newly
issued land price framework, and unresolved legacy land disputes. The study provides a
comprehensive assessment of the evolving land administration system and its implications for
governance efficiency at the local level.

Keywords: land administration, two-tiered local government, Truong Vinh ward, digital
transformation of land administration.
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