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MO PAU

1. Tinh cap thiét cua de tai

Ha Néi 1a Tha d6 ctia nude Cong hoa xa hdi chi nghia (CHXHCN) Viét
Nam, “Ia trung tdm dau ndo chinh tri - hanh chinh qubc gia, trung tim 16n vé
van hod, khoa hoc gido duc, kinh té va giao dich quéc té cua ca nude, 1a noi
dit tru s cia cac co quan Trung wong ctia Pang va Nha nudc, cac to chirc
chinh tri - xa hdi, cac co quan dai dién ngoai giao, t6 chirc quéc té va 1a noi
dién ra cac hoat dong ddi noi, ddi ngoai quan trong cua ca nudc” [71-31].
Trong su nghiép xay dung va phat trién dat nudce, thu do Ha Noi c6 vi tri quan
trong hang dau, khong chi dong gop tiém luc kinh té cho qudc gia, Ha Noi
con la noi nghién ctru, phat hién va td chirc thuc hién, nhan rong nhitng chu
truong duong 161 kinh té ctia Pang, phuc vu viéc hoach dinh nhimg chién
luge kinh té ctia dat nude. Mot trong nhimg muc tiéu 16n di duge Pang va
Nha nuéc dat ra 1a xay dung, phat trién Thu d6 xing dang véi vi thé Thu do
ctia dat nuée co 100 tridu dan vao nim 2020. Chinh vi vay van dé d6 thi hoa
(PTH) ¢ thanh phd Ha Noi khong chi ¢6 ¥ nghia vé mit phat trién kinh té, ma
con 1a muyc tiéu, 12 dong luc dé xay dung, phat trién thanh phd Ha Noi “...vin
minh, hién dai, ké thira va phat huy truyén thong lich st ngan nam van hién
Thang Long - Ha N6i” [71-31].

Pit dai 1a ngudn ndi luc quan trong hang dau cia su nghiép PTH khong
chi dé dép ung nhu ciu vé mit bang, ma con 1a hang hoa dic biét dé khai thac
nhim tao ra ngudn von dau tu xay dung va phat trién d6 thi. Ké tir sau khi ¢
Luat Dat dai nim 1987, dic biét sau Luat Dét dai nam 1993, toc d6 DTH &
Thanh phd Ha Noi dién ra ngay cang nhanh. Do anh huong cua PTH, dat dai
& Ha Noi bién dong manh ca vé muc dich sir dung va dbi tuong st dung. Dién
tich dat nong nghiép nong thon thu hep dan, dién tich dat do thi ting 1én
nhanh chéng, quan hé kinh té dat d6 thi cling dugc tién té hoa theo quy luat
ctia KTTT. Quan hé str dung dat d6 thi c6 nhiing phat sinh phtic tap ma nhiéu

khi da vuot ra ngoai tam ki€m soat cia Nha nudce - do 1a tinh trang tu chuyén
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muc dich st dung dat trai phap luat, su qua tai cua ha tang k¥ thuat do thi; 6
nhiém moi truong; thiéu vén dau tu cho PTH... Pic biét d6 thi phat trién
khong theo dung muc ti€u dinh huéng ctia Nha nudc do cong tac xay dung va
quan ly quy hoach kém (trong d6 c6 cd quy hoach do thi va quy hoach su
dung dat). Gia ca dat do thi trén thi truong bat dong san ¢ nhiing bién dong
rat phirc tap, gy ra nhimg khé khin cho phat trién kinh té xd hoi. Do bién
dong cua quan hé sir dung dat trong qué trinh DTH, tinh hinh chinh tri - xa
hoi cling c6 nhitng biéu hién x4du nhu: cach biét giau nghéo ngay cang 16n;
tinh trang khiéu kién ngdy cang gia tang, dac biét khiéu kién trong linh vuc
dat dai chiém ty 1¢ 16n... Pé cai tao va phat trién d6 thi, Thanh phd da phai
dau tu hang ty USD, trong d6 chu yéu 1a tir cdc ngudn vén vay cua cac nha
dau tu nudc ngoai. Trong khi d6, ngudn vén nay khong phai hoan toan dugc
st dung dé dau tu truc tiép cho cac cong trinh d6 thi, ndé con duogc st dung
cho chi phi dén bu giai phong mit bang (GPMB). Pé giai quyét van dé von
dau tu, tir nam 1997 thanh phd Ha Noi da thi diém dau gia quyén sir dung dat
(QSDD). Chu truong nay di gop phan thio g& kho khin vé vén dau tu cho
mét s6 du an trong diém. Tuy nhién thuc té & thanh phé Ha Néi, van dé khai
thac ngudn luc dat dai thong qua hinh thic giao dat bang dau gia, dau thau
nham dap tng nhu cau vé mit bang dat dai cho cac nha dau tu va von dau tu
cho DTH chi méi & mtc lam diém. Vai trd ciia Nha nude trong quan 1y, s
dung dat véi chic niang 13 dai dién cho sé hitu toan dan vé dat dai chua rd
rang, hiéu qua quan 1y thip; quan hé kinh té giita dai dién so hitu dat dai voi
ngudi st dung dat (SDP) chua minh bach va nhiéu birc xtic nay sinh..., trong
qua trinh DTH & thanh phé Ha Noi. D6 1a nhiing ndi dung can dugc nghién
ctru va 1y giai ca vé 1y luan va thuc tién. La can bd cong tac nhidu nim vé
quan ly dat dai, quan 1y do thi tai thanh phé Ha Noi, nghién ctru sinh nhan
thire: DTH va van dé dat dai trong qua trinh PTH; quan 1y nha nudc vé dat dai
trong nén KTTT & nudc ta trong d6 ¢6 thanh phd Ha Noi 1a nhimng van dé mang
tinh cap thiét hién nay. Nham gop phan lam sang to nhiing van dé néu trén,
nghién ctru sinh lya chon dé tai ludn an 13 “Tang cwong vai tro qudn Iy ciia

Nha nwéce doi véi dit dai trong qud trinh Dé thi hod ¢ thanh phé Ha Ni”.



2. Tong quan tinh hinh nghién ciu dé tai

Dét dai 1a nguodn tai nguyén qudc gia vo cung quy gia, 13 tu lidu san
xuat (TLSX) khong thé thay thé duoc trong san xuit nong 1am nghiép, 13 mat
bang dé phat trién d6 thi trong qua trinh DTH.... Luat dat dai nam 1987 duoc
ban hanh trong hoan canh cong cudc ddi méi toan dién & nudce ta tién hanh tir
nam 1986 da dat dugc nhiing thanh tuu ban dau, trong do ndi bat 1a nhirng
thanh tuu vé kinh té. Noi dung quan 1y nha nudc (QLNN) vé dat dai trong nén
KTTT dinh huéng XHCN da dugc nghién ctru khé toan dién va rong rai. Tuy
nhién noi dung QLNN vé dat dai trong qua trinh DTH trong diéu kién phat
trién nén KTTT va hoi nhap kinh té thé gidi, trong pham vi mot do thi cu thé
nhu thanh phé Ha Néi, con chua c6 nhiéu cong trinh nghién cru mot cach hé
thng va toan dién.

O giac d6 nghién ctu 1y luan vé quan hé s& hitu dat dai trong thoi ky
qua do 1én CNXH, trong diéu kién nén KTTT di c6 nhiéu cong trinh nghién
ciru quan trong cong phu cua cac B9, cac Vién nghién ctru, cac nha khoa hoc
nhu: dé tai nghién cuu “Co so khoa hoc cho viéc hoach dinh cac chinh sach
dat dai va sir dung hop Iy quy dat dai” - nam 2000, cia Tong cuc Dia chinh
va Vién nghién ctru Pia chinh, do TS.Chu Van Thinh la chu nhiém dé tai; dé
tai khoa hoc cAp nha nudc vé “Thuc trang vin dé s¢ hitu va phwong hwéng
gidi quyét & nudc ta hién nay” - nam 2005, do PGS.TS Nguyén Vin Thao 1a
chti nhiém dé tai; dé tai: “Ly luan dia to va van dung de giai quyét mot sé van
dé vé dat dai ¢ Viét Nam” - nam 2005, dé tai nghién ctiru khoa hoc cap B9
thudc B Tai chinh do Ha Quy Tinh 1a chu nhiém.... Nhin chung cac nghién
ctru dd dé cap dén nodi dung so hitu toan dan vé dat dai gan voi nén KTTT &
nude ta, voi muc tiéu tim hiéu co sé khoa hoc, tham muu cho Nha nuéc ban
hanh céc chinh sach dat dai ¢ nude ta trong giai doan hién nay. Tuy nhién vé
Iy ludn, cac nghién ciru trén cling con c6 nhitng quan diém chua théng nhat
nhu: c6 mot sé dé xuat can xem xét dé quy dinh c6 nhiéu hinh thirc s¢ hiru vé
dat dai, khi nudc ta 1a thanh vién day du cia WTO. Nén KTTT ty n6 doi hoi
cac chinh sach vé quan 1y dét dai caa Nha nude phai phu hop cac quy luat cia

thi trudng, nham thiic day qua trinh phat trién kinh té dat nudc; co dé xuat nén
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c6 hai hinh thirc sé hitu dat dai co ban ¢ nudc ta 13 s& hitu nha nude va so hiru
tu nhan, vi quan hé s¢ hiru dat dai nay dang chiém wu thé trén thé gidi va
nudc ta khong nén 1a mot ngoai I¢, khi xac dinh phat trién nén KTTT c6 vai
trd chil dao cua kinh té nha nude ¢ nudce ta hién nay... Quan diém dugc thira
nhan hién nay, dugc quy dinh thanh luat 1a hinh thirc s¢ hitu toan dan vé dat
dai, nhung theo xu huéng mo rong quyén st dung ctia ngudi str dung dat dai
tiém cin v4i quyén sé hitu.

Vé noi dung dat dai véi tinh chat 1a nguon luc quan trong ctia qua trinh
cong nghiép hoa (CNH), hién dai hoa (HPH) dat nudc, trong diéu kién nén
KTTT, ciing da dugc nhiéu t6 chirc, ca nhan cac nha khoa hoc quan tim nghién
ctru nhu: cac cong trinh nghién ctru cia GS.TSKH Lé Pinh Thang (PH Kinh té
Qudc dan); GS.TS Nguyén Pinh Huong (PH Kinh té Qudc dan); GS.TSKH Lé
Du Phong (PH Kinh té Qudc dan)... Trong d6 co loat bai nghién ctru kha sau
noi dung nay cua TS.Nguyén Diing Tién (Vién nghién ctru Pia chinh) — Vi du:
Bai bao “Cong tac dia chinh — nha dat mot thoi bat cdp voi thi truong BDS”,
nam 2006 hodc bai: “Quan hé sir dung hop Iy dat dai khu viee néng thén, mét
bién phdp vira cé tinh trude mat, viea c6 tinh lau dai nham xod déi giam nghéo
va phdt trién bén ving ¢ Viét Nam”, nam 2005... Cac nghién ctru ndy chu yéu
dé cap dén noi dung phan bo dat dai cho cac nganh kinh té va quan 1y dét dai sao
cho ¢o6 hi€u qua; trong diéu kién nén kinh t& nude ta con kém phat trién, dat dai
14 ngudn tai nguyén 16n nhat can duoc khai thac mot cach hiéu qua dé phuc vu
cong cude phat trién kinh té ctia dat nudc.

Trong qua trinh CNH, HDH, tbc do dd thi hoa manh, phat sinh mau
thuan vé quyén loi giita nguoi SDD bi thu hoi dat véi quyén loi ciia Nha nude
trong cac chinh sach vé boi thuong, hd tro khi thu hoi dat. Pa co nhiéu cong
trinh nghién ctru cua nhiéu nha khoa hoc va nha quan 1y vé xay dung chinh
sach dat dai trong quan hé s& hitu toan dan vé dat dai ¢ nudc ta, nham gop ¥
kién v6i Nha nudc xdy dung chinh sach bdi thudng dam bao cong bang xa
hoi, tao diéu kién thu hut dau tu trong nudc va nudc ngodi nhu: bai viét co
tén: “Mot s6 y kién nham khdc phuc sw tram lang ciia thi truong Bat déng san

giai dogn hién nay”, nam 2006 cia GS.TS T6 Xuan Dan (Vién nghién ctru



5

phat trién kinh té x3 hoi); bai bao cao tham luan voi tiéu dé&: “Mgt s6 vin dé Iy
ludn vé thi trieong Bdt déng san” - Hoi thao khoa hoc “Nghién civu thi truong
Bat déng san & Viét Nam”, nam 2001 ctua PGS.TS Vil Vin Phic (Hoc vién
Chinh trj Qubc gia Ho Chi Minh); bai bao: “Mét sé suy nghi vé gia ca ruéng
ddt va viéc dén bu gidi phong mdt bang trong quy hoach xdy dung” - tap chi
Kinh té va Phat trién, s6 thang 9 nim 2001 ctia GS.TS Pham Quang Phan
(PH Kinh té Qubc dan);

Vé noi dung hang hoa QSDD trong thi trudng bat dong san (BPS) &
Viét Nam hién nay va van d& QLNN vé dat dai trong thi truong BDS, cling da
duoc nhiéu nha khoa hoc, nhiéu td chirc quan tam nghién ctru va dat duogc
nhiéu thanh tyu quan trong. Vién Nghién ctru Dia chinh thuéc Bo Tai nguyén
va Moi trudng da to chirc hai cudc hoi thdo 16n & thanh phd Ha Noi va thanh
phé HO Chi Minh vao nam 2006 véi tiéu dé: “Dia chinh véi thi truong bat
dong san, 1y ludn va thye tién ¢ Viét Nam”. DA ¢6 nhiéu y kién tham gia voi
Nha nuéc nham binh on gia dat va phat trién thi truong BPS & nudc ta, nhu:
cac nghién ctru cuia TS. Pham Sy Liém (HG1 xay dung Viét Nam); GS. TSKH
Lé Pinh Thang (PH Kinh t& Qudc dan); PGS.TS Nguyén Pinh Khang (Hoc
vién Chinh tri Qubc gia H6 Chi Minh)... trong d6 c6 dé tai nghién ciru cap B
do TS. Tran Kim Chung 1a cha nhiém véi tiéu dé: “Méi truong dau tw bat
dong san o Viét Nam - Co so Iy ludn, thuc trang va giai phdp” — nam 20006,
dé cap kha toan dién.

Véan d& QLNN vé d6 thi trong d6 co quan 1y dat do thi ciing duoc
nghién ctru kha bai ban nhu: cudn sach “Chinh sdch thu hut dau tw vao thi
triwong bat déng san Viét Nam”, nam 2006, tac gia Lé Xuan Ba va Tran Kim
Chung thudc Vién Nghién ctru Quan 1y Kinh té Trung wong; Gido trinh
“Quan ly do thi”, nam 2003 cua Pai hoc Kinh té Qudc dan do GS.TS Nguyén
binh Huong chu bién, Gido trinh “Kinh té dé thi”, nam 2002 cua Pai hoc
Kinh t& Qudc dian do GS.TS Nguyén Binh Huong chu bién... Trong pham vi
hep hon, cac nghién ctru vé quan 1y sir dung dat do thi, ma chi yéu la dé cap
dén gia quyén st dung dat d6 thi, c6 dé tai nghién ctru cdp B6 do Bui Ngoc

Tuan la chu nhiém vai tén la: “Nghién cuu mot s6 nguyén nhdan co ban lam
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bién déng gia dat dé thi trén thi truong va dé xudt phwong phdp xdc dinh gid
dat do thi phit hop véi nuede ta”, nam 2005; hodc dé tai: “Gidi phdp phdt trién
thi truong bat dong san ¢ Ha Ngi”, nam 2005 do GS.TSKH Lé Pinh Thang
chu tri. UBND Thanh phé Ha Noi cling da t6 chirc mot s6 cudc hoi thao nham
tranh thu y kién cua cac chuyén gia va cac nha khoa hoc, dé c6 bién phap, co
ché trong chi dao, t6 chirc thuc hién chinh sach quan ly dét dai cua Nha nuée
trén dia ban nhu: HO1 thao khoa hoc: “Thi truong nha dat ¢ Ha Noi - thuc
trang va giai phap tang cuong quan ly nha nuoc” - nam 2002; Hoi thao khoa
hoc 1an thr hai: “Kinh té hang hod ciia Thing Long Ha Néi - thic trang va
ddac trung...” - nam 2005...

Céc nghién ctiru vé QLNN ddi voi dat dai giai doan hién nay, phan 16n
tap trung dé cap dén co ché chinh sach vé dét dai, trong diéu kién nén KTTT &
nuéc ta dang trong qua trinh hoi nhap véi nén kinh té khu vuc (AFTA) va nén
kinh té thé gigi (WTO). Pic biét cac nghién ciru trong giai doan Viét Nam
dam phan gia nhap WTO, déu dat van dé khai thac ngudn lyc trong nudc nhu
thé nao dé tao ra ddi trong cho nén kinh té khi mo rong hoi nhap, trong do
nguon lyc dat dai dugc danh gia co vi tri vo cing quan trong. Mot trong
nhiing dé tai nghién ctru twong d6i toan dién 1a dé tai nghién ctru cip nha
nuéc cia Nguyén Pinh Bong thudc Bo Tai nguyén va Moi trudng véi tén dé
tai 1a “Nghién ciou doi méi hé thong quan Iy dat dai dé hinh thanh va phat
trién thi truong bat dong san o Viét Nam”, nam 2005. Tuy nhién cho dén nay
chua c6 dé tai hodc cong trinh nghién ctru ndo cong b trung véi dé tai luan an
ma nghién ctru sinh da chon.

Ha No1 1a Thu do, 1a do thi dac bi¢t va la mot trung tam 16n cua tam
giac tang truong phia Bac. Cung véi thanh phé Ho Chi Minh, Ha Ngi 1a trung
tam kinh té 16n ctia ca nudc. QLNN vé dat dai & thanh phd Ha Noi trong giai
doan do thi hod manh mé& hién nay nay sinh nhiéu van dé buc xtc. Vi vy,
viéc lua chon dé tai luan an thuc su Xuat phat ttr nhu cau cua thuc tién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

a. Muc dich nghién ciru: Trén co so khai quat mot sé van dé vé 1y luan

va thuc tién, luan an phan tich, danh gia thyc trang quan 1y ciia Nha nudc dbi
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v6i dat dai trong qua trinh DPTH ¢ mot don vi hanh chinh cu thé 1 thanh phd
Ha Noi, trong giéi han vé thoi gian tir khi ¢6 Luat dat dai nam 1987 dén nay.
Dé tir 46 dé xuat mot s6 phuong hudng va giai phap co ban, nham ting cudng
vai tro quan ly ciia Nha nudc vé dat dai trong qué trinh DTH & nudc ta noi
chung, trong d6 c6 thanh phd Ha Noi.

b. Nhiém vu cua ludn an:

- Nghién ctru cic van dé 1y luan vé quan hé sir dung dat; van dé do thi
hoa, vé vai tro quan 1y ctia Nha nudc dbi véi dat dai, véi tinh chat 1 nguon
luc quan trong trong qua trinh DTH & thanh phd Ha Noi; bai hoc tir thuc tién
& mot s6 quéc gia va mot s6 tinh thanh trong nudc, rut ra cho Viét Nam va
cho thanh ph Ha Noi noi riéng.

- Thu thip ddy du, c6 hé thdng cac thong tin, tu liéu vé quan 1y nha
nudc dbi voi dat dai ¢ thanh phdé Ha Noi tir ndm 1987 dén nay, phan tich thuc
trang vai tro quan 1y ciia Nha nudc ddi voi dat dai trong quéa trinh PTH &
thanh phé Ha No6i, danh gia mat dugc, mat han ché va nhirng van dé dat ra
hién nay.

- Pé xut dinh hudng va mot sé giai phap co ban nham tang cuong vai
tro quan 1y cua Nha nudc dbi véi dat dai trong qué trinh PTH ¢ thanh phé Ha
N1 trong thoi gian toi.

4. Poi tuong va pham vi nghién ciu

- Déi twong nghién ciru: Luan an tap trung nghién ctru vai trd quan ly
ciia Nha nudc d6i voi dat dai trong qua trinh DTH, trong diéu kién nén
KTTT va hoi nhap kinh té thé gidi & mot don vi hanh chinh cu thé 1a thanh
phb Ha Noi.

- Vé khéng gian: nghién ctru van dé quan 1y ctia Nha nudc d6i véi dat
dai ¢ thanh ph Ha Noi.

- Vé thoi gian: nghién ctru tir khi c6 Luat dat dai nam 1987 dén nay.

5. Co so phuong phap luan va phuong phap nghién ciu

Luan an léy chu nghia duy vat bién chirng va chu nghia duy vat lich st
cua Chu nghia Mac — Lénin lam co s& phuong phdp luan ctia phuong phap

nghién ctru kinh t€; luan an dya vao cac qui luat kinh té va quan diém, duong
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16i, chinh sach ctia Pang va Nha nudc 1am co sé phan tich, danh gia va dé
xut giai phap.

bé gidi quyét nhirng ndi dung nhi¢m vu dit ra, ludn an con st dung mot
s6 phuong phap nghién ciru kinh té pho bién sau:

- Phuong phép trtru tugng hoa khoa hoc va phuong phap phan tich hé
théng: viéc nghién ctru vai trd quan 1y dat dai ciia Nha nudc ¢ thanh phd Ha
Noi trong qua trinh PTH duoc thuc hién mot cach déng bo, gén Vo1 tirng giai
doan, tirng hoan canh lich sur cu thé cua dat nude va cua Thanh phé.

- Phuong phép théng ké, thu thap thong tin dinh luong: luan an da sir
dung cac sb lidu tai liéu thong ké thich hop dé phuc vu cho viéc phan tich, danh
gi4 toan dién ndi dung nhiém vu va két qua cta hoat dong quéan 1y ctia Nha nudc
vé dét dai trong timg giai doan cu thé ¢ thanh phé Ha Noi.

- Phuwong phéap quy nap va dién dich: trén co s& phén tich nhimg ndi dung
co ban vé quan 1y dat dai cia Nha nudc va thuc té quan Iy SDD trén dia ban
thanh phé Ha Noi, luan 4n st dung phuong phap quy nap dé dua ra nhitng danh
gia chung mang tinh khai quat vé thyuc trang quan 1y va SDP & thanh phd Ha
Noi. Thuc trang nay dugc dit trong bdi canh chung cia ca nudc va dudi tac
dong ctia co ché KTTT.

- Phuong phap chuyén khao, dbi chiéu so sanh: Ludn an tién hanh
nghién ctru mot van dé chuyén sau trong linh vuc quan 1y dat dai. Pong thoi
n6i dung quan 1y ciia Nha nudc d6i voi dat dai ¢ thanh phé Ha Noi, duoc xem
xét danh gid trén co sé so sanh dbi chiéu véi cong tac quan 1y dat dai cia mot
s6 nudc trén thé giéi va mot sd tinh, thanh phd trong nude, nham rat ra bai
hoc kinh nghi¢m cho Viét Nam va cho thanh phé Ha No1.

Ngoai viéc thu thap nhiing tai liéu da cong bo, véi tu cach 1a can bo
tryc tiép tham gia cong tac QLNN vé dat dai ¢ thanh pho Ha Noi, tac gia luan
an da tu diéu tra, thu thap mot s tai liéu phuc vu cho ndi dung luan an.

6. Nhitng diém méi cua luan an

Luan an da ké thira, tiép thu nhiéu tai liéu nghién ctru lién quan dén dé
tai, trén co s& d6 co bo sung, phat trién phu hop vaoi yéu cau cia d6i tuong

nghién ctru. Luan an c6 moét s6 diém méi nhu sau:
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- Khai quat hod mot s6 van dé 1y luan vé d6 thi, dic diém cua dat do
thi, qua trinh d6 thi hoa va méi quan hé gitra dat dai voi qua trinh DTH;

- Lam 13 su can thiét khach quan can tang cudng vai trd quan ly cua
Nha nuéc ddi véi dat dai noi chung, trong d6 dic biét 1a dat dai do thi va dat
dai dang trong qua trinh d6 thi hoa. Khang dinh loi ich kinh té cia Nha nudc
trong quan ly va SDD trong qua trinh PTH, vira v61 chltc nang dai dién s&
hitu toan dan vé dat dai, vira v6i chirc nang ciia Nha nudc théng nhat quan 1y
dat dai trong pham vi ca nudc;

- Lam rd khai niém quan 1y nha nudc ddi véi dat dai va nodi dung co
ban ctia quan 1y nha nudc vé dat dai hién nay, trong diéu kién s¢ hitu dat dai
toan dan & nudc ta;

- Phan tich kinh nghiém ctia mdt s6 nuéc va mot sd tinh thanh trong
nude vé hoat dong quan 1y dat dai,tir d6 rat ra bai hoc cho Viét nam va cho
thanh phd Ha ndi vé QLNN dbi v4i dat dai trong qua trinh do thi hoa;

- Tt co s6 1y ludn va thuc tién hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai ¢
mot don vi hanh chinh cu thé 1a thanh phd Ha Noi, tong két, danh gia thuc
tién ,rat ra dugc nhitng van dé cip bach can dugc xem xét giai quyét - do 1a
lam thé nao dé hoat dong quan 1y nha nudc vé dit dai & thanh phé Ha Noi
trong qué trinh do thi hoa dat dugc hiéu qua cao;

- Bé xuat mot s dinh hudng va giai phap cu thé nham giai quyét nhiing
van dé buc xuc trong quan 1y nha nude vé dat dai & nude ta va cu thé ¢ thanh
phd Ha Noi trong giai doan hién nay.

7. Két cau ciia ludn an

Ngoai phﬁn mé dau, gial trinh nhitng chir viét tat, muc luc, danh
muc céac biéu, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan an gébm c6 3
chuong, 8 tiét:

Chuwong I: Mot s6 vin dé 1y luan va thuc tién vé vai trd quan 1y cua
Nha nudc d6i voi dat dai trong qua trinh d6 thi hoa.

Chuwong 2: Thuc trang quan 1y nha nuéc d6i véi dat dai trong qué trinh
d6 thi hoa ¢ thanh ph6 Ha Noi tir khi c6 Luat dat dai nim 1987 dén nay.

Chuwong 3: Dinh hudng va giai phap co ban tang cuong vai tro quan ly

ctia Nha nudc d6i voi dat dai ¢ thanh phd Ha Noi trong thoi gian tdi.
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CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN VA THUC TIEN VE VAI TRO
QUAN LY CUA NHA NUGC POI VOI PAT PAI
TRONG QUA TRINH PO THI HOA

Dit dai 1a ngudn tai nguyén vo cung quy gia cua mdi qudc gia. Pé quan
Iy va st dung hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai, mdi qudc gia trén thé giéi
déu c6 nhimg quy dinh cu thé vé nodi dung QLNN d6i v6i dit dai. Tuy hoan
canh lich sir cu thé va xu huéng chinh tri cia méi nude ma ndi dung vé vai tro
QLNN d6i véi dat dai c6 sy khac nhau. Chuong 1 cua ludn an di siu nghién
ctru nhitng van dé 1y luan va thyc tién vé vai trd quan 1y cia Nha nude doi véi
dat dai trong diéu kién thyc tién DTH gan v6i phat trién nén KTTT ¢ nudc ta.

1.1. Pat db thi va sy can thiét ting cuomg vai tro quan 1y ciia Nha nuée
doi v6i dat dai

1.1.1. D6 thi va dit do thi
1.1.1.1. Quan niém vé dé thi, dé thi hod va dat dai dé thi

* Quan niém vé do thi

Qua trinh phat trién cta su phan cong lao dong xa hoi gan lién véi viée
hinh thanh cac hinh thtc cu trid méi ctia con ngudi. Cac nha kinh dién cua chi
nghia Mac - Lénin di khang dinh: lich sir x3 hoi lodi nguoi di va dang trai
qua 5 phuong thtrc san xuét, phuong thirc san xuat sau bao gio cling tién bo
hon phuong thirc san xuat trude nd, trong tng voi mdi phuong thirc san xuat
viéc hinh thanh cac hinh thirc cu tra cang vé sau cang tién bo va da dang hon
cac hinh thirc cu tri trude d6. Hinh thirc cu tri ban dau ctia cac bd lac nguoi
co dai la & trong cac hang, hdc, nha 18u, 14n tam bg, tién dén hinh thic cu tra
tap trung thanh cac khu dan cu mang tinh cong dong kiéu lang, ban, thon, ap
ctia xa hoi phong kién. Pén giai doan TBCN, trén co so phat trién cia LLSX
xa hd1, cac cudc cadch mang trong cong nghi¢p va cac thanh tyu to 16n cua
khoa hoc k¥ thuat, d6 thi duoc hinh thanh va phét trién véi toc do ngay cang
nhanh. Vi vay c6 quan niém cho rang: dé thi la noi tdp trung dan cw, lao dong

dong duc, co mdt do dan cw cuw tri cao va tinh khong thuan nhat vé xa hoi ma
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chii yéu la lao ddng phi néng nghiép. Nhitng nguwoi ndy song va lam viéc theo
moét phong cdch 16i song thanh thi - d6 la 16i song ddc trung béi mot s6 ddc
diém nhuw: lao dong chit yéu trong cdc nganh phi néng nghiép, nhu cau vé doi
séng tinh than cao, c¢é diéu kién dé tiép thu nhanh chong nén vin minh tién
tien ciia nhan logi, la noi dwoc dau tw cao vé hé tho‘ng co so HTKT va dich vu
cong cong, nham dam bdo cho diéu kién séng va lam viéc cua cw dan duoc
thudn lgi. Cling c6 quan niém cho rang: d6 thi 1a noi dién ra cac hoat dong
trao doi hang hod (buon ban) giita nhitng nguoi tach ly khoi lao dong san xuét
(hodc 13 bd phan dan cu 1am nghé luu thong trao d6i hang hod giira ngudi san
Xudt va nguoi tiéu dung). Tuy nhién quan niém nay chua khai quat day du
dugc co sé hinh thanh va cc yéu t ton tai phat trién cta do thi.

Qua moi giai doan phat trién, do thi dan tré thanh noi cu tra tap trung
ctia nhimg cong dong dan cu 16n va rat 16n, vi thé yéu cau kiém soat, quan 1y
cac hoat dong va cac quan hé phat trién doi hoi rat cao ca vé cac van dé kinh
té, chinh tri, hanh chinh, xa hoi. O thoi ky tién cong nghiép phan 16n dat do
thi dugc st dung dé xay dung cac cong s& va lam noi cu tr, dan s6 do thi gia
tang, ma luc luong bo sung chinh van 1a dan cu néng nghiép bi mat rudng dat
d6 ra cac d6 thi lam thué. Pén cubi thé ky 18, nhd co cac tién bd vuot bic
trong phat trién LLSX, trong viéc nang cao san luong hang hoa, cac do thi
trén thé gi61 phat trién vo cung manh m¢. Cac do6 thi da thuc sy trd thanh
trung tdm hanh chinh, kinh té, chinh tri, van hoa ciia mot vung hay mét khu
vuc va ¢6 mat do dan cu day dac. Mot s6 quéc gia do c6 giai doan bi bién
thanh thudc dia cua thuc dan phuong Tay, chiu anh huéng béi chinh sach han
ché phat trién thudc dia ciia qudc gia xam luge (cac qubc gia xam luogc
thuong c6 xu hudng can trd d6 thi hoa ¢ thudc dia), vi thé tién trinh phat trién
d6 thi & cac qudc gia nay rat cham chap (trong d6 c6 Viét Nam).

Trong thoi ky hdu CNH, di xuat hién mot xu huéng méi trong qui
hoach chién lugc phat trién d6 thi: ¢ cac nuée phat trién, Nha nudc tao ra moi
diéu kién cho dan ching xdy dung nha & va lam an tai nhimg ving dat mdi,
da hinh thanh cac do6 thi nho va vua, cach khong xa do thi trung tam (con goi

1a cac d6 thi vé tinh). Xu thé nay gop phan thuc hién chién luoc DTH nong
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thon mot cach toan dién. Mot s6 quoc gia dang phat trién (trong d6 co Viét
Nam) c¢6 chién lugc phét trién d6 thi theo hudng vira tiép tuc dau tu phat trién
céc khu d6 thi cii, bang cach nang cap HTKT d6 thi. Pong thoi mo rong qui
mo vé dién tich dat d6 thi va theo d6 1 qui mé déan sd, nhung van uu tién cho
viéc hoach dinh cac khu do6 thi moi hoan toan, trén co sé xay dung cac cum
cong nghiép, thuong mai tap trung, nham tao ra céc trung tam kinh té trong
diém c6 tinh chat dau tau, hodc lam ngodi nd cho nén kinh té cia mot ving hay
toan bd quéc gia (vi du dic khu kinh t& Tham Quyén ctia Trung Qudc hay
Khu cong nghiép Dung Quét cuia Viét Nam).

Tir nhitng phan tich & trén, luan an dua ra khai niém vé do thi 13 do thi
la diém tdp trung dan cw mdt dg cao, chii yéu la lao dong phi néng nghiép, c¢é
co s ha tang ky thudt phdt trién; la trung tém tong hop hay chuyén nganh c6
vai tro thiic ddy phat trién kinh té xa hdi ciia mét ving, mot khu viee hay trong
pham vi ca nudc.

Céc qudc gia co trinh do phat trién khac nhau ciing ¢ cac qui dinh vé qui
mo va cach phan loai khic nhau d6i v6i cac d6 thi (chii yéu dé sir dung trong
quan 1y hanh chinh hodc phuc vu muc tiéu quan 1y hanh chinh). Tuy nhién vé co
ban, dé phan bi¢t d6 thi véi ndng thon hodc do thi 16n hay nhd, do thi hién dai
hay d6 thi kém phét trién. . ., ngudi ta dwa ra mot so tiéu chuan sau:

- Qui mo diém déan cu d6 thi co it nhat 5000 ngudi song (& cac ving
mién nai hoic viing sdu ving xa cd thé it hon).

- Ti 18 lao dong phi nong nghiép chiém 60% trd 1én so véi tong s6 ngudi
trong do tuoi lao dong, 1a noi tap trung cac nganh san Xuét cong nghiép, dich vu,
thuong mai.

- Co s¢ HTKT va cac cong trinh cong cong phuc vu nhu ciu cta dan cu
d6 thi phai hoan thién dong bo va hién dai.

- C6 vai trd quan trong trong viéc thiic day su phét trién kinh té xa hoi
ciia mot vung lanh tho hay trong pham vi toan lanh tho quéc gia.

- C6 mat dd cu trtt duoc xac dinh theo tung loai do6 thi phu hop vt dac

trung cua tirng vung.
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Ngoai ra con ¢ thé phan loai d6 thi cin ctr vao tinh chét, qui mo va vi
tri cia né trong hé théng do thi qudc gia: thanh phd céng nghiép; thanh phd
van hoa, thuong mai du lich; thanh ph6 khoa hoc hoac dao tao.... Phé bién
hién nay trén thé gidi thuong st dung phuong phap phan loai d6 thi theo qui
mo dan s - d6 thi nho c6 qui mo dan sd tir 5000 — 20000 ngudi; d6 thi trung
binh ¢6 dan sé tir 20000 — 100000 ngudi; d6 thi 16n c6 dan sb tir 100000 — 50
van nguoi; do thi cuc 16n ¢6 dan s6 tir 50 van téi 1 triéu nguoi; siéu do thi co
dan sb trén 1 triéu dan. Trén thé gidi c6 nhitng thanh phd nhu tha d6 cua
M¢éhicd, thu do6 cua Braxin hay thu d6 ctia Nhat Ban c¢6 dan s6 tr 18 — 20 triéu
dan. O nudc ta c6 cac do thi dic biét 1a thanh phd HO6 Chi Minh (4,5 triéu dan),
thanh phd Ha Noi (3.2 triéu dan). Néu phan chia theo tinh chat hanh chinh, d6 thi
duoc phan thanh: tha do, tha phu ctia bang, thanh phé, thi x4, phuong, thi tran. ..
(thanh phd Ha Noi 1a Thu d6 ctia nuéc CHXHCN Viét Nam).

Cac d6 thi c6 & Viét Nam hinh thanh tir rat sém, d6 1a kinh d6 cta céc
triéu dai phong kién nhu: C6 Loa, Hoa Lu, Hué, Kinh thanh Thang Long — Ha
Noi... Tur ngay 02/9/1945 Ha Noi 1a Tha dé cua nudc Viét Nam Dan chu
Cong hoa va tir naim 1976 1a Thu d6 nudc CHXHCN Viét Nam cho dén nay.
Hién nay, hé thong d6 thi & nudc ta da phat trién thanh mang ludi d6 thi trai
khap cac ving véi sb luong hon 656 d6 thi, trong d6 c¢6 2 thanh phé dic biét,
2 thanh phé loai I, 10 @6 thi loai II, 13 d6 thi loai III, 59 d6 thi loai IV va 570
d6 thi loai V. Thong ké phan loai theo phan cdp quan 1y hanh chinh, ca nudc
¢ 5 thanh phd truc thudc TW; 82 thanh phd thi xa thudc tinh, con lai 13 cac
thi trdn. Bén canh d96, trén dia ban ca nudc di va dang thanh 1ap khoang 90
khu cong nghiép tap trung, 22 khu d6 thi méi va 18 khu kinh té ctra khau, gop
phan mé& rong mang ludi d6 thi qudc gia, ddng thoi tao tién dé cho su ting
truong do thi tai cac ving bién gidi va ving ven bién. Nén KTTT dinh hudng
XHCN & nudc ta hién nay cling da c6 nhiing tadc dong 16n téi qua trinh phat
trién cua cac d6 thi, anh huong toan dién dén doi séng do thi, lam bién do6i
quan trong co cau xi hoi, co cau lao dong nghé nghiép, co cau cac nganh kinh
té va xuét hién nhiing hinh thai méi cta 16i séng thanh thi trong nhiing diéu

kién moi.
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* Quan niém vé do thi hoa

Qua trinh DTH 13 qu4 trinh gin két chit ché giita su phat trién cia CNH
va khoa hoc cong nghé véi su gia ting dan sé d6 thi. Quan niém vé DTH rat
da dang boi vi DTH chta dung nhiéu hién tuong va biéu hién khac nhau trong
qua trinh phat trién.

D6 thi hod (Urbaniration) la qud trinh phdt trién do thi trén co so
chuyén muc dich SDP tir cdc logi ddt khdc thanh dat do thi, gan lién véi qud
trinh tdp trung dan cuw vao cac dé thi; 1a sw hinh thanh nhanh chéng cdac diém
ddan cuw do thi trén co so nhitng thanh tuu cua nén kinh té: san xudt xa héi
ting trueong cao va doi séng cia nguoi dan dwoc cdi thién. Qud trinh PTH
gan lién véi qud trinh CNH, HPH ddt nuée, do ciing la qud trinh lam bién
doi sdu sdc vé co cdu sdn xudt, co' cau nghé nghiép, co cdu té chirc sinh hoat
xd héi, co cdu t6 chire khéng gian kién triic xdy dwng tir dang néng thén sang
dang thanh thi. Cling c6 quan niém cho rang DTH 12 mot qué trinh mo rong
thém ranh gi6i hanh chinh ciia cac d6 thi (dugc hiéu 1a qué trinh ting thém
dién tich dat do thi trén co s& mot d6 thi sén co trudce do6). N6 duoc thuc hién
bﬁng su sap nhap cac khu dan cu maéi séng lan can do6 thi, hoac béng su chinh
phuc dan dan khong gian néng thon 1an can dé cho dan chung sdng va lam
viéc theo 16i séng thanh thi, theo yéu ciu ciia CNH, thuong mai dich vu va
giao dich qudc té.

Tuy con ¢6 nhitng quan diém khac nhau, nhung diém théng nhat chung
d6 1a: DTH la két qua cia qud trinh phat trién cia LLSX gdn lién véi qud
trinh hinh thanh va phat trién dé thi.

Qua trinh BTH 14 qua trinh phat trién vé kinh té, xa hoi, van hoa mot
cach toan dién, gén lién véi su phat trién ctia cac LLSX, céc hinh thai vé quan
hé xa hoi va dugc cac thanh tyu cua cach mang khoa hoc k¥ thuat thuc déy.
Trude diy muc do DTH thuong dugc tinh bang ty 18 % dan s d6 thi so véi
tong dan so toan qudc hodc ving. Tuy nhién, ti 1& phat trién dan s6 khong
phéan anh diy du mic 6 DTH cta mét qudc gia. Qua trinh DTH dién ra & mdi
quéc gia khong gidng nhau do tinh chat va trinh d6 cua LLSX cua mdi nudc,
dong thoi con do dic tinh vin hoa, truyén théng dan toc va tu duy chién lugc

dinh hudng phat trién cua timg chinh phu quyét dinh.
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Dbi véi cac nudc dang phat trién, qua trinh DTH dién ra phirc tap hon,
co hoi va thach thirc cling nhiéu hon va sy lya chon cling kho khan hon. Pac
trung cua cac nude dang phat trién 1a sy bung nd dan sd va sy phat trién cong
nghiép thap kém. Bé khac phuc hau qua do viéc xay dung va phat trién do thi
khong co duge chién luoc dinh hudng ding, s& phai tra gia khong chi bang
chi phi dau tu ban dau, chi phi sira chita cai tao ma con gay ra hé qua tat yéu cta
cac chi phi xa hoi khac: chi phi quan 1y, chi phi cai tao moi truong song, anh
hudng ctia nép séng, co ciu kinh té, xa hoi... va khong thé khac phuc xong trong
mot vai thé hé. Nhu thé chi phi co hdi cho phat trién do thi s& rat 1on, néu khong
6 su dau tu thich dang, déng bd va lya chon chién luge phat trién ding dén.

C6 mét s6 quan diém cho rang can phai kiém ché téc 46 DTH vi nhiing
hau qua do n6 mang lai cho x4 hoi 1a rat phirc tap: dat san xuat néng nghiép bi
thu hep dan din dén an ninh lvong thuc khong dugc bao dam; néng dan bi thu
hdi dit san xudt s trd thanh mot luc luong lao dong du thira dong gdp vao
d6i quan that nghiép gy mat 6n dinh x3a hoi. Tao ra sy mat binh ding giy ra
phan hod c6 thé dan téi xung dot xa hoi giita thanh thi va nong thon; Bénh do
thi nhu mat d6 dan sb d6 thi day dic, giao thong ach tic, nha & chat choi thiéu
thén, mdi truong nhiém ban cing véi cac té nan xa hoi: ma tuy, bang dang,
cudp giat, trom cap... 1a nhitng cin bénh x4 hdi man tinh cia d6 thi giy bing
hoai céc gia tri dao durc truyén théng.... Tuy nhién, quan diém ndy c6 nhiéu
han ché va chi phan anh nhimg d6 thi phat trién khong c6 dinh hudng va
khong c6 t6 chtrc hodc t6 chirc quan 1y qua kém. Thuyc té cho thay strc hap din
ctia DTH chinh 13 & sy cai thién o rét vé mire séng va kha nang tao ra nhiéu
cong an viéc lam. Mat do su dung dat sd giam di do khoa hoc k¥ thuat phat
trién cong voi tiém luc kinh t& manh. Nha cao tang va siéu cao tang ciing 1a
mdt sy lya chon gop phan lam giam strc ép vé dat dai ¢ trung tAm nhitng d6 thi
cuc 16n. Pai da sd cac nudc phat trién va mot s6 qudc gia dang phat trién manh
nhu Trung Qudc, Thai Lan... déu thyc hién chinh sach tro gia nong nghiép va
tang cuong dau tu cho khu vuc nong thon, nham dan xo4 bo su chénh 1éch qua
16n gita nong thon va thanh thi nhd ¢6 sy phat trién kinh té rat cao cta khu vuc

d6 thi. Vi du & Trung Qudc thu nhap binh quan dau ngudi ¢ do thi vao nam
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2003 1a 6463 nhan dan té, 6 cac thanh phé cuc l6n la 11369 nhan dan t¢, trong
khi thu nhap binh quan diu nguoi trong ca nudc chi 1a 1500 nhan dan té. Theo
théng ké ctia Chinh phu Trung Qudc, nim 2006 ¢ ti khoang 150 triéu lao
dong & nong thon dang lam viéc tai cac do thi & Trung Qubc.

Trong nhitng nim vira qua tir khi dat nudc thong nhat dén nhig nim
dau doi mai (thap ky 80 cua thé ky XX) ty 1& DPTH ¢ nudc ta giit mirc thap va
6n dinh vao khoang 9 - 10%; dén nhitng nim cudi thap ky 90 cua thé ky XX
dat khoang 20%; dén nam 2000 ti 1& d6 1a 25%; nam 2003 dat 28,5%. Theo
dyu bao dén nam 2010 ti 16 PTH ¢ nude ta dat 29% va nim 2020 dat 33%.
Theo dinh hudng chién lugc phat trién d6 thi ctia Chinh phu thi nim 2010 ti 16
d6 1a 33% va nam 2020 1a 45%. Tang trudng kinh t& khu vuc d6 thi trung
binh ting 10-12%/ nam. Thu nhap binh quin dau ngudi tai cac do thi ting
nhanh, tai cac do thi 16n dat khoang 1000USD/ndam va tai cac do thi trung
binh dat 500USD/ndm vao nim 2005. Ngudn thu ngan sach tir d6 thi trong do
tap trung 1a tir cac thanh phd 16n, chiém ti 1é quan trong trong co cdu ngudn
thu ngan sach nha nudc, khéng dinh vai tro cua do thi la dong luc chu yéu dé
thiuc day nhanh qua trinh CNH, HPH dat nuéc (muyc tiéu phan dau dén nim
2020 nudce ta co ban trd thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai nhu Nghi
quyét Dai hoi Pang toan quéc 1an thtr X di dé ra).

* Quan niém vé dat dai do thi

Dé xay dung va phat trién do thi, mot yéu td quan trong hang dau 1a vi
tri dia diém va mat bang dé xay dung cac cong trinh d6 thi. Vi vay, theo quan
diém chung dat d6 thi 1a dit noi thanh phd, dat noi thi x4, noi thi trin, duoc s
dung dé xay dung cac cong trinh do thi. Hoic dat do thi 1a dién tich dat noi
thanh, ndi thi va dat ngoai thanh dugc quy hoach dé st dung vao muc dich phat
trién do thi.

Nhu d trinh bay ¢ phan quan niém vé DTH, qua trinh DTH 1a qua trinh
phat trién do thi, trong d6 c6 ¥ nghia mo rong ranh gidi SDP d6 thi thong qua
bién phap chuyén muc dich SDD tir cac loai dat khac thanh dat d6 thi. Vi vay
qua trinh DTH ciing chinh 1a qua trinh chuyén muc dich SDD cta mot sb loai

dat nhu: dat nong nghiép, dat nha ¢ nong thon... sang thanh dat s dung vao
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muc dich xay dyng céc cong trinh d6 thi.... Tuy nhién khong phai cir xay
dung va mé rong cac cong trinh d6 thi mdi can phai chuyén mot dién tich dat
nao dé tir cac loai dat khac thanh dat d6 thi. C6 thé do xac dinh lai ranh gidi
hanh chinh cua cdc khu d6 thi, hodc nhu cdu mo rong dién tich dat d6 thi theo
dinh hudéng phat trién ctia Nha nudc, ma cé su sap nhap mot phﬁn dién tich
dat vung ngoai thanh, hodc vung nong thon vao do thi. Vi du: Nghi dinh cua
Chinh phu vé viéc thanh 14p méi cac quan Tay HO, Thanh Xuan, Cau Gidy,
Long Bién, Hoang Mai thugc thanh phé Ha Noi. Nhu vay c6 mot s6 dién tich
dat vung ngoai thanh thudc cac huyén Tu Liém, Gia Lam, Thanh Tri da
chuyén thanh dat d6 thi, ma khong nhét thiét phai chuyén myc dich SDP bang
viéc xay dung cac cong trinh do thi.

Tu cac phan tich néu trén, co thé c6 mot khai niém chung vé dat do thi
nhu sau: dat do thi la phan dién tich ddt cé giGi han bao gom dat lién, khu
viee mdt nuée va khodng khéng gian dwege sir dung dé qui hoach xdy dwng
thanh phé nhuw: xdy dung nhd 6, tru s¢ co quan, cdc co sé san xudt kinh
doanh, cdc co sé ha tang ky thudt do thi: xdy dung dwong giao thong, mang
ludi dién chiéu sang, dién sinh hoat, dién san xudt, mang ludi thong tin lién
lac, hé thong cdp va thodt niede... quang truong va cdc cong trinh cong cong,
séng ngoi, céng vién va dién tich dat ding cho cdy xanh méi truong, ddt sir
dung cho muc dich an ninh quéc phong va cdac muc dich da dang khdc.

Dt d6 thi c6 thé phan thanh 2 loai:

- it dai thanh phd: 1 ¢t noi thanh, ndi thi duoc st dung dé xay dung
cac khu do6 thi, cac khu cong nghié¢p thuong mai dich vu va cac cong trinh do
thi khac.

- Khu qui hoach phat trién thanh phd: bao gém dién tich dit nong
nghiép, dat khu vyc dan cu nong thon lan can ngoai 6 thanh phd va cac loai
dat khac nam trong quy hoach du kién chuyén thanh dét thanh phd.

Nhu vay khu hanh chinh thanh ph (hay con goi 1a don vi hanh chinh cép
thanh phé): bao gdm khu vyc ndi thi va ving ngoai thanh (gdm cac don vi hanh
chinh cip huyén nam trong ranh gidi hanh chinh cta thanh phé), n6 1a trong tam
va 1a bd phan cha yéu ctia hoat dong quan 1y ctia Nha nudc dbi véi dat dai trong
qua trinh DTH.
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Theo quy dinh tai diéu 1 Nghi dinh s6 91/CP ngay 17/8/1994 cua
Chinh pht vé viéc “Ban hanh diéu 1& quan 1y qui hoach d6 thi”, dat d6 thi bao
gém cac thanh phé, thi xa, thi trn. Theo quy dinh nay dat do thi 1a dién tich
dat nim trong ranh gidi hanh chinh cua cac thanh phé, thi x4, thi tran. Nghi
dinh s6 88/CP ngay 17/8/1994 ctia Chinh phi1 vé quan 1y va sir dung dat do thi
con quy dinh: “DAt ngoai thanh, ngoai thi d4 c6 qui hoach, dugc co quan nha
nudce c6 tham quyén phé duyét dé phat trién do thi ciing duoc quan 1y nhu dat
d6 thi”. Xét vé géc do kinh té chinh tri, dat d6 thi 13 loai dat cha yéu duogc
dung dé xay dung va phat trién cic cong trinh d6 thi, d6 1a loai dat da chira
dung nhitng khoan dau tu 16n trong qua trinh khai thac dat dai thanh thi, vi
vay co suc san Xuét cao, co gia tri sir dung rat lon. Xu hudng phat trién va qui
mod cia dat do thi lién quan chat ché dén mdi quan hé giita QHSX va LLSX,
ma cot 18i 12 ché do s hiru ndi chung, trong d6 c6 s& hitu dat dai, duoc qui
dinh boi ché do kinh té chinh tri xa hoi. Theo quan diém ctia chii nghia Méc —
Lé nin, dat d6 thi 1a loai dat mang lai dia t6 chénh léch cao cho chu s& hitu
dat, trong khi phat trién d6 thi 1 nhu cau tat yéu cia qua trinh CNH, HPH dat
nuéde. Khi noi vé dat do thi, C.Mac viét: “That ra ngudi ta c6 thé tap trung
mot nén san xuat 16n trén mot khoang khong gian nho so véi sy phan tan cia
thi cong nghi¢p, va chinh dai cong nghi€p da lam nhu vay” [18-484]. Va khi
nén san xuat dai cong nghiép da dat dén gii han cua viéc sir dung chiéu cao
khong gian thi “viéc mé rong san xuat cling doi hoi mo rong dién tich dat dai”
[18-484]. Pat d6 thi cling nhu cac loai dat khac c6 nhiéu dic tinh riéng c6 cia
dat dai: “uu thé cua dét 1a nhitng khoan dau tu lién tiép c6 thé dem lai loi
nhuan ma khong lam thiét dén nhimg khoan dau tu trudc. Uu thé d6 cua dat
d6ng thoi ciing bao ham ca kha nang c6 nhiing sy chénh léch trong san pham
ctia nhitng khoan dau tu lién tiép dy” [18-484]. Pic tinh quan trong ndy cua
dat c6 vi tri anh huong rat 1on dén vai trdo QLNN vé dat dai, ddc biét van dé
xéc dinh gia dat.

Pbi v6i nhitg d6 thi nhu thanh phé Ha Noi, qua trinh DTH dién ra rat
nhanh & c4 hai khu vuc nham dap Gmg yéu cau cta su phat trién ciia dat nudc.

Trong cac khu vuc d6 thi cii, qua trinh DTH (sip xép va cai tao d6 thi) nham
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HPH db thi, trén co so cai tao hé théng HTKT d6 thi két hop véi phan bo lai
quy dat va bd tri hop li cac cong trinh do thi. Pong thdi véi viée nang cap
HDPH céc khu do6 thi cii 1a qua trinh xay dung cac khu do thi mai, qué trinh
nay doi hoi chuyén mot dién tich dat tir cac loai dat khac thanh dat do thi dé
phat trién d6 thi, dap Gmg yéu cau CNH, HPH. Tuy nhién, qua trinh DTH
khong phai 12 qua trinh chuyén muyc dich SDP cuia toan bo dién tich dat khac
thanh dat phi néng nghiép, mot phan dién tich dat nong nghiép van duoc gitr
lai nham dam bao moi truong sinh thai cho d6 thi va tao ra khong gian tham
my cho d6 thi. Nhu vay, QLNN dbi voi dat dai trong qua trinh DTH, khong
chi don thuan 1a quan 1y dat do thi, ma con bao gém dién tich dat quy hoach
phat trién d6 thi va dién tich dat nong nghiép trong do thi. Tuy vay dén thoi
diém hién nay, chua c6 van ban quy dinh nao dua ra tiéu chuan vé co cdu giira
dat nong nghiép va dat phi nong nghi¢p trong do thi.
1.1.1.2. Bac trung co ban cua dat do thi

D3 c6 nhiéu y kién khac nhau cila cac chuyén gia kinh té trong va ngoai
nudc vé nhitng dic trung ciia dat do thi. Vi du Bo T4y nha kinh té hoc Trung
Quéc cho rang dic trung quan trong ctia dat do thi 1a strc chiu tai; tinh tap
trung gia tri; tinh khong thé thay thé vé chirc niang...; hodc c6 ngudi cho rang
dic trung quan trong cua dat do thi 1a dién tich dat phi nong nghiép 1a chu
yéu... Tuy nhién, strc chiu tai khong phai 1a dic tinh riéng c6 cua dat do thi, vi
dat doi nbi trung du, dat peralit... c6 strc chiu tai rat tot, cao hon ca dat do thi.
Con néu néi dat d6 thi c6 dién tich dat phi nong nghiép 1a chii yéu thi d6 1a
phan loai dat, khong phai 13 dic trung cia dat d6 thi.

O ndi dung nay, luan an dua ra mot sO dic trung co ban cia d4t d thj nhu sau:

(1) Pét d6 thi ¢ nwéc ta dwoe hinh thanh trong qua trinh phat trién
ciia kinh té hang hoa ma vai trd chii dao 13 dau tw ciia Nha nuée

Trong phan 1.1.1.1. ludn 4n d4 trinh bay khai niém vé DTH, rd rang qua
trinh DTH 14 qué trinh phat trién mang tinh tat yéu khach quan, xuét phat tir
nhu ciu phat trién ciia xa hoi loai nguoi va do con nguoi chii dong tién hanh.
Tién d& cho qua trinh DTH 1a sy phat trién cta stc san xuat ndng nghiép.

Nong thon phat trién khong nhiing dam bao cung cp nhiing nguyén liéu va
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nhu yéu pham can thiét cho khu vuc d6 thi ma con giai phong st lao dong dé
cung cap nhan lyc cho d6 thi, ngoai ra diéu rat quan trong 1a néng thon con
cung cip von, mit bang dat dai cho DTH. Tac dong trd lai rat manh mé cua
DTH dbi vé6i khu vuc nong thon 1a cung cép cac tién bo ctia khoa hoc k¥ thuat
cho viéc thiic day cac cudce cach mang trong ndng nghiép. Khu vuc do thi con
1a thi trudng quan trong tiéu thy san pham cua khu vuc nong thon, tao dong
luc kinh té dé thuc day kinh té nong nghiép nong thon phat trién. Trong lich
su phat trién ctia xa hoi loai nguoi, viée lua chon vi tri va xac dinh qui mo cta
ting d6 thi phai can ¢t vao muc tiéu phat trién cua khu vuc. Trén co sé dinh
hudéng phat trién cla vung hodc cua toan bo quéc gia, ddm bao cho do thi co
dugc diy du cac yéu t6 dé phat trién. Pong thoi han ché & muc cao nhét
nhitng tdc dong bat loi cua qué trinh BDTH vao hoat dong cua xa hoi va tu
nhién. Vai trd nay thudc vé Nha nudc véi chirc ning quan 1y va diéu hanh
toan dién cac hoat dong cua xa hoi. Vi vay, d6i voi moi Nha nude, quan 1y dat
dai do thi trong qué trinh DTH 1a mot chtic nang rat quan trong. Dé xay dung
va phat trién mot khu vuc do thi, Nha nude phai tién hanh nghién ctu, diéu
tra, khao sat, lam sang to6 mdt s6 muc tiéu:

- Phai x4c dinh rd tinh chat cua d6 thi l1a gi? Khu thuong mai du lich
hay khu hanh chinh... Xay dung khu d6 thi d6 s& giai quyét duoc nhiing noi
dung gi trong viéc phat trién kinh té xa hoi; dam bao an ninh quéc phong va
t6 chtrc qui hoach 1anh tho; hiéu qua kinh té xa hoi ctia no?

- Vi tri cua khu d6 thi d6 dat & dau? Pay la mot van dé rat quan trong
quyét dinh tuong lai ctia d6 thi. Ching ta di c6 nhiéu bai hoc kinh nghiém
trong lich sir dung nudc va gitt nude cia 6ng cha qua viéc xay dung kinh do &
céc vi tri: Hoa Lu, Hué, Thang Long... Pac bi€t trong qua trinh phat trién do thi
trong giai doan xay dung CNXH & mién Béc, nhiéu khu vuc dugc Iva chon dé
xay dung do thi nhung da khong thanh cong, gy lang phi rat 16n vé tai nguyén
qudc gia va von dau tu nhu: khu d6 thi Xuan Hoa hay khu d6 thi Xuén Mai vao
thap nién 70 thé ky XX.

- Qui md cua d6 thi 12 bao nhiéu? Qui mé cua do thi bao gom qui md

vé dat dai va qui mé vé dan s0, ngoai ra qui mé cua doé thi con dugc xac dinh
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bang tong mirc dau tu von cho phat trién d6 thi va gia tri kinh t& ma do thi do
dem lai. Nhu viy, qua trinh x4y dung va phat trién do thi di chuyén mot bo
phan dién tich dat dai tir dat nong nghiép hoic céac loai dat khac thanh dat do
thi, day 1a mot tat yéu khach quan ctia qua trinh DTH do con nguoi thyc hién
ma Nha nudc gitlr vai tro chu dao, quyét dinh.

- T6 chic quy hoach tong thé vé khong gian kién triic va mat bang do
thi nhu thé nao? dé dap tng cac yéu cau ciia phat trién va sinh hoat do thi hai
hoa va c6 mot canh quan kién trac d6 thi dep, khong pha v& hodc gy tac
dong x4u t6i canh quan thién nhién cua cac khu vuc xung quanh, 1a mot dong
luc dé thuc day cac khu vuc xung quanh d6 thi phat trién. Noi dung nay phai
do Nha nudc va phai duge thyc hién br?lng bién phéap chi dao ciia Nha nudc
trén co s cac qui dinh dugc luat hoa.

- Ngudn vbn dau tu cho d6 thi va qui mo dau tu cho hé thong HTKT d6
thi & mic do nao? Chinh khoan dau tu ndy c6 vai trd quan trong trong xac
dinh muc d6 hién dai ctia d6 thi, dong thdi ¢6 vi tri quan trong dé lam tang gia
tri cua dat dé thi.

Nhu vay, bang cac bién phéap to chiic, quan 1y va diéu hanh ctia Nha
nuéc nham khai thac st dung dat do thi, dat do thi da hap thu nhimg khoan
dau tu rt 16n tr Nha nudc (bao gdm cé tai nguyén qudc gia), dé tro thanh tai
nguyén vo cung qui gia va co gia tri kinh té cao. Diéu nay ciing chimg minh
vi sao gia dét tai d6 thi cao hon gia dat tai cac khu vuc ven d6 va cac khu vuc
ndng thon, sy chénh 1éch vé gia dat nay 1a do dau tu ctia con ngudi tao ra.

(2) Tinh dic biét quan trong ciia vi tri dat

Piat d6 thi mang diy du cac tinh chat co 1y va nhiing dic trung chung
clia dat dai ty nhién: co tinh chat bat dong; khong di chuyén dugc; mdi manh
dat déu c6 mét vi tri dic trung riéng vé toa do dia 1y, vé d6 cao tuong dbi va
d6 cao tuyét ddi, vé hinh dang, kich thudc ting canh va vé qui mo dién tich
nhat dinh. Pong thoi mdi mot manh dat, mot khu dat lai c6 nhimg mbi quan
hé khing khit voi cac khu vuc dat bén canh né nhu: cac cong trinh xay dung,
ho ao, song ngoi, ddi nui, rimg cdy... Vi thé khong thé c6 hai manh dat giéng

hét nhau, dac biét thé hién rd hon & vi tri trong d61 gitra mot manh dat voi cac
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cong trinh d6 thi xung quanh no va gitta nd véi nhitng manh dat khac. Bdi voéi
dat @6 thi, vi tri cia mdi manh dat c6 ¥ nghia cuc ky quan trong trong viéc
xéac dinh gid tri cua nd. Vi du: vi tri dat ¢ khu trung tadm d6 thi gan véi cac
cong trinh cong cong nhu quang trudng, cong vién, siéu thi, cdc co quan hanh
chinh hodc cong trinh cong cong phuc lgi xa hoi khac... va c6 mot mat hoac
nhiéu mit tiép xuc véi truc giao thong chinh, s& c6 nhicu diéu kién thuan loi
cho chu str dung khai thac vao muc dich kinh doanh (cac yéu t6 tién ich) hon
nhitng manh dat & cac vi tri khac. Do vay, khi lua chon mdt vi tri dat sur dung
vao mot muc dich nao d6, ngudi ta phai can ¢t vao cac yéu td ¢ loi nhat ma
vi thé dat d6 dem lai c6 thoa min yéu cau dit ra hay khong? Vi tri cua dat 1a
mdt trong nhitng nhan t& quyét dinh gia tri kinh té ctia dat d6 thi. Ong cha ta
tung noi: “nhat cén thi, nhi can giang”. Co s& quan trong tao ra chénh 1éch vé
thu nhép giita cac thira dat trong cung mot khu dat dugc dau tu HTKT do thi
nhu nhau 13 do vi tri cua thira dat mang lai. Trén thuc té d6 thi, nhirng thira
dat c6 vi tri gan mat truc dudng giao thong chinh, c6 vi tri tuong doi gan cac
cong trinh d6 thi ma NSDP phai giao dich thuong xuyén, gan cac trung tim
thuong mai, dich vu cong cdng va du lich, thuong cé gid tri cao hon gép
nhiéu lan nhiing thira dat sat ngay nod, nhung khong c6 canh nao tiép giap voi
mit giao thong chinh (c6 nhitng vi tri chénh léch hang chuc 1an). Tinh chét
ctia do thi néi 1én vai tro, nhiém vy cta do thi doi véi cac mat kinh té, van
ho4, chinh tri xa hoi... cia ban than dd thi. Moi mot do thi cd6 mot tinh chét
riéng va tinh chat riéng nay thuong thay doi theo timg thoi ky, di nhién vai trd
vi tri dia 1y ctia d6 thi 1a nhan t6 quan trong trong viéc dé ra phuong huéng,
muc tiéu phat trién d6 thi. Tinh chat ctiia d6 thi co anh hudng 16n dén co cdu
dan cu, qui mo déan sb, qui mo dién tich dat do thi, to chutrc 14p qui hoach d6
thi va chién luoc phat trién cua d6 thi. Thanh phé Ha Noi véi tinh chat d6 thi
1a Tha d6 cua quéc gia, 1a trung tdm dau ndo chinh tri... cta ca nudc, dong
thoi 14 trong diém cua tam giac phat trién kinh té phia Bac. Phan 16n nhiing
ddc diém, nhiém vy, vai trd ciia do thi Ha N¢i 1a do vi thé ctia Ha N¢i doi véi
su nghiép dau tranh bao vé doc lap dan toc va phat trién kinh té dat nude.

Tuong tu, thanh phé H6 Chi Minh 1a trung tdm kinh té, chinh tri 16n cua ca
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nudc, 13 trong tAm cta tam giac ting trudng kinh té phia Nam. Nhu vy, vi tri
ctia d6 thi xac dinh mdi quan hé qua lai gitra cac do thi va cac vung lan can.
Tinh vi tri cta thanh phd Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh rt quan trong,
1am cho vi thé cta timg thira dat ¢ thanh phé Ha Noi hodc ¢ thanh phé H6 Chi
Minh ciing rat quan trong, dic biét 1a trong viéc xac dinh gia tri kinh té cia
manh dat d6. Van dé nay chi ra rang trong phan bo co cau sir dung dat va to
chtrc khong gian kién tric ciia qui hoach d6 thi, can c6 dinh huéng ding vé
phan khu chirc ning cua timg khu vuc d6 thi, dong thoi phai chi y dén my
quan va méi truong d6 thi dé 1am tang gid tri cua dat do thi. Ham luong chét
xam, von dau tu ban dau danh cho hoach dinh chinh sach, bé tri co cau sir
dung dat va to chuc khong gian kién tric d6 thi, cting voi von dau tu truc tiép
cho HTKT do thi lam tdng gia tri cua vi tri ting khu dat trong do thi.

(3) Sw tip trung cac khoan diu tw 1am gia tri dit d6 thi rat cao

Theo quan diém 1y luan Mac - Lé nin, dat dai ty nhién khong c6 gia tri;
dat dai ty nhién 1 san pham cua thién nhién, khong phai do lao dong cuiia con
nguoi sang tao ra, dat dai chi 12 dbi twong cta lao dong san xuat, vi thé nén
dat dai tu nhién khong phai 1a hang hod. Tuy nhién, ké tir khi loai nguoi da
tién hod ¢ muc dd cac bo lac, con nguoi da phai khoanh viung anh hudéng dé
khai thac cac vat phém tu nhién phuc vu cho doi séng cua ho. Ttc 1a con
nguoi da c6 hanh vi chiém hitu dat dai va dé bao vé, gin giit ving anh huong
d6, con nguoi da phai c6 nhitng bién phap, nhitng hanh vi cu thé, tirc 13 lao
d6ng cua con ngudi da dan duge tich luy vao trong dat tir thé hé nay dén thé
hé khac. Xa hdi loai ngudi cang phat trién, nhitng hanh vi tao 13p, bao vé
nhimg vung, khu vuc c6 dién tich nhat dinh cua trai dat dé hinh thanh nén
nhimg qudc gia, ving 1anh thd doc lap, co duong bién gidi dat lién, lanh hai,
khong phan riéng r€, la nhitng gia tri lao dong v6 cung to 16n clia con nguoi
dugc tich luy trong dat. Chinh vi vay, dat dai tré thanh tai san vo gia ciia moi
qudc gia, mdi dan toc. Ly ludn Mac — Lé nin d4 chi rd “gia ca rudng dat 1a
biéu hién quan hé kinh té phat sinh chtr khong phai 14 biéu hién bang tién cia
gia tri rudng dat” [18-215]. Quan diém nay khong hé mau thun véi 1y luan

cua C.Madc veé gia tri va gia tri sit dung cua hang hod — gié ca 1a hinh thirc biéu
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hién bang tién cua gia tri. Gi4 tri ciia dat con 1a ban than tinh hiru dung cia
dat, do tinh chit gi6i han cua dién tich va 1a san phdm cta tu nhién khong thé
tai sinh. Dat dai cang dugc khai thac sir dung l1au, ban than gia tri cuia n6 cling
duogc ting thém rat nhiéu, khong chi do tinh chat sir dung cia nd mang lai, ma
con do gié tri ctia nhitng 1an dau tu lién tiép vao né duoc tich luy trong no. Vi
vay, dat do thi co dic trung 1a tinh tap trung gia tri ciia dat do nhimg khoan
dau tu rat 16n vao nd — bao gém: dau tu cho cong tac hoach dinh chién luoc
phat trién d6 thi, dau tu cho cong tac qui hoach do thi; dau tu cho viéc xay
dung co s& HTKT @6 thi, cho cac cong trinh san XUAt, cac cong trinh cong
cong phuc loi x4 hoi... va ca dau tu cho viéc quan 1y diéu hanh cac hoat dong
cta d6 thi, dam bao cho céc sinh hoat d6 thi dwoc dién ra 6n dinh. Dat d6 thi
c6 tinh chét ké tuc 1au bén, gid tri st dung va hiéu ich dau tu cta dat do thi c6
tinh 1au dai va tinh tich luy. Trong diéu kién str dung va bao vé hop 1y, dat do
thi ¢6 thé sir dung nhiéu lan, lién tuc va dugc cai thién khong ngimg dé nang
cao vé gia tri. Pay 1a dic trung co ban va quan trong nhat dé xac dinh tim
quan trong ciing nhu gia tri va gia tri st dung cua dat d6 thi. O nude ta hién
nay, toan b nhiing chi phi dau tu cho xay dung va phat trién do thi thudc vé
Nha nuéc. Nhu vay gia dat d6 thi cao hon gia dat nong thon, gia dat khu vuc
trung tdm ndi thanh cao hon gia dat ving ngoai thanh 1a do Nha nuéc da dau
tu vao qua trinh san xuét tao ra (tuy nhién khong phai 13 toan bd vi gia ca
hang hoa dit dai con phu thudc vao quan hé cung cau). Vi vy muc chénh
léch giira gia dat trude khi duge DTH véi gia dat sau khi da duoc dau tu, Nha
nudc co quyén tham gia diéu tiét dé thu vé cho ngan sach (ddy chinh 1a dia to
chénh I¢ch II).
1.1.2. Su can thiét phdi tang cuong vai tro quan ly ciia Nha nudc doi voi
ddt dai trong qud trinh do thi hod
Do trong qua trinh d6 thi hoa, dan sé d6 thi tang 1én cung v&i nhu cau
phat trién cla cac nganh, cac linh vuc kinh té - xa hoi; dién tich dat phai thu
hdi chuyén muc dich str dung dé xdy dung d6 thi ting 1én 1am phat sinh nhiéu
bién dong phirc tap trong quan hé sir dung dat d6 thi. Nha nudc vira thuc hién

chtrc nang 1a dai dién s& hitu toan dan vé dat dai, vira thuc hién chirc nang
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quan 1y nha nudc nhu tit ca cac nha nudc khac trén thé gidi, dong thoi voéi
ban chat ctia Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia (Nha nudc cua dan, do
dan va vi dan), Nha nudc con c6 nhiém vu rat quan trong 1a phuc vu va bao vé
quyén va loi ich hop phap cta nhan dan. Do d6, quan 1y nha nuéc vé dat dai
trong qué trinh DTH khong chi nham muc tiéu phat trién d6 thi ma con phai
dam bao dap tmg nhu cau doi séng cua dan cu d6 thi. Mit khac, trong qua
trinh d6 thi ho4, quan hé dét dai c6 nhiéu bién dong manh vé ca quyén chi
phdi, quyén quan 1y va quyén st dung, do chitc ning dic biét quan trong
ciia d6 thi 1a chirc nang vé kinh té tac dong. Vi vdy trong qua trinh do thi
hoé van dé ting cudng vai tro quan 1y nha nuéc vé dat dai 1a xuat phat tir
nhan t6 khach quan do thyc tién phat trién ctia dat nudc dit ra.

1.1.2.1. Ddn s6 do thi tdng lén cung voi qud trinh cong nghiép hod
lam bién dong ddt dai, doi hoi phdi tang cuong vai tro quan ly ciia Nha nudc doi
voi ddt dai

Phan 1.1.1.2 cua luan 4n da trinh bay van dé: DTH 1a qua trinh tat yéu
khach quan trong qué trinh phdt trién ctia méi quoc gia. Nhan t6 quan trong va
1a dong luc chu yéu thic ddy qué trinh DTH 1a trong qua trinh CNH, ngudi
dan & cdc ving qué dé vé thanh pho dé mong kiém duoc co hoi viéc 1am tot
hon, thodt khoi d6i nghéo. Lan séng nguoi nhap cu 6 at da khién cac thanh
phd tré nén qua tai, gy 6 nhiém moi truong séng va lam cho viéc xay dung
trong cdc do thi trd 1én 16n xon, vo t6 chiic, gdy ra nhitng kho khan bic xic
trong cong tac quan 1y cua Nha nude doi vé6i do thi.

Dan s6 do thi 1a dong luc chinh thic ddy su phét trién kinh t€, van ho4,
xa hoi chia do thi. O nhiéu nudc trén thé gidi (trong d6 ¢6 Viet Nam) dan s6 1a
so s& dé phan loai do thi trong cong tidc quan 1y va xac dinh qui mo dat dai cta
do thi. Qui mo6 cua do thi duoc danh gia qua s6 luong dan s do thi chit khong
phai qua dién tich dat dai do thi. Dan s& do thi 1a co s& dé x4c dinh s6 luong
dién tich nha & can xay dung, hé thong co s6 HTKT cho d6 thi ciing nhu viéc

hoach dinh céc chinh séch phat trién va k& hoach dau tu cho do thi. Tuy vay, ti
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lé gia tang dan s& do thi & cac nuéc dang phét trién chua phan 4nh dung t6c do
CNH, nhu trudng hop clia cic nuéc phat trién & Chau Au hoac & My, Nhat
Ban. O cédc nudc phat trién, t6c do ting dan s6 do thi do nhap cu tir nong thon
vao 1a khong 16n, con & cdc nudc dang phat trién thi ti 1& nay lai 1a chu yéu,
ma 1y do chinh 1a stc hap dan tir su chénh léch muc song gitta thanh thi va
nong thon. Vi du nhu & Trung Qudc thu nhap qudc dan binh quan dau nguoi
nam 1995 1a 6463 nhan dan té thi & cac thanh phd 16n 1a 11369 nhan dan té.

So sanh t6¢ do phat trién kinh t€ hién nay ciia My va céc nu6c phat trién
khac trong nhém G8 (M§y, Anh, Phap, Diic, Y, Nga, Nhat, Canada), toc do
tang truong ctia My van ding ddu va khd 6n dinh. Mot 1y do khd co ban 1a luc
lugng lao dong & My dap ung duoc yéu cau cua cac nganh san xuat nho cé
muic do tang trudng dan so6 kha 6n dinh. Trong khi d6 & cdc nudc phat trién
khéc, ké tir sau chién tranh thé gidi 1an thit 2 dén nay, t6c do phat trién dan so
giam dan va c6 nguy co khong dap tng dugc lao dong cho nhu cau san xuét
xa hoi. Theo du bdo dén nam 2050 dan s6 ciia M¥ s€ tang 1én dén khoang 550
triéu trong khi dan s6 Chau Au 12 360 triéu vao thoi diém do.

O nudc ta tinh hinh bién dong dan s6 ciing khong nim ngoai qui luat
chung cua thé€ gidi. Theo s6 liéu thong ké, vao nam 1930 ca nude c6 17,6 triéu
dan, dén nam 1960 ca nudc c¢6 30,2 triéu dan, sau 25 nam dan s6 ca nudc da
tang gdp doi: 60 trieu dan vao nam 1985. Theo s6 liéu tong diéu tra dan so
nam 2005, dan s6 ca nudc da 1a hon 83 triéu nguoi. Mic tang trudng dan so
do thi ciing ¢6 nhitng thay doi ddng ké. Néu nam 1990 ti 1é ting dan s6 do thi
1a 2,8% thi nam 1998 con s6 nay da la 4,58% va nam 2005 da dat gan 5%.
Theo bdo cdo cua Bo Xay dung vao nam 1986, dan s6 do thi & nudc ta la
11,87 triéu nguoi, dén nam 1999 dan s6 do6 thi da l1a 18 triéu nguoi, dén nam
2005 1a hon 23 triéu nguoi, nang ti 1&¢ BDTH tir 19,3% 1én trén 25%. Tang
trudng kinh t€ tir khu vuce do thi dat miec tir 12 —15% (trong khi ca nude 1a 7,0
- 7,5% nam), khu vuc do thi da dong gép 57% GDP nam 2000, 61,5% nam
2003, du kién dat 70% vao nam 2020. Thu nhap binh quan diau ngudi tai cac
do thi tang nhanh, tai cac do thi 16n dat khoang trén 1000USD/nam, tai cac do
thi nho va trung binh dat binh quan trén 500USD/nam. Tang trudng khong
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gian do thi cling dat muc cao, dién tich dat do thi chi€ém gan 1% dién tich dat
tuw nhién vao nam 2005 va dang c6 chiéu huéng gia ting dé€ d4p tng nhu ciu
tang trudng dan so va tang trudng kinh té.

D¢ trdnh tinh trang dat dai bi chuyén muc dich sir dung trdi phép, su
dung khong ding qui hoach, k& hoach, nguon tai nguyén dat do thi bi lang
phi, cung v6i nd la tinh trang do thi dugc xay dung 16n xOn va tinh trang doéi
nghe¢o & do thi... doi hoi tang cuong vai tro cua Nha nudc trong hoat dong
quan 1y doi v6i dat dai trong qua trinh DPTH. Khi qui mo cua do thi tang 1én,
céc nguon luc tai chinh can thiét d€ xay dung mdi va duy tri hé théng co s6 ha
tang va dich vu do thi 1a vo cung 16n. Yéu ciu cac bién phap chién lugc cling
nhu k€& hoach cu thé dé huy dong c6 hiéu qua céc ngudn luc, phai hét stic ning
dong va sang tao. Diéu d6 doi hdi phai tang cudng vai trd quan ly cta Nha
nudc doi v6i dat do thi, nham khai thac hop 1y, ¢6 hiéu qua nguén luc dat dai
do thi v6i chiic nang cung cidp von diu tu cho su phat trién cta do thi. Néu
Nha nudc buong 1ong quan ly dat dai, su tap trung qua cao dan s6 & cac thanh
pho 16n va cuc 16n (cht yéu tap trung & cac nuGc dang phat trién), van dé nha
O s€ khong duoc giai quyét mot cach day du. Pac biét cac khu nha & danh cho
ngudi lao dong thudng thi€u t6 chic, chip v4, hinh thitc nghéo nan, diéu kién
song khong day du, thi€u vé sinh, cho moi truong séng do thi bi anh hudng
nghiém trong. Theo s6 liéu clia Bo K& hoach va Dau tu, vao thoi diém thang 8
nam 2005 ca nuée ¢6 135 khu cong nghiép da dugc phé duyét thanh 1ap, trong
do c6 81 khu cong nghiép dang van hanh véi tong dién tich 17.705 ha. Theo
qui hoach duogc Thu tuéng Chinh phu phé duyét vao thang 8/2005, dén nam
2015 va dinh huéng dén nam 2020 ca nude ¢6 khoang 80.000 ha dat danh cho
cac khu cong nghiép. Van dé dit ra cho hoat dong QLNN Ia cing v6i mé rong
dién tich cac khu cong nghiép, dién tich dat do thi s€ tang 1én véi téc do va
qui mo rat 16n, doi hoi phai tang cuong vai tro quan ly cua Nha nudc trén moi
Iinh vuc. Trong d6 dac biét quan trong 1a quan ly dat dai do thi, dap tng yéu
ciu cta dan cu do thi tang 1én rat nhanh trong qua trinh CNH. Pong thai tinh
trang dau co dat nay sinh da lam cho gia dat tai cac thanh pho cao vot (tao ra
nhiing con s6t dat gia tao) gay thiét hai rat 16n cho Nha nudc trong dén bi
GPMB. Mat d6 xay dung trong cac khu do thi cao, cac cong trinh kién tric
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ciing phat trién theo chiéu cao, dan t6i khiing hoang vé xay dung trong do thi,
do thi s& thi€u dat trong dé trong cay xanh va cdc cong trinh cong cong phiic
loi x4 hoi. O hau hét cdc nudc trén thé gidi, ngudi ta da phai tién hanh ci tao
hang loat cac do thi v6i chi phi rat 16n (Pari cia Phap; Bang Coc cuia Thai Lan,
Thuong Hai ctia Trung Qudc...), gay qud tai cho ngan sach nha nudc. O nudc
ta tinh trang nay ciing kha phé bién & hau hét cac thanh phé 16n, diac biét 1a &
thanh ph6 Ha Noi va thanh ph6é H6 Chi Minh, anh hudng rét 16n t6i viéc dau
tu cho phat trién kinh t€ x4 hoi clia ca nudc, budc chinh quyén cta céc thanh
ph6 va ca chinh phu phai c6 nhiéu bién phdp manh dé ngin chin.
1.1.2.2. Gidi quyét hop 1y moi quan hé giita quyén so hitu va quyén

sit dung ddt trong nén kinh té'thi truong dinh huéng Xa hoi Chu nghia J nudc
ta hién nay
* Mot so6 noi dung cta ly luan Mac - Lé nin vé van dé sé hiru néi chung va
s6 hiru ruong dat néi riéng

Déang cong san Viét Nam 14y cht nghia Méc - Lé nin 1am nén tang tu
tudng, 1am kim chi nam cho hanh dong, vi vay 1y luan Mdc - Lé nin vé€ van dé
s& hitu ciing 1a co s0, 12 nén tang d€ Pang nghién ctu van dung, 1anh dao Nha
nuée xay dung hé thong phdp luat dé diéu chinh cic quan hé s& hitu & nuéc ta
hién nay. Trong hé thong 1y luan cia Mac - Lé nin, van dé s& hitu c6 vi tri rét
quan trong. C.Mac da viét: “Thuc t€ thi tir cudc cach mang dau tién dén cudc
cach mang cu6i cung, tit ca cac cudc cach mang goi la cach mang chinh tri
déu duoc tién hanh dé bao vé ché do s& hitu thuoc mot loai nao d6” [23- 434].

S hitu 1a quan hé xa hoi gilta con ngudi v4i con ngudi trong qua trinh
chiém hitu cua cai vat chat xa hoi, né khong phai 1a quan hé giita nguoi véi vat
va cang khong phai 12 quan hé gitta cdc diéu kién clia san xudt. Ph.Ang ghen
da viét rang: “Khoa kinh t€ chinh tri khong nghién cttu cdc vat phdm ma
nghién cttu nhitng moi quan hé gitta nguoi véi nguoi, xét dén cung la gitra giai
c4p v6i giai cip, nhung céc quan hé d6 bao gid ciing gin lién vé6i cdc vat pham
va biéu hién ra nhu 13 nhitng vat phdm” [23- 654]. Nhu vay, khi néi dén s&
hitu 12 n6i dén quan hé gitta ngudi v6i ngudi vé mot doi tuong s& hitu cu thé
(vé mot TLSX hay tu liéu tiéu dung cu thé).
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Trong qud trinh phat trién ctia xa hoi loai ngudi, moéi khi ¢6 mot phuong
thitc san xudt méi xuat hién, s& c6 mot QHSX méi do su phdt trién ctia LLSX
doi hoi. Nhu vay tuong ting véi mot QHSX méi s€ ¢6 nhitng quan hé s& hitu
mo6i phit hop v6i nén san xuat ctia x4 hoi d6. Ph.Ang ghen di két luan ring:
“Bat cit mot su thay doi nao cta ché do xa hoi, bat cit mot cai bién nao vé
quan hé s& hitu ciing déu 1a két qua tat yéu cua viéc tao nén nhitng LLSX
mdi...” [23- 467]. Nhu vay 1a v6i moi phuong thitc san xuét ctia xa hoi sé ton
tai twong ting véi né mot quan hé s& hitu. Lich st phat trién cta x4 hoi loai
nguoi 1a lich su cac phuong thitc san xuét xa hoi thay thé nhau; phuong thic
san xuat x4 hoi phét trién sau tién bo hon phuong thitc san xuat xa hoi trudc
nd, va nhu th€ quan hé s& hitu sau s€ van minh hon, ti€n bd hon quan hé s&
hitu c6 truée nd. Tuy nhién lich st xa hoi loai nguoi cling la lich su ctia su ké
thira va phat trién ciia cdc phuong thifc san xudt ctia xa hoi, su phét trién nay
mang tinh qui luét tu nhién. C.Mac da viét: “Ngoai nhiing tai hoa cua thoi dai
hién nay ta con phai chiu dung ca mot loat nhiing tai hoa k€& thira chinh cac
phuong thifc san xuat cii 16i thoi van tiép tuc song dai dang” [22- 19]. Ly luan
cach mang nay cua C.Mac cung cdp cho cac Pang cong san va cong nhan thé
giGi vii khi 1y luan vé xay dung Nha nudc trong thoi ky qua do. D6 chinh 1a su
khang dinh trong thoi ky qua do 1én CNXH ton tai nhiéu loai hinh s& hitu,
khang dinh vai trd ctia SHTN trong phét trién LLSX & thoi ky nay. Ph.Ang
ghen da ting viét “Pac trung cua chu nghia cong san khong phai 1a xod bo
ché& do s& hitu néi chung, ma xo0a bo ché€ do s¢ hitu tu san, cht nghia cong san
khong tudc bo clia ai cdc kha nang chi€ém hitu nhitng san phdm xa hoi ca. Chu
nghia cong san chi tuéc bd quyén dung su chiém hitu 4y dé no dich lao dong
ctia nguoi khac” [23 — 615]. Bang nhiing 1y luan siac bén khi dé cap dén van dé
cai tao ché do tu hitu, nhitng nha sang lap chli nghia Méc khang dinh khong
thé ngay lap titc xod bd ché do tu hitu. Ché do tu hitu chi ¢6 thé cai tao dan
trong qud trinh phat trién cia LLSX xa hoi, cling nhur cuoc cach mang cua giai
cap vo san s& chi ¢ thé cdi tao xa hoi mot cach din dan (tic 1 phai trai qua
mot thoi ky qua do). Tur d6, c6 thé thdy khi s& hitu 1a quan hé xa hoi gitta
ngudi véi ngudi d6i véi vat, thi quyén sé hitu 1a toan bo nhitng hanh vi ma cha

s& hitu dugc phap luat cho phép thuc hién trong viéc chi€m hitu, sit dung va
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dinh doat tai san (vat) theo y muon. Quyén sur dung 1a quyén dugc khai théac
céac thuoc tinh hitu ich clia tai san dé€ phuc vu cho yéu cdu cu thé ctia chi sir
dung. Quyén dinh doat 1a quyén quyét dinh s6 phan phép 1y va thuc té cta tai
san. Quyén chiém hitu 1a quyén dugc giit tai san. Ba quyén trén day 1a nhiing
quyén ning co ban ctia ché do s& hitu va khong thé tch roi. Van dé s& hitu
duoc dinh nghia trén ca 2 mat: mat kinh t€ va mat phdp ly. V€ mit kinh t€ sd
hitu 12 bi€u hién m6i quan hé giita ngudi v6i ngudi doi voi viéc chi€ém hitu clia
cai vat chat cia xa hoi, ma trude hét 1a TLSX. Ai nam TLSX thi ngudi d6 duoc
hudng loi ich kinh t€ do TLSX d6 dem lai. Con vé mat phap 1y cua s hitu, d6 1a
moi quan hé kinh t€ dugc phan anh vao trong cac qui pham phap luat, dugc phap
luat thira nhan. Su thira nhan vé mat phép luat d6i vé6i so hitu dugc qui dinh trong
dao luat co ban nhat cua quoc gia - d6 1a Hién phap. Hai mat trén cta s& hitu ¢
quan hé mat thiét véi nhau trong d6 mat kinh té 1a quan trong nhat.

Do dat dai 1a TLSX dac biét quan trong trong san xuat nong lam nghiép,
la tai san vo cling qui gia cia mdi quoc gia. Vi vay, khi nghién cttu quan hé
kinh t€ - chinh tri ctia dat dai, C.Méc da chi ra rang: “S6 hitu ruéng dat, nguén
goc du tién cua moi cua cai da trd thanh mot van dé 16n ma viéc giai quyét sé
quyét dinh tuong lai cua giai cdp cong nhan” [27 - 494]. Quan hé s& hitu vé
dat dai cta xa hoi loai ngudi ciing da ton tai nhiéu loai hinh s& hitu- cu thé
nhu: s& hitu cong dong, s hitu tap thé, s hitu toan dan, s& hitu nha nudc, so
hitu tu nhan... Ch€ do s& hitu dit dai phai gan v6i hinh thai kinh t€ xa hoi cu
thé va gan v6i xa hoi c¢6 phan chia giai cap. Giai cép thong tri xa hoi ¢6 xu
huéng gianh doc quyén s hitu dat dai; hay néi cach khic ché€ do so hitu dat
dai phai gin véi thoi dai cu thé, va tng v6i mdi thoi dai khdc nhau déu ton tai
nhitng loai hinh s& hitu dat dai khac nhau. V.I.Lé nin khi nghién ctu vé van dé
s hitu ruong dat ciing chi ra rang: “Dudi bat ky hinh thic chi€ém hitu rudng
dat ndo, nong nghiép TBCN van cit ndy sinh va phét trién”, dé tir d6 di t6i giai
quyét quan hé dat dai trong thoi ky qua do khi ma nén san xuét hang hod con
ton tai tinh giai cdp trong quan hé s& hitu dat dai c6 thé duoc giai quyét ma
khong anh hudng t6i viéc khai thic SDD. Ong néi: “Vé Iy luan nén san xudt
TBCN c6 thé hoan toan di doi vé6i viec quoc hitu hoa ruong dat..., nhan to

kich thich su tién bo vé€ nong hoc khong vi vay ma yéu di, trdi lai con duoc
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tang cudng 1én rat nhiéu”. T nhitng nghién citu lich st quan hé rudng dat trén
thé gi6i C.Mac da rit ra két luan: “Trong ch€ do tu hitu vé TLSX thi ché do tu
hitu vé rudng dat 1a vo 1y nhat” va “quyén tu hitu rudéng dat 1a hoan toan vo 1y;
néi dén quyén tu hitu vé ruong dit chiang khic gi néi dén quyén s& hitu cé
nhan d6i vé6i nguoi dong loai ctia minh” ([174-18].. Tit nhitng két ludn nhu
vay, C.Mdc da ¢6 du bdo vé cudc cach mang do giai cap cong nhan ti€n hanh
dé thiét 1ap mot ché do cong hiru vé dat dai. Ngudi néi: “Van dong xa hoi sé
quyét dinh 13 ruong dat chi c6 thé 1a s& hitu ctia Nha nuée”. Ly luan nay clua
C.Mac duge V.I.Leé nin nghién ctu va ké thira trong chinh sach quoc hitu hoa
ruong dat & nuéc Nga - D6 1a “Cuong Iinh ruong dat ciia Pang xa hoi dan
chi” trong cudc cdch mang dau tién & Nga nam 1905. Quan diém 1y luan cua
chii nghia Méc - Lé nin da timg trd thanh thuc t€ lich st khi s& hitu tap thé, s&
hitu nha nude, s hitu toan dan vé dat dai dugc thiét 1ap & nhitng qudc gia
thuoc hé thong XHCN trén th€ gidi, va hién nay con ton tai & mot vai nudc,
trong d6 c6 nuéc CHXHCN Viét Nam.
* Quan diém duong 16i, chinh sach cia Pang va Nha nudc ta vé van dé so
hitu va so hiru dat dai

Trong duong 16i chién luge xay dung va phat trién dat nudc, Dang ta xéc
dinh muc tiéu dua nudc ta tién 1én CNXH va CNCS. Cuong linh xay dung dat
nuée ciing khiang dinh nudc ta hién dang trong thoi ky qua do léen CNXH. Vi
vay, trong thoi ky nay, Dang ta da xdc dinh xay dung nén KTTT dinh huéng
XHCN véi nhiéu thanh phan kinh t&€ cling ton tai va phdt trién, phat huy céc loi
thé dé phat trién kinh t€ dat nudc. Trung thanh vdi quan di€ém cla chi nghia
Mic - Lé nin vé van dé ruong dat, Dang cong san Viét Nam va Chu tich H6 Chi
Minh trén co sd thuc tién cia cdch mang Viét Nam, da gan két cudc cach mang
giai phong dan toc va cach mang XHCN. Pang da dé ra cac chinh sich vé dat
dai trong timg giai doan cidch mang cu thé, nhim dat muc tiéu 16n nhét cua
cudc cach mang xa hoi do Dang ta lanh dao 1a gan lién doc lap dan toc véi
CNXH. Vi vay, chinh sach dét dai ctia Nha nudc ta cling da trai qua nhiéu hinh
thitc s hitu co ban: hinh thiic s& hitu tu nhan vé dat dai trong giai doan truGc
nam 1960; s& hitu nhiéu thanh phan vé dat dai giai doan 1960-1980; s& hitu

toan dan veé dat dai giai doan 1980 dén nay.
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Xudt phat tir muc tiéu dau tranh cta cach mang Viét Nam va tinh giai
cip ctia DPang lanh dao, van dé s& hitu ruong dat ciing 1a mot trong nhitng muc
tiéu quan trong nhat trong chi dao thuc tién cdch mang ctia Pang. Trong cudc
cach mang dan toc dan cht nhan dan, Dang da nhin thay duoc vai tro cua dat
dai 1a TLSX dac biét quan trong trong san xuat nong lam nghiép. Trong
Cuong Iinh chinh tri nim 1930, Pang ta da x4c dinh “Tu san dan quyén va thd
dia cdch mang dé di t6i xa hoi cong san”. Khi cach mang Thdng tdm nim
1945 thanh cong, Chinh pht da ky hang loat cic sac 1énh vé giam to, thu va
chia cép dat cua dia chu phong kién tu ban thuc dan cho néng dan: Chinh phu
da ban hanh Luat cai cach ruong dat nam 1953, ma thanh qua 1a tir nam 1953 -
1957 chi riéng & mién Bac da c¢6 810.000 ha ruong dit duge chia cho nong
dan va Nha nuéc da cdp GCN quyén s& hitu ruong dat cho nong dan, ché do
SHTN vé dat dai da duoc xéac lap & nudc ta. Dén nam 1960, khi bat dau tién
hanh “P4ay manh cudc cdch mang XHCN, trong tam trudc mét 1a ddy manh
cudc cai tao XHCN doi véi thanh phan kinh t€ ¢4 thé clia nong dan”, tuyét dai
da s6 dat dai nong nghiép chuyén dan sang ché do cong hitu véi hai hinh thitc
chu yéu 1a SHTT va s6 hitu quoc doanh - Ché do SHTN vé dat dai da co ban bi
x04 bd & mién Bic.

O mién Nam, sau chién thing mia xuan nam 1975 ca nudc théng nhét,
thang 12 nam 1976, Nghi quyét Dai hoi Pang toan qudc 1an thit IV quyét dinh
duong 16i xay dung CNXH trén pham vi ca nuéc. Phong trao hop tac hoa nong
nghiép duoc ddy manh, ché do SHTN vé dat dai & mién Nam vé co ban da bi
x04a bo tir sau Nghi quyét TW 24 khoa III thang 9 nam 1975.

bén nam 1980, Hién phap nuéc Cong hoa XHCN Viét Nam da qui dinh
10: “dat dai thuoc s& hitu toan dan, Nha nudc thong nhat quan ly dat dai, Nha
nudc giao dat cho t6 chic, ho gia dinh dé t6 chidc san xuat nong nghiép, 1am
nghiép, nuoi trong thuy san, lam mudi...”; “nghiém cdm mua ban, cho thué dat
dai du6i moi hinh thic”. Tuy nhién do yéu ciu clia viéc phét trién san xuat, 6n
dinh doi song, Nha nudc da c6 nhiing giai phap mé rong quyén cia NSDD dudi
ché d6 s& hitu dat dai toan dan, khi mo hinh san xudt nong nghiép tap trung nhu
HTX nong nghiép bac cao hay nong truong to ra khong ¢6 hiéu qua.

Hién phdp nam 1992 va Luat dat dai nam 1993, quy dinh cu thé, QSDD
tiic 12 quyén ciia con ngudi dugc khai thac dat dé phuc vu cho loi ich cua
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NSDD bang siic lao dong (dat 1a doi tugng clia lao dong), da duoc mé rong
hon bing hinh thitc chuyén mot s6 quyén ning cua cha s& hitu cho ngudi st
dung. D6 1a quyén dugc dinh doat mot phan va cling 1a quyén dugc hudng 1gi
ich kinh t€ (ciing chi 1a mot phan khong xac dinh) cua chu sé hitu (quan hé dat
dai khong chi 1a quan hé gitra nguoi lao dong vé6i doi tugng cta lao dong - véi
tinh chat 1a TLSX). Tuy nhién NSDD phai st dung ding muc dich dugc giao,
trong thoi han dugc giao. Sau Luat dat dai nam 1993, Nha nuGc da hai lan tién
hanh stra d6i, bé sung Luat vao cdc nam 1998 va nam 2001. Ca hai l4n stta d6i
nay déu cé xu huéng mé rong quyén cua NSDD, dong thoi ban hanh cic qui
dinh cu thé dé ting cudng vai trd quan 1y cia Nha nudc théng nhat quan 1y dat
dai trong ca nudc.

Do yéu cau cta su nghiép CNH - HDH dat nuGe, cung véi qua trinh mé
rong cac quan hé hoi nhap kinh t€ khu vuc va qudc t€, trong xu thé toan cau
hod. Luat dat dai nam 1993 ciling da boc 10 mot s6 han ché co ban ma trong do
chit yéu 12 chua lam 16 duoc chu thé cua s hitu toan dan vé dat dai 1a ai?
Quyeén lgi kinh t€ cta s& hitu toan dan d6i véi dat dai? chua dugce xac dinh;
chua khai thac duoc tiém nang to 16n cua dat dai va khong tao duoc di€u kién
dé ngudi san xudt tang stc san xuat (kim hadm LLSX phat trién). Vi vay, Nghi
quyét TW VII khoa IX ngay 12/3/2003 da dé ra chu truong: “Tiép tuc déi méi
chinh s4ch, phdp luat dat dai trong thoi ky ddy manh CNH - HDH dat nuéc”.
Trén co s6 Nghi quyét ctia Dang, Luat dat dai nam 2003 c¢6 hiéu luc tir ngay
01/7/2004 da qui dinh: “Dat dai thudc s& hitu toan dan, do Nha nude dai dién
cht s& hitu va thong nhat quan 1y”. Nhu vay, bang quy dinh cta phép luat,
QLNN doi v6i dat dai con nhim muc tiéu bao vé va thuc hién quyén loi vé
kinh t&€ ctia cht s& hitu, cung véi chic nang Nha nudc 12 t6 chitc quyén luc
cong dam bao cho quan hé xa hoi vé dat dai duoc thuc hién theo diing d6i vdi,
chinh sdch cua Pang cam quyén.

* Giai quyét hop 1y moi quan hé giira quyén sé hitu va quyén sit dung dat
1a néi dung quan trong cua quan ly nha nuée vé dat dai 6 nude ta

Giai quyét mdi quan hé gita quyén s& hitu va SDD chinh la x{r ly méi
quan hé kinh t€ va phdp 1y gitta Nha nudc véi tu cach chu thé dai dién s& hitu
dat dai toan dan va NSDD dugc Nha nudc giao. Day la mot ndi dung co ban
nhat cia QLNN doi véi dat dai 6 nudc ta trong giai doan hién nay.
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Nhu néi dung phan trén da trinh bay, quyén so hitu dat dai theo quan
diém cua Pang Cong san Viét Nam 1a mot tap hop cdc quyén niang, , cdc
quyén d6 duoc thé ché hoa bing Luat dat dai nam 2003.

Diéu 5 Luat dat dai nam 2003 quy dinh “Quyén s& hitu dat dai” bao gom:

- Quyén dinh doat d6i véi dat dai: d6 1a quyén xac dinh muc dich SDD
(thong qua bién phdp xay dung quy hoach SDD), quyén dugc cho thué dat,
quyén dugc giao dat, quyén duoc thu hoi dat da giao hoiac cho thué, quyén
quyét dinh vé ban hanh hé thong van ban phdp luat dé quan ly dat dai, quyén
quyét dinh vé quy hoach k& hoach SDD, quyén duoc quyét dinh thay déi muc
dich SDD, quyén quyét dinh gia dit va quyén dugc hudng céc lgi ich kinh t€
tir dat (thu tién SDD, thu tién cho thué dat, thu tién truéc ba dat, thu thu€ SDD
va thu thu€ chuyén QSDD.....)

- Quyén sur dung dat (Piéu 5): (La quyén nang quan trong cua chu s hitu).

D6 12 quyén duoc khai thdc, SDD dé phuc vu cho cdc muc tiéu khic
nhau nhu: SDD vao muc dich san xuit nong nghiép, 1am nghiép nuoi trong
thuy san, khoanh dinh cdc khu bao ton thién nhién, xay dung cdc khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu khai thdc khodng san dudi long dét... O nuéc ta,
Nha nuéc dai dién s& hitu toan dan vé dat dai c¢6 thé t6 chiic SDD hoic trao
QSDD cho NSDD (NSDD dugc quy dinh tai diéu 9 Luat dat dai 2003). Nha
nuée trao QSDD duéi dang thu tién SDD cho t6 chitc, cd nhan, ho gia dinh
(NSDD) theo thoi gian giao dit c6 thoi han hodc 6n dinh lau dai (hinh thiic
giao dat hoac cho thué dat c6 thoi han hoac vo thoi han), tuy theo doi tuong
SDD va muc dich st dung cua loai dat duoc giao hoac cho thué, Nha nudc
cong nhan QSDD, quy dinh quyén va nghia vu cia NSDD.

- Quyén huong loi tir dat (Diéu 5):

La viéc Nha nuéc thuc hién quyén loi vé kinh t€ tir dat thong qua cdc
chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: quy dinh NSDD dugc Nha nuGe giao phai
nop tién SDD d6i véi nhitng loai dit nao? quy dinh vé thu tién thué dat khi
cho thué dat; thu thu€ SDD, thué thu nhép tir chuyén QSDD, diéu tiét phan gia
tri tang thém tir dat ma khong do dau tu cia NSDD mang lai.

- Quyén chiém hitu dit dai: (chi€ém hitu thé hién quan hé giita con ngudi

véi tu nhién).
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Chiém hitu 1a quyén dugc giir gin, bao vé tai san (d6i v6i quan hé dat
dai d6 1a quyén dugc quan 1y, bao vé dé giit cho minh mot dién tich dat dai c6
ranh gi6i cu thé ma ngudi khic khong ¢6 quyén xam pham). Theo nghia rong
day chinh 12 quyén bat kha xam pham ctia qudc gia d6i véi ving 1anh tho cua
minh. Moi qudc gia trén thé giéi déu c6 bién gidi lanh thé gin vé6i quyén tu
quyét clia quoc gia trong pham vi 1anh thé do.

- Quyén quan ly dat dai: (Diéu 6)

Bao gom toan bo nhiing quy dinh vé viéc st dung céc bién phap hanh
chinh, tu phdp, khoa hoc va cong nghé, bién phap ky thuat va cac cong cu
kinh t€ d€ thuc hién céc quyén cua s& hitu toan dan vé dat dai ma Nha nuéc
dai dién chu s& hitu, déng thoi 1a t6 chiic quyén luc cong cao nhat thuc hién
quyén quan ly quoc gia.

Nhu vay theo quy dinh tai diéu 5 Luat dat dai nam 2003 — QSDD chi 1a
mot trong nhiing quyén nang cua quyén so hitu dat, QSDD chi 1a hanh vi ting
XU cuia con ngudi, véi tu cach 1a hoat dong lao dong tic dong vao dat nham
khai thdc st dung cdc thudc tinh clia dit, d€ mang lai lgi ich cho minh theo
diing muc dich SDD ma chti s& hitu da giao cho. Vi du SDD dé 1am nha & néu
dién tich dat duoc giao c6 muc dich sir dung 1a dit &; SDD dé san xuat nong
nghiép nhu trong cay, lam trang trai, chan nuoi... néu muc dich SDD ma cha
s& hitu giao cho l1a dit nong nghiép.

Nhitng quyén ma “NSDD” (dugc hiéu theo y nghia quy dinh tai muc 20
diéu 4 Luat dat dai nam 2003), duoc hudng bao gom:

- Puoc cap GCN QSDb

- Bugc hudng thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat (day chinh la
quyén loi tu nhién hoac duong nhién ciia NSDD).

- Huodng céc loi ich do cong trinh clia Nha nude vé bao vé cai tao dat
nong nghiép.

- Pugc Nha nuéc huéng dan va gidp dd trong viéc cai tao, boi bd dat
nong nghiép.

- Puoc Nha nuée bao ho khi bi nguoi khac xam pham dén QSDD hop
phap cua minh (day chinh 1a trach nhiém cua moi nha nudc phai bao vé cac

quyén cta cong dan).
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- Khiéu nai, t6 cdo, khéi kién vé nhiing hanh vi vi pham QSDD hop
phép ctia minh va nhiing hanh vi khac vi pham phdp luat vé dat dai.

Ngoai nhitng quyén chung da néu & trén, ma hau hét cac quoc gia di
dugc t6 chitc dudi hinh thdi nha nudc nhu thé nao déu thuc hién, “NSDD” &
nudc ta con duge hudng mot s6 quyen quy dinh tai diéu 106 Luat dit dai nam
2003 - d6 1a quyén duoc chuyén déi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai,
thira k€, ting cho QSDD, quyén thé€ chap bao ldnh, gép von bang QSDD,
quyén duoc boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat. V6i nhitng quy dinh nay,
Luat dat dai nam 2003 vira thé hién dugc ban chat cia Nha nuéc dan chli nhan
dan dudi su lanh dao cta Pang, d6 1a Nha nudc ctia dan do dan va vi dan.
Poéng thoi da thé hién 16 quan diém da dang hoa vé quan hé s& hitu dat dai —
mot noi dung déi méi quan trong vé quan hé s& hitu dat dai trong giai doan
hién nay. B&i vi v€ ban chat cdac quyén ciia NSDD dugc quy dinh tai diéu 106
Luat dat dai nam 2003 1a cdc quyén nang co ban cua quyén s& hitu dat dai.
Tuy rang cdc quyén d6 cia NSDD ciing chi 1a tuong do6i (quyén s& hitu han
ché), vi theo quy dinh tai diéu 107 Luat dit dai nam 2003 vé nghia vu cla
NSDD, NSDD phai SDD theo ding muc dich duoc giao, theo diing quy hoach
SDD. Dicu nay ciing can tré NSDD dau tu c6 chicu sau vao dat trong qua trinh
san xudt kinh doanh, vi quyén thu hoi dét 1a quyén ctia Nha nudc khi Nha
nuGc ¢6 nhu cau st dung theo quy hoach k& hoach SDD (ma quy hoach, k&
hoach SDD 1a do Nha nuéc xac 1ap va cé quyén diéu chinh). K& ca sau khi da
duoc cap GCN QSDD, NSDD van ding trudc nguy co bi thu hoi dat “theo quy
hoach SDD” vao bat ky lic nao. Cang khé khan hon cho NSDD, khi luat quy
dinh cép c6 thdm quyén lap va diéu chinh quy hoach ciing chinh 1a cip cé
quyén quyét dinh vé gia dat va c6 quyén quyét dinh thu hoi dat.

Tém lai: bang nhitng quy dinh cu thé tai cac diéu khoan ctia Luat dat
dai nam 2003, chu thé clia s& hitu dat dai vé mat phdp 1y 1a thuoc vé toan thé
nhan dan ma dai dién cta s hitu 1a Nha nude - Nha nuéc thong nhat quan ly
dat dai. Noi dung quy dinh nay da khac phuc tinh trang “sé hitu toan dan”
chung chung trudc day. Bang nhitng quy dinh cu thé tai diéu 106, vé thuc chat
Nha nuéc da giao mot phan quyén so hitu dat dai vé mat phdp 1y va vé mat
kinh t&€ cho NSDD. Nhu thé Luat dat dai nam 2003 da mac nhién thira nhan c6

nhiéu loai hinh s& hitu d6i v6i dat dai, du cdc quyén nay bi gidi han hay con
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c6 thé coi d6 1a quyén s& hitu han ché (hodc déng s& hitu). K€ ca nhitng quéc
gia quy dinh SHTN vé dat dai thi quyén s& hitu nay ciing bi han ché. Tuy
nhién, khi sit dung quyén dat dai 1a hang héa va dat dai trong di€u kién nén
kinh t€ thi truong da duoc tién té héa, cic quyén cua NSDD ciing can duoc
luong hdéa — Vi du phai xir 1y quan hé tién té giita cic quyén nay nhu thé nao
khi nguoi str dung dat di thé chap. V€ mit phéap 1y bén bao lanh thé€ chap (cho
vay) da gitt GCN, nhung thuc t€ quyén st dung van do ngudi duoc giao dat
nam gitt. Vi thé, tang cuong vai trd QLNN vé dit dai nham dam bao thuc hién
céc quy dinh cta phap luat vé van dé déi méi quan hé s hitu va SDD.
1.1.2.3.Viéc thuc hién quyén loi vé kinh té cua chii thé s hitu ddt dai
trong qud trinh do thi hod doi hoi phdi tang cuong vai tro quan ly cia Nha nudc

O cdc phan trén, luan 4n da trinh bay quan diém qué trinh DTH 12 mot
tat yéu khach quan. Qua trinh dé da lam phat sinh yéu ciu doi hoi phai tang
cuong hoat dong QLNN vé dat dai trong qua trinh DTH do chitc nang kinh t&
cta do thi quy dinh. Mot trong nhitng ndi dung rat quan trong ma hoat dong
QLNN vé dat dai & do thi phai tap trung 1a van dé quan ly vé mat kinh t€ doi
véi dat dai, hay néi cach khdc 1a thuc hién 1oi ich kinh t€ ctia chul thé s& hitu
dat dai. D€ 1am sang t0 co s& dé Nha nude qui dinh mot s6 khoan thu chu yéu
tir dat doi v6i NSDD, can nghién ctu van dung 1y luan cia Méac - Lé nin vé
quan hé s& hitu ruong dat va dia t6 TBCN. 0 phan 1.1.2.2, luan an da trinh bay
vé co sG 1y luan dé thiét 1ap s& hitu toan dan vé dat dai & nudc ta va quyén vé
mat kinh t€ ctia cht s hitu dat dai. O phan nay, luan 4n trinh bay khéi quat 1y
luan M4c - Ang ghen vé dia t6 TBCN va vai tro clia Nha nudc trong viéc hinh
thanh gia tri dat do thi trong qua trinh DTH. Khdng dinh vé mdt Iy ludn va thuc
tién co sd kinh té€ cuia viéc tdng cuong vai tro quan ly ciia Nha nudc doi voi ddt
dai trong qud trinh DTH.

Khi nghién cttu nén san xuét nong nghiép TBCN, C.Méc da phat hién ra
hinh thdi bi€u hién ctia qui luat gia tri thang du trong qué trinh san xuét nong
nghiép TBCN la dia to6. Theo quan diém cua C.Mdc, gi4 tri clia hang hoa la
thoi gian lao dong cua nguoi san xudt hang hoa két tinh trong hang hoa do.
Chinh theo quan diém nay, khi nghién ctu vé dia t6 TBCN, C.Méac da chi ra

rang: dat dai nguyén thuy khong phai do lao dong san xudt tao ra, vi thé€ né
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khong thé c6 gid tri. C.Mdc da viét: “Théac nude cling nhu dat dai néi chung,
cling nhu moi luc luong tu nhién, khong c6 gia tri nao ca, vi khong c6 mot lao
dong nao dugc vat hoa & trong dé, do dé no cling khong c6 gia ca, vi theo 1€
thuong, gid ca chang phai c6 gi khac hon 1 biéu hién tién té clia gid tri, gid ca
dé chang qua 12 dia to da tu ban hod” [18-291]. Pia t6 1a hinh théi “duéi d6
quyén s& hitu ruong dat duoc thuc hién vé mat kinh t&” [18- 525]. , tdc 1a dem
lai thu nhap cho chu s& hitu dat dai. Do tinh chat dac biét ctia dat dai 1a c6 vi
tri c6 dinh (khong thé di chuyén dugc), nén méi thira dat c6 thé c6 nhiéu tién
ich khac nhau mang lai cho nguoi st dung né (gan duong giao thong, gan cac
trung tam san xuat kinh doanh, gan cac co s& dich vu...). Mat khac ciing do
dac tinh cta dat c6 kha nang hap thu nhiing khoan dau tu lién ti€p - Vi du do
phi nhiéu cua dat s€ ngay cang tang trong qua trinh dau tu thdm canh, va
chinh vi 1y do d6 s& ngay cang mang lai 1¢gi nhuan nhiéu hon “uu thé cta dat la
nhitng khoan diu tu lién ti€p c6 thé dem lai 1gi nhuan ma khong lam thiét hai
dén nhiing khoan dau tu trude. Uu thé€ d6 cta dat dong thoi cling bao ham ca kha
nang c6 nhimg su chénh léch trong san phdm cta nhimg khoan dau tu lién ti€p
dy” [18-484]. Khi nghién cttu nén san xuat hang hod TBCN trong linh vuc nong
nghiép, C.M4c da tim ra dugc tinh dac thu cta tu ban dau tu trong nong nghiép
khac véi tu ban dau tu trong cac linh vuc san xuét hang hoa khéc, do c6 quan hé
SHTN ctia dia chu, do tinh hitu han, tinh khong thé thay thé dugc clia dat dai. Tur
d6 phat sinh doc quyén kinh doanh ruong dat theo 16i TBCN, va vi vay c¢6 loi
nhuan siéu ngach ctia nha tu ban dau tu trong linh vuc nong nghiép.

Nghién ctiu 1y luan vé dia t6 TBCN cta C.Méc c6 thé rit ra két luan:
dia t6 TBCN duoc phan chia thanh céc loai gom:

+ Dia to tuyét doi: do c6 su doc chi€ém luc luong tu nhién (dat dai cta dia
cht (dat dai thuoc quyén SHTN cta dia chu), do tinh chat hitu han cua dat dai, vi
thé ké ca nhitng vi tri dat c6 thuan loi it nhat (dat x4u nhat), thi nha tu ban van
phai trd mot khoan tién dé duoc dia chli cho thué dat - d6 12 dia to tuyét doi. Pat
dai du6i CNXH thuoc s& hitu toan dan, do Nha nuéc 1a cha thé dai dién vi thé,
Nha nudc ¢ quyén thu tién SDD khi giao dét hoac cho thué dat.

+ Dia t6 chénh léch: 1a phan 1oi nhuan thu dugce do su chénh léch giita cac

gia ca san xudt chung va gia ca san xuét ca biét. S& di c¢6 dugc loi nhuan chénh
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lech nay 1a nhd & su “doc chiém” luc luong tu nhién (dat dai) dé san xuat kinh
doanh, ma cdc nganh san xuét khic khong thé c6 duoc (C.Mac da 1ay vi du nhu
viéc doc chiém thic nudc dé€ sir dung, dé kinh doanh). “Goi 1a dia to chénh léch
vi n6 khong gia nhap véi tinh chat 1a mot yéu t6 quyét dinh vao gia ca san xuat
chung ctia nén san xuét hang hod, ma né lai 1ay gid ca san xuét chung 4y 1am tién
de” [18-358].

Dia t6 chénh léch dugc chia ra 2 loai:

+ Dia to6 chénh 1éch I: 1a dia t6 duogc tao ra do su chénh 1éch vé wu thé tu
nhién ma c6 cia tung manh dat (vi du do yéu t6 tu nhién ma duoc st dung
nguon nudc chli dong, hodc do phi tu nhién cao hon nhitng manh dat hoic khu
dat khac, hoac tu nhién ma & gin noi ché bién va gan truc dudng giao
thong...). Do gin véi cdc diéu kién tu nhién ma 1gi nhuan thu dugc tir manh
dat d6 cao hon nhitng manh dat khéc (c6 thé do nang suat cao hon hoic do chi
phi thap hon, hoidc do ca 2 yéu t6 dd), vi thé chi s& hitu dat dai ciing doi tién
thué dat dai cao hon nhiing manh dit khac (trong diéu kién dau tu ngang
nhau). Nhu vay, chti s& hitu ruong dat da doc chiém duoc loai dia t6 nay.
Trong diéu kién s& hitu toan dan vé dat dai, Nha nuéc c6 quyén ban hanh quy
dinh thu tién SDD & nhiing vi tri dep cao hon nhiéu vi tri khac (v6i chic nang
12 chti thé dai dién s6 hitu dat dai toan dan).

+ Dia t6 chénh léch II: 1a phan lgi nhuan thu dugc do mic do dau tu
khac nhau, n6i ti€p nhau cua tu ban mang lai (trong nong nghiép goi la dau tu
tham canh) - Dé 1am rd loai dia t6 nay, c6 thé néu ra vi du vé tham canh cai
tao dat. Loi nhuan thu dugc qua két qua dau tu lién ti€p chénh 1éch véi két qua
dau tu cua nam thit nhat chinh 1a dia t6 chénh 1éch II. Phan 1gi nhuan nay nha
tu ban dau tu dugc hudng trong thoi han hgp dong thué ruong dat.

Di nhién nhu C.Méc da luu y, khong thé xem xét dia t6 TBCN mot cach
cting nhic cho moi nén san xuét va moi ché do s& hitu dat dai 12 nhu nhau. Boi
vi nén san xuat xa hoi 1a mot su van dong lién tuc va theo xu huéng phat trién
di lén xét trong téng thé mot giai doan lich st cu thé. Pia to dat xay dung vé
co ban duoc hinh thanh nhu dia t6 dit nong nghiép, tuy nhién né ciing c6

nhiing dac tinh dac biét cua né. D6 la:
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Thit nhat: trong viéc hinh thanh dia t6 chénh 1éch I, vi tri ciia dat dai
mang lai kha nang sinh 1gi cao cho NSDD (dung véi y nghia thwong mai) chit
khong phai do d6 mau md cua dat va trang thai ctia dat quyét dinh. Vi tri 1a
mot trong nhitng nhan t6 quyét dinh gia tri kinh t&€ dat dai do thi, 1a mau chot
cla tién thué dat va gid dat do thi. Chénh léch vé thu nhap trong khai thac
SDD d6 thi thuong 1a do vi tri dat do thi tao ra va né thudng vuogt hon nhiéu
lan gid tri ma ban than tai nguyén dat dai ¢6. Thit hai: dia to dat xay dung tang
lén nhanh chéng do su phat trién rit nhanh ctia dan s6 do thi (do nguyén nhan
chinh 1a stic hat tir viéc 1am va miic thu nhap ciing nhu di€u kién song cta do
thi), do nhu cau vé nha & va nhu ciu xay dung cic cong trinh cong cong tang
1én, dan t6i cung khong da dap tng cho cau va gia ca leo thang. Thuc t€ nay
chiing minh luan diém cta C.M4c vé su phat trién ctia toan bo lao dong xa hoi
ciing tao diéu kién dé muc dia to tang lén. Thit ba: su phat trién lién tuc cla tu
ban c6 dinh siap nhap vao dat, bam ré vao dat hoac dua trén mat dat tao ra dia
t0 dac trung cua dat do thi. D6 chinh 1a co s& tao nén dia t6 chénh 1éch II
trong SDD do thi, d6 cling 1a Iy do gia dat do thi cao hon gia dat nong nghiép
hoac gia dat & nong thon.

Tuy nhién, khi di sau phan tich, c¢6 thé thdy thuc chat dia to chénh léch
IT dat xay dung do thi cling c6 co so tir dia to chénh léch I, hay néi cach khac
di 1a nho ¢6 tu ban dau tu lién tuc vao dat do thi trong qua trinh DTH, da tao
ra nhitng diéu kién thuan lgi cho NSDD khai thac sir dung mang lai loi ich cao
hon cho ho (loi nhuan). Nho ¢6 su tich luy tu ban da dau tu lién tiép vao dat,
nhitng manh dat gan cac trung tdm thuong mai, gan cac co s& dich vu, gan cac
truc giao thong... c6 kha nang sinh loi cao s€ c6 dia to6 cao hon. D6 chinh la co
s& dé tao ra dia to6 chénh léch 1. & phan 1.1.1.1 luan 4n da trinh bay DTH 1a qua
trinh xay dung va phét trién do thi, d6 chinh 1a qua trinh ddu tu ctia Nha nudc
cho hoach dinh cdc quy hoach, k& hoach phit trién do thi, hoach dinh c4c chinh
sach xay dung hé thong HTKT d6 thi, dau tu cho cong tic t6 chic quan ly quy
hoach va xay dung do thi, dau tu cho xay dung cac cong trinh HTKT do thi
(day la dau tu 16n nhat va kho khan nhét) va dau tu xay dung cac cong trinh san
xudt, kinh doanh trong d6 thi, dau tu xay dung cac cong trinh cong cong, cong
trinh phic loi xa hoi, dau tu xay dung nha & do thi... Pau tu phét trién do thi

khong chi 1a dau tu cia mot giai doan, ma do dac tinh cta dat, dat do thi c¢6 kha
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nang hap thu nhitng khoan diu tu mang tinh ké& thira (chang han c4c do thi duoc
hinh thanh tir hing nghin nam nay nhu: Ha Noi, Hué... chang nhiing hap thu
dau tu rat 16n cia Nha nuéc CHXHCN Viét Nam ma né con chita dung nhiing
khoan dau tu rat 16n cua cac nha nuéc phong kién trudc day).

Trén co s& nghién citu ly luan dia t6 ctia C.Mdc, c6 thé rit ra két luan
ve tinh khiach quan cta viéc Nha nudc xac dinh quyén “dicu ti€t phan gia tri
tang thém tur dat ma khong do dau tu cia NSDD mang lai” (Muc ¢ khoan 2
diéu 5 Luat dat dai nam 2003). Tuy nhién tir quan diém nay, Nha nu6c cin cé
co ché chinh siach dé xdc dinh mic thu cho phi hop, co s& dé xdc dinh phan
gia tri tang thém khong do dau tu cia NSDD ma c6, phai la gia dat dugc giao
dich trén thi trudng vao timg thoi diém, trong d6 can c6 tu lieu luu trit vé gid
dat vao thoi diém chua diu tu va gid dat khi ngudi st dung thuc hién céc
quyén dugc phap luat cho phép. Mat khac, phan gid tri tang thém nay khong
chi duoc tao ra bang dau tu truc ti€p tai cdc khu vuc cai tao hodc xay dung méi
cac khu do thi, né con duogc tao ra do anh hudng ctia cac khu vuc duge dau tu
tGi cac vung lan can (do dugc stt dung mot phan hé thong HTKT do thi va hé
thong dich vu phuc 1oi xa hoi cta khu vue duoc dau tu).

Trong thoi ky qua do 1én CNXH, tién SDD chinh la gia dat (hay Luat
dat dai con qui dinh 1a gia QSDD), hay con goi 1a gia thué QSDD (néu 1a SDD
c6 thoi han), ma NSDD phai nop cho Nha nuéc khi duogc Nha nude giao dat
hay cong nhan QSDD. Day 1a co s& 1y luan dé trong thoi ky qua do lén
XHCN, dat dai thudc s hitu toan dan, Nha nude véi chitc nang 1a dai dién s&
hitu toan dan, cé quyén thu tién SDD khi giao dét vo thoi han (giao dét & theo
qui dinh cua phap luat) hoac c6 thoi han (tién thué dat thu hang nam hoac thu
mot 14n cho nhiéu nam) cho NSDD. Viéc Nha nuéc quy dinh thu thué€ chuyén
QSDD, chinh la diéu tiét phan gi4 tri tang thém tir dat, nhung d6i tuong thu,
mtuc thu 4% cho moi vi tri dat hién nay la chua phu hop.

1.1.2.4. Qud trinh do thi hod trong diéu kién nén kinh té'thi truong va
hoi nhdp kinh té quoc té doi hoi phdi tang cuong vai tro qudn 1y ciia Nha nuoc
doi voi ddt dai

Thi trudong 1a linh vuc hoat dong trao déi mua ban hang hod, né phan
anh hoat dong san xuat va su phan cong lao dong xa hoi. O dau c6 phan cong

lao dong xa hoi va ¢6 san xuat thi & d6 c6 thi truong. Quy mo cua thi truong
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phu hop véi trinh d6 chuyén mon héa cta phan cong lao dong xa hoi. Nhu
vay, muon cé thi truong thi phai cé san xuat hang hod, ma san xuat hang hoa
12 san xuat ra san phdm, duogc thuc hién bing lao dong cuia con ngudi va toan
bo san phdm nay duoc ban ra thi trudng. N6 khic han v6i mo hinh san xuit tu
cung tu cip cta kinh t€ tu nhién.

N6i dén KTTT 12 néi dén nén san xuat hang hod & trinh do phat trién
cao, trong nén kinh t€ nay moi yéu t6 dau vao va dau ra cla san xuit deéu
thong qua thi truong. O nudc ta, tir nam 1993 trd vé trude, do phéap luat quy
dinh c&m mua bdn dat dai, vi th€ dat dai chua thé 1a hang hoa va chua ¢6 thi
truong hang hod nay. Tu nam 1993 Luat quy dinh dat dai c6 gia tri va QSDD
dugc phép chuyén nhuong, tai nguyén dat dai da dian dugc khai thdc sit dung
c6 hiéu qua hon, gép phan ting ngudn thu cho ngan sich nha nuéc dé dau tu
tr& lai cho phat trién kinh t€ , dac biét 1a ddu tu trd lai cho qud trinh DTH. Tuy
nhién, buGc chuyén bién con rat cham va tai nguyén dat con bi sur dung rat
lang phi. QLNN vé dat dai trong qud trinh DTH trong diéu kién nén KTTT
khdc han v6i QLNN vé dat dai trong qia trinh DTH trong diéu kién nén kinh
t&€ k&€ hoach hod tap trung. Trong nén kinh t€ k& hoach hod tap trung, Nha nudc
nam toan bo cdc khau cong viéc tir xay dung k& hoach dén t6 chic thuc hién
va chi dao diéu hanh cu thé ¢ tat ca cac cap cua bo mady quan ly. Pat dai nhu
“mot nguodn tai nguyén dugc dé sin trong kho” chi viéc xuat ra sir dung (theo
hinh thiic cap phat) ma khong can tinh toan chi ti€t dén tinh hiéu qua céc tac
dong ctia né vao qud trinh t6 chitc quan ly, st dung cuia cdc nhu ciu tong thé
ctia xa hoi. Trong di€u kién nén KTTT, dat dai dugc tién té hoad 1a mot nguon
luc dé chuyén thanh von diu tu cho phét trién kinh t€ do thi. La mot loai hang
hod, vi vay, né phai chiu su diéu tiét cia cdc quy luat cta thi trudng nhu: quy
luat cung va cau; quy luat gia tri; quy luat canh tranh... Dac biét dat dai do thi
la mot loai hang hoda c¢6 gia tri st dung va gia tri kinh t&€ rat 16n va c6 anh
huong quan trong t6i qua trinh DTH. Vi vay, QLNN doi véi dat dai trong qua
trinh DTH trong diéu kién nén KTTT va hoi nhap kinh t€ thé gidi ciing co
nhiing doi héi rat khac biét véi QLNN trong nén kinh t€ k&€ hoach hod tap
trung - dat dai con 1la mot ngudn luc, mot loai hang hoa ¢6 gia tri cao mang lai

thu nhap to 16n, dé cung cap von ddu tu trd lai cho qda trinh DTH. Déng thoi
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trong nén KTTT, Nha nudc khong phai 1a chu thé duy nhat c6 quyén quén Iy
va quyén huodng loi tir dat, nhitng NSDD duoc Nha nudc giao ¢6 thu tién SDD
cling c6 quyén tham gia vao qua trinh quan ly va diéu tiét lgi ich kinh t& tir
hang hod dat dai. Trong nén KTTT va hoi nhap kinh t€ thé giéi, NSDD khong
chi 12 c4 nhan, t6 chifc trong nu6c ma con c6 t6 chiic, c4 nhan nudc ngoai.
Nguon thu ngan sach tir dat khong chi 1a tién SDD ma ngudi duge Nha nude
giao dat phai nop cho Nha nudc, vdi tu cach chi thé dai dién so hitu toan dan
vé dat dai. Nguon thu ngan sich quan trong va lau dai chinh 1a thong qua hoat
dong quan 1y hé thong kinh doanh dich vu vé dat dai bang cdc chinh sich
thué. Trong nén KTTT, dat dai khong chi ¢6 gi4 tri st dung ma con 1a nguén
von dé dau tu phat trién kinh t€, thong qua hoat dong cta cic loai thi trudng
khdc nhu: thi trudng von vay bang bao lanh, th€ chap QSDD, thi trudng cho
thué lai QSDD...

0 phan 1.1.1.1 luan 4n da trinh bay nhitng khdi niém vé do thi va DTH.
Qua trinh DTH 1a qua trinh m& rong quy mo (trong d6 ¢6 dién tich chi€ém dat)
ctia do thi. Nhung do tinh chét c6 gi6i han ctua dat dai, dac biét doi véi tinh
hinh cu thé & nudc ta, binh quan dién tich dat tu nhién theo diu nguoi vao loai
thdp (0 nhém cu6i) trén the giGi. Vi vay dién tich dat danh cho phét trién do
thi 1a han ché va SDD d6 thi sao cho hop 1y, tiét kiém, mang lai hiéu qua cao
1a nhiém vu rat ning né cua hoat dong QLNN vé dat dai. Do diéu kién toc do
DTH trong nhiing nam gén day & nudc ta dién ra rat manh, dan cu tap trung vé
do thi tim ki€m viéc 1am tao ra stic ép 16n va phat sinh mau thuan gita cung,
cau dat dai & trong cac do thi & nude ta. Mat khac dat do thi & nude ta con ¢6
dac diém 12 phan bo phan tan vé muc dich st dung va cha thé st dung, dan t6i
c6 su dan xen gitra cac khu dat nong nghiép trong cac khu dan cu va cac khu
dat dé phat trién céc cong trinh d6 thi nhu: cdc khu hanh chinh su nghiép, khu
vuc hoat dong san xuat thwong mai dich vu.... Pic diém nay 13 hau qua cua
cong tac quy hoach do thi va quy hoach SDD do6 thi yéu kém trong nhiing nam
vita qua. Yéu cdu cua su phat trién trong qud trinh hoi nhap kinh t€ quoc t€ doi
hoi phai HDH d6 thi trén co s& cai tao va xay dung lai hé thong HTKT d6 thi
va bo tri hop ly, khoa hoc cic cong trinh do thi. Pay ciing chinh 1a mot

nguyén nhan quan trong cin phai ting cudng vai tro QLNN vé dat dai trong
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qua trinh DTH trong thoi gian t6i, vira d€ khic phuc nhitng yéu kém cua hoat
dong quan 1y cta giai doan truéc day, vira nham khai thac hop 1y, ¢6 hiéu qla
nguon luc dat dai do thi cho qua trinh DTH.

O phan nay, luan 4n trinh bay tinh phic tap chia QLNN vé d4t dai trong
diéu kién nén KTTT va tinh tit yéu phai tang cuong vai trd quan 1y cta Nha
nudc vé dat dai & do thi trong qua trinh DTH. Noi dung co ban cia QLNN d6i
vGi dat do thi cling xuat phat tir nhitng ndi dung co ban cia QLNN vé dat dai
n6i chung. Quan ly dat dai thanh phd 1a hoat dong quan ly, gidm sat, diéu
chinh cdc moi quan hé nhiam SDD hgp ly, tiét kiém va nang cao hiéu ich kinh
t€ cua dat do thi. QLNN vé dat do thi 1a bo phan hop thanh noi dung QLNN vé
dat dai. Pham vi quan ly 1a bao gom toan b tai nguyén dat dai trong pham vi
hanh chinh cua d6 thi. Muc tiéu quan trong nhat cta viéc phai tang cuong
QLNN doi véi dat do thi 1a ddm bao cho ché do s& hitu toan dan vé dat dai
duge tuan tha nghiém minh, han ché t6i da su lang phi va that thodat tai san va
tai nguyén dat dai do thi, dam bao cac nguon lgi kinh t€ tir dat do thi dugc thu
v€ cho ngan sich nha nudc mot cach hop 1y. Pong thoi bao vé, can bang canh
quan va moi trudng song, thuc hién phét trién do thi bén viing c¢6 su hai hoa
gitta lgi ich kinh t€, cai thién moi truong xa hoi va moi truong tu nhién cua do
thi. Mot noi dung quan trong vé€ quan 1y dat dai cia Nha nuéc trong nén
KTTT la “quan 1y va phét trién thi trudng QSDD trong thi trudng BDS”, dic
biét trong di€u kién hoi nhap kinh t€ qudc t€ s€ phat sinh nhiéu loai thi truong
cling véi thi truong QSDD nhu: tin dung dat, bao 1anh thé chap gép von bang
QSDD... nham thu hit ddu tu phat trién kinh t€ tir nguon luc dat dai. Luat dat
dai nam 2003 ciing da quy dinh 6 nhiing bién phap quan 1y dat dai cua Nha
nuéc trong viéc phat trién thi trudng BDS (diéu 63). Do do6 thi c6 mot s6 dic
diém riéng c6 nhur:

- Dan s6 dong dan dén nhu cau SDD 16n trong khi dién tich dat do thi la
gi6i han (cung khong thé ddp ting du duoc cho ciu)

- Dét do thi 1a mot loai hinh dac biét ca vé gia tri va gia tri sir dung so véi
dat nong nghiép nong thon do tich tu dau tu trong qua trinh phat trién do thi.

- SDD @6 thi doi hoi phai tuan tha nhitng quy dinh rat chat ché vé quy

hoach, v€ bao vé moi truong. Vi thé so v6i noi dung cuia QLNN vé dat dai noi
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chung, QLNN doi vé6i dat dai do thi cé nhiing phic tap, khé khan hon rat
nhiéu - cu thé 1a:

+ Cong tac diéu tra, khao sét, do dac, 1ap ban d6 DGHC, ban do dia
chinh phiic tap hon, yéu cdu dau tu cao hon. Do dic diém clia do thi mat do
xay dung cao, hé s6 SDD 16n, vi thé doi hoi cong tac khao sat, diéu tra, do dac
lap ban d6 Dia chinh phai st dung nhitng cong nghé tién tién va ban d6 Dia
chinh phai dugc 1ap 6 ti 1& 16n (1/200 hoac 1/500).

+ Cong tac 1ap quy hoach kién tric do thi, quy hoach SDD d6 thi va lap
k& hoach SDD doi hoi phai c¢6 tinh khoa hoc, tinh kha thi cao va phai duoc tién
hanh dong bo cling véi cac quy hoach khac.

Do d6i tugng SDD do thi rat da dang va rat 16n, doi hoi cong tac lap quy
hoach (ca vé quy hoach kién tric va qui hoach SDD) phai c6 tinh khai quat cao,
dong thoi phai rat chi tiét, ti my va dam bao tinh hé thong. Quy hoach SDD phai
duoc thuc hién déng bo cing mot lic nhiéu loai quy hoach nhu: quy hoach téng
thé kinh t€ xa hoi; quy hoach khong gian va quy hoach co s HTKT do thi, dam
bao két noi giita cac khu do thi da c¢6 va cdc khu do thi mdéi phat trién.

+ Cong tac dang ky QSDD, lap ho so dia chinh va cdp GCN QSDD do
thi: phai dugc tién hanh thudong xuyén lién tuc, do tinh chat tap trung méat do
str dung cao, tinh bién dong phic tap ca vé dién tich, loai dat va cha SDD. Vi
thé€, cong tic dang ky QSDD do6 thi cling doi hoi thoi gian, luc lugng va
chuyén mon cao; ho so dia chinh dat do thi cang doi héi phai duoc cap nhat
day dua, thuong xuyén. Néu khong cidp dugc GCN QSDD do6 thi cho moi doi
tuong c6 SDD, muc tiéu quan 1y cdc bién dong vé dién tich, loai dat va tai
chinh vé dat s& khong thé thuc hién. Mit khic, do mat do xay dung cao, cdc
cong trinh xay dung da dang, dan xen, vi th€ lap ho so dia chinh phai gin
cong trinh xay dung trén dat vé6i dién tich thira, dat, vi tri thira dat va loai hinh
str dung, chu st dung tao thanh mot loai ho so phap 1y. Pay la tinh dac thu rat
phtc tap ctia cong tac cadp GCN QSDD va cong trinh trén dat & do thi.

Do qua trinh DTH Ia tat yéu khach quan, qua trinh m& rong quy mo do
thi ca vé chiéu sau (co s6 HTKT do thi, cidc cong trinh xay dung phuc vu cho
céc nhu cdu phat trién cta do thi...) va chiéu rong (dién tich chi€ém dat cta do

thi) 1a c4n thiét trong qu4 trinh phét trién. Nhung dat dai c6 dic diém 1a gi6i
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han vé dién tich (binh quéan dién tich dat theo ddu nguoi & nudc ta rat thap) va
khong di chuyén dugc. Chinh vi vay SDD do thi phai tuan theo nhitng quy
dinh chat ché dé d4p tng nhu ciu dat do thi ngay cang tang, tat yéu doi hoi
tang cudng hoat dong QLNN vé dat dai trong qua trinh DTH. Mat khac do dat
dai khi da dugc chuyén tir dat nong nghiép thanh dat do thi, muén thay déi
cong nang su dung (tr dat da xay dung cac cong trinh do thi sang dit nong
nghiép...) l1a rat kh6 khan, SDD d6 thi phai trén co s6 da c6 dinh hudng chién
luoc phat trién do thi ding dén, c6 qui hoach SDD do thi 6n dinh, c6 k& hoach
SDD do thi cu thé.

Thuc t€ SDD trong qud trinh DPTH hién nay & nudc ta thé hién nhiéu
yéu t6 bat hop 1y ca vé bo tri khong gian do thi, co cau str dung cac loai dat va
hiéu qua kinh té& trong khai thac SDD do thi.

Quad trinh DTH & nudce ta, trong d6 cé thanh phé Ha Noi dién ra rat
nhanh, doi hoi phai kip thoi d6i méi co ché chinh sdch quan 1y dat dai do thi,
nhiam thu hiit d4u tu, tap trung khai thdc nhiéu nguén von cho ddu tu phat trién.
Vi thé dat dai do thi 12 nguén noi luc vo cling quan trong cho su phét trién kinh
t€ xa hoi & nudc ta ca vé gid tri va gia tri st dung. Tuy nhién do NSDD trong
qua trinh st dung dé khai thac dat dai phuc vu cho loi ich ciia ho theo muc dich
SDD duoc giao, ciing gép phan dau tu vao dat. Pau tu cia ho ciing duge tich
lu§ vao dat do thi va la co s& gép phan tao ra dia to6 chénh léch dat do thi. Khi
xay dung cdc ché dinh phdp luat vé tai chinh dit do thi, cAn nghién citu van
dung day du, sdng tao 1y luan vé dia t6 cua C.Méc, dong thoi ti€p thu ¢6 chon
loc kinh nghiém ctia cic nudc phét trién va cic nudc lang giéng c6 chung mot
diéu kién dia chinh tri, dia kinh t€. Lam rd duoc quyén va nghia vu ctia Nha
nudc va cuia NSDD vé mat kinh t€ chinh 1a thuc hién dugc cong bang xa hoi,
dong thoi ciing 12 co s& quan trong dé loai trir tham nhiing trong quan hé quan
1y va SDD, dac biét 1a loai trir dugc tham nhiing tir bd mdy cong quyén.

1.2. Quan ly nha nuéc doi véi dat dai trong qua trinh do thi hoa

1.2.1 Khdi niém qudn ly nha nuéc doi voi ddt dai

O phén 1.1.2 Luén 4n d trinh bay co s& 1y luan vé tinh tat yéu khach

quan phai ting cudng vai trdo quan 1y cia Nha nudc vé dat dai trong qua trinh

DTH 6 nuéc ta. O nodi dung nay, luan dn trinh bay mot s6 van dé vé vai tro
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QLNN vé dat dai ¢ nudc ta, thong qua viéc thuc hién chic nang, nhiém vu ctia
Nha nudc, dugc cu thé hod bing céc noi dung co ban cia QLNN vé dat dai.

Vé miit 1y luan, Nha nudc 12 mot t6 chite dic biét clia quyén luc clia giai
cap thong tri, c6 bd may chuyén lam nhiém vu cudng ché va thuc hién chiic
ning quan 1y xa hoi bang cac cong cu: phap luat, quy hoach, kinh t€ va hanh
chinh, nham thé hién va bao vé quyén loi clia giai cap thong tri trong x4 hoi cé
giai cap doi khang. Nha nuéc CHXHCN Viét Nam 1a Nha nuéc cua dan do
dan va vi dan, vi vay, Nha nuéc phap quyén XHCN con c6 chitc nang phuc vu
nhan dan, bdo vé quyén va lgi ich hgp phdp ctia cong dan. Nha nudc thuc hién
quyén luc tap trung clia nhan dan dé t6 chitc va quan 1y cdc hoat dong cla xa
hoi vi hanh phiic chung ctia nhan dan.

Quan ly 1a chitc nang va hoat dong ctia hé thong t6 chifc, quan ly ton tai
trong moi x4 hoi dé duy tri t6 chic va phan cong lao dong xa hoi, diéu hoa cac
moi quan hé xi hoi gitta nhitng ngudi trong mot t6 chic va giita cac t6 chifc xa
hoi trong qué trinh san xuat vat chat, trong cdc hoat dong xa hoi nham dat
duoc muc tiéu nhat dinh. Trong hé théng quan 1y xa hoi, QLNN vé kinh t€ c6
vai trd va vi tri quan trong hang dau, dic biét trong diéu kién phat trién nén
KTTT dinh huéng XHCN & nudce ta hién nay.

QLNN doi véi dat dai 1a mot noi dung quan trong cua QLNN vé kinh
t€, do vai tro va vi tri dac biét cua dat dai véi tinh chat 1a tai nguyén qudc gia
vo cung quy gid, TLSX khong thé thay thé trong san xuét nong 1am nghiép, 1a
mat bing dé t6 chifc san xuat cia nhiéu nganh kinh t€..., déng thoi dat dai con
la hang hod dac biét ¢6 gia tri cao. QLNN d6i vé6i dat dai trong nén KTTT &
nudc ta hién nay chinh 1a chitc nang ciia Nha nudc thuc hién quyén dai dién sé
hitu toan dan, tham gia truc ti€p vao van hanh thi truong dat dai. Cac hoat
dong quan ly Nha nudc vé dat dai & do thi tap trung vao viéc nang cao hiéu
qua hoat dong cta hé thong dich vu dat dai do thi, do dat dai 1a mot loai hang
hoda BDS c¢6 gia tri 16n nhat, thi truong QSDD la thi trudng quan trong nhat
cta thi truong BDS.

QLNN doi voi ddt dai la hoat dong thuc thi quyén luc Nha nudc vira
Voi chitc ndng dai dién so hitu toan ddn vé ddt dai, viva véi chitc ndng qudn ly
nha nudc vé ddt dai nhu tdt cd cdc nha nuée khdc, dé la hoat dong cé to chiic

va duogc diéu chinh bang hé thong cdc cong cu qudn ly vao quan hé dar dai
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trong xd hoi, dé dat dugc muc tiéu ndm va phdn bé hop 1y, sit dung hiéu qud
nguon tai nguyén ddt dai,; bdo vé moi truong song va bdo vé ddt dai.

Hé thong cac cong cu QLNN d6i véi dat dai dang duoc trién khai thuc
hién & nudc ta hién nay gom:

- Phdp luat: D6 1a hé thong van ban quy pham phép luat vé dat dai do
Nha nuéc ban hanh, nham diéu chinh quan hé dat dai trong xa hoi bang phap
luat va thong qua phap luat.

- Quy hoach: D6 1a hé thong quy hoach, k& hoach st dung dat va thong
qua quy hoach dé quyét dinh muc dich sir dung dat, thong qua quy hoach, k&
hoach st dung dat dé thuc hién quyén dinh doat vé dat dai nhu: co ché giao
dat, thu héi dat, ban hanh chinh sich tai chinh vé dat.

- Kinh t&: Hé thong ti chinh dat dai thé hién thong qua cdc chinh sich
vé thu tién sir dung dat, cdc loai thué, phi va 1é phi vé dat, quan ly gid dat va
chinh sdch dén bu, ho tro khi Nha nudc thu hoi dat.

- Hanh chinh: Thong qua hé thong ho so dia chinh, hé thong thong tin dat
dai, hé thong bd may quan 1y nha nudc vé dat dai va hé thong dich vu dét dai...

Xét vé mat phdp ly, QLNN vé dat dai dugc phan ra thanh chu thé quan
ly va khéch thé quan 1y, doi tuong quan ly.

Chu thé quan 1y: 12 Nha nudc, dai dién so hitu toan dan vé dat dai truc
tiép tham gia van hanh thi truong; thuc hién chiic nang quan ly nhu moi nha
nuéGe khac, thong qua hoat dong cua bo may cac co quan nha nudc.

Khach thé quan ly: 1a cac t6 chiic (bao gdm cac t6 chic chinh tri, to
chiic chinh tri x4 hoi, t6 chiic phi chinh tri, t6 chifc ton gido, cdc co quan nha
nuéc, cac t6 chitc kinh t€ thudc thanh phan kinh t€ duoc Nha nuéc cho phép
hoat dong, t6 chic hodc c4 nhan nudc ngoai hoat dong kinh t€ tai Viét Nam),
ho gia dinh, c4 nhan va cac hanh vi cua ho trong qua trinh SDD.

D6i tuong quéan 1y: 12 todn bo tai nguyén dat dai thuoc 1anh thé (bao
gbm dit lién, mat nudc, 1anh hai, khong phan, tai nguyén khodng san dudi
long dat, moi truong thién nhién...) cia quoc gia.

Su tdc dong cua chii thé quan 1y (duoc 1ap ra theo yéu t6 chll quan clia con

nguoi do tac dong cua muc tiéu quan ly cua Nha nudc) 1én doi tuong quan ly 1a
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yéu t6 khach quan, né ton tai va phat trién theo qui luat cuia nd, (tuy nhién né
ludn chiu tdc dong ctia chi thé quéan 1y). Khach thé quéan ly (luat goi chung béing
thuat ngit 12 nguodi hodc d6i twong) SDD thong qua moi trudng quan ly (1a téng
thé cdc thé ché quy dinh vé cdc m6i quan hé dat dai theo quy dinh clia phép luat).
Moi trudong quan 1y chiu anh huéng ctia co so ha tang ctia xa hoi, ch€ do chinh tri
va muc tiéu phat trién xa hoi clia giai cap thong tri xa hoi.

Su tidc dong la qua trinh hoat dong mang tinh quyén luc cua Nha nudc,
ctia chti thé quan 1y va khach thé quan 1y 1én doi tuong quan 1y 12 dat dai. N6
duoc thuc hién qua chic ning quan 1y va bang cic cong cu quan ly, theo
nhitng nguyén tac va bang nhitng phuong phap nhat dinh, tuy thudc vao timg
thoi diém cu thé do hoan canh kinh t€ chinh tri xa hoi qui dinh.

Nhu vay, c6 thé x4c dinh khai niém quéan ly nha nuéc doi voi dat dai &
nude ta nhu sau: QLNN doi voi ddt dai la su tdc dong lién tuc, 6 dinh huong
muc tiéu cia bo mdy nha nudc lén doi tuong SDP, nham thuc hién muc tiéu
chung dé ra trong nhitng diéu kién va moi truong kinh té" nhdt dinh, trén
nguyén tdc cao nhdt Nha nudc la dai dién so hitu toan dan vé ddt dai tricc tiép
tham gia van hanh thi truong, dé thuc hién quyén vé kinh té cua sd hitu va cdc
chiic nang khdc cua Nha nudc. Khai thdc, s dung hop 1y, hiéu qud nguon tai
nguyén ddt dai, dong thoi cé bién phdp bdo vé ddt va moi truong song theo
huong sit dung bén viing qui dat. OLNN vé ddt dai do thi nham phdn bo tai
nguyén ddt dai diing quy hoach, ké' hoach SDP day du, khoa hoc, hop 1y va dat
hiéu qud kinh té cao, xdy dung phdt trién do thi theo huéng toan dién, hién dai,
vdn minh, tang cuong svic canh tranh cua do thi trong diéu kién hoi nhdp kinh té
quoc té, dong thoi khai thdc duoc thé manh cia ddt dai do thi la cé gid tri kinh té&
cao, c6 thé tao ra nguén von dau tu Ién cho qud trinh phdt trién ciia do thi.

1.2.2. N¢i dung cuia quan ly nha nudéc doi voi ddt dai

Vai trd quéan 1y ctia Nha nu6c doi vé6i dat dai dugc thé hién & céc noi
dung cua quan 1y nha nuéc doi véi dat dai. Noi dung cua QLNN doi véi dat
dai 1a viéc Nha nuée st dung nhiing phuong phap, bién phap, nhitng phuong
tién, cong cu quan ly, thong qua hoat dong ciia bo mdy quan 1y dé thuc hién
chiic nang quan 1y ctia Nha nuéc d6i véi dat dai, nham dat duoc muc tiéu SDD

da dat ra - cu thé Ia:
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- Thuc hién quyén dai dién so hitu toan dan vé dat dai - d6 1a cic quyén
dinh doat do6i véi dat dai (quyét dinh quy hoach, k& hoach st dung dat; gia
dat...), thuc hién cdc quyén lgi vé kinh t€ trong quan ly SDD, ti€n hanh giao
dat hoac cho thué dat... (Nha nuée tham gia truc ti€p vao van hanh thi truong
dat dai).

- Thuc hién chic nang cua Nha nudc thong nhat quan 1y dat dai trong
pham vi ca nu6c nham SDD hiéu qua, hop 1y, tiét kiém va bao vé nguén tai
nguyén dat dai.

V6i ban chat ciia Nha nudc phap quyen XHCN do Pang Cong san Viét
nam lanh dao, & nu6c ta khong thé tdch roi chitc nang dai dién s& hitu dat dai
toan dan va cdc chic nang khac ctia Nha nude trong quan 1y nha nudc vé dat dai.

Céc noi dung QLNN vé dat dai bao gom:

- Ban hanh hé théng vin ban quy pham phdp luat va cdc van ban dé chi
dao, diéu hanh, t6 chic thuc hién cdc vian ban quy pham phép luat.

- Thanh 1ap va quan ly hé thong cic ho so tai liéu dat dai (ho so dia
chinh); hé théng cung cap thong tin dat dai; hé thong dich vu dat dai nham
thuc hién chiic nang quan 1y hanh chinh nha nuéc vé dat dai.

- Xay dung quy hoach, k& hoach sir dung dét 1am co s& dé quan ly viéc
phan b6 quy dat, quyét dinh muc dich sir dung dat thong qua co ché giao dat,
thu hoi dat.

- Quan 1y tai chinh vé dat va truc ti€p tham gia van hanh thi trudong
quyén st dung dat trong thi trudong bat dong san.

- Quan ly, giam sat thuc hién phap luat dat dai thong qua cong tac thanh
tra, kiém tra, ti€n hanh xir 1y cdc vi pham phdp luat dat dai trong quan 1y sir
dung dat ctia ca chu thé quéan 1y va chu thé sir dung dat.

Noi dung QLNN doi véi dat dai do thi cling giong nhu ndi dung QLNN
doi véi dat dai néi chung. Tuy nhién, do dat do thi cé nhiing dac trung riéng, vi
thé QLNN doi vé6i dat dai do thi cling c6 mot s6 diac diém khdc véi quan ly dat
dai n6i chung vé cic quy dinh chi tiét lién quan t6i cong tac 1ap quy hoach, ké
hoach SDD, cong tac xay dung do thi...

Cac noi dung cia QLNN doi véi dat dai 6 nude ta trén co s& quy dinh

cta Luat Dat dai nam 2003 cu thé nhu sau:
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1.2.2.1. Ban hanh hé thong cdc vdn bdan quy pham phdp ludt vé

quan 1y, sit dung ddt va to chiic thucc hién cdc vdn bdn dé

Viéc ban hanh hé thong vin ban phdp luat dé€ tién hanh thuc hién nhiém
vu théng nhit quan 1y dat dai trong pham vi ca nudc la ndi dung quan trong
hang diu cia QLNN vé dat dai. D6 1a mot hé thong cdc bién phdp dugc thé
hién dudi dang quy pham phdp luat vé dat dai, gom Luat Dat dai va nhiing quy
dinh cua cdc co quan, t6 chic nha nudc trong viéc huéng dan, chi dao SDD
hop 1y, ti€t kiém va bao vé tai nguyén dat, bao vé moi trudong va gilt gin canh
quan sinh thai. Ngoai nhitng van ban chita dung cdc quy pham phap luat cu
thé diéu chinh quan hé quan ly, SDD da néu, quan hé quan 1y SDD con dugc
diéu chinh bo6i cac nganh Luat khac nhu: Luat Dan su - diéu chinh quan hé
quan 1y SDD giita cdc thé nhan, bao gom cdc quan hé vé thira k&, hop dong
dan su, quan hé tranh chdp dan su... Luat hinh su: diéu chinh nhiing hanh vi vi
pham nghiém trong quan hé quan 1y, SDD, anh hudng nghiém trong tGi quyén
loi cia Nha nuéc va cong dan...Luat Kinh doanh bat dong san diéu chinh
quan hé xa hoi lién quan dén hoat dong dau tu, tu van, dich vu bat dong san...

NoOi dung chu yéu ctia hé thong chinh sach, phap luat lién quan téGi
ch& do SDD va ché do quan ly ¢6 vai tro quan trong hang dau, vi né quyét
dinh mdc do6 va kha nang huy dong tiém luc ctia xa hoi va ctua bd mdy nha
nudc trong su nghiép quan ly va st dung nguon tai nguyén to 16n la dat
dai - N6 bao gébm nhiing quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu ctia NSDD,
quy dinh nhitng noi dung ctia hoat dong QLNN vé dat dai, quy dinh quyén
va nghia vu cua cdc t6 chiic quan ly dat dai & cdc cdp, quy dinh nhiing
hinh thiic, cach thic xu ly cac vi pham phdp luat trong quan ly va SDD.

Hién nay nhiéu y kié€n cho riang s& di cong tidc quan ly dat dai &
nudc ta con nhiéu yéu kém, kim ham su phdt trién cta LLSX, 12 do thiéu
luat. Nhung thuc t&€ lai khong phai ding nhu vay, & nudc ta hién cé qua
nhiéu van ban phép luat tir thap dén cao diéu chinh cdc quan hé xa hoi vé
dat dai. Nhieu khi cdc van ban nay lai mau thuén, chéng chéo vé6i nhau
gay rat nhiéu khé khan cho nguoi thuc hién. Van dé ding quan tam hién
nay khong phai 1a thi€u luat ma chinh 1a & ché hiéu luc cta cdc van ban

phdp luat. Hiéu luc phép luat yéu kém dén mic c¢6 nhiéu linh vuc gan nhu
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vO hiéu trong thuc tién. Vi du van dé xir 1y vi pham phdp luat trong quan
1y SDD, quan 1y quy hoach ctua do6 thi..., nhu danh gid cia BCH TW khoa
IX tai ky hop lan thi 7 da néu: “Van ban phdp luat vé dat dai ban hanh
nhiéu nhung chéng chéo thi€u dong by, chua 1am tot viec phé bién tuyén
truyén chinh sach phdp luat vé dat dai trong nhan dan. Nhiéu chinh sach
da ban hanh chua dugc t6 chic chi dao huéng dan va thi hanh nghiém
tic”. [56-57].

1.2.2.2. Thanh ldp va quadn ly hé théng cdc ho so tai liéu ddt dai
(ho so dia chinh); hé thong cung cdp thong tin ddt dai; hé thong dich vu ddt
dai... nham thuc hién chitc ndang qudn 1y hanh chinh nha nudc doi voi ddt dai

HO so dia chinh: 1a hé th6ng nhitng van ban, tai liéu vé 1y lich ciia mot
thira dat, mot khu vue dat gan véi NSDD, nd 1a tai liéu quan trong phuc vu cho
cong tic QLNN vé dat dai. Ho so dia chinh luu trit toan bo nhiing tai liéu lién
quan dén cac hoat dong ké khai, dang ky QSDD tir lic ban dau (trong thong
ké goi la ky goc hay ky dinh goc), lién tuc dugc cap nhat cac bién dong co
lién quan dén céc hoat dong quan ly, SDD ca vé dién tich; loai dit va cha SDD
qua céc giai doan.

+Xdc dinh dia gioi hanh chinh (PGHC), ldp va qudn ly ho so PGHC,
ldp bdn do PGHC.

Do Nha nudc ta dugc t6 chic theo mo hinh nha nu6c don nhét: tir Trung
uong dén tinh (thanh phd truc thudoc Trung wong) dén huyén (quan, thi xa,
thanh pho thudc tinh) dén xa (phuong, thi tran). Nha nudc ti€n hanh xac dinh
DPGHC, 1ap va quan 1y ho so BPGHC, 1ap ban d6 hanh chinh cho tiing don vi
hanh chinh cac cép trong pham vi ca nudc. Theo thong ké hién nay ca nude c6
64 don vi hanh chinh cap tinh (thanh phd truc thuéc Trung wong) trong do cé
59 tinh, 5 thanh phd truc thudéc TW, 541 don vi hanh chinh cap huyén va 9079
don vi hanh chinh cap xa.

+ Khdo sdt, do dac, danh gid, phdn hang ddt, ldp ban do dia chinh, bdn
do hién trang SDD va bdn do quy hoach SDD.

Cong tac khao sat, do dac, danh gid, phan hang dat la nhitng bién phap
quan 1y, stt dung khoa hoc k§y thuat dé xdc dinh vé mat lugng va chat cha dat
dai, 1a co s& dé xay dung quy hoach va k& hoach SDD.
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Ban do6 dia chinh Ia tai liéu ban vé chuyén nganh duoc 1ap cho dén timng
thira dat, thé hién dién tich, hinh thé, do cao, chii sir dung va loai dat sir dung
(dat trong lda hay dat trong cay lau nam, dat & hay dat cong trinh xay
dung...). Ban d6 dia chinh dugc 1ap & cac loai ti 1€ khac nhau tuy thudc yéu
clu cta cong tac quan 1y va s dung. Thong thuong & do thi, ban do dia chinh
duoc 1ap & ty 1€ 1/200; 1/500 va 1/1000. 0 vung ngoai thanh, ving nong thon
ban d6 dia chinh duoc lap 6 ti 1& 1/1000 hoac 1/2000.

Ban do6 hién trang SDD 1a hinh anh sao chup nguyén ven thuc t€ SDD &
vao mot thoi di€ém nao d6, do yéu cdu cua cong tac quan ly. Ban d6 hién trang
SDD thé hién dién tich, hinh thé, tinh hinh sit dung, cdc diém dia vat va céc
cong trinh trén dat (dat nong nghiép hay dat lam nghiép, dat giao thong, ao
ho, khu dan cu...). Ban d6 hién trang SDD thuong dugc lap & cac loai ti 1é
1/1000, 1/2000, 1/5000. Ban d6 hién trang SDD dugc lap theo timg don vi
hanh chinh lanh thé, hoidc theo mot chu thé SDP cu thé (ban d6 hién trang
SDD xa, ban do6 hién trang SDD xi nghiép...).

Ban d6 quy hoach SDD 1a ban vé dugc 1ap & ddu ky quy hoach SDD, thé
hién muc tiéu dinh huéng phan bé SDD cua cong tic quy hoach SDD, tai thoi
diém cudi ky quy hoach. Ban d6 quy hoach SDD thudng dugc lap & cac loai ty
1¢ 1/1000; 1/2000; 1/5000 va 1/10000 ...

+ Thong ké, kiém ké dat dai:

- Thong ké dat dai: 12 bién phap tinh to4n dé tdng hop, danh gid vé hién
trang SDD tai thoi di€ém thong ké va tinh hinh bién dong dat giita hai 1an thong
ké, muc dich nim duoc quy dat vao mot thoi diém nhat dinh, tinh hinh sir
dung clia timg loai dat, tinh hinh bién dong dat dai gita cdc thoi diém. Thong
thudng viéc thong ké dat dai duoc ti€n hanh moi nam mot 14n & tat ca cdc cap
hanh chinh nha nudc.

- Kiém ké dat dai: 1a viéc Nha nu6c tong hop, ddnh gid trén ho so dia
chinh va trén thuc dia vé hién trang SDD tai thoi diém kiém ke, tinh hinh bién
dong dat dai gifta 2 1an ki€ém ké. Tir d6 ¢ co sO dé xay dung quy hoach, k&
hoach SDD va danh gia hiéu qua SDD. O nudc ta, tir nam 1976 dén nay, Nha
nuéc da nhiéu 1an c6 nhitng dot tong kiém ké dat dai trong pham vi ca nudc.
Gan day nhat, Chinh pha da c¢6 Chi thi s6 28/2004/CT-TTg ngay 15/7/2004
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ctua Thi twéng Chinh phli vé kiém tra dat dai nam 2005, theo quy dinh cua
diéu 53 Luat dat dai nam 2003.

+ Ddng ky QSDD, cdp GCN QSDD

bang ky QSDD: dang bd (Immarticumnation) 1a thuat ngt chi viéc
ké khai dang ky mot thua dat va cac BDS trén d6, sau khi da do dac, xac
dinh xong ranh gigi thira dat. Pang ky QSDD nham ghi nhan QSDD hop
phdp do6i v6i mot thira dat vao ho so dia chinh, xdc 1ap quyén va nghia vu
gitta Nha nu6c va NSDD.

GCN QSDD: 1a chitng thu phép 1y do co quan nha nuéc c6 thim quyén
lap, cap cho NSDD hop phap dé bao ho céc quyén va loi ich hop phdp cua
NSDD. Noi dung ctia GCN phai ghi rd tén tudi, dia chi thudng trd ctia NSDD,
dién tich, hinh thé va loai dat ma Nha nuéc giao cho NSDD, thoi han giao dat
hoac cho thué dit... Cong tac cap GCN QSDD phai dugc thi€t 1ap nhanh
chéong, NSDD chi dugc thuc hién cac quyen khi dugc Nha nude cap GCN
QSDD. D6 1a quan hé phdp 1y rat quan trong nham xdc dinh quan hé trach
nhiém giita cht s& hitu va NSDD, 1a co s& dé thiét 1ap cdc quyén va nghia vu
phap 1y ctia cac chu thé doi vé6i dat dai.

+ Hoat dong dich vu coéng vé ddt dai

Dich vu cong vé dat dai 1a nhitng hoat dong giao dich, nham giai quyét
nhitng moi quan hé giita cong dan, t6 chifc véi cic co quan cé tham quyén cua
Nha nudc trong viéc thuc hién cac quy dinh ctia phap luat. Mot ndi dung rat quan
trong ctia quan ly hé thong dich vu dat dai la cung cap thong tin dit dai. Cac
thong tin vé quy hoach, k€ hoach SDD, thong tin vé gid dat, tinh trang SDD déu
phai duoc cong khai cung cip cho moi d6i tuong c6 nhu cau. Vi du: quan hé
chuyén QSDD, quan hé cap GCN QSDD....1a cdc quan hé dich vu cong vé dat
dai. QLNN vé hoat dong dich vu cong 1a dam bao quyén loi clia cong dan, lam
cho cac quy dinh ctia phap luat duoc thuc hién nghiém tic, ding thoi gian, ding
thu tuc, xod bo dugc nhitng khau trung gian phién nhiéu lam mat long tin cta
nhan dan. Do tic dong clia qua trinh do6 thi hod trong diéu kién KTTT nhu cau xt
ly trong cac quan hé dich vu cong vé dat & Ha Noi ¢6 khoi luong ngay cang phat
sinh rat 16n. D6 1a cdc quy dinh vé thu tuc cap GCN QSDD ¢ va QSHN 6; thu tuc
chuyén QSDD; tht tuc nop tién SDD, thué¢ chuyén QSDD... c6 nhiing thoi di€ém
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nhu tir 1/7/2004 — 31/12/2005 cac diém thu nop thu€... trén dia ban thanh pho
déu bi qua tai, do ngudi SDD muon hoan thanh nhanh nhiém vu tai chinh, trudc
khi quyét dinh vé khung gia cic loai dat cia Nha nudc ban hanh ¢6 hiéu luc. Hé
thong dich vu cong vé dat dai 1a mot trong nhitng khau yéu nhat, gay can trd 16n
nhét va c6 nhiéu tiéu cuc nhat trong hé thong quan 1y hanh chinh nha nuéc vé
quan hé dat dai & thanh pho Ha Noi.

Hién nay hoat dong dich vu cong vé dat dai ¢ nudc ta 1a mot trong nhiing
khau y€u nhéit ctia hé thdng quan 1y hanh chinh trong quan hé dat dai. Dong thoi
day ciing 12 mot van dé ndi com va c6 nhiéu tiéu cuc gay biic xiic trong nhan
dan... can duoc xir 1y dift diém va c6 bién phdp giai quyét triét dé, tao ra moi
truong thong thoang cho nguoi sir dung dat va cac nha dau tu tham gia cac hoat
dong kinh doanh bat dong san.

1.2.2.3. Xday dung quy hoach, ké hoach sit dung ddt lam co so qudn
Iy viéc phdan bo quy dat quyét dinh muc dich sit dung dadt, thong qua co ché
giao ddt, thu hoi ddt

QLNN bing quy hoach, k& hoach 1a chiic ning vo cling quan trong clia
Nha nuéc hién dai nhim dinh huéng chién lugc phat trién toan dién va phat
trién bén vitng ca kinh t€, chinh tri, xa hoi va dam bao an ninh, qudéc phong
cua dat nudc.

QLNN vé dat dai bang quy hoach, k& hoach vira 1a thuc hién chiic nang
dai dién s& hitu toan dan vé dat dai, vira thuc hién chitc nang quan ly chung
ciia moi nha nudc. Thong qua quy hoach, ké hoach st dung dat, Nha nuéc
thuc hién quyén dinh doat d6i v6i dat dai qua co ché giao dat, thu hoi dat va
quyét dinh muc dich str dung dat trén pham vi ca nudc.

Quy hoach SDDP 1a mot dang quy hoach téng thé, dé 1a hé thong céc
bién phép ctia Nha nudc vé t6 chiic st dung va quan ly dat dai ding muc dich,
SDD day du, hop ly, khoa hoc va tiét kiem. Thong qua viéc phan bo, diéu
chinh, co cau lai sir dung quy dat dai cho cac nganh san xuat va cac doi tuong
SDD, khai thc va tién hanh t6 chitc SDD nhim nang cao hiéu quéa san xuat
cua x4 hoi, tao diéu kién dé bao vé dat, bao vé mai trudong.

Quy hoach SDD thuong dugc xay dung cho thoi gian tir 10 - 20 nam
hoac 30 nam (dinh ky quy hoach), tuy thuoc tinh chat cia quy hoach SDD la
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quy hoach SDD chi tiét hay quy hoach SDDP téng thé, quy hoach viing hay quy
hoach cho mot don vi hanh chinh. Cé nhitng quy hoach SDD dai han duoc 1ap
cho thoi gian 30 - 50 nam (quy hoach SDD dét trong rimg, quy hoach SDD cho
vung cay nguyén liéu hoac cay dac san...).

K& hoach SDD 1a trén co s& quy hoach SDD da duoc xac lap, tién hanh
t6 chitc thuc hién quy hoach SDD theo timg thoi gian, thoi diém cu thé, dé dap
ing cdc muc tiéu phdt trién kinh t€ xa hoi trong timg giai doan nhat dinh. K&
hoach SDD thudng duoc xay dung cho thoi gian hang nam hoéc 3 - 5 nam.

Quy hoach, k& hoach SDD duoc xay dung theo don vi hanh chinh 1anh
thd, don vi san xuét va theo céc chuyén nganh (quy hoach SDD do thi, quy
hoach SDD nong nghiép, quy hoach SDD 1am nghiép...). Cic t6 chic nha
nudc, cic cap chinh quyén duoc Nha nuéc phan cong c¢d trach nhiém xay
dung quy hoach, k& hoach SDD va t6 chiic thuc hién ding theo quy hoach, k&
hoach SDD da duoc xac lap. Tuy nhién, dén nay hé théng quy hoach, k& hoach
SDD & nuéc ta chua dép tng dugc nhu cdu phét trién cua dat nudc, con tinh
trang quy hoach, k&€ hoach SDD bi phd v& hoac khong dugc thuc hién (quy
hoach “treo”), hoac khong thuc hién theo ding quy hoach, tinh kha thi thap,
quy hoach SDD chua gin v6i quy hoach tong thé phat trién kinh t€ xa hoi va
cac quy hoach chuyén nganh khac.

+ Quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich SDP

Vi dia vi phap ly la dai dién s& hitu toan dan, thong nhit quan ly dat
dai theo quy hoach va k& hoach, Nha nuGc ¢6 nhiém vu va ¢6 quyén cho phép
cac thé nhan (c4 nhan, t6 chic, ho gia dinh) duoc SDD dudi cac hinh thifc:
Giao dat (c6 thu tién SDD hoic khong thu tién SDD) c6 thoi han hay 6n dinh
lau dai, hoac cho thué dat. Khi Nha nudc c6 nhu cau st dung lai dat da giao
hoic cho thué dé phuc vu nhitng muc tiéu kinh t&, xa hoi, an ninh quéc phong
quan trong hon, Nha nudc ¢6 quyén thu hoi lai dat da giao hoac cho thué. Nha
nudc thu hoi dit néu doi tuong dang SDD duoc Nha nuGe giao hoac cho thué
vi pham phap luat. Néu cac doi tuong SDD khong c6 nhu cau SDD nira, Nha
nudc ¢6 quyén thu hoi dién tich dat da giao.

Chuyén muc dich SDP la hanh vi thudc thdm quyén ciia Nha nudc
(chuyén mot dién tich ddt hodc mot khu vuc dat nao doé ti muc dich sit dung nay
sang muc dich sit dung khdc phi hop voi quy hoach SDP da duogc phé duyét). Tt
cd nhitng thé nhdn duoc Nha nudc giao dat phai SDD diing muc dich duoc giao,
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néu chuyén muc dich SDP trdi thdm quyén phdi bi xit Iy theo quy dinh cia phdp
Iudt. Thong qua chiic ndng giao ddt cho thué dat chuyén muc dich SDD, thu hoi
ddt, Nha nudc thuc hién quyén loi vé mdt kinh té cua so hitu ddt dai toan dan. Vi
vdy quadn ly 16t céng tdc giao ddt, cho thué dat, chuyén muc dich SDP... la qudn
Iy tot nguon tai nguyén ddt va hiéu qud kinh té dat.

1.224. Quan ly tai chinh vé ddt, diéu chinh cdc quan hé kinh té
ddt trong nén kinh té’thi truong va hoi nhdp kinh té quoc té

+ Qudn Iy tai chinh vé ddt: La chiic nang rat quan trong cua Nha nuGc
vira dé thuc hién quyén loi vé mat kinh t€ ctia cht s& hitu, dong thoi thuc hién
chiic nang kinh t€ cua Nha nudc, né bao gom cac ndi dung quan ly gia dat,
quy dinh miic thu tién thué dat, tién SDD, thué dat cac loai, quy dinh mdc tién
boi thuong thiét hai cho NSDD khi Nha nudc thu hoi dat, cac khoan ngan sach
dau tu vao dat va quan 1y ngan sach khi dau gia QSDD... Quan 1y tai chinh vé
dat dam bao SDD c¢6 hiéu qua, hop 1y, tiét kiém, dong thoi tao ra hanh lang
phdp 1y thuén loi dé€ NSDD yén tam ddu tu vao dat, duoc bao vé quyén loi khi
Nha nude thu hoi dat.

+ Qudn Iy va pht trién thi truong quyén st dung ddt trong thi truong bdt
dong sdn: quéan Iy va phat trién thi trudng QSDD trong thi trudng BDS la viec Nha
nudc truc tiép tham gia van hanh thi trudng, dé diéu chinh c4c quan hé kinh t€ dat,
trong diéu kién nén KTTT va hoi nhap kinh t€ quéc t€ ctia nudc ta.

O phan 1.1.1.2 luan 4n da trinh bay vé noi dung quan hé giita quyén s&
hitu va QSD trong diéu kién nén KTTT & nudc ta hién nay. Quan 1y thi trudong
QSDD 1la noi dung méi duoc Luat dat dai nam 2003 quy dinh, nham quan ly
chat ché cac giao dich chuyén QSDD, dam bao su 6n dinh va phat trién lanh
manh cua thi trudng nay, khiac phuc tinh trang ddu co dit. Pay 1a mot noi
dung rat quan trong cuia QLNN vé kinh t& dat, dac biét trong diéu kién nudc ta
hién nay, dét dai duoc tién té hod va la tai nguyén cé gid tri 16n nhat.

1.2.2.5. Qudn ly, gidm sdt thuc hién phdp ludt ddt dai thong qua
cong tdc thanh tra, kiém tra, tién hanh xit ly cdc vi pham phdp Iudt dat dai
cua cd chii thé quan Iy va chii thé sit dung ddt

+ Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia NSDD:

Dé dam bao NSDD phai thuc hién ding nhiing quyén phap luat cho

phép, phai thuc hién ding nhiing nghia vu véi Nha nude, cac co quan cta bo
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mdy nha nudc phai c6 co ché€ gidm sat kiém tra qud trinh t6 chiic SDD clia
NSDD. Day la tong hgp nhiing bién phdp vé chinh sdch, co ché€ va ca tién bo
k¥ thuat duoc 4p dung, dé buoc NSDD phai tuan thu phap luat. Dong thoi han
ché tinh quan liéu tham tri tiéu cuc cia b6 may Nha nudc, giip NSDD khai
thac, st dung t6t nhat nguon tai nguyén quy gid duoc Nha nudc giao.

+ Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh céc quy dinh cta phédp luat vé dat
dai va xt 1y vi pham phép luat vé dat dai:

LA viéc co quan nha nudc ¢6 thim quyén xem xét viéc cac quy dinh clia
phdp luat c6 dugc thuc hién theo ding trinh tu, ding noi dung, ding thoi diém
va cdc diéu kién cu thé khac? Phét hién cédc léch lac, sai sot dé ngan chin phat
sinh hau qua xau gay thiét hai cho quyén loi ctia Nha nudc hoac ca nhan. Kip
thoi xWr 1y cdc vi pham theo quy dinh ctia phép luat, nham dam bao viéc tuan thi
theo phép luat cia tat ca moi doi twuong SDD, dam bao su binh dang giita nhiing
d6i tugng SDP va céc co quan quan 1y ciia Nha nude. O méi cép quan 1y, bo
mdy QLNN déu c6 chifc niang kiém tra viéc chdp hanh quy dinh ctia phdp luat.
O nudc ta ¢6 Thanh tra dat dai chuyén nganh thuoc BoO TN&MT, Thanh tra
chuyén nganh thuoc S6& TNMT&ND cac tinh, thanh phd, ngoai ra co quan
Thanh tra Nha nudc cling dugc giao nhiém vu thanh tra viéc chap hanh cac quy
dinh cta phap luat trong quan ly SDD.

+ Giai quyét céc tranh chap vé dat dai, giai quyét khi€u nai, t6 cdo céc
vi pham trong quan ly va SDD:

- Tranh chap dat dai 1a viéc nhitng NSDD tranh chap véi nhau vé dién
tich dat duoc Nha nuGc giao quyén st dung, hoac tranh chap nhau vé QSDD.
C6 thé xay ra cdc dang tranh chdp gifta c4 nhan véi t6 chiic, cd nhan véi cé
nhan hoic t6 chic vdi té chitc c6 SDD. Khi c6 tranh chap QSDD, céc co quan
nha nu6c vé6i chitc nang t6 chitc quyén luc cong, phai c6 trach nhiém giai
quyét tranh chip trén co s& cac quy dinh cua phap luat.

- Khiéu nai, t6 cdo cac vi pham phap luat trong quan 1y va SDD: khiéu
nai 1a viec NSDD dé nghi co quan nha nuGc c6 thim quyén giai quyét nhiing

yéu cdu vé quyén loi doi véi QSDD clia ¢4 nhan hodc t6 chiic ¢6 lién quan,
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hoic kién nghi vé6i co quan c6 thaim quyén ctia Nha nuéc giai quyét nhitng van
dé loi ich cua ho, ma co quan nha nuéc cap dudi da giai quyét, nhung NSDD
thay chua ding. T6 cdo céc vi pham trong quan ly SDD: 1a viéc cong dan, t6
chiic t6 cdo can bo QLNN, t6 chic hodc cd nhan vi pham phép luat trong quéan
ly SDD. Pay 1a mot trong nhitng biic xic trong qua trinh phat trién kinh t€ xa
hoi, KTTT c6 nhitng wu viét nham phat huy moi tiém ning cta xa hoi dé phat
trién, nhung déng thoi ciing chita dung nhiéu nguy co, trong do c6 té nan tham
nhiing, dac biét trong Iinh vuc quan 1y SDD. Giai quyét khi€u nai t6 cdo cua
cong dan 1a trach nhiém rat quan trong cia bd mdy nha nudc ta, nham thuc
hién co ché€ dan chu, cong khai, cong bang xa hoi.

Song cuing véi cong tic QLNN vé dat dai theo nhiing noi dung co ban
da néu O trén, Nha nude thuc hién quyén dai dién sd hitu toan dan vé dat dai
trén co s& phan cong nhiém vu gitta cac co quan cua bd may nha nude, do la
su phan cong chic nang nhiém vu giira cdc co quan lap phdp va co quan hanh
phap. Quéc hoi 1a co quan quyén luc nha nuée cao nhat, ¢ thim quyén ban
hanh phap luat vé dat dai, quyét dinh quy hoach, k& hoach SDD cua ca nudc,
thuc hién quyén gidm sat t6i cao d6i v6i viéc quan ly SDD trong pham vi ca
nuéc. Chinh phil 12 co quan hanh phdp cao nhét, c6 thim quyén quyét dinh
quy hoach ké& hoach SDD cua tinh, thanh phd thudc Trung uong; quyét dinh
quy hoach, k&€ hoach SDD an ninh quéc phong; thong nhat QLNN vé dat dai
trong pham vi ca nuée. Bo Tai nguyén va Moi trudng chiu trach nhiém trude
Chinh phu trong viéc QLNN vé dat dai. HDND céc cép thuc hién quyén giam
sat thi hanh phédp luat dat dai tai dia phuong, UBND céc cap thuc hién quyén
dai dién cha s& hitu vé dat dai, QLNN vé dat dai tai dia phuong theo thdm
quyén duogc phap luat quy dinh.

bat dai, dac biét la dat dai do thi c6 gia tri va gia tri st dung rét to 16n
mang lai nguoén thu 16n cho ngan sach nha nuéc. Thu ding, thu du cac nguon
thu tir dat chi dugc thuc hién khi hé thong QLNN vé dat dai duoc hoan chinh
(bao gom cac bién phap quan ly: hanh chinh, kinh té&, gido duc...), trong d6
viéc hoan thién, ting cudng vai tro cua bo0 mady QLNN vé dat dai & co s& (x4,

phuong, thi tran va cac Phong TN&MT & cap quan, huyén) la rat quan trong.
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1.3. Kinh nghiém quan ly dat dai ciia mét s6 nuéc trén thé giéi va mot so

tinh, thanh pho trong nudéc
1.3.1. Kinh nghiém qudn ly ddt dai ciia mot s6 nudc trén thé gioi

1.3.1.1. Kinh nghiém cua Trung Qudc: ciing nhu Viét Nam, Trung
quoc la quoc gia thudc hé thong cac nuéc XHCN trude day va hién nay 1a quoc
gia xay dung mo hinh phét trién nha nu6c theo hinh thai xa hoi XHCN, nhung
mang dac sic Trung Qudc. La qudc gia nong nghiép dugc x€p vao dang cédc
nu6c dang phét trién, kinh nghiém cua Trung Qudc trong cudc phét trién kinh
t€ dat nudc 1a bai hoc 16n cho nhiéu qudc gia trén thé€ gidi. Trung Qudc c6 dan
s0 dong nhit thé gidi (theo thong ké nam 2005 dan s6 Trung Qudc la 1,3 ty
ngudi) trong d6 dan s6 nong nghiép chi€ém gan 80%. Tong dién tich dat dai toan
quoc 1a 9.632.796 Km?, trong do dién tich dit canh tic 13 trén 100 triéu ha
(chiém 7% dién tich dat canh tdc toan th€ gidi). Trung Quéc bat diu cong cudc
4 HDH trong d6 c6 CNH la miii nhon tir nam 1978, nhung dén nam 1988, toc
do CNH ctia Trung Quéc c6 nhitng buéce phat trién vuot bac, thic ddy ting
truong kinh t€ cua Trung Qudc luén & miic cao nhat thé gidi lién tuc trong gan
20 nam qua. Cung véi téc do tang truong kinh t€ va cach mang cong nghiép,
toc d0 DTH & Trung Quoc ciing dién ra rdt manh mé (hang chuc cic thanh pho
cong nghiép, cac dac khu kinh t€ méi nhu Tham Quyén, Noi Chau.... dugc xay
dung méi). Vi vay viéc giai quyét quan hé xa hoi vé dat dai & Trung Quoc trong
qua trinh CNH - HPH vé6i dam bao an ninh luwong thuc cho gan 1/5 dan s6 thé
giGi cta Trung Quoc 1a mo hinh thanh cong 16n déng gép cho thé gidi. QLNN
vé dat dai & Trung Qudc c6 mot sd dic diém ndi bat 1a:

<I> Vé quan hé s¢ hitu ddt dai:

Tu nam 1949, Trung Qudc tién hanh cai cach rudng dat, chia ruong dat
cua dia chu phong kién cho nong dan, tuy nhién, hinh thdc SHTN vé dat dai
cing chi ton tai mot thoi gian ngan. Tir ddu nhitng nam 1950, & Trung Quoc da
tién hanh phong trao tap thé hod nong nghiép vdi viéc hinh thanh hang van
nong trang tap thé trong khap ca nudc. SHTT va SHNN vé dat dai da duoc thiét
lap & Trung Quoc tir thap ky 50 thé ky XX. Ciing nhu & Viét Nam, mo hinh
kinh t€ tap trung ké hoach hod da gay ra tinh trang kim ham LLSX & Trung
Qudc. Trong vai thap nién lién tiép, Trung Qudc 1a quoc gia cham phat trién va

trong tinh trang thi€u luong thuc trién mién.
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T nam 1978, Trung Qudc da khoi phuc kinh t€ tur nhan, thira nhan ho
nong dan la mot thanh phan kinh t&€, Nha nude tién hanh giao dat cho ho nong
dan dé t6 chic san xuat (thay cho mo hinh nong trang tap thé). Diéu 10 Hién
phap nam 1982 cua Trung Quéc va Luat quan ly dat ctia nuée Cong hoa nhan
dan Trung Hoa quy dinh: Quyén s hitu dat Trung Qudéc toan bo thudc vé
SHNN, phan lam 2 hinh thitcc SHNN va SHTT, trong dé toan bo dat dai thanh
thi thuoc vé SHNN. Dat nong thon va ngoai 6 thanh phd, ngoai dat do phap
luat quy dinh thuoc vé SHNN, con lai 1a SHTT.

Hién phap nam 1988 (Diéu 2) quy dinh viéc Nha nudc giao dat cho to
chiic c4 nhan sir dung duéi dang giao QSDD va cho phép QSDD dugc chuyén
nhuong trén thi trudng. QSDD da duoc phép chuyén nhugng, cho thué, thira
k€, thé chap... tic 1a dd cho phép NSDD dugc quyén dinh doat vé dat dai, Nha
nudc chi khong ché biang quy dinh muc dich SDD va thoi gian SDD (quy dinh
1 tir 40 — 70 nam). “Pao luat tam thoi vé ban va chuyén nhuong QSDD nha
nuéc tai cdc Thanh ph6 va thi trdn” ban hanh nam 1990 quy dinh cu thé diéu
kién dé chi SDD dugc phép chuyén nhugng sau khi dugc giao dat 1a: nop du
tién SDD cho Nha nudc; da duoc cap GCN QSDD; da dau tu vao SDD theo
ding muc dich dugc giao (thong thuong 1a tir 25% trd 1én theo du toan xay
dung cong trinh khi 1ap ho so xin giao dit). Chit SDD néu khong thuc hién
ding cac quy dinh sé bi thu hoi dat.

<2> V¢é quy hoach SDP: 1a bién phap quan trong trong cong tic quan
ly dat dai ctia Nha nuéc Trung Quoc. Luat phdap quy dinh Nha nude ¢6 quyén
va ¢6 trach nhiém xay dung quy hoach SDD trong pham vi ca nuGe va trong
timg cap chinh quyén theo don vi hanh chinh 1anh thd. D6i vé6i dét dai thanh
thi, Nha nudc tién hanh quén ly bing quy hoach. Quy hoach téng thé thanh
pho 12 k& hoach c6 tinh téng thé, tinh lau dai, tinh chién lugc, tinh chi dao vé
phat trién kinh t€ va xa hoi vé6i céc cong trinh xay dung cua thanh pho - bao
gom cac noi dung chinh la:

- Tinh chat cta thanh ph6, muc tiéu va quy mo phat trién.

- Tiéu chuédn xay dung chu yéu va chi tiéu dinh mic cta thanh pho.

- B6 cuc chifc nang, phan bo phan khu va b6 tri tdng thé cdc cong trinh

ctia dat dung xay dung thanh pho.
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- Heé thong giao thong téng hop va hé théng song ho, hé thong cay xanh
thanh pho

- Céc quy hoach chuyén nganh va quy hoach xay dung tru6c mat. ..

Luat ciing quy dinh cu thé quy hoach clia cap du6i phéi tuan thi quy hoach
cuia cap trén va phai duoc cap ¢ thadm quyén phé chuin méi dugc thi hanh.

<3> Vé thong ké, phdn loai ddt dai:

Luat quan ly dat dai quy dinh: Dat dai ctia Trung Quoc dugc chia lam 3
loai chinh:

- bat dung cho nong nghiép: 1a dat dai truc ti€p su dung cho san xuét
nong nghiép bao gom dat canh tac, dong co, dat nuoi trong thuy san.

- Dit xay dung: 1a dat dugc sur dung dé xay dung cong trinh kién triic,
nha ctra do thi, dung cho muc dich cong cong, khai thac khoang san, dat su
dung trong cac cong trinh an ninh quoc phong.

- Dat chua sir dung: 1a loai dat con lai khong thudc 2 loai dat néu trén.
Nha nuéc quy dinh tong kiém ké dat dai 5 nam 1 1an va c6 thong ké dat dai
hang nam, viéc thong ké dat dai hang nam duoc tién hanh & cic cip quan ly
theo don vi hanh chinh tir trung vong dén dia phuong; H6 so dat dai duoc
thi€t 1ap dén timg chu SDD va cip nhat bién dong lién quan dén timg chu
SDD, dén tirng manh dat.

<4> Vé tai chinh ddt:

Luat quy dinh Nha nudc thu tién khi giao dat (6 Trung Qudc khong c6
hinh thifc giao dit 6n dinh lau dai khong thoi han), NSDD phai nop du tién
SDD cho Nha nuéc méi duoc thuc hién cic quyén; Nha nudc coi viéc giao dat
thu tién 12 bién phdp quan trong dé tao ra nguén thu ngan sich ddp ting nhu
cdu vé von dé phat trién.

- Do dat nong thon, ngoai thanh 12 thuoc SHTT, vi vay dé phat trién do
thi, Nha nuéc Trung Qudc phai tién hanh trung dung dat, chuyén muc dich
SDD nong nghiép thanh dat do thi. Ngoai viéc luon dam bao dién tich dat
canh tac dé€ 6n dinh an ninh luong thuc bang bién phdp yéu cau bén duoc giao
dat phai ti€n hanh (c6 thé truc ti€p hodc nop tién) thai thac dat chua sir dung,
bu vao ding véi dién tich canh tac bi mat di. Nha nudc Trung Quoc con ban

hanh quy dinh vé phi trung dung dat (nhu 1a dang boi thuong hé tro khi thu
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hoi dat & Viét Nam). D6 1a cac loai chi phi ma don vi SDD phai tra géom: Chi
phi dén bu dat (do don vi phai tra cho nong dan bi trung dung dat), trung dung
dat khong ¢6 thu loi thi khong phai dén bu; chi phi dén bu dau tu dat: (1a phi
dén bu cho du tu bi tiéu hao trén dat, tuong tu phi dén bu tai san trén dat &
Viét Nam); chi phi dén bu sap xép lao dong va phi dén b sinh hoat phai tra
cho don vi bi thu hdi dit (twong tu hinh thitc chi phi hd trg chuyén nghé, dao
tao nghé va thu nhan lao dong); chi phi quan ly dat (gan nhu phi hay 1& phi
hanh chinh dugc st dung cho céc co quan quan ly nhu t6 chitc phat trién quy
dat; Ban chi dao GPMB...). Cong tac GPMB & Trung Qudc tién hanh thuan loi
l1a do Nha nudc cht dong duoc van dé tai dinh cu cho nguoi bi thu hoi dat va
nhd ¢6 bién phap chuyén chinh manh. Dic biét vdi su stra doi bo sung Hién
phap nam 2002, Nha nuéc Trung Qudc dd cong nhan quyén SHTN veé BDS,
cong nhan va c6 chinh sach dé thi truong BDS hoat dong hop phap. Véi nhiing
quy dinh mang tinh cai cach 16n nhu vay, Trung Qudc da tao ra duogc mot thi
truong BDS khong 16 v6i quy mo 1,3 ti dan. Tinh dén hét nam 2003 dién tich
nha & binh quan ddu nguoi & Trung Quoc da 1a 23,7 m*/ngudi & khu vuc do thi
va 27,2 m*/ngudi ¢ khu vuc nong thon. Chi riéng nam 2004 dién tich cdc khu
nha thuong mai dang duoc xay dung da 1a 1476,83 triéu m?, dién tich nha
thuong mai da hoan thién va dua vao sir dung 12 526,38 triéu m?%; dién tich nha
thuong mai da duoc ban 1a: 453,62 trieu m*. Trong cong tdc quan ly, Trung
Quoc ciing quy dinh méi ho gia dinh & nong thon chi duoc phép sir dung mot
noi lam dat & va khong vuot qua han mic quy dinh cua cép tinh, thanh. Nguoi
dan & nong thon sau khi da ban nha hoac cho thué nha sé€ khong duoc Nha
nuéc cap thém. QSDD thuoc SHTT khong duoc phép chuyén nhugng hodc cho
thué vao muc dich phi nong nghiép. Tuy nhién do dac thu cua quan hé SHNN
ve dat dai XHCN, & Trung Qudc nan tham nhiing tiéu cuc trong quan ly SDD
cting kha phiic tap va nang né nhu & Viét Nam, vi co ché xin cho, cép, phat,
dac biét la trong viéc khai thac dat dai thanh thi. Mac du Trung Quoéc ciing da
quy dinh dé khai thac dat dai thanh thi buoc phai thong qua cic cong ty dudi
dang dau thau hoac ddu gia.
1.3.1.2. Kinh nghiém cua Phdp

Phép 12 quoc gia phat trién thuoc hé thong quoc gia TBCN, tuy thé ché

chinh tri khac nhau, nhung anh hudng ctia phuong phdp t6 chitc QLNN trong
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linh vuc dat dai ctia Cong hoa Phap con kha 16 d6i véi nudce ta. Van dé nay co
thé 1y giai vi Nha nuGc Viét Nam hién dang khai thac kh4 hiéu qua nhiing tai
lieu quan ly dat dai do ché do thuc dan dé lai, dong thoi anh hudng cua hé
thong quan ly dat dai thuc dan con kha ro nét trong y thic cia mot bo phan
cong dan Viét Nam hién nay. Quan 1y dat dai cia Nuéc Cong hoa Phap c6
mot s6 dic diém dic trung 1a:

<I> Vé ché' do so hitu trong quan hé ddt dai:

Luat phdp quy dinh quyén s& hitu tai san la bat kha xam pham va
thiéng liéng, khong ai c6 quyén budc ngudi khac phai nhudong quyén sé hitu
ctia minh. O Phdp hién cdn tén tai song hanh hai hinh thic s hitu co ban:
SHTN vé dat dai va SHNN (doi vé6i dat dai va cong trinh xay dung cong cong).
Tai san cong cong (bao gébm ca dat dai cong cong) c6 dic diém 1a khong duogc
mua va ban. Trong truong hgp can SDD cho cidc muc dich cong cong, Nha
nudc ¢6 quyén yéu ciu chu sd hitu dat dai tu nhan nhudng quyén sé hitu thong
qua chinh sach boi thuong thiét hai mot cach cong bang.

<2> Vé cong tdc quy hoach do thi:

Do da s6 dat dai thuoc SHTN, vi vay dé phat trién do thi, & Phap cong
tdc quy hoach do thi dugc quan tam chd y tir rat sém va duoc thuc hién rat
nghiém ngat. Ngay tir nam 1919, & Phdap da ban hanh Dao luat vé k& hoach
DPTH cho cac thanh pho ¢6 tir 10.000 dan trg 1én. Nam 1973 va nam 1977,
Nha nuéc da ban hanh cdc Nghi dinh quy dinh cic qui tic vé phét trién do thi,
12 co s& dé ra doi Bo Luat vé chinh sach do thi. Dic biét 1a vao nam 1992, &
Phéap da c6 Luat vé phan cap quan ly, trong d6 c¢6 su xuat hién ctia mot tac
nhan mdi rit quan trong trong cong tac quan ly cua Nha nuéc vé quy hoach dé
12 cap xa. Cho dén nay, Luat Do thi & Phap van khong ngimg phét trién, nd
lién quan dén ca quyén SHTN va su can thiép ngay cang sau sic hon ctia Nha
nudc, cling nhu cua cic cong dong dia phuong vao cong tic quan ly dat dai,
quan ly quy hoach do6 thi. N6 mang ¥ nghia kinh t€ rat 16n thong qua viéc diéu
chinh m6i quan hé gitta cdc nganh khac nhau nhu BDS, xay dung va quy
hoach lanh thé. ..

<3> Vé cong tdc qudn ly nha nudc doi voi ddt dai.:

Maic du 1a quoc gia duy tri ché€ do SHTN vé dat dai, nhung cong tac
QLNN vé dat dai cia Phap duoc thuc hién rat chit ché. Diéu dé dugc thé hién
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qua viéc xay dung hé thong ho so dia chinh. Hé thong ho so dia chinh rét phat
trién, rat qui ct va khoa hoc, mang tinh thoi su dé quan ly tai nguyén dat dai
va thong tin 1anh tho, trong d6 thong tin vé timg thira dit dugc mo ta ddy da vé
kich thuéc, vi tri dia 1y, thong tin vé tai nguyén va loi ich lién quan dén thira
dat, thuc trang phap ly cua thira dat. Hé thong nay cung cap day du thong tin
v€ hién trang SDD, phuc vu nhiém vu quy hoach, quéan 1y va SDD c¢6 hiéu qua,
dap ung nhu cau cua cong dong, dam bao cung cap thong tin cho hoat dong
ctia ngan hang va tao co so xay dung hé thong thué€ dat va BDS cong bang.
1.3.1.3. Kinh nghiém cua My

Nu6c My c6 dién tich tu nhién ~ 9,3 triéu km?, dan s6 gan 300 triéu, dat
do thi chuyén dung chi€ém 11,9% dién tich tu nhién. La mot quoc gia phat
trién, My c6 mot hé thong phdp luat vé dat dai rat phat trién c6 kha nang diéu
chinh duogc cac quan hé xa hoi da dang va phic tap nhat. Luat dat dai ctia My
quy dinh cong nhan va khuyén khich quyén SHTN vé dat dai; cdc quyén nay
duoc phép luat bao ho rat chat ché nhu 1a mot quyén co ban clia cong dan.
Cho dén nay c6 thé thay cic quy dinh nay dang ph4t huy rét c6 hiéu qua trong
viéc phat trién kinh t€ dit nudc, vi né phat huy duoc hiéu qua dau tu dé nang
cao gia tri clia dit dai va 1am ting dang ké hiéu qua SDD trong pham vi toan
xa hoi.

Tuy cong nhan quyén SHTN, nhung luat dat dai ciia M§ van khang dinh
vai tro ngay cang 16n va c6 vi tri quyét dinh cia Nha nude trong quan 1y dat
dai. Cic quyén dinh doat cia Nha nudc bao géom: Quyén quyét dinh vé qui
hoach va ké& hoach SDD, quyén quy dinh vé quy hoach kién tric do thi va
cong trinh xay dung; quyén quy dinh vé€ muc dich SDD; quyén xr Iy cac tranh
chap vé QSDD va quyén ban hanh cic quy dinh vé tai chinh dat (thu thué kinh
doanh BDS; quy dinh mdc gia thué dat hoac thué BDS...). Quyén thu hoi dat
thuoc SHTN dé phuc vu cédc lgi ich cong cong trén co s& dén bl cong bing
cho nguoi bi thu héi... V€ ban chat quyén SHTN vé dit dai & My ciing chi
tuong duong QSDD & Viét Nam.

Nhu vay c6 thé néi, hdu hét cic quoc gia trén thé gi6i (di quy dinh ché
do s hitu doi véi dat dai khac nhau), déu c6 xu hudng ngay cang tang cudng

vai tro quan ly ctia Nha nuGe doi v6i dat dai. Xu th€ nay phlu hgp véi su phat
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trién ngay cang da dang ctia cdc quan hé kinh t€, chinh tri theo xu thé toan ciu
hod hién nay. Muc tiéu ctia mdi qudc gia 12 nham quén 1y chat ché, hiéu qua
tai nguyén trong nudc, ting cudng kha ning canh tranh, dé phuc vu cao nhat
cho quyén lgi clia quoc gia, dong thoi ¢6 nhiing quy dinh phi hop vé6i xu thé
md cira, phét trién, tao diéu kién dé phat trién hop tdc ddu tu giita cic quoc gia
thong qua cdc ché dinh phép luat thong thudng, cdi mé nhung van giit dugc on
dinh v€ an ninh kinh t€ va an ninh quoc gia.

1.3.2. Kinh nghiém qudn ly ddt dai cua mot so tinh, thanh pho trong quad
trinh do thi hod

1.3.2.1. Kinh nghiém cua thanh phé’ Hé6 Chi Minh: La trong diém kinh
t€ s6 1 ctia ca nu6c, Thanh phé H6 Chi Minh c6 dién tich 2095,2 km? vé6i dan
$0 5.891 triéu nguoi v6i 19 quan noi thanh, 5 huyén ngoai thanh, 254 phuong, 5
thi trdn va 58 xa. Nghi quyét s6 01 thang 9 nam 1992 cua Bo Chinh tri BCHTW
Pang khoa VIII da danh gia vi tri cia Thanh pho 1a: “... Mot trung tam kinh t&
16n, trung tdm giao dich quoc t&€ va du lich cta nudc ta. Thanh phd H6 Chi
Minh ¢6 mot vi tri chinh tri quan trong sau thu do Ha Noi”. La Thanh pho dac
biét, vi vay cong tic QLNN vé dat dai cua thanh phé H6 Chi Minh trong qua
trinh DTH ¢6 vai trd rat quan trong trong viéc 6n dinh va phét trién kinh t€ clia
Thanh phd. Tir khi ¢6 luat dat dai nam 1987, Thanh uy, UBND Thanh pho da
ban hanh hang tram van ban vé cong tic quan 1y dit dai va quan 1y quy hoach
nhim thé ché hoa chinh sdch va phép luat dat dai ctia Pang va Nha nudc trén
dia ban. Trong dé dac biét 1a Thanh pho da ban hanh Quyét dinh s6 4755/QD-
UB ngay 26/9/1998 vé khung gia cac loai dét theo quy dinh cta Nghi dinh s6
87/CP ngay 17/8/1994 ctia Chinh pht. Quyét dinh vé khung gia dat theo Nghi
dinh s6 188/CP ngay 16/11/2004 ctia chinh phl. V€ cong tac quan Iy quy hoach
do thi, ngay 10/7/1998 Chinh pht da ban hanh Quyét dinh s6 123/QD-TTg phé
duyét diéu chinh quy hoach chung Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Heé thong ho so dia chinh ctia Thanh phé co ban duoc xay dung kha bai
ban, toan Thanh ph6 da dugc do dac va thanh 1ap ban d6 dia chinh chinh qui
va khong chinh qui 6 cac ty 1& 1/500 va 1/1000 (1/500 & cac quan néi thanh va
1/1000 & cac huyén ngoai thanh). Thanh phé ciling da xay dung quy hoach- k&
hoach SDD giai doan 2001 dén 2010 va da dugc Chinh pha phé duyét. Vao
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nam 2005, Thanh ph6 di cong b6 co ban hoan thanh cong tc trién khai cap
GCN QSDDb ¢ va QSHN & tai do thi. Trong giai doan sot dat nam 2002,
UBND Thanh pho di ban hanh Chi thi s6 08/CT-UB ngay 22/4/2002 nham
chan chinh va tang cuong QLNN vé dat dai trén dia ban. Hang nghin vu viéc
vi pham t6 chic phép luat ctia cdc va cd nhan trén dia ban Thanh pho da duoc
xu 1y. Nhin chung cdc van ban cta Thanh uy va UBND Thanh pho da gép
phan 6n dinh cong tdc quan ly dat dai & dia phuong. Tir khi Luat dat dai nam
2003 c6 hiéu luc thi hanh, Thanh pho ciing da ban hanh nhiéu van ban dé trién
khai thuc hién Luat va cac Nghi dinh cua Chinh phu. Tuy nhién, cling nhu tinh
hinh chung ctia cac tinh, thanh pho trong ca nudc, cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai, do thi 6 Thanh pho ciing c6 rat nhi€u bic xdc, phic tap. Thi trudng
BDS trong khu vuc Thanh phé ¢6 chiéu huéng “trdm lang” do nhiéu yéu td,
trong d6 chli yéu 12 yéu t6 diu co clia 1 s6 t6 chifc va cd nhan, dong thoi do hé
thong cac van ban phap luat hién hanh chua dong bo va chua c6 kha nang dap
ung duoc yéu cau cua tinh hinh thuc t€ xa hoi hién nay.

1.3.2.2. Kinh nghiém cua thanh phé Hdi Phong: La Thanh ph6 cang
quan trong cta vung trong diém kinh t€ phia Bic, thanh pho Hai Phong c6
dién tich 1.526,3 km?* va dan s6 1a 1.793 triéu ngudi véi 5 quan, 1 thi x4 va 8
huyén; 57 phuong, 9 thi tran, 152 xa. Trong nhi€u nam qua, quan 1y nha nudc
vé dat dai & Thanh pho ¢6 nhiéu van dé phuc tap. Dac biét Hai Phong 1a noi c6
nhiéu diém néng khiéu kién tranh chap dat dai rit gay giat. Nguyén nhan co ban
14 do trong qu4 trinh DTH, gi4 dat bi day lén rat cao, trong khi Thanh pho chua
c6 bién phap kién quyét dé ngin chan kip thoi tinh trang vi pham phdp luat.
Dic biét tinh trang tu chuyén muc dich SDD khdc thanh dat &, mua ban dat dai
trai quy dinh cta phdp luat dién ra kh4 phé bién. Hé thong hé so dia chinh
khong dugc luu trit day da va cap nhat thuong xuyén. Vi vay cong tac QLNN
vé dat dai gap rat nhiéu khé khan, dac biét 1a thi€u thong tin phéap 1y vé ngudn
g6c SDD lam co s& dé thuc hién giao dat, dén bu thiét hai vé dat va xir 1y cac vi
pham phép luat trong quan 1y SDD. Tir nam 1993 dén nam 2002, Thanh pho da
ban hanh 12 véan ban thé ché hod céc quy dinh clia Luat va Nghi dinh ctia Chinh
phu dé trién khai cong tdic QLNN vé dat dai trén dia ban. Ngay 11/10/1994
Thanh pho da thanh lap S& Dia chinh Hai Phong va kién toan hé thong t6 chic
nganh Dia chinh. Dén ngay 19/10/2001 thanh lap S& Dia chinh nha dit dé thuc
hién cdc cong tic QLNN vé dat dai trén dia ban Thanh phd.



68

Cong tdc lap quy hoach SDD va quy hoach phat trién do thi dugc trién
khai cham do Thanh ph6 chua ¢6 su dau tu thoa dang. Nam 2001 HDND
thanh phd Hai Phong da ban hanh Nghi quyét s6 20 ngay 5/7/2001 “Phé duyét
quy hoach SDD thanh pho Hai Phong giai doan 2000- 2010”. Theo qui hoach
nay, dén nam 2010, dién tich dat chuyén dung ctia Thanh pho s€ tang 2062 ha,
chu yéu st dung vao cac loai diat nong nghiép: 1176 ha, dat 1am nghiép 528
ha... Cling nhu mot s6 tinh, thanh pho phia Béc, cong tic quan ly dat dai cua
Thanh pho sau khi luat dat dai 2003 ¢6 hiéu luc co ban din 6n dinh. Tuy nhién
viéc khai thac, SDD con kém hiéu qua va viéc trién khai thuc hién quy hoach
SDD con cham, do cong tdc dén b GPMB c6 nhiéu vuéng maic, thi truong BDS
kha tram lang. Tir nam 2003 dén nay, cong tac trién khai cap GCN QSDD con
cham, ca vé cap GCN QSDD & va cap GCN QSDD cho cac don vi SDD, day la
mot nhuoc di€ém 16n ctia QLNN vé dat dai & thanh pho Hai Phong.

1.3.3. Bai hoc rit ra cho Viét Nam va thanh phé Ha Noi vé quan ly cua
Nha nudéc doi voi ddt dai trong qud trinh do thi hod

Tir viéc nghién cttu tinh hinh quan ly dat dai & mot s6 qudc gia trén thé
gi6i va mot s6 tinh thanh trong nudc, bai hoc kinh nghiém rit ra cho cong tac
QLNN vé dat dai & nudc ta n6i chung va thanh phd Ha Noi néi riéng la:

(1). Heé thong céc van ban phap luat phai dugc nghién cttu sau sic, khoa
hoc va dugc ban hanh déng bo, kip thoi, mang tinh chét 6n dinh (tuy chi 1a
tuong doi nhung van phai dam bao trong thoi gian nhat dinh 5 dén 10 nam),
dong thoi cic quy dinh phdp luat du c6 di€éu chinh nhung van phai dam bao
tinh ké thtra.

Day 1a mot yéu cau rat quan trong nhat trong QLNN vé dat dai; & nuGe
ta, tinh khong déng bo, thiu 6n dinh trong chinh sich phép luat vé dat dai Ia
nguyén nhan co ban gay ra tinh trang mat 6n dinh trong quan hé SDD trong xa
hoi. Thuc t€ cho thdy ca hai dot “sot dat” xay ra & nude ta vao hai giai doan
khic nhau déu cé nguyén nhan 1a su tdc dong rd nét cua co ché, chinh sich
1én tam 1y nguoi dan (Dot sot dat 1an dau vao nam 1992 1a do c6 hién phap
moi stta d6i b sung va dang chuén bi xay dung bo luat dat dai méi nam 1993,
trong d6 cé quy dinh mé rong quyén cia NSDD; Dot sot dat 1an thi hai vao
nam 2001 dén 2003 ciling twong tu nhu vay).
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(2). Phai xay dung duoc hé thong dit liéu thong tin dat dai thong nhat,
dong bo trén co s& cong nghé tin hoc dién tir hién dai tr TW dén dia phuong
(vi du hé théng quan ly Toren cuia Australia). Muén dat duogc diéu dé can phai
dau tu déng bo dé c6 duoc hé thong ho so dia chinh co s& (h6 so goc) cb do
tin cay cao & tat ca cac dia phuong trong ca nudc. Thong nhit phuong phap
phan loai, quan 1y ho so dat dai va cong khai thong tin tit TW dén dia phuong.
Thuc t€ cho thdy hé thong ho so dia chinh duoc luu trit & nudc ta rat kém, chap
vd, tap nham khong dap ting duoc yéu ciu quan ly. Viéc trién khai lap ho so
dia chinh & cac dia phuong khac nhau da khong dugc tién hanh vao cung mot
thoi diém nhu chi dao ciia TW, s6 liéu tdng hop cua tét ca cac cip c6 do chinh
xdc thap. Cac thong tin vé dat (nhu thay doi vé loai dat, dién tich, chii SDD, va
gid ca cta dat trong cung thoi diém...), khong duoc cip nhat thudng xuyén
ddy du, vi vay Nha nudc khong thé quan 1y chit ché dat dai.

(3). Can phai xac dinh viéc dang ky quyén vé tai san khong chi 1a loi
ich ctia ngudi dan ma do chinh 1a 1gi ich ctia ca Nha nuéc. D€ 1am t6t viéc ndy
can phai c6 nhitng bién phdp manh dé tao ra nhiing su thay doi vé mat nhan
thic ctia ca bo may quan 1y va doi ngii cong chitc nha nuée. Dan giau thi nudc
manh, ¢6 tao thuan loi dé cdc cd nhan va t6 chitc duoc diang ky quyén vé tai
san (s& hitu BDS trong d6 ¢6 QSDD), thi ngudi dan méi cé day du co s& phap
ly dé ddy manh viéc khai thdc gia tri cua tai san cho phét trién kinh t€. Nha
nuéc ¢6 ngudn thu ngan siach tir cac cha thé SDD trén co s& ndm chéic dugc
nguodn tai nguyén dat. Vi vay, viéc tiép tuc déi méi quan hé s& hitu dat dai,
gan v6i viéc quy dinh cu thé hon cdc quyén ctia NSDD, chinh 1a chia khod dé
thuc hién viéc cong khai dan chu quan hé dat dai trong xa hoi. Pay ciling chinh
1a giai phdap chong tham nhiing hitu hiéu nhat (khi moi nguoi déu c¢6 du thong
tin do dugc cong khai khai thac cac thong tin tir hé thong, gidi dau co va cong
chiic kém dao diic khong con ¢6 co s& dé hoat dong).

(4) Xu th€ chung cua tit ca cac qudc gia trén th€ gidi 1a ngay cang tang
cudng quyén luc cua Nha nuéc trong quan ly dat dai nhim ting cudng stc
canh tranh.

X3 hoi cang phat trién tinh canh tranh cang gay gat, d€ dam bao thé

manh trong canh tranh, cong tac quan ly cia Nha nudc phai manh va c6 hiéu
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luc cao. Tuy nhién tang cuong quyén luc cua Nha nudc khong ¢6 nghia 1a han
ché€ quyén ctia cdc chu thé SDD. Quyén luc Nha nuéc phai manh, dé dam bao
cho moi chii thé duoc hoat dong ding khuon khé phap luat quy dinh va moi
chi thé déu duoc tu do phat trién. Véi cdc nudc c6é cong tac quan ly dat dai
tot, c6 hiéu qua SDD cao, hau nhu cac vi pham phap luat trong quan ly SDD
déu bi xir ly rat nang va rat triet dé. Day chinh 1a bai hoc quan trong nhét: ki

cuong phép luat c6 nghiém minh thi xa hoi méi 6n dinh va phat trién duoc.

*
% %

Xu thé phat trién chung hién nay cia moi quéc gia trén thé gidi du duoc
t6 chitc dudi hinh thai kinh t€ chinh tri khdc nhau, cac nha nudc déu tap trung
ngdy cang toan dién va sau sic hon vai trdo quan 1y cia Nha nuéc doi v6i nén
kinh t€. Du 12 phét trién theo mo6 hinh KTTT TBCN hay KTTT dinh hudng
XHCN nhu & Viét Nam, ciac quoc gia déu c6 xu th€ md ctra hdi nhap trong
mot thé ché kinh t€ chung. Phét trién kinh t€ gin vé6i cling c6 va ting cudng an
ninh quoc gia trong cac quan hé song phuong, da phuong gitta cac qudc gia,
trong di€u kién toan ciu hod cia nén kinh t€ th€ gidi, doi hdi moi quoc gia
phai tim ra duoc con dudng phat trién riéng. Chuong 1 clia luan 4n da nghién
ctru hé théng hod 1y luan vé qud trinh DTH va xdc dinh qua trinh nay 1a mot
tat yéu khach quan doi vé6i cac nue dang phat trién, trong d6 c6 Viét Nam.
Dé dat duoc muc tieu dén nam 2020 nudc ta trd thanh nuGe cong nghiép theo
hudng hién dai nhu Nghi quyét Dai hoi Dang Cong san Viét Nam 1an thit X dé
ra. Dong thoi phat trién do thi theo hudng bén viing, ddi hoi Nha nuGe phai
chu dong diéu chinh dugc qua trinh PTH theo dinh huéng ding va ¢6 hiéu
qua. Vi vay tang cuong vai tro quan ly cia Nha nudc doi véi dat dai, mot nhan
t6 khong thé thi€u trong qud trinh DTH ciing 12 mot tat yéu khach quan va la
yéu cdu rat quan trong.

Trén co s& nghién ciu 1y luan cta chi nghia Méc- Lénin vé quan hé s&
hitu dat dai va dia t6o TBCN, chuong 1 ctia luan 4n da 1am 16 quan diém cta Déang
cong san Viét Nam va Nha nuéc Nugc CHXHCN Viét Nam trong viéc quy dinh

quan hé s& hitu doi dat dai thuoc vé toan dan. Pong thoi véi viéc xac dinh QSDD
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1a mot loai hang hod dic biét va trao cho NSDD nhiing quyén co ban tuong
duong v6i QSH han ché vé dat dai (d6éng so hitu), da thé hién su sidng tao cua
DPang trong diéu kién hoi nhap va toan cau hoa hién nay. Xuét phat tir phan tich
co s6 kinh t&€ cta viéc tang cuong vai tro quan ly cua Nha nuéc doi véi dat dai
trong qué trinh DTH, dua trén co s6 1y luan vé quan hé s& hitu va 1y luan vé dia
to0 TBCN cua C.M4c. Luan an da chiing minh, 1y giai nhitng can ci cua viéc Nha
nudc ¢6 quyén va c6 nghia vu xéac dinh ding dan céc khoan thu va lugng hod cdc
khoan thu tir dat cho ngan sach, dac biét 1a véi dat dai do thi. Tuy nhién véi ban
chét nha nude cua dan, do dan va vi dan, céc chinh séach tai chinh vé dat phai xay
dung trén co s& giai quyét hai hoa méi quan hé giita loi ich cta toan dan va lgi
ich cia NSDD. Day ciing 1a co s& quan trong lam cén ci dé dé xuat, kién nghi
nhitng phuong hudng, gidi phdp cu thé vé6i thanh pho Ha Noi va véi Nha nuée
nhim ting cudng vai trd quan 1y cia Nha nudc doi v6i dat dai trong qué trinh
DTH & thanh pho Ha Noi.

Thong qua noi dung nghién citu mot s6 van dé vé 1y luan va thuc tién do
thi hod & nudc ta, cung véi viéc nghién citu xem xét nhitng noi dung co ban
ctia cong tic QLNN vé dat dai, nghién citu QLNN vé dat dai 6 mot s6 qudc
gia trén thé€ giéi va mot s6 tinh, thanh pho trong nudc. Tit d6 luan an phan
tich, so sanh doi chiéu, danh gid thuc trang hoat dong QLNN vé dat dai trén
dia ban thanh ph6é Ha Noi trong qua trinh PTH va tir khi c6 Luat dat dai nam
1987 dén nay.
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CHUONG 2
THU'C TRANG QUAN LY NHA NUGC POI VOI PAT PAI
TRONG QUA TRINH PO THI HOA O THANH PHO HA NOI
TU KHI CO LUAT PAT PAI NAM 1987 PEN NAY

Ha Noi 1a do thi dac biét cta nudce ta, vi Ha Noi 1a Thu do cta nude
CHXHCN Viét Nam, la trung tam chinh tri, kinh t€, van hoa ctia ca nudc.
Nghi quyét s6 15/NQ-TW ngay 15/12/2000 cua Bo Chinh tri BCHTW Dang
Cong san Viét Nam da xac dinh Ha Noi “la trai tim cua ca nude, dau nio
chinh tri, hanh chinh quéc gia, trung tam 16n v€ van hod, gido duc va giao
dich quoc t&”.

Chuong 2 cua luan 4n di sau nghién ctu thuc trang quan 1y Nha nuéc vé
dat dai & thanh phé Ha Noi trong thoi gian tir nam 1987 dén nay, trong dé tap
trung vao giai doan 1993-2006, v6i muc ti€éu danh gia toan dién, khich quan
nhiing thanh tuyu va han ché trong qua trinh DTH thoi gian vira qua. Tir d6 chi
ra nhitng biic xtc, rit ra bai hoc kinh nghiém va 1a co s& dé kién nghi véi Nha
nudc, véi Thanh pho phuong huéng, giai phdp co ban nham tang cudng vai trd
quan ly Nha nudc veé dat dai trong qua trinh DTH tiép theo.

2.1. Piéu kién tu nhién va kinh té - xa hoi cia thanh phé Ha Néi anh
hudng t6i vai tro quan 1y cua Nha nuée doi véi dat dai trong qua trinh do
thi hoa

2.1.1. Pac diém diéu kién tw nhién
2.1.1.1.Vévi tridialy va khi hdu, thuy van

Ha Noi ndm & vi tri trung tAm déng béang chau thd Song Hong ctia ving
déng bang Bic B0, c6 toa do dia 1y tir 20°53" dén 21°23" vi do Bac, tir 10544
dén 106°02 kinh do Dong. Ranh gidi hanh chinh ti€p gidp vdi 5 tinh gom:
Théi Nguyén 6 phia Bic; Bac Ninh, Hung Yén & phia Dong; Vinh Phiic & phia
Tay va Ha Tay & phia Nam va Tay Nam. Khi hau, thoi tiét cia Ha Noi mang
tinh chat dac trung cua vung nhiét déi gié mua, véi 2 mua cha yéu trong nam:
mula néng va mua lanh, nhiét do trung binh trong nam la 23,9°C lugng mua
trung binh ca nam la 1.250 -1.870ml.

Dia hinh ctia thanh phd Ha Noi thap dan tir Bac xuéng Nam va tir Dong
sang Tay. Do cao tuong d6i so v6i mat nuéc bién tir Sm (phia Nam) dén 20m
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(phia Béc). Vé dia hinh dia mao c6 thé phan khu vuc Ha Noi thanh 2 viing chinh
gbém: ving doi nii: chiém khoang 10% dién tich tu nhién ndm & phia tay bac
Thanh phd gom toan bd huyén Séc Son gidp huyén Pong Anh - Gia Lam va giap
tinh Vinh Phic, Thai Nguyén; Ving dong bang: chi€ém 90% dién tich bao gom
cdc quan huyén con lai; do cao thap nhat 1a ving huyén Thanh Tri ndm & phia
nam Thanh pho.

Trén dia ban Thanh ph6 ¢6 mot s6 song chinh clia hé thong song Hong
va song Thai Binh bao gom: song Hong, song Pudng, song Nhué, song Ca Lo,
song Pay, song Tich, song Cau... Ngoai ra con mot s6 song nho nhu song To
Lich, song Kim Nguu, song Lit, song Sét...

Dién tich ao, ho, dam & Ha Noi hién nay con khoang trén 3000ha, trong
d6 c¢6 mot s6 ho & khu vuc noi thanh ¢6 gia tri van hoa va du lich rdt cao nhu
Ho Hoan Kié€m, Ho6 Tay... Viéc giit gin moi trudong canh quan cua hé thong ho,
dam cta Ha Noi 1a cong viéc rat phiic tap va kho khan vé von dau tu.

Vé ché do thuy van: Ché do thuy van cua Ha Noi ciing duoc chia ra 2
mua 10 rét. Mua li kéo dai tir thdng 6 - thdng 10 tring véi mia mua, mua can
t thang 11- thang 5 nam sau. Muc nudc cic song va lugng nudc mua thip
nhat vao thang 3 hang nam. Trit luong nudc ngam ctia Ha Noi kha 16n tir 1-1,2
triéu m’/ngay. Lii song Hong 1a yéu t0 quan trong nhat ctia ché do thuy vin
ctia Ha Noi, c6 anh hudng 16n t6i hoat dong s6ng cua nhi€u nguodi dan ciing
nhu cic cong trinh xay dung trén dia ban.

2.1.1.2. Pdc diém tai nguyén ddt dai, moi truong, khodng sdn ciia
thanh pho’ Ha Noi

* Ddc diém, tinh hinh vé tai nguyén ddt. vao giai doan dau thé€ ky thit
XIX khi nha Nguyén xay dung Hu€ thanh Kinh do, Ha No6i 1a mot tinh gom 4
pht va 15 huyén. Trong thoi ky thuc dan Phap xam Iugc, Ha Noi ¢6 dién tich
khoang 1220 ha, khi d6 Ha Noi ¢6 4 quan, ngoai thanh c6 120 xa.

Nam 1961, ranh giGi hanh chinh cua Ha N6i m& rong thém 4 quéan noi
thanh gom: Ba Dinh, Dong Da, Hoan Kiém, Hai Ba Trung, 4 huyén bao gom
Thanh Tri, Tt Liém, Dong Anh, Gia Lam.

Nam 1979, ranh giGi hanh chinh ctia Ha Noi dugc di€u chinh bang sap
nhap thém 1 s6 don vi hanh chinh cua cac tinh: Vinh Phd, Ha Son Binh, gom
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cac huyén: Mé Linh, S6c Son (Vinh Phuc); Hoai Dic, BPan Phuong, Phiic Tho,
Thach That, Ba Vi, thi xa Son Tay (Ha Son Binh). Quy mo dién tich dat dai
cuia Ha Noi vao thoi ky nay 1a 2131,5km?,

Nam 1991, ranh giGi hanh chinh cuia Ha Noi dugc diéu chinh con 4
quan va 5 huyén, gobm 84 phuong, 12 thi tran va 128 xa, quy mo dién tich dat
tu nhién 12 927,4km?.

Theo thong ké dén 31/12/2005, thit do Ha Noi ¢6 dién tich 921,08km?
trong dé c6 47025,15 ha dat nong nghiép; 43004,51ha dat phi nong nghiép;
2078,83ha dat chua st dung. Toan Thanh phd ¢6 9 quan (bao gom: Ba Dinh,
Tay Ho, Bong Da, Cau Giay, Thanh Xuan, Hai Ba Trung, Hoan Kiém, Hoang
Mai, Long Bién), 5 huyén (gom: Tir Liém, Thanh Tri, Gia Lam, S6c Son,
Pong Anh) véi 128 phuong va 98 x4, 6 thi tran (230 don vi hanh chinh cap
phuong xa).

Thi do6 Ha Noi ¢6 dién tich nhd so vé6i dién tich cua thi do cac nude
trong khu vuc va thé gidi, binh quan khoang 293m?*/ngudi (mat do dan so ~
3415ngudi/km?) bang 2,78% dién tich clia ca nuéc. Trong téng s6 43004,51
ha dat chuyén dung cta Ha Noi, c6 2641,66 ha dat do thi, chiém ti 1€ 6,14%
(néu tinh trén dién tich dat do thi nam trong co ciu dat chuyén diung), dién
tich dat do thi ctia thanh phd Ha Noi chiém ti 1¢ 3,47% dién tich dat do thi cua
ca nudc. Dat dai do thi Ha Noi 1a nguon tai nguyén c6 gia tri cao, khung gia
dat cua Ha Noi cao nhit ca nudc va cao gdp hang chuc 1an gia dat cia cac tinh
thanh pho ving sau ving xa. Gia dat cao nhat do UBND Thanh ph6 ban hanh
tai Quyét dinh s6 3519/QD-UB ngay 12/9/1997 (thuc hién Nghi dinh s6 87/CP
ngay 17/8/1994 cta Chinh Phii vé khung gid c4c loai dat) 1a 9.800.000d/m?;
gia dat cao nhat do UBND Thanh phé ban hanh theo Quyét dinh so
109/2004/Qb-UB ngay 26/12/2006 (thuc hién Nghi dinh s6 188/CP ngay
16/11/2004 cua Chinh pht vé khung gia céc loai dat) 1a 47 triéu dong/Im?.
Trong khi d6 gia dit cao nhit cta do thi loai V do Chinh phtu quy dinh tai
Nghi dinh 188/ND-CP 12 6,7 tricu dong/m*. Do dic diém riéng biét cia Ha
Noi v6i tinh chét 1a Thu do va trong diém kinh t€ phia Béc, tinh khan hiém cta
dat do thi va kéo theo n6 1a kha nang dap tng nhu cau dat cho qua trinh BPTH
manh mé nhu hién nay 1a rat khé khan. Vi vay, vai tro cia QLNN vé dat dai
do thi 6 Ha Noi cang dac biét quan trong.



75

2.1.2. Pac diém kinh té - xa hoi cvia thanh pho Ha Noi
2.1.2.1. Ddc diém vé dan so, lao dong va chdt luong nguoén nhdan luc

Nam 2005 (tinh dén 31/12), dan s6 thanh pho Ha Noi 1a 3.182.700 nguoi,
chiém 3,5% dan s6 ca nudc; mat do dan s6 ctia Ha Noi 1a 3.415 ngudi/km?. Tir
nam 2000 dén nam 2005, dan s6 Ha Noi tang 406100 nguoi, binh quan tang dan
sO hang nam tir 1,6-1,8%. Tir nam 2000 dén 2005, dan s6 do6 thi & Ha Noi tang
468.500 nguoi, trong khi dé dan s6 nong thon giam 62.400 nguoi [52].

Luc lugng lao dong thuong xuyén la 1.336.396 nguoi, trong do lao
dong nit 1a 63.270 nguoi, s6 ngudi da tot nghiép cao dang hoic dai hoc 1a
204.464 nguoi, trén dai hoc 1a 4.570 ngudi. Lao dong trong khu vuc nha nudc
do dia phuong quan ly phan theo dia phuwong nam 2005 1a 139.300 ngudi, tang
so v6i nam 2000 1a 17.600 nguoi; toc do gia tang dan s6 do thi trong nhiing
nam vira qua & Ha Noi 1a rat 16n, chu yéu la dan s6 tir cac khu vuc khac (tinh
ngoai) nhap cu vao Ha No1 (1% giai doan 1990-1995, 1,5% giai doan 1995-
2000 va 1,2% giai doan 2000-2005) [52].

V€ chit luong cua ngudn nhan luc: trinh do van hod cua ngudi lao dong
Ha Noi cao nhit so v6i ca nude, Ha Noi ¢6 1oi thé 1a Tha do, noi day tap trung
tiém luc khoa hoc ky thuét cta ca nude. Nhung theo thong ké chi c6 khoang
40% luc lugng lao dong 1a dugc dao tao, vi thé cin tap trung bién phdp dé khai
thac tot 1gi thé nay trong nhitng nam téi.

2.1.2.2. Cdc yéu té xa hoi va nhdn van khdac

Ha Noi 1a Thu do van hién cta nhiéu triéu dai Nha nuGc phong kién
Viét Nam. Trén dia ban Thanh pho cé hang ngan cac khu di tich lich str van
héa nhu dinh, chiia, miéu mao: Go Pong Pa, H6 Guom, Thanh c6 Ha Noi,
thanh C6 Loa.... Theo thong ké trén dia ban Thanh pho ¢6 1.744 di tich lich
st van hoa [50; 51; 52; 53].

Trén dia ban thanh pho Ha Noi tap trung nhi€u vién bao tang 16n va
quan trong nhat ctia quoc gia nhu: Bao tang Lich su, bao tang H6 Chi Minh,
Bao tang Cach mang, Bao tang Quan doi, bao tang Dan tdc, Bao tang Thién
nhién, Bao tang My thuat...

Ha Noi con 1 noi tap trung 81 lang nghé tiéu thli cong nghiép tinh xao,

v6i dia danh 36 pho phudng cii, gan véi tén tudi cdc nghé nhan tai hoa va cdc
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san pham truyén thong tinh xdo nhu nghé tranh Pong Ho, tranh Hang Trong,
gom Bt Trang; kham g6 Pong Ky, dic dong Ngii Xa. ..

Nhu vay, cling v6i nhiéu thé manh vé diéu kién tu nhién, diém néi troi vé
cc yéu t6 xa hoi va nhan vian 12 mot trong nhitng thé manh dé Ha Noi phat trién.

2.1.2.3. Pdc diém vé tinh hinh kinh té

Ha Noi la mot trong nhitng trung tam kinh t& 16n ctia ca nudc. Trong
nhitng nam gan day, kinh t€ Thu d6 da dat dugc téc do tang trudng cao va lién
tuc, l1a dia phuong c6 toc do tang trudng kinh té€ cao nhat nudc.

Toc do tang truong GDP binh quan cua Thanh pho giai doan 1986-1990
dat 7,1%/mam; giai doan 1990 - 1995 dat 12,5%/nam; giai doan 1995 - 2000
dat 10,38%/mam, vao giai doan 2000 - 2005 dat 11,1%/mam. Toc do tang
truong GDP cua Ha Noi luon dat mic cao hon mic binh quan cua ca nudc tu
1,2 - 1,5 1an, vi thé ty trong GDP cua Ha Noi trong GDP cua ca nuéc tang tir
5,1% nam 1990 1én dén 7,1% nam 1999 va 8,3% nam 2005. GDP binh quan
dau nguoi tr mic 470USD nam 1991 da 1én t6i 990USD nam 2000 va 1.200
USD nam 2005, bang khoang 2,3 14n viing dong bang song Hong va 2,7 1an ca
nuéc. Téng san pham trong nudc nam 1990 ctia thanh pho Ha Noi dat 6.650 ty
dong (theo gia c6 dinh nam 1994), nam 1999 da dat 18238 ty (theo gia co
dinh nam 1994), nam 2005 dat 28.452 ty (theo gid c6 dinh nam 1994) [52].

Co céu kinh t&€ chung cuia thanh ph6 Ha Noi ciing chuyén dich theo timg
giai doan phat trién, phtt hgp vdi 10 trinh CNH - HDH dat nuGc. Trong giai
doan 1995 - 2000 co céu kinh t€ ctia Ha Noi la thuong mai - dich vu - cong
nghiép - xay dung - nong nghiép. Ty trong gitta cac khu vuc thong qua gia tri
GDP hang nam cua cdc khu vuc kinh t€ da thé hién vu thé clia nhitng nganh
kinh t€ miii nhon cta khu vuc III:

Nam 2000: Khu vuc I (nong l1am ngu nghiép ): 3,5% GDP

Khu vuc II (Cong nghiép + xay dung): 38,5% GDP
Khu vuc I (Thuong mai + dich vu): 58% GDP

Giai doan 2001 - 2005 co cau kinh t€ cia Ha Noi c6 nhitng chuyén
dich kha manh theo huéng giam twong doi & khu vuc I va tang tuong doi &
khu vuc II trong GDP. Chi tiéu tang GDP theo Nghi quyét cua Dai hoi
Pang bo thanh pho lan tha XIII 1a:10-11%/nam, thi dé€n 2005 da dat binh

quan 11,3%/nam.
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Nam 2005: Khu vuc I: 2,0% GDP
Khu vuc II: 40,5% GDP
Khu vuc III: 57,5% GDP
Biéu 2.1. Chuyén déi co cau kinh té thanh phé Ha Noi

(theo GDP gia thuc t€)
Nam
L 1990 1995 2000 2005
Chi tiéu
Tong GDP (%) 100 100 100 100
Khu vuc I 9.0 54 3.5 2.0
Khu vuc 11 29.5 33,0 38,5 40,5
Khu vue II1 61,5 61,6 58,5 57,5
Khu vuc nha nuéc 70,63 62,64 62,73
Khu vuc tu nhan 229 20,44 20,72
Khu vuc ¢6 von dau tu
- N 6,45 16,92 16,82
nudc ngoai

Nguon: Nién gidm thong ké nam 1990; 1995, 2000, 2005 thanh phd Ha Noi

Nghi quyét Dai hoi Dang bo thanh phd Ha Noi lan tht XIV da xac
dinh co cdu kinh t€ ctia Thanh phd giai doan 2006 - 2010 chuyén dich theo
huéng “ti€p tuc ddy manh CNH - HDH..., thic ddy chuyén dich co cau theo
huéng: dich vu - cong nghiép - néong nghiép..., phan dau tang truéng GDP
hang nam binh quan 11-12%/nam” (nguon Nghi quyét Pai hoi Pang bo thanh
pho Ha Noi lan thi XIV).

+ V@& sdn xudt cong nghiép va tiéu thii cong nghiép:

Co céu nganh cong nghiép Ha Noi da hinh thanh 4 nhém nganh then
chot 1a: co khi (20-23%); dét da, may (22-25%); ch€ bién luong thuc thuc
pham (16-18%); d6 dién, dién tir (5-8%).

Trong nam 2000, Thanh ph6 c6 265 doanh nghiép cong nghiép quoc
doanh, trong d6 c6 163 doanh nghiép quéc doanh Trung uong, 15.880 doanh
nghiép cong nghiép ngoai quoc doanh, bao gom: 175 hop tac xa, 37 doanh
nghiép tu nhan, 305 doanh nghiép hén hop va 15.363 ho kinh doanh ca thé.
Pén nam 2005 Ha Noi ¢6 15.068 doanh nghiép, trong d6 133 don vi tap thé;
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2.144 co s6 kinh t€ tr nhan va 14.412 co s6 kinh t€ c4 thé, 307 hop tac xa;
Cong nghiép ctia Ha Noi da thu hat gan 200.000 lao dong, da dong goép
khoang 40% téng thu ngan sach va trén 70% kim ngach xuat khau. Gid tri san
xuat cong nghiép trén dia ban nam 2005 dat muc 42.047 ty VND [52].

Trén dia ban da hinh thanh 16 khu cong nghiép nhu: Thugng Dinh;
Minh Khai - Vinh Tuy, Truong Dinh - Puoi cd; Van Dién - Phdp Van, Cau
Dién - Nghia Do6; Cheém; CAu Buou, Dong Anh; Sai DPong; Séc Son; Nam
Thang Long; Bac Thang Long; Dai Tu..., v6i dién tich chiém dat 1187 ha,
trong d6 c6 8 khu cong nghiép tap trung véi dién tich 917,6 ha, cac khu cong
nghiép hién méi chi xay dung xong trén 60% dién tich dat [81].

+ Vé kinh té'dich vu — du lich — thuong mai

Giai doan tir 1991-2000 t6c do tang trudng cua linh vuc nay dat 11%)/
nam, trong dé giai doan 1991-1995 dat 12,6%/ nam va giai doan 1996-2000
dat 9,5%/ nam. Giai doan 2001-2005 dat 11.5%/ nam, trong nam 2005 ti 1é
GDP cua nganh dich vu thuong mai du lich chiém 57,5% trong GDP cua
Thanh pho.

Hoat dong du lich ph4t trién manh & ca khu vuc quéc doanh va ngoai
quoc doanh; Thanh pho c¢6 trén 400 khach san 16n, nho trong dé cé 5 khach
san I16n dat tiéu chudn 5 sao; ngoai ra con c6 hang ngan nha cho thué (tap
trung & cidc quan Pong Da; Ba Dinh; Tay Ho6). Luong khach du lich quéc t&€
vao Ha Noi tang nhanh tir 20 van nguoi nam 1992 1én 32 van nguoi nam 2000
va trén 50 van ngudi nam 2005.

Téng miic luu chuyén hang hoa ban 1¢ nam 2000 g&p 4 14n nam 1991 va
nam 2005 gdp 2,7 1an nam 2000, dat 45.000 ty VND. Tong kim ngach xuit
khau trén dia ban tang tr 264,6 triéu USD nam 1991 lén 1.500 triéu USD nim
2000 va gan 2,886 ty USD nam 2005.

+ Vé san xudt kinh doanh nong — lam ngu nghiép:

Do tac dong cia BDTH, dién tich dat nong nghiép giam dan, ty trong
thu nhap GDP clia nganh san xuat nong nghiép trén dia ban Ha Noi ciing
giam. Toc do tang trudng cua nganh nong nghiép Ha Noi van cao hon binh
quan ca nudc. Gia tri san xudt nong nghiép trén 1 ha gieo trong thuong

cao hon tur 2-3 1an ca nuéc.
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+ Hoat dong kinh té doi ngoai cua thanh phé Ha Noi

T nam 1986-1995 ¢6 210 du an dau tu nudc ngoai dang hoat dong,
dén nam 2000 da c6 444 du an hoat dong véi s6 von 8.347 triéu USD dau tu
va von thuc hién 2.435 trieu USD. Téng doanh thu dat 2.022 triéu USD,
dong gép ngan sach 233 triéu USD va dat kim ngach xuat khau trén 766
triéu USD, thu hat trén 2 van lao dong. Pén nam 2005 Ha Noi c¢6 650 du an
dugc cap gidy phép dau tu véi s6 von dang ky trén 9,32 ti USD va von thuc
hién trén 3.84 ti USD, thu hiit tong s6 31.754 lao dong, déng gép cho ngan
sach 3.316 ty VND, doanh thu dat 34.846 ty VND [49, 50, 51, 52, 53].

+ Thuc trang hé thong HTKT do thi cua Ha Noi

Pau tu cho cai tao va xay dung méi HTKT do thi cia Ha Noi da cé
nhitng budc ti€n bo dang ké, tong mitc dau tu dat gan 10 000 ty VND tir nam
2000 dén 2005, trong d6 rieng nam 2005 dat 3275 ty VND. Néi bat 1a dd mo
m&i va cai tao hang tram km dudng giao thong do thi n6i Ha Noi véi cac tinh.
Van chuyén bang xe buyt tir 12 triéu luot ngudi nam 2000, tang lén 300 triéu
luot nguoi nam 2005, budc ddu gidi quyét nan 4ch tac giao thong trong
khu vuc noi thanh. Da xay dung méi cau Thanh Tri; cau Vinh Tuy va dang
trién khai xay dung dudng vanh dai II, cAu Nhat Tan... T nam 2000-2005
da xay dung méi duge 106km duong, cai tao trén 200km, xay dung méi 29
hé thong tin hiéu giao thong. V& hé thong dién san xudt va sinh hoat, da
xay dung thém 78 tram ha th€ va 127km duong dién ha thé. Vé cap nudc,
hién Ha No6i c6 15 nha may san xuit nuéc, nam 2005 san luong nude binh
quan dat 535.000m3/ngay ddp ung nhu ciu 187lit nudc/ngay/ngudi. Vé
thodt nudc, trén dia ban Thanh pho c6 61,8km kénh muong thodt nudc va
38,6 km song thoat nudc (song Lur, Song Nhué, Song To Lich, Song Kim
Nguu..). Hé thong thoat nuéc ngadm gom c6 267 km cong cung vGi 630 ha
dién tich dat thudc hé thong xu 1y nudc thai. Toan bd hé thong duong nodi
do ctia Thanh pho da duoc lap dién chi€u sdang cong cong. Nhin chung, so
vOi cdc tinh thanh trong ca nudc, dau tu xay dung HTKT do thi cua Ha
Noi c6 s6 von ding dau trong nhiéu nam qua.

+ Vé xdy dung va phdt trién nha o:

Toc do phat trién nha & manh nhat 13 giai doan 2000 - 2005, binh quan
dién tich nha & clia dan cu thu do Ha Noi 12 3m?/ngudi vao nhitng nam 1990,
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dén giai doan 2000 -2005 da dat 7,5m*/ngudi. Téng von dau tu cho phét trién
nha & tir nam 2000 - 2005 dat: 2129 ti VND (theo gia thuc t€), xay mdi trong
5 nam dat 5.756.285 m?, trong d6 Trung uong xay dung: 1.843.523 m* bang
32%, con lai 1a do dia phuong va nhan dan tu xay dung. Hién nay Thanh pho
dang tién hanh xay dung trén 40 khu d6 thi méi va nhi€u khu chung cu cao
tang hién dai, trong nam 2006 chi tinh dén thang 10 da hoan thanh hon
700.000m* nha & méi. Van dé nha & cho ngudi c6 thu nhap thap va nha & cho
sinh vién thué dang la khé khan chua c6 16i ra cia Thanh pho. Mot trong
nhiing nguyén nhéan chu yéu la do dién tich dat do thi cé gidi han va gia dat do
thi & Ha Noi cao.

Tém lai: kinh t€ Ha Noi luén ¢6 tdc do tang trudng cao lién tuc trong
nhi€u nam theo xu hudng giam dan ti trong GDP trong nong nghiép va tang ti
trong GDP trong dich vu, thuong mai va cong nghiép. Di€u d6 chiing t6 xu thé
phat trién do thi ctia Ha Noi dang chuyén bién rat manh theo huéng CNH -
HDH. Dong thoi cling phan anh su bién dong quan hé dat dai theo quy luat
ctia qua trinh BDTH. D6 la dién tich dat nong nghiép giam dan trong khi dién
tich dat phi nong nghiép tang 1én nhanh chdéng. Dién tich dat do thi Ha Noi
ngay cang trd nén khan hi€ém, mau thuan gitta cung va ciu s€ ngay cang gay
gat, doi hoi vai trdo quan 1y cia Nha nuéc vé dit dai & thanh pho Ha Noi phai
c6 nhitng chuyén bién cho phtt hgp véi qua trinh DTH hién nay:

Biéu 2.2. Tinh hinh st dung dat cia mot sé loai dat chu yéu

trén dia ban thanh pho Ha Noi

Loai dat SD | Téng dién Dt nong Dat xay » Dit chua sir
Dat 0 (ha)
Nam tich (ha) nghiép (ha) | dung (ha) dung (ha)
1985 214551,0 107370,0 5640,0 25133,0 41551,0
1990 214140,0 102749,0 9263,3 20998,0 36550,0
1995 91806,57 43865,25 5400,61 11508,33 10410,25
2000 92097,0 43612,0 5558,0 11689,0 10134,0
2005 92108,49 47025,15 6117,02 12810,0 2078,83

Nguon: Bdo cdo tong hop kiém ké ddt dai ndm 1990; 1995; 2000; 2005 cua

UBND thanh pho Ha Noi
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2.1.3. Nhiing nhdn té khdc dnh huong t6i vai tro qudn ly ciia Nha nudc
doi voi ddt dai 0 thanh pho Ha Noi

* La Thu do, Ha Noi tap trung nhiéu don vi, t6 chitc va d6i twong chinh
sach xa hoi:

Thuc hién quyét dinh s6 20/2000/QD-TTg ngay 3/2/2000 cua Thu
tu6ng Chinh phu vé viéc ho tro nguoi hoat dong cach mang tir truGe thang 8
nam 1945 cai thién vé nha & (Thanh pho c6 2.607 d6i tugng), Thanh pho da
xay dung hang ngan can ho va ho trg hang tram ti dong. Tai thanh phé Ha Noi
con tap trung trén 2000 co quan Trung wong véi khoang trén 30 van can bo.
Theo két qua kiém tra vao thang 4/1996, trén dia ban Ha Noi ¢6 6.410 t6 chic
dang SDD véi dién tich 5.845,47 ha, trong d6 c6 3.660 t6 chitc doanh nghiép
da ke khai SDD véi dién tich 3.066,87 ha; c6 860 t6 chic kinh t€ dé dat chua
st dung, hoac st dung vao muc dich khac (SDD sai muc dich dugc giao), véi
dién tich 332,83 ha. DPong thoi vao thoi diém do, Ha Noi c6 468 t6 chiic hanh
chinh su nghiép SDD trai muc dich dugc giao v6i dién tich 1én t6i 156,92 ha
[94-29,30].

Trén dia ban Thanh phd con tap trung t6i 22 Truong Cong nhan Ky
thuat véi 15.785 hoc sinh; 42 Truong Trung hoc chuyén nghiép véi 2.850 gido
vién va 51.500 hoc sinh; 49 Trudng Cao dang, Pai hoc vé6i 13.145 gido vién va
380.000 hoc sinh [52-177]. Viéc giai quyét nhu cdu vé nha & (ké ca nha & tai
cac khu ky tic x4) cho gido vién, hoc sinh cac truong la yéu cau cdp bach, da
gay ra khong it khé khan phiic tap vé cong tdc quan ly dat dai ctia Thanh pho,
dac biét 1a phai xir 1y tinh trang tu chuyén muc dich SDD tir dit nong nghiép
va céc loai dat khac dé xay dung nha & cho thué (xay dung khong phép, vi
pham quy hoach x4y dung do thi).

* La Thu do, Ha Noi duoc su quan tam ctia Pang va Nha nude cho su phat
trién toan dién, thong qua viéc ban hanh mot so chinh sach dic thi cho Ha Noi.
Dong thoi Ha Noi cling ban hanh mot s6 co ché riéng dé t6 chiic chi dao, diéu
hanh cong tac quan 1y & dia phuong.

Ngay 15/12/2000, Bo Chinh tri BCH Trung wong Pang cong san Viét
Nam da c6 Nghi quyét s6 15/NQ-TW “vé phuong hudng, nhiém vu phdt trién
thu do Ha Noi trong thoi ky 2001- 2010

Trén co s& Nghi quyét so 15 ctia BCT, Nha nuéc da ban hanh Phap 1énh
Thi do6 Ha Noi (Chu tich nuéc cong bo ngay 11/01/2001) trong d6 cé quy dinh
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rat cu thé vé vi tri ctia Thii do, pham vi diéu chinh, muc tiéu xay dung, phat
trién Tha do... Dac biét quan trong 1a diéu 5 ctia Phap lénh quy dinh cu thé:

- Nha nudc xac dinh Tha do 12 dia ban trong diém duoc tap trung dau tu
dac biét cac nguon luc...

- Nha nuéc ¢6 chinh sich wu dii, khuyén khich t6 chiic, cd nhan... ddu
tu xay dung, phat trién Tha do.

Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s6 92/2005/ND-CP ngay 12/7/2005
“quy dinh chi tiét thi hanh mot so diéu ciia Phdp 1énh Thu d6 Ha Noi”. Nghi
dinh goém c6 5 chuong va 26 diéu, quy dinh cdc chic ning nhiém vu cu thé
cuia cdc cp, cac nganh trong cong tic xa hoi, phat trién thit do Ha Noi. Phan
c&p manh mé hon, cu thé hon trong nhiéu Iinh vuc cho Ha Noi dén ting s,
nganh, quan, huyén.

Pé diéu hanh hoat dong quan ly cua dia phuong, Thanh uy, HDND,
UBND Thanh phé da ban hanh nhiéu van ban quy dinh nhiing noi dung quan ly
dat dai, quan 1y quy hoach d6 thi, ngan chan va xt ly tinh trang vi pham phap
luat trong quéan 1y SDD, quan 1y trat tuw xay dung do thi. Trong d6 néi bat nhat 1a
thanh tuu déu gia QSDD, tit nam 2003- 2006, thanh phd Ha Noi da thu dugc
nhiéu ngan ty dong tir ddu gia QSDD, d€ tang cudng thu ngan sach, chi dong
dau tu xay dung cdc cong trinh trong diém ctia Thanh phd. Mot s6 nhitng vin
ban da tao ra thay doi 16n vé co ché quan ly dat dai ciia Nha nuGe & Thanh pho -
vi du nhu: Quyét dinh s6 123/2001/QD-UB ngay 6/12/2001, van ban nay quy
dinh co cau SDD tai cac khu do thi méi phai dam bao: dién tich xay dung nha &
cao tang 1a 60%; 40% con lai 1a biét thu va nha vuon; chadm dat viéc xay nha
ong, nha chia 10...; Quyét dinh s6 63/2002/QD-UB ngay 26/4/2002 vé thi diém
dau gia QSDD va sau d6 1a Quyét dinh s6 91/2003/QD-UB ngay 4/8/2003 V/v
ban hanh quy dinh tam thoi vé ddu gid QSDD dé tao von diu tu xay dung co s&
ha tang trén dia ban thanh phé Ha Noi; Chi thi s6 17/2002/CT-UB ngay
9/4/2002 vé tang cudng quan ly dat nong nghiép, 1am nghiép, ngan chan, xur ly
viéc mua bén, chuyén doi, chuyén nhuong muc dich SDD trdi phdp luat...
Nhitng van ban néu trén tuy con c¢6 nhimg ndi dung chua phu hgp quy dinh cta
phap luat, tham chi tao 16 hong 16n vé chinh sdch lam phdt sinh tham nhiing,
dau co dat, nhung budc dau da tao ra duoc su chi dong cua chinh quyén dia
phuong Ha Noi trong xay dung quan 1y do thi, quan 1y dat dai.
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* La Thu do, Ha Noi con la trung tam, 1a dau moéi xuat phat ctia cac
ludng hang ho4 xuét nhap khau 16n nhat mién Béc, vi vay Ha Noi c6 thé khai
thac thi trudng cta ving va ca nudc dé tiéu thu hang hoa nhap khau, thu gom
hang hoa san xudt tir cdc dia phuong kh4c phuc vu xuat khiu. Pong thoi vi 1a
trung tdm san xudt hang hod 16n nhat mién Bic, Ha Noi 1a thi trudng tiéu thu
hang hod 16n ca vé hang ho4 tiéu ding va tu liéu san xuat, hang hoa néng san
thuc pham.

Vi vay t6 chitc xay dung do thi Ha Noi phai gan véi quy hoach viing va
khu vuc, dic biét cong tic quy hoach t6 chitc khong gian do thi cin quan tam
dau tu c6 chiéu sau hé thong HTKT d6 thi.

* Ha Noi 1a trung tam giao dich quoc t&, vi thé ¢6 diéu kién thuan loi dé
day manh hop tac kinh t€, thu hdt von ddu tuw nudc ngoai; déng thoi ban than
Ha Noi ciing chiu siic ép canh tranh ca vé thu hit dau tu nuéc ngoai va dau tu
trong nudc v4i cac tinh 1an can trong vung.

Theo s6 liéu thong ké, giai doan 1995 - 2005 Ha No6i ¢6 650 du an dau tu
nuGc ngoai dugc cip gidy phép dau tu vé6i tong s6 von dang ky 1a 9.328 triéu
USD; tuy nhién von thuc hién chi dat: 3.846 trieu USD, (dat 40,15% von dang
ky). Trong khi d6 & mot s6 tinh 1an can Ha Noi nhu Vinh Phic, Bac Ninh, Hai
Duong, Hung Yén, Hai Phong s6 du an c6 von dau tu nude ngoai tang kha cao
trong giai doan tir 2000 - 2005, dong thoi ty 1é von thuc hién trén von dang ky
cling vuot qua mic 60%. Mot trong nhiing nguyén nhan co ban dé ddu tu nuéc
ngoai lua chon cac tinh 1an can, thay vi dau tu vao Ha Noi d6 la:

- Gia dat trén dia ban Ha Noi cao hon.

- Thoi gian tién hanh hoan thanh cong tic GPMB dé dua du 4n vao hoat
dong 1au hon (tha tuc phic tap hon, ngudi dan doi héi chinh sich dén bu boi
thudng cao hon ké ca vé miic hd trg va boi thudng vé dat).

- Gi4 nhan cong lao dong cao hon.

- C4c tinh 1an can van c6 kha nang khai thac, st dung hé thong ha tang
do thi cia Ha Noi (giao thong, dién, thong tin lién lac, bén cang, san bay...) dé
giam chi phi dau tu

Pé thu hiit ddu tu nudc ngoai va phat huy hiéu qua cta céc ngudn von

dau tu, dac biét 1a cac du an FDI, Ha Noi cin cai tién tha tuc hanh chinh vé
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dat dai cho phu hop, néu khong cac du 4n s€ cé xu thé dau tu sang cac dia
phuong 14an cén 1a nhitng noi c¢6 quy dat doi dao hon va chi phi thap hon.
2.2. Thuc trang quan ly nha nuéc doi v6i dat dai 6 thanh pho Ha Noi tix
khi ¢6 Luat dat dai nam 1987 dén nay
2.2.1 Tinh hinh QLNN doi véi dat dai tix khi trién khai thuc hién Ludt dat
dai nam 1987 dén nay
Truéc Luat dat dai nam 1987, QLNN vé dat dai & Ha Noi khong c¢6
nhiéu phiic tap, ndi com do ché do s hitu dat dai giai doan d6 con chua duge
quy dinh 13, con ton tai mot s6 hinh thic s hitu (tuy ting thoi di€ém cu thé)
nhu: SHNN, SHTT, SHTN vé dat dai; Quan di€ém chi dao dat dai 1a cong tho
quoc gia do Nha nude quan 1y toan b, Nha nudc nghiém cdm mua ban dat dai
dudi moi hinh thitc. Pong thoi do kinh t€ kém phat trién dat dai chi yéu duoc
st dung lam TLSX dac biét trong nong 1am nghiép, Nha nuéc quan ly dat dai
chu yéu la vé6i muc tiéu thu thué nong nghiép. Toc do0 DTH cham, dat dai
khong ¢6 bién dong phiic tap va khong cé nhitng mau thuan 16n vé quyén loi
nhu giai doan sau nay. Nhin chung QLNN vé dat dai giai doan tir nam 1987 vé
trude con bi coi nhe va chua dugc quan tam ding muc. Tu khi ¢c6 Luat Dat dai
nam 1987, cdc noi dung QLNN vé dat dai da dugc Thanh phd trién khai thuc
hién dé d4p ting yéu ciu phat trién ctia Thi do.
2.2.1.1. Ban hanh vdn bdn phdp quy va té chiic thuc hién cdc vdn
bdn qudn ly nha nuoc doi voi ddt dai
Noi dung nay duogc t6 chic thic hién khong déng bo va phu thudc vao
hoan canh cua timg giai doan khac nhau, cong tac ban hanh van ban con mang
tinh thu dong, doi phé véi thuc t€ chit khong phan anh duoc muc tiéu va yéu
cau QLNN nén hiéu qua rat kém.
+ Giai doan 1988 - 1993
Luat dat dai nam 1987 duoc Quoc hoi ban hanh thang 12/1987, Chu
tich nuée cong bo ngay 08/01/1988. Trén co s& quy dinh ctia Luat va cac Nghi
dinh cta Chinh phu, Thong tu cua cac Bo, nganh TW, UBND thanh phé Ha
Noi da ban hanh nhiéu vin ban phap quy dé chi dao trién khai va diéu hanh
hoat dong quan 1y dat dai trén dia ban. Trong d6 ¢c6 mot s6 van ban phap quy

diéu chinh quan hé quan 1y SDD quan trong - cu thé Ia:
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Vé noi dung dén b, GPMB cé Quyét dinh s6 374/QD-UB ngay
27/02/1992 ctia UBND Thanh phd “quy dinh tam thoi vé dén bu thiét hai dat
nong nghiép, dit co ring khi chuyén sang st dung vao muc dich khac”, da
gidi quyét duoc rat nhiéu khé khian vé phan b6 SDD cho cédc nganh kinh t€ cta
Thanh pho trong qua trinh DTH.

Vé noi dung 1ap quy hoach, k& hoach SDD, UBND Thanh phd da ban
hanh Chi thi s6 43/CT-UB ngay 19/10/1988 “vé viéc lap quy hoach SDD xay
dung khu dan cu & cac HTX nong nghiép”. Thang 10/1992, UBND Thanh pho
da ¢6 van ban giao co quan Kién tric su trudng thanh pho 1a co quan ¢é nhiém
vu 1ap ho so thu tuc giao dat xay dung, trinh UBND Thanh phé giao dat. Dat &
trong khu vuc chung cu UBND Thanh pho giao cho S6 Nha dat quan ly dat va
cho thué nha.

Trong cong tic giao dat, UBND Thanh ph6 da ban hanh quy trinh “ve
trinh tu thu tuc giao dat cho cac ho gia dinh lam kinh t€ va dat gian dan nong
thon”, theo Quyét dinh s6 6163/QD-UB ngay 29/11/1988.

Nham tiang cudng cong tic quan 1y dat dai, Thanh pho di c6 K& hoach
s6 886/KH-UB ngay 11/5/1992 vé viéc “thuc hién mot s6 bién phdp cap bach
ngan chin viéc giao dit, mua ban, chuyén nhuong va SDD trdi phép” (theo chi
dao tai Chi thi 77/CT-HPBT); Quyét dinh s6 655/QD-UB ngay 11/02/1993
ctia UBND thanh pho “quy dinh tam thoi xu 1y cac truong hop vi pham ché€ do
quan 1y SDD”; Chi thi s6 27 /CT-UB ngay 08/6/1994 “vé ngan chan, xu 1y kip
thoi cdc vi pham vé quan 1y SDD”... Nhin chung, day la giai doan céc chinh
sach vé dat dai dang trong giai doan chuyén bién gitta co ché k& hoach hod tap
trung va co ché€ KTTT, theo chi truong d6i méi cua Pang. Quan diém: “Hay
tu ctu 14y minh trudc khi troi ciu” da dan téi thuc trang cac van ban khong
theo kip v6i yéu cdu cta thuc tién, phan 16n cdc van ban chi dugc ban hanh dé
xtr 1y nhitng van dé cu thé da dién ra trong quan hé dat dai trong xa hoi. Vi
vay, hiéu qua QLNN rat thdp va mang nang tinh hinh thitc. Nhitng van ban
néu trén duoc ban hanh chi yéu nhdm ngin chin tinh trang “bung ra” cua
LLSX, céc vi pham phép luat dat dai dién ra kha phiic tap, cing vé6i hién tuong
“sot dat” dién ra 1an dau tién thoi gian 1991 - 1993 & Ha Noi va mot s6 dia

phuong khac & nudc ta.
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+ Giai doan tir ndm 1993-2003: La giai doan QLNN vé dat dai ¢6
nhitng chuyén bién quan trong, Hién phdp nam 1992 da quy dinh QSDD dugc
phép chuyén nhugng, Nha nudc da 2 14n sira d6i bé sung Luat dat dai vao cac
nam 1998 va 2001. Giai doan nay ciing bdc 10 nhitng bat cap trong ctia Pang,
Nha nudc va Thanh pho trong viéc xay dung hanh lang phdp 1y diéu chinh
quan hé quan ly SDD trong thoi ky ddy manh CNH - HPH dat nuéc, trong
diéu kién phat trién cia KTTT, v6i hoi nhap kinh t€ quc t€ va toan ciu ho4.
Theo thong ké chi tir nam 1988 - 1998 Thanh phd da ban hanh 107 van ban c6
lién quan t6i [inh vuc quan ly dat dai, nha ctra, trong d6 tr nam 1993 — 1998
sO van ban da chiém 70,1%. Tai thoi diém nam 1999 khi tién hanh ra soét van
ban, da thong ké duoc 55,1% van ban hét hiéu luc thi hanh, 18,7% s6 van ban
can phai diéu chinh bd sung va 26,2% vin ban con hiéu luc thi hanh. Tinh tir
01/01/1997 dén 30/06/2002 HDND va UBND Thanh phd da ban hanh 74 van
ban quy pham phdp luat diéu chinh quan hé dat dai nha cta, trong d6 c6 08
van ban hét hiéu luc thi hanh, 17 van ban can chinh sira b6 sung, 52 vin ban
con hiéu lyc thi hanh. Cac s& nganh ctia Thanh pho ciling da ban hanh 55 van
ban, trong d6 c6 25 van ban con hiéu luc thi hanh va 22 van ban hét hiéu luc,
8 van ban phai chinh sira bé sung (nguén: Béo céo thang 1/2000 va bao cdo s
6755/DCND-CS ngay 11/11/2002 cua S& dia chinh nha dit thanh phé Ha
Noi). Trong d6 néi bat & mot s6 linh vuc chil yéu, cu thé nhu sau:

- Dang ky dat dai va cap GCN QSDD: UBND Thanh ph6 da ban hanh
van ban s6 55/CV-UB ngay 13/01/1994 va Quyét dinh s6 1615/QD-UB ngay
12/6/1995 ““vé viéc huéng dan thuc hién Nghi dinh s6 64/CP ctia Chinh phu vé
cap GCN QSDD nong nghiép 6n dinh lau dai cho nong dan trén dia ban Thanh
ph6”. Thanh phé Ha Noi chi dao khong tién hanh giao dat nong nghiép 6n
dinh lau dai cho cdc ho gia dinh nam trong ving quy hoach phét trién do thi
giai doan 1995 — 2010 (dién tich 6.300ha). Dén nam 2002, vé co ban Ha Noi
da hoan thanh cong tac giao dat va cap GCN QSDD nong nghiép tai cic huyén
ngoai thanh.

- Thuc hién Nghi dinh s6 60/CP ngay 5/7/1994 va Nghi dinh s6 45/CP
ctia Chinh phti vé€ cong tidc cap GCN QSDD & va quyén str hitu nha & tai do thi,
tt nam 1997. UBND Thanh pho da ban hanh Quyét dinh s6 3564/QD-UB va
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sau nay la cac Quyét dinh s6 69/1999/QD-UB ngay 18/8/1999; Quyét dinh so
23/2005/Qb-UB ngay 18/2/2005; Quyét dinh s6 111/2005/QD-UB ngay
27/7/2005 vé cap GCN QSDD & do thi trén dia ban thanh phé Ha Noi. UBND
Thanh phd da ban hanh Quyét dinh s6 65/2001/QD-UB ngay 28/8/2001 “Vé
cdp GCN QSDD ao va vuon lién ké khu vuc dan cu nong thon trén dia ban
Thanh pho”.

UBND Thanh pho cling da ¢6 Quyét dinh s6 1145/2002/Qb-UB ngay
01/3/2002; Quyét dinh 4215/2002/QD-UB ngay 17/6/2002 uy quyén cap GCN
QSDD 6 va QSHN & cho cac quan, huyén thuéc Thanh pho — Sau khi ban hanh
cac van ban nay, cong tidc cdp GCN QSDD & do thi di c¢6 nhitng budc chuyén
bién manh mé, dén cu6i nam 2005, thanh pho Ha Noi bao cdo da hoan thanh co
ban cong tac nay, dat ty 1& trén 90% cac truong hgp phai xét cap GCN.

* Trong linh vuc ban nha & thuoc SHNN cho cac ho gia dinh, c4 nhan
dang quan 1y, st dung theo Nghi dinh s6 61/CP ngay 5/7/1994 cua Chinh pht
v€ mua ban va kinh doanh nha 6, UBND Thanh pho da ban hanh Quyét dinh
s0 2638/QD/UB ngay 04/8/1996 quy dinh quy trinh ban nha thuéc SHNN cho
nguoi dang thué. Ngay 14/7/1999 UBND Thanh pho da ban hanh Quyét dinh
sO 57/1999/QD-UB thay th€ Quyét dinh s6 2638/QD-UB. Riéng giai doan tlr
2005 dén dau nam 2007, UBND thanh phd da ban hanh 4 Quyét dinh thay thé
nhau dé trién khai c4p GCN nha & thuoc SHNN, nha & do cdc co quan tu quan.
Nhin chung cong tiac ban nha va cdp GCN theo Nghi dinh 61/CP trén dia ban
Ha Noi dugc trién khai rat ling ting, ngudi st dung nha ¢ dat ¢ thuoc SHNN
chua yén tam, cdc quyén cia NSDD theo quy dinh ctia phdp luat chua duoc
thuc hién diy du. Tuy nhién nguon thu ngan sach Nha nuéc méi nam ciling da
tang 1én hang tram ty VND.

+ Vé xac dinh gia dat: Luat dat dai nam 1993 da quy dinh cu thé tai
Diéu 79 — NSDD c6 nghia vu nop tién SDD khi dugc giao dat theo quy dinh
cia phap luat, Chinh phi di ban hanh Nghi dinh s6 87/ND-CP ngay
17/8/1994 quy dinh khung gia cac loai dat. UBND Thanh ph6 da ban hanh
Quyét dinh s6 2951/QD-UB ngay 8/11/1994 quy dinh vé khung gia céc loai
dat trén dia ban Thanh pho Ha Noi. Ngay 12/9/1997 UBND Thanh pho da ban
hanh Quyét dinh s6 3519/QDb-UB thay thé cho Quyét dinh s6 2951/Qb-UB;
Céac van ban quy dinh vé gid dat ctia Thanh phé mang nang tinh hinh thic,
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khong phit hop véi thuc t€, anh hudng 16n t6i quyén loi kinh t€ cia Nha nudc
va tao k& hd cho diu co, tham nhiing vé dat dai.

+ V& chinh sach dén bu GPMB: 1a linh vuc Thanh ph6 ban hanh nhiéu
van ban nhat, thé hién su ling ting, thi€u dong bo va ning luc quan 1y yéu
trong chi dao diéu hanh. Trén co s& quy dinh Luat va Nghi dinh s6 90/ND-CP
ngay 17/8/1994 ctia Chinh phu “Quy dinh vé dén bu thiét hai khi nha nuéc thu
hoi dat st dung vao muc dich quéc phong an ninh, loi ich quoc gia, 1oi ich
cong cong”, UBND thanh phé Ha Noi da ban hanh Quyét dinh s6 3455/QD-
UB ngay 20/9/1995 “Quy dinh thuc hién Nghi dinh s6 90/ND-CP cta Chinh
pht trén dia ban thanh phd Ha Noi”; Quyét dinh s6 3528/QD-UB ngay
16/9/1997 thay thé cho Quyét dinh s6 3455/QD-UB. Ngay 24/4/1998, Chinh
phu ban hanh Nghi dinh s6 22/ND-CP “Vé dén bu thiét hai khi nha nuéc thu
héi dat dé sir dung vao muc dich quéc phong an ninh, loi ich quéc gia, loi ich
cong cong” (thay thé cho Nghi dinh s6 90/ND-CP), UBND Thanh pho ban
hanh Quyét dinh s6 20/QD-UB ngay 30/6/1998 “Hudng dan thi hanh Nghi
dinh s6 22/ND-CP ctia Chinh phu trén dia ban Thanh phd” (thay thé€ cho
Quyét dinh 3528 QD-UB); UBND Thanh pho ciing da cé Quyét dinh so
88/2000/QDb-UB ngay 31/10/2000 “Thanh 1ap Ban chi dao GPMB Thanh pho
nham dép ung yéu ciu cuia DPTH”. Ngay13/7/2000 Thanh uy Ha Noi da c6
Nghi quyét 20/NQ-TU chuyén vé cong taic GPMB khi Nha nuGe thu hoi dat
dé phat trién kinh t€ xa hoi Thit d6. HDND Thanh phd ciing da ban hanh Nghi
quyét s6 09/NDB-HDPND ngay 17/9/2001 coi cong tic GPMB Ia nhiém vu trong
tam cua Thanh pho giai doan 2000 - 2005. UBND Thanh ph6 da ban hanh
Quyét dinh s6 72/2001 ngay 17/9/2001"quy dinh vé trinh tu t6 chifc thuc hién
cong tac boi thuong thiét hai tai dinh cu khi nha nude thu hoi dat trén dia ban
Thanh pho”.

+ V€ giao dat, thu hoi dat, xt 1i vi pham phdp luat trong quan 1y SDD:
Trén co s& quy dinh cua Luat va cac Nghi dinh cta Chinh phu, UBND Thanh
ph6 ban hanh Quyét dinh s6 68/1999/QD-UB ngay 18/8/1999 "quy dinh vé
trinh tu, thi tuc dé duogc giao dat, cho thué dat trén dia ban Thanh pho”. Ngay
17/9/1998 UBND Thanh ph6 da ban hanh Quyét dinh s6 36/QD-UB quy dinh
v€ viéc giao dat 1am nha & gidn dan cho cac ho gia dinh tai khu vuc nong thon.
DPé xir Iy cac vi pham phdp luat ctia NSDD (bao gém t6 chic, ho gia dinh, c4
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nhan...) nham ting cudng cong tdc QLNN vé dat dai. UBND thanh phd da ban
hanh Chi thi s6 15/CT-UB ngay 24/4/2001 "vé tang cudng cong tic QLNN vé
dat dai, kién quyét xtr Iy thu hoi dat doi véi cac truong hop vi pham phéap luat
dat dai trén dia ban thanh pho”, Chi thi s6 16/CT-UB ngay 8/4/2002 "vé t6
chitc thuc hién khdng nghi 01/KSTC ngay 14/01/2002 cta Vién Kiém sat nhan
dan t6i cao”; Chi thi s6 17/2002/CT-UB ngay 09/04/2002 "vé mot s6 bién
phdp ting cudng quan ly dat dai ngan chin, xir Iy mua ban, chuyén nhuong,
chuyén d6i muc dich SDP nong nghiép, 1am nghiép trai phdp luat”; UBND
Thanh pho ciing da ban hanh Quyét dinh s6 04/2002/Qb-UB ngay 15/01/2002
"vé quy ché xir 1y, thu hoi dat ctia cdc t6 chic, ho gia dinh, c4 nhan vi pham
phap luat dat dai trén dia ban Thanh phd”... Nhin chung cdc van ban dugc ban
hanh trong linh vuc nay thu tuc ruom ra, kéo dai thoi gian, ky thuat 1ap phap
va hiéu qua phap ly rat thap.

Trong linh vuc quan 1y dét dai phéat trién nha & do thi, UBND Thanh pho
da ban hanh Quyét dinh s6 123/2001/QD-UB ngay 06/12/2001 "quy dinh
nhiing nguyén tac vé quan 1y dau tu cac khu do thi mdi, cai tao, stra chita nha &
trén dia ban Thanh ph6”. UBND Thanh phd cling da ban hanh Quyét dinh s6
63/2002/QD-UB "quy dinh tam thdi vé ddu gia QSDD dé tao von dau tu xay
dung co s& ha tang trén dia ban Thanh ph6”. Cac van ban do UBND Thanh pho
ban hanh hoac giao cho cac s& nganh cua Thanh phd ban hanh vao giai doan
1993-2003 nham cu thé hoa céc quy dinh ctia phdp luat ctia Nha nu6c vé quan
ly dat dai & Thanh phd. Noi dung cdc vin ban da thé hién dugc trdch nhiém cua
chinh quyén Thanh phd trong trién khai thuc hién nhiém vu QLNN vé dat dai &
dia phuong. Tuy nhién, n6 ciing cho thay su bi dong, ling ting va nang luc chi
dao quan ly diéu hanh yéu clia chinh quyén Thanh phd trudc tic dong cua
KTTT. Chi trong mot giai doan 10 nam, tir Trung uwong dén dia phuong da phai
ban hanh rat nhi€u van ban phdp luat diéu chinh quan hé dat dai, tham tri ¢6
nhiing van ban ctia Thanh pho cé noi dung trai nguoc nhau (Quyét dinh 6163 va
Quyét dinh 123; Quyét dinh 69/1999 va Chi thi 17/2002...), cho thdy rd vai tro
QLNN vé dat dai ctia Thanh ph6 con rat han ché.

+ Giai doan tw nam 2004-2006:

Sau nhitng dién bién phiic tap ctia “dot sot dat” tr nam 2001-2003,
Luat dat dai nam 2003 dugc Quoc hoi khoad XI thong qua ngay 26/11/2003, c6
hiéu luc tir ngay 01/07/2004. UBND Thanh phé da cé Chi thi s6 16/2004/CT-
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UB ngay 05/05/2004 vé viéc “Trién khai Luat dat dai trén dia ban thanh pho
Ha Noi”. Sau Chi thil6/CT-UB, UBND Thanh ph6 da ban hanh hang loat cac
van ban phdp quy dé trién khai céc nhiém vu quan 1y ctia Nha nuéc vé dat dai
trén dia ban. Cu thé, can cit Nghi dinh s6 181/ND-CP ngay 29/10/2004 cua
Chinh pht vé thi hanh Luat dat dai; Nghi dinh 188/2004/ND-CP ngay
16/11/2004 vé phuong phap xac dinh gid dat va khung gia cédc loai dat; Nghi
dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 vé xur phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai. Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004/QD-
UB vé thu tién SDD. UBND Thanh ph6é da ban hanh Quyét dinh s6
199/2004/QD-UB ngay 29/12/2004 vé viéc “ban hanh khung gia cdc loai dat
trén dia ban thanh pho Ha No¢i...”; “Quyét dinh s6 26/2005/QD-UB ngay
18/12/2005 “vé viéc ban hanh quy dinh vé boi thuong hé tro tdi dinh cu thuc
hién Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2006 cta Chinh pht khi Nha
nude thu hoi dat trén dia ban thanh phé Ha No6i”; Quyét dinh s6 38/2005/QD-
UB ngay 29/03/2005 ““v€ viéc ban hanh quy trinh ban nha & thuéc SHNN cho
nguoi dang thué st dung..trén dia ban Thanh pho”; Quyét dinh so
23/2005/QD-UB ngay 18/02/2005 “vé viéc ban hanh quy dinh vé cdp GCN
QSDD ¢ trén dia ban thanh phé Ha No6i”; Quyét dinh s6 111/2005/Qb-UB
ngay 27/07/2005 “vé viéc stta d6i bd xung mot s6 diéu khoan cua quy dinh
ban hanh kém theo quyét dinh s6 23/2005/QD-UB ngay 18/02/2005...””; Quyét
dinh s6 213/2005/QD-UB ngay 8/12/2005 “vé viéc bd sung mot s6 diéu khoan
cia Quyét dinh s6 23/2005/QD-UB ngay 18/02/2005...”; Quyét dinh so
48/2006/QD-UB ngay 11/04/2006 “ban hanh quy dinh vé phan cdp thim
quyén lap, tham dinh, phé duyét nhiém vu do d4n quy hoach chi tiét xay dung
do thi va quy hoach x4y dung dia diém dan cu nong thon trén dia ban thanh
ph6 Ha Noi”... K€ cé sau khi ¢6 Luat dit dai nam 2003, c4c van ban phéap quy
cta thanh phd Ha Noi ban hanh van mang tinh chat chip v4, chay theo su vu,
va thi€u 6n dinh, chua chli dong diéu chinh céc quan hé dat dai trong diéu
kién nén KTTT, chua phit hop véi qua trinh DPTH manh nhu hién nay.

K&t qua ra soat van ban cho thay giai doan tir 1993-2003 Ia thoi ky ban
hanh nhiéu van ban nhat: 130 van ban. Dic biét loai van ban dugc ban hanh
véi s6 luong 16n nhat (chitng to phai stta déi, thay thé nhiéu nhat) 1a van ban
thudc linh vuc tai chinh dat: gia dat, quy dinh mic gia dén bu GPMB. 1é phi
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cdp GCN, 1¢ phi dia chinh, truéc ba dat, thu tién SDD, thu tién thué dat... Tuy
nhién, v4i viéc ban hanh rat nhi€u van ban cia UBND Thanh ph6 cho thdy han
ché, yéu kém vé vai tr0 QLNN vé dat dai cia Thanh phd, van dé c¢é tac dong
anh hudng phic tap dén tinh hinh phat trién toan dién ctia Thanh pho.
2.2.1.2: Chi dao xdy dung hé thong ho so tai liéu ddt dai, hé thong thong

tin ddt dai, hé thong dich vu ddt dai lam co so thuc hién cong tdc qudn ly nha nudc
doi voi ddt dai va dap ving cdc yéu cdu cia cdc doi tuong sir dung ddt

+ Lap va quan ly ho so dia giéi hanh chinh

Thuc hién Chi thi 364 ngay 06/11/1991 clia HDBT. UBND thanh ph6 Ha
Noi da trién khai va hoan thanh phan dinh cim moc DPGHC cho 9 quan huyén va
220 xa phuong thi tran vao nam 1995. Do qua trinh DPTH, Chinh phu da c6 Nghi
dinh thanh 1ap thém céac quan Tay HO vao nam 1996; Cau Gidy, Thanh Xuéan vao
nam 1997; Hoang Mai, Long Bién vao nam 2004. Vi vay, Thanh pho da phai tién
hanh diéu chinh, b sung va hoan thién hé so PGHC cho c4c don vi hanh chinh
méi. Dén thoi diém hién nay, toan Thanh ph6 c¢6 14 quan, huyén va 232 x3,
phuong, thi tran, ciac don vi hanh chinh déu da duoc xay dung day da ho so PGHC
va cdm cdc moc DGHC. Nhin chung, sau khi thuc hién Chi thi 364/CT dén nay,
trén dia ban thanh pho Ha Noi khong con tinh trang tranh chap QSDD lién quan
dén BGHC giita cac don vi hanh chinh. Tuy nhién do tinh chit dac thu cta do thi
dang trong qud trinh DPTH manh, ¢6 nhiéu thira dat hoac nhiéu don vi st dung nim
trén 2 hoac 3 don vi hanh chinh.

+ Trién khai diéu tra, khao sat, do dac, lap ban dé6 dia chinh

Cong tac do dac lap ban d6 Dia chinh & Ha Noi dugc trién khai tir nam
1992, khu vuc néi thanh duoc ti€n hanh do dac & ty 1&€ 1/500; khu vuc ngoai
thanh do dac & ty 1é 1/500 (d6i v6i khu dan cu) va 1/1000 (d6i véi cac loai dat
khac). Dén hét nam 1995 S& Quan 1y Rudng dat da t6 chic lap xong ludi
khong ché va do dac ban d6 Dia chinh co s khu vuc ngoai thanh Ha Noi cho
cac huyén: Gia Lam, Pong Anh, S6¢ Son, Tt Liém, Thanh Tri. S& Nha dat Ha
Noi t6 chifc thuc hién cong tdc lap lu6i Dia chinh co sd, lu6i Dia chinh I; Dia
chinh II phuc vu do vé& ban d6 khu vuc 1 noi thanh Ha Noi.

Giai doan tir nam 1995 — 2000, S& Dia chinh Ha No6i (sau nay 1a S& Dia
chinh Nha dat thanh pho) t6 chitc thuc hién cong tic do dac ban d6 Dia chinh
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cia mot s6 khu vuc con lai & vung ngoai thanh (S6c Son, Pong Anh, Gia
Lam), do dac ban d6 Dia chinh co s& cho toan bd khu vuc nodi thanh (bao gom
21 phuong thudc cac quan Hai Ba Trung, Pong Da...) — Dén hét nam 2006,
khu vuc ngoai thanh da duoc ddu tu 22 ty dong (VND) dé do dac ban dé véi
dién tich 85.392 ha — Ti I&¢ 1/500 cho dat thé cu — dién tich 5.233,9 ha; ti 1é
1/1000 1a 44.871,1 ha va ti 1& 1/2000 1a 22.265,1ha cho dat thé canh; ti 1é
1/5000 1a 13.021,9ha cho dat 1am nghiép (riéng dat thé cu & huyén Séc Son, 6
xa huyén Gia Lam va 2 phuong thuoc quan Cau Gidy dugc do dac & ti 1é
1/1000); toan bd ban d6 Dia chinh viing ngoai thanh la ban d6 gidy [104].

O khu vuc noi thanh, san phdm ban d6 dia chinh co s& 14 ban dé ti 1é
1/200, trong d6 1/2 la dang ban do6 gidy, 1/2 la dang ban d6 s6 nhung chua
dugc chuén hoa.

Vé khéi lugng, toan bo 228 xa, phuodng, thi tran cua 12 quan huyén trén
dia ban Thanh phd (tinh dén thoi diém hét nam 2001) da duoc do vé phi trim
bdi 1 hé thong ban d6 Dia chinh co sé. Dién tich do vé 1a 87.080,73 ha trén
92.097,45 ha dién tich dat tu nhién bang 94,5% (phan dién tich con lai thudc
cac long song, ho nhu song Hong, song Pudng, H6 Tay)[104].

Biéu 2.3. Tong hop két qua do vé ban do Pia chinh co s6 ¢ thanh pho Ha Noi

, o S6 luong manh L _
Ty 1¢ ban do D e , Dién tich do vé (ha)
ban do Pia chinh (manh)

1/200 3.208 4.499,0
1/500 3.603 12.123,37
1/1000 3.164 44.170,19
1/2000 440 21.538,87
1/5000 33 4.699,3
Tong 10.448 87.080,73

Nguon: Bdo cdo cua So Dia chinh — Nha ddt Thanh phé Ha No6i — nam 2002
T nam 1998 - 2006, theo bao cdo cua S& Dia chinh — Nha dat, ¢ téi
79,5% s6 GCN QSDD dugc cép st dung tai liéu ban do Dia chinh chinh quy.
Thuc t€ c6 t6i trén 70% so6 thira trén ban do 1/1000, 1/500 viing ngoai thanh va
trén 50% s0 thira trén ban d6 1/200 ving ndi thanh c6 sai s6 vugt quy pham ca
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vé hinh thé va dién tich. S& Dia chinh Nha dat (nay 12 S6 TNMT&ND) khi ban
giao tai liéu cho cac don vi co s& st dung (vao nam 1997) da cho in & khung
duGi ban d6 ding chit: Ban d6 nay duoc st dung dé lam can ci cap GCN
QSDD. Trong GCN QSDD & va QSHN & do Thanh phd céap (truéc nam 2002)
va cdc quan, huyén cap (sau nam 2002) déu in dong chit: So d6 thira dat sé
dugc chinh 1y khi c6 ban d6 Dia chinh chinh quy.

Trén thuc t€, do nhan thiic phap luat, trudc day, mot s6 co quan Tu phap
da tién hanh x{r 1y hanh vi cta can b Dia chinh xa, huyén do st dung ban do
299/CT-TTg vao viéc xdc nhan mua bén, chuyén QSDD, (do tai liéu nay duoc
xay dung vao nam 1986 khong dugc ki€ém tra nghiém thu, cdc trudng hop vi
pham SDD chua duge xtr 1y nhung ciing dugc do vé theo hién trang, vi vay
khong dugc coi 1a ho so Dia chinh hop 1€ theo ndi dung Cong van s6 647/CV-
TCDC cua Tong cuc Dia chinh). Tuy nhién khi tién hanh cap GCN QSDD &
do thi, S& Dia chinh Nha dat ¢6 Cong van s6 1217/SDC-ND-DKTK ngay
13/4/2000 xac dinh tai liéu nay 1a ho so Dia chinh hop 1é (trong khi ¢6 hang
nghin GCN do S6 trinh Thanh pho cip van theo noi dung quy dinh ctia Nghi
dinh s6 45/CP cua Chinh pht, coi tai liéu Dia chinh nam 1986 chi 1a tai liéu
tham khao vé thoi diém SDD, dién tich, loai dat... khi cAp GCN); Chinh nhitng
noi dung chi dao khong thong nhat nhu vay da dé lai hau qua rat phiic tap cho
cong tdc quan ly: hang nghin trudng hop khi€u nai vé nghia vu tai chinh, vé
dién tich dat duoc cap, vé€ chinh sach dén bu GPMB. Dén nay chua cé quan
diém chi dao rd rang ctia UBND Thanh phd va cia Bo Tai nguyén va Moi
truong v€ gia tri phdp 1y cua tai liéu Dia chinh khong chinh quy trén dia ban
thanh pho Ha Noi.

+ Kiém ke, thong ké dat dai

T nam 1983, & ving ngoai thanh, S& quan 1y ruong dét 1a co quan
tham muu giip UBND Thanh phd trién khai cong tic kiém ké dat dai. O céc
quan ndi thanh, tr nam 1995 khi S& Pia chinh-Nha dat thanh ph6 dugc thanh
lap, cac quan, huyén c6 Phong Dia chinh-Nha dat, cong tdc nay méi duoc tién
hanh vao ngay 15 thiang 10 hang nam. Chét luong cha viéc kiém ké dat dai
chua cao, phan 16n 1a bao cdo udc luong hoac sir dung s6 liéu thong ké cii
khong duoc chinh 1y bién dong. Cong tic kiém ké toan dién vé dat dai va xay
dung ban d6 hién trang SDD duoc ti€n hanh 5 nam 1 1an: vao cdc nam 1995,
2000 va 2005. Pot kiém ké dat dai nam 2005 duoc tién hanh trén co s clua
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Luat dat dai nam 2003 va Chi thi s6 28/CT-TTg ctia Tha tuéng Chinh pht vé
viéc kiém ké dat dai nam 2005. UBND thanh ph6 Ha Noi da c6 k& hoach s6
64/KH-UB ngay 22/9/2004 va Quyét dinh s6 8269/Qb-UB ngay 26/11/2004
dé trién khai cu thé trén dia ban Thanh pho.
Két qua ki€ém ké dat dai nam 2005 cta thanh phé Ha Noi nhu sau:
Téng dién tich tu nhién: 92 108,4%ha
* Cac nhom dat chinh gom:
- Nhém dat nong nghiép 47.025,15 ha chiém 51,05%
- Nhém dat phi nong nghiép 43.004,51 ha chiém 46,69%
- Nhém dat chua sur dung 2.078,83 ha chiém 2,26%
* Cac doi tugng SDD bao gom:
Do6i tugng SDD 1a cdc cd nhan, ho gia dinh, cong déng dan cu, t6 chiic
trong nudc, co sd ton gido, t6 chic nuéc ngoai, c4 nhan nuéc ngoai)
- Ho gia dinh cd nhan: 49.215,89 ha chi€ém 53,43%
- T6 chifc trong nudc: 27.801,44 ha chiém 30,18%
- T6 chifc c4 nhan nuGc ngoai: 697,67 ha
- Cong dong dan cu: 77,66 ha
Téng: 78.674,65 ha chiém 85,41%
* Cac doi tugng duoc giao quan ly dat:
(La t6 chifc trong nuéc, cong déng dan cu, doanh nghiép lién doanh,
doanh nghiép 100% von nuéc ngoai dugc Nha nudc giao dat dé€ quan 1y)
- UBND cép xa 8.197,31 ha
- T6 chic khdc 4.988,91 ha
- T6 chiic phét trién quy dat 265,61 ha
Téng 13.433,84 ha chiém 14,59% dién tich tu nhién
Keét qua kiém ké dat dai nam 2005 cho thdy t6c do DTH nhanh ctia Ha Noi:
dién tich dat Ida giam 3.676,98 ha, trong d6 c6 598,34 ha dugc chuyén sang xay
dung céc khu do thi; 1.873,82ha dugc chuyén sang xay dung tru s& co quan, cong
trinh su nghiép, dat xay dung khu cong nghiép... Pat chua s dung giam 841,47ha
do duoc khai thac, cai tao dua vao st dung & cac muc dich khac nhau [100].
Dién tich dat tu nhién ciia Ha Noi nam 2005 tang hon nam 2000 la
44.,43ha, bién dong tang do ki€ém ké dat dai nam 2000 sai va do chat luong cla

ban d6 Dia chinh kém.
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+ Cong tac ké khai, dang ky dat dai va cap GCN QSDD

Két qua dang ho thoi ky truée nam 1960 cho thay dén T1/1954 thanh pho Ha
Noi c6 téng dién tich 1.220 ha, trong d6 dat tw nhan 210,3 ha chiém 19%, dat co
quan nha nudc st dung 130,8 ha chiém 15%, dat cong cho tu nhan thué chiém 2%.
Giai doan 1954 — 1960, Thanh ph6 da chi dao ké khai diang ky nha dat dé dua vao
quan ly, téng s6 nha dugc ké khai giai doan ndy 1a 13.895 bién s6 nha. Giai doan tir
nam 1960 — 1986: & khu vuc noéi thanh viéc ké khai méi chi tap trung vao cac doi
tuong thuoc thanh phan tu san phai cai tao, khoang 3800 ngoi nha. Ngay 01/4/1984
Thanh pho trién khai thuc hién quyét dinh 826/QD-UB “vé thé 1¢ dang ky va cap s6
ching nhan SHN thudc s& hitu tu nhan, nha ctia cac co quan xi nghiép, cia HTX tu
quan va nha clia c4c t6 chic xa hoi trong thanh phd”. Thanh qué clia cong tdc nay la
S& Nha dat thanh ph6 hoan thién dugc 17 quyén s6 diang bo cho 20.000 s6 nha.
Cong tac ké khai dang ky theo quy dinh cta Chi thi 299/CT-TTg ngay 10/11/1980
ctua Thu tuéng Chinh phu cling khong duge thuc hién diy du. Thanh qua cta cong
tac nay trén dia ban Ha Noi chi con lai ban do giai thira 299 ti 1& 1/1000 khu vuc
ngoai thanh va s6 muc ké ruong dat, ca hai loai tai lieu khong c¢6 dau x4c nhan. Phai
dén giai doan 1995-2005, (khi S& Dia chinh Nha dat thanh pho ra doi), cong tac ké
khai dang ky mdi dugc trién khai cling vé6i cong tac cap GCN QSDD cho tat ca céc
loai dat (thuc hién Nghi dinh 60/CP; 61/CP va 64/CP ctia Chinh pht).

- Ké khai ddang ky va cdp GCN QSDD vdi ddt nong nghiép:

Do Ha Noi 1a do thi dang trong qua trinh PTH manh, nhitng khu vuc
nam trong pham vi quy hoach phat trién do6 thi, Thanh phd chi dao khong tién
hanh cdp GCN QSDD nong nghiép lau dai cho ho gia dinh. Trién khai thuc
hién Nghi dinh s6 64/CP trén dia ban,

Pén thang 8 nam 2001 da giao va cap GCN QSDD nong nghiép 6n dinh lau
dai cho 164.622 ho thudc 118 x4, chiém 84,54% téng s6 ho, véi dién tich 28.371,6
ha chiém 83,79% dién tich dat nong nghiép. Quy dat nong nghiép duoc xac dinh
giao 6n dinh lau dai c6 muc dat binh quan dién tich khd thap — cu thé binh quan
chi dat 458m?*/ngudi, thap nhat 1a & cac x4 Kim Lan (huyén Gia Lam), xa Thuong
Cit (huyén Tir Liém) c6 miic giao binh quan dudi 200m?*/ngudi [104].
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Biéu 2.4. Két qua giao dat va cap giay chirng nhan quyén sir dung dat
nong nghiép ¢ thanh phé Ha noi (Theo Nghi dinh 64/CP)

Chitieu| S6ho Dién tich Két qua thuc hién .
phaicap | datNN Soluwong | Tylésoho | Diéntich J e cle
e X . - tich duoc
GCN phai cap ho dugc | dugccap | duoccap i GCN
Pon vi (ho) (ha) cap (ho) (%) GCN (ha) lz% )
Séc Son 43.859 | 11.138,56 | 40.062 91,35 10.196,31 01,54
bong Anh 51.662 8.322,49 41.803 80,92 6.746,75 81,07
Gia Lam 42.287 6.623.4 35.063 82,91 3.582,86 84,3
Thanh Tri 32.193 4.445,26 25.059 81,00 3.0874 73,0
Tir Liém 24.712 3.330,24 22.635 91,57 2.759,17 82,85
Toan TP 194.719 | 33.859,95 | 164.622 84,54 | 28.371,61 83,79

Nguén: Bdo cdo tong két cuia So Dia chinh — Nha ddt thanh pho’
Ha Noi — nam 2002

Thoi gian tién hanh thuc hién Nghi dinh 64/CP cua Chinh phu dién ra tir
1995 dén hét 2001 (6 nam) la qua dai, chu yéu do khau chi dao diéu hanh cu
thé ctia chinh quyén co s6. Nhiéu x4 da xem viéc trién khai cdp GCN nhu 1a
mot dot dé phan chia lai dat dai, lam phdt sinh khiéu kién. Mat khéc con do
quy hoach téng mit bang ctia Thanh pho dugc Hoi dong Bo trudng phé duyét
nam 1992 da c6 nhiéu diém khong phu hop, cin diéu chinh; quy trinh thuc
hién qua rudm ra. Mot 1y do khéc 1a hé so tai liéu duoc luu trir: ban do, so
muc ké... lac hau (do khong kip thaoi cap nhat bi€n dong) va rach nat hoac mat
mat, anh huong rat 16n dén cong tac cap GCN cho timg ho gia dinh.

- Ké khai ddng ky cdp GCN QSDD ¢ dob thi theo Nghi dinh sé 60/CP
cua Chinh phu.

Do dat ¢, nha & 1a quyén lgi co ban, thiét thuc, nhu cdu thiét yéu khong
thé thi€u clia méi ngudi dan, vi the viéc trién khai dang ky cap GCN QSDD &
va QSHN 6 tai do thi dugc Thanh pho chi dao tién hanh kha tap trung. UBND
thanh phd Ha Noi da ban hanh Quyét dinh s6 3564/QD-UB ngay 16/9/1997
trién khai thuc hién Nghi dinh s6 60/CP ctia Chinh pht (trdon 3 nim sau ngay
Chinh pht ban hanh nghi dinh) “vé€ viéc ké khai dang ky nha &, dat & va cap
GCN QSDD ¢ do thi Ha Noi”. Tu nam 1994 — 1997, UBND Thanh phé chi
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dao trién khai di€ém & 3 phuong thuoc 3 quan: Ba Dinh, Pong Da va Hai Ba
Trung. Dén nam 1998 méi trién khai dong loat trén dia ban toan Thanh pho,
trong d6 nam 1998 tap trung cho cong tic ké khai dang ky.

Biéu 2.5. Két qua ké khai, dang ky cap giay chitng nhan quyén sir dung
dat theo Nghi dinh s6 60/CP ¢ thanh pho Ha Noi (Thoi diém nam 1998)

So ho gia
. . Tong s6 | Dién tich dat| So thira dat |  dinh, ca
Tén quan N ) e . . . >
TT (huyén) phumg, thi | phai cap CN| ké khai nhan SDD o
i tran (ha) dang ky ké khai,
dang ky
1 Ba Dinh 12 1.437,28 49.300 18.011
2 Hoan Kiém 18 528,76 7.200 5.593
3 Hai Ba 25 1.449,66 76.900 47.548
Trung
4 bong Da 21 1.021,52 59.500 33.000
5 Cau Gidy 7 1.040,03 16.500 16.924
6 Tay Ho 8 609,54 38.800 18.146
7 Thanh Xuan 11 913,11 46.600 17.844
8 Séc Son 1 70,2 2.500 680
9 bong Anh 1 378 10.600 2.445
10 Tu Liém 1 216 8.000 2.840
11 Thanh Tri 1 141,42 7.000 1.950
12 Gia Lam 4 641,1 18.600 9.323
Tong 12 110 8.446,32 341.500 191.304

Nguon: Bdo cdo tong két cong tdc cia SO Dia chinh — Nha ddt thanh

phd Ha Noi — nam 1999

Theo quy dinh cta Chinh ph, thoi gian d€ tién hanh cong tdc cap GCN
QSDD & do6 thi trén dia ban ca nude phai hoan thanh trong nam 1999. Thuc té,
dén hét nam 2005, Thanh phé méi bdo cdo hoan thanh vé co ban cong tic cap
GCN QSDD ¢ tai do thi. Nhitng truong hop khong da di€u kién xem xét cap
GCN QSDD, UBND céc cap lap danh sach quan ly. UBND Thanh pho ciing
da phoi hop v6i Bo Qudc phong theo chi dao ctia Chinh phu dé cap GCN
QSDD & cho céac can bo cong nhan vién Quéc phong (nha & quan doi) trén dia
ban Thanh phé. Theo s6 liéu thong ke, tai thoi diém nam 1999, téng s6 doi
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tuong cé nha & do quan doi cap, can xét cap GCN QSDD 1a 17.000 ho. Do qua
trinh xét duyét, c6 su phat sinh vé s6 luong ho so ciia NSDD, nam 2005 ra
sodt tong hop lai, tdng so trudng hop ké khai, dang ky 1a 267.878, tang so véi
thoi diém thong ké ban didu nam 1998 13 140%; s6 luong hé so da duoc cap
GCN QSDD la: 206.686 ho, dat 77,1% s6 ho so can xét cdp GCN QSDD.

Biéu 2.6. Két qua cap giay chitng nhan quyén sir dung dat ¢ do thi Ha Noi

(Pon vi tinh: ho so)

Tong s6 ho so ké

Ho so chua

STT | Tén quan, huyén | khai (ké ca phat | 010 s¢da | dudicu kien
sinh) cap GCN xét cap
GCN
1 Hoan Kiém 14.424 6.278 8.146
2 Hai Ba Trung 35.324 28.441 6.883
3 Ba Dinh 21.667 19.206 2.461
4 bong Da 40.720 33.020 7.700
5 Tay Ho 22.976 18.272 4.695
6 Cau Gidy 18.231 17.805 426
7 Thanh Xuan 18.071 15.621 2.450
8 Long Bién 24.333 15.158 9.175
9 Hoang Mai 38.344 23.682 14.662
10 Tir Liém 3.941 2.862 1.079
11 Gia Lam 2.245 1.233 1.012
12 bong Anh 2.592 2.592 0
13 S6c¢ Son 680 671 9
14 Thanh Tri 4.339 3.939 400
15 Quan Doi 20.000 17.306 2.694
Tong 15 267.878 206.686 61.192

Nguon: Bdo cdo tong két ciia S6 TNMT & ND thanh pho’ Ha Néi — nam 2005,

bdo cdo cua UBND thanh pho’ Ha Noi nam 2005
C6 thé nai, tir khi co ban hoan thanh cong tdc cap GCN, QSDD & tai do

thi da s cdc truong hop chuyén nhuong BDS trén thi trudng da dugc quan 1y

chat ch&, co ban cham dat thi truong ngdm buon ban BDS 6 Ha Noi. Tuy

nhién do thoi gian tién hanh rat dai, chinh sdch thay déi lién tuc, vi vay da dé

lai mot s6 hau qua rat phic tap, dic biét 1a van dé khiéu nai ctia cong dan do
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chinh sdch vé gia va tién sir dung dét cua timg giai doan ¢6 su khac nhau, dan
dén thi€u cong bang trong xa hoi.

- Ké khai ddng ky va cdp GCN QSDD J nong thon:

Tién do trién khai & Ha Noi rat cham va chua c6 quy trinh cu thé, dén nam
2001 Thanh phd ban hanh Quyét dinh s6 65/2001/QD-UB ngay 29/8/2001 ve cép
GCN QSD dat & ao, vuon lién ké khu vuc nong thon. Tinh dén thoi diém nim
2005, t6ng s6 ho so ke khai 1a 212.999, da cap duge 130.807 GCN dat ty 1¢ 61,4%.
Hién nay, Thanh ph6 Ha Noi dang tich cuc chi dao ddy nhanh ti€n do dé hoan
thanh vao nam 2006. Viéc cadp GCN QSDD & va vuon lién ké khu vuc dan cu nong
thon ti€n hanh cham do rat nhiéu nguyén nhan — trong dé c¢6 nguyén nhan chu
quan la cac cap, cac nganh chua tap trung luc lugng va thoi gian cho cong tac nay.
Mat khac con ¢6 nguyén nhan do t6c 0 DTH nhanh, tam 1y cdc cép chinh quyén
huyén va xa khong thic ddy viéc cAp GCN doi v6i nhimg khu vuc “nhay cam”
nam trong quy hoach phat trién do thi.

Biéu 2.7. Két qua cap giay chitng nhan quyén sir dung dat
6 khu vue nong thon thanh pho Ha Noi (tinh dén nam 2005)

STT Tén quan, Tong so hoso | S6 ,h(i so da | Ho so chua du
huyén ké khai cap GCN duoc xem xét
1 S6c Son 52092 32596 19496
2 Tu Liém 33236 24282 8954
3 Dong Anh 54885 41340 13545
4 Gia Lam 40786 13689 27097
5 Thanh Tri 32000 18900 13100
Téng 212999 130807 82192

Nguén: Bdo cdo tong két cia SO TNMT &ND Ha Noi — ndm 2005

- Cong tdc ké khai, ddng ky cdp GCN QSDP nha o theo Nghi dinh 61/CP

Trién khai thuc hién Nghi dinh 61/ND-CP ctia Chinh pht “vé ban nha &
thuoc SHNN”, UBND thanh ph6é Ha NoOi da ban hanh Quyét dinh so
2841/QD-UB ngay 04/8/1995 “vé ki€m tra qu§ nha chuyén ding thuoc SHNN”,
do cdc t6 chitc hanh chinh — kinh t€ — x4 hoi trén dia ban Thanh pho thué cua
nganh Nha dat thanh phd, hoidc duoc xay dung bang ngudén von ngan sich giao
do don vi tu quan.
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Biéu 2.8. Tinh hinh str dung qu§ nha dat chuyén dung
(Tong hop theo Quyét dinh 2841/QD-UB ngay 04/08/1995)

Co quan Co quan thudc
Loai nha Trung wong sitr | thanh pho sir Téng m>
dung (m*) dung (m?)

1. Phdn loai theo co quan qudn ly
- Tu quan 3.604.594 2.485.407 6.909.001
- Nha dat quan ly cho thué 230.985 216.578 447.563
2. Phan loai theo tinh chdt su dung
- Hanh chinh su nghiép 750.190 385.672 1.135.862
- San xuét kinh doanh 3.085.389 2.361.313 5.401.702

Nguoén: Bdo cdo ciia UBND thanh phé Ha Noi — nam 2005

Theo s6 liéu thong ké nam 1995 Ha Noi ¢6 12,3 triéu m? nha &, trong
do6 nha & cao tang 2,3 triéu m?, nha thuoc SHNN 5,15 triéu m? (chiém 41,9%),
nha thuoc s& hitu khac 7,15%. C6 7,5 triéu m? nha & can stra chita va 0,6 triéu
m? cin d& bo xay lai. Trén dia ban Thanh ph6 con ¢ 611 ngoi biét thu, trong
d6 do Trung wong quan 1y 1a 92; nganh Nha dat thanh ph6 quan 1y 1a 564, chu
yéu la biét thu loai 1 (437/611), trong d6 564 biét thu 1a nha &, 34 biét thu
dugc dung lam tru s& lam viéc, 13 biét thu dan xen ca 2 dang.

Ngay 14/7/1999 UBND Thanh pho ban hanh Quyét dinh so
57/1999/QD-UB “vé quy trinh ban nha ¢ thuoc SHNN cho ngudi dang thué
theo Nghi dinh s6 61/CP cua Chinh phu”; Quyét dinh s6 38/2005/Qb-UB
ngay 29/03/2005 vé viéc: "Ban hanh quy trinh ban nha & thuoc SHNN cho
nguoi dang & thué theo Nghi dinh 61/CP ngay 05/7/1994 cua Chinh phu trén
dia ban thanh pho Ha Noi”. Két qua, nam 1999 Thanh phé da ban dugc 8.795
cin ho véi dién tich nha ban 316.353m?, thu ngan sich 163,5 ty VND, cép
duoc 9.980 GCN QSHN & va QSDD 6. Nam 2001 ban dugc 369 ti VND va
cép dugc 9.747 GCN QSHN ¢ va QSDD . Nam 2003 ban dugc 241 ty VND,
cép dugc 7.841 GCN QSHN & va QSDD 6. Nam 2004 ti€p nhan 4.948 ho nha
tu quan, ban duoc 12.091 ho véi dién tich 371.604m? thu 451,8 ti VND va céap
duoc 11.986 GCN. Dén cudi thang 12/2005 da ban dugc 3.774 ho véi so tién
130,12 ti VND, déng thoi tiép nhan 3.986 ho véi dién tich 122.515m*. Tong
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hop dén hét nam 2005 cdp duoc 69.998 GCN QSDD & va QSHN 6 theo Nghi
dinh 61/ND-CP. Theo k& hoach chi dao ctia Chinh phut, dén cu6i nam 2006 sé
hoan thanh cong tac ti€p nhan nha tu quan va ban nha thuéc SHNN cho nguoi
dang thué. Tuy nhién thuc t€ vGi s6 luong ho so con lai 1a rat 16n: 70.000 ho
(theo bdo cdo cia UBND Thanh pho trinh HDND Thanh pho thang 12 nam
2006), kha nang hoan thanh la rat khé khan, dén thang 10/2006 méi hoan
thanh duoc trén 60% k€& hoach.

- Cong tdc dang ky, ké khai va cdp GCN QSDBP tru so lam viéc

Theo s6 liéu tong hop, vao thoi diém 01/01/1998, cdc don vi co quan
hanh chinh su nghiép dugc Nha nudc giao st dung 25.740.807m* dat
(2.574ha) chi€m 75% t6ng gi4 tri tai san Nha nuéc cta khu vuc hanh chinh su
nghiép thudc Thanh ph6 quan 1y. Tuy vay dén hét nam 2004 méi cap duogc
147/1.433 GCN véi 223.569,3m?* dat va 152.856,79m? nha. Nguyén nhan cua
tinh trang cham tré nay 1a do tru s& cua cdc co quan hanh chinh su nghiép
dugc hinh thanh tir nhiéu nguén goéc khdc nhau nhu: nha ti€p quan, nha vang
chu, nha thué ctia cic cong ty kinh doanh nha... Nhiéu co quan bi that lac ho
so hoac thuc t€ quan 1y sir dung lai sai v6i ho so goc. Mat khac ciing ¢6 nhiéu
co quan st dung tru s& lam viéc sai muc dich nhu cho thué dai han dan dén
kho doi lai dé ké khai quan 1i...

+ Qudn Iy hoat dong cdc dich vu cong vé ddt

Thuc trang & thanh phé Ha Noi c6 mot s6 don vi nhu: Van phong Dang ky
nha va dat; San Giao dich BDS... do Thanh phd thanh lap va truc thuéc S6 TNMT
& ND dé dam nhiém thuc hién hoat dong dich vu cong vé dat dai; nhiéu t6 chic
va c4 nhan da tién hanh hoat dong kinh doanh dich vu BDS dudi c4c hinh thic t6
chiic trung tam giao dich BDS, trung tam dich vu nha dat; trung tam moi gidi tu
van nha dat... Theo thdng ké vao nam 2003 c6 khoang trén 300 van phong hoat
dong, dén thoi diém dau nam 2007 s luong van phong hoat dong chi con trén
100. Phan 16n c4c hoat dong clia céc t6 chifc va ¢4 nhan déu 1a tu phat khong c6
dang ky kinh doanh; nhitng nguoi hoat dong trong linh vuc d6 phan 16n lai khong
duoc dao tao cé hé thong vé chuyén mon nghiép vu, vi vay tinh trang chup giat,
ltra déo trong céc giao dich kinh doanh BDS dién ra kha phiic tap. Cic hoat dong
tu van vé€ quy hoach; vé thong tin thi trudong BDS; vé do dac; vé dang ky BDS;
thi trudng von vay bang bao lanh, thé chap QSDD... chua duoc t6 chiic thanh hé
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thong va hoat dong doc 1ap véi cong tic QLNN. Thuc t€, quan 1y cac quan hé
giao dich QSDD gitta NSDD v6i nhau va gitta NSDD v6i cac co quan Nha nude
dang 12 vén dé néi com & thanh phé Ha Noi. Mo hinh hoat dong ctia Van phong
DPang ky nha va dat thuoc s6 TNMT&ND hoac thudc Phong TN&MT cac quén,
huyén hién nay chi 1a hinh thic cai cach hanh chinh nira voi — “mot clra nhung ¢6
nhiéu khod”. Nguoi dan cé nhu cau giao dich van phai chd doi hoan thanh tha
tuc hanh chinh trong thoi gian rat dai va qua rat nhiéu co quan, 1am phét sinh tiéu
cuc trong xa hoi.

2.2.1.3. Xdy dung quy hoach, ké hoach s dung ddt, thuc hién giao
dadt, thu hoi ddt dé phat trién do thi

+ Ldp quy hoach, ké hoach su dung ddt

- Giai doan trudc Ludt ddt dai 1993 ndi dung quy hoach SDD & thanh
ph6 Ha Noi chua dugc trién khai. Nha nudc da c6 mot s6 phuong 4n quy
hoach Thi d6 Ha Noi vao mot s6 thoi diém khac nhau, nhung déu 1a céc
phuong an quy hoach xay dung d6 thi. Thang 12-1991, Quoc hoi khoa VIII ky
hop 1an thit 9 da c6 Nghi quyét di€u chinh ranh giéi hanh chinh Ha Noi — Ha
Noi quay trd lai v6i quy mo trudc nam 1978, chuyén lai 7 huyén, thi xa vé Ha
Tay va Vinh Phic. quy mo dat dai ctia Ha Noi con 924km*. Ngay 18/4/1992,
Hoi dong Bo trudng da ky Quyét dinh s6 132 phé duyét diéu chinh qui hoach
Ha Noi dén nam 2010. Theo noi dung van ban nay téng mat bang ctia Ha Noi
duoc diéu chinh vé phia Nam song Hong, dan s6 noéi thi du kién 1a 1,3 triéu
dan vao nam 2000 va 1,5 triéu dan vao nam 2010 véi chi tiéu dat do thi binh
quan 43,7m*/ngudi.

- Giai doan tir nam 1998 dén nay: sau khi Chinh pht c6 Quyét dinh s6
10/1998/QD-TTg ngay 23/01/1998 “vé viéc phé duyét dinh huéng quy hoach
tong thé phét trién do thi Viét Nam dén nam 2010” — tha do Ha Noi dugc xac
dinh 1a trung tam vang trong diém kinh t€ mién Bic va déng bing song Hong.
Do thi Ha Noi dugc quy hoach thanh nhitng chum d6 thi, ving thu d6 Ha Noi
c6 ban kinh 30 — 50km. Thanh pho Ha Noi la do thi hat nhan cé quy mo vao
nam 2020 1a 2,5 triéu dan, giit chic nang la trung tam diu nio vé€ chinh tri,
van hod va khoa hoc ky thuat, déng thoi 1a trung tam 16n vé kinh t€ va giao

dich quoc té cua ca nudc.
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Trén co s dinh huéng chién luoc phat trién do thi, Trung wong c6 thong
bao 78/TB-TW ngay 04/10/1996 va Thong bao s6 10/TB-TW ngay 20/10/1996
chi dao thanh pho Ha Noi phoi hop v6i Bo xay dung quy hoach diéu chinh quy
hoach phét trién thit d6 Ha Noi dén nam 2020. Ngay 20/6/1998 Chinh phu ¢6
Quyét dinh s6 108/1998/QD-TTg phé duyét quy hoach chung thi d6 Ha Noi.
Theo quy hoach tdng thé nay, co cdu SDD xay dung do thi dén nam 2020 1a
25 000 ha. Trén co s& quy hoach diéu chinh, UBND Thanh phé da chi dao xay
dung quy hoach chi tiét cho 14 quan, huyén & ty 1&¢ 1/2000.

Do xac dinh quy hoach SDD d6 thi 1a mét noi dung cta quy hoach xay
dung do6 thi, vi vy quy hoach SDD do6 thi & Ha Noi vé co ban 1a mot quy hoach
chuyén nganh hep, di sau vao viéc xay dung ké hoach SDD hang nam, 5 nam.

Ngay 29/11/1995 UBND thanh ph6é Ha Noi da cé van ban s6 3098/CV
UB v¢ viéc giao cho S& Dia chinh thanh phé 1ap quy hoach SDP dén nam
2010. Du 4n quy hoach SDD cua thanh ph6é Ha Noi da duoc Tong cuc Dia
chinh phé duyét tai Quyét dinh s6 444/QD-DC ngay 01/8/1997. Nhung phai dén
nam 2001, titc 12 5 nam ké tir khi dugc nganh Dia chinh phé duyét (du 4n kéo dai
t6i 5 nam), quy hoach SDD nam 2010 ctia Thanh ph6 méi duoc hoan thanh.

Theo k& hoach SDD Ha Noi dugc phé duyét tir nam 1996 — 2000 dién tich
dat nong nghiép phai thu héi chuyén sang xay dung do thi 1a 10 118ha (trong khi
dién tich do Thanh pho trinh 1a 111 44ha), trong d6 phan ra cic nam nhu sau:

Nam 1996: 2015 ha Nam 1998: 2381 ha

Nam 1997: 2580 ha Nam 1999: 1602 ha

Nam 2000: 1340 ha

K&t qua thuc hién k& hoach SDD dugc giao giai doan 1996 — 2000 trén
dia ban thanh pho Ha Noi rat thdp — trong 5 nam chi dat 4314,35ha tuong
duong 42,64%. Ngay 22/5/2001 UBND Thanh ph6 ¢6 To¢ trinh s6 35/TT-UB
vé viéc: dé nghi Chinh phu phé duyét quy hoach SDD thanh ph6 Ha Noi dén
nam 2010. Ngay 02/11/2001 Thu tuéng Chinh phu da ky Quyét dinh so
1447/QD-TTg vé viéc phé duyét quy hoach, k€ hoach SDD thanh pho Ha Noi
dén nam 2010 — noi dung chuyén 10906 ha dat nong, 1am nghiép sang sir
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dung vao muc dich phi néong nghiép. Trén co s& k& hoach SDD dugc phé
duyét, Thanh pho da st dung 7237 ha dét vao muc dich phét trién nha & va
xay dung cong trinh do thi, trong d6 c¢6 3028 ha dat dugc st dung phat trién
cac khu cong nghiép va khu ch€ xuat; 1269 ha dat duoc sir dung dé xay dung
cac khu do thi va 229 ha dé xay dung cdc khu nha & nong thon trong giai doan
2001-2005 [81]. Doi chiéu giita két qua thuc hién véi k€ hoach SDD duoc xay
dung theo quy hoach tir nam 1996 dén nam 2005, cho thay quy hoach SDD do
thi chli yéu 1a phan b6 SDD (tir dat nong nghiép sang dit do thi, vé6i toc do nam
sau cao hon nam trudc, quy hoach ky sau dién tich bién dong cao hon quy
hoach ky truée). Pay vira 1a quy luat tit yéu cta qua trinh DTH, nhung ciing
phan anh mat trai cia cong tac 1ap quy hoach - kha nang du bao xu huéng SDb
ciing nhu k& hoach phan bé SDD con rat nhiéu van dé cin phai nghién ciu,
hoan thién.

Biéu 2.9. Tong hop ké hoach va két qua thuc hién ké hoach chuyén

muc dich sir dung tir dat nong nghiép sang phat trién cong nghiép

va xay dung do thi 6 thanh pho Ha Noi — Giai doan 1996 - 2000

T/diém , Két qua thuc | T/gian | T/gian
Dién | T/diém | Dién tich .
trinh hién ké hoach | phé thuc
Nam tich phé phé .
phé DT duyét | hién
(ha) | duyét | duyét(ha) % . .
duyét (ha) (ngay) | (thang)
1996 | 10/7 2015 24/8 2015 969 48,2 45 4
1997 | 30/5 2580 14/6 2580 1231,85 | 47,75 45 6,5
1998 | 18/3 2407 20/5 2381 480,23 | 20,16 | 62 7
1999 6/3 1802 3/5 1802 892,27 | 49,52 | 58 8
2000 | 16/3 1340 3/5 1340 741,0 | 55,3 48 8
Tong 11144 10118 | 4314,35| 42,64 | 52 6.7

Nguon: Bdo cdo diéu chinh bo sung quy hoach SDD
thanh pho'Ha Noi giai doan nam 2001-2010
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Biéu 2.10. Két qua thuc hién ké hoach sir dung dat
giai doan 2001 — 2005 ¢ thanh pho Ha Noi

Két qua thuc hién (ha)
So Qb Ngay ban | DT theo
STT |[NamKH | _ DT thuc ,
giao KH | hanh QD KH phé Ty 1€ %
hién (ha)
duyét (ha)
1 2001 572 15/5/2001 1.100 912,34 82,9
2 2002 1.115 25/11/2002 1.268 1.221,9 96,3
3 2003 845 31/7/2003 1.957 1.219 62,3
4 2004 620 9/6/2004 3.388 2.205,8 65,1
5 2005 2.055 618.8 30,1
R TB dat
Tong 9.768 3.972,04
40,66

Nguoén: Bdo cdo so 86 ngay 27/10/2006 ciia UBND thanh pho Ha Noi

Trong giai doan 1995-2005, cong tic xay quy hoach do thi, trong d6 c6
quy hoach SDD d6 thi da duoc Thanh phd quan tam dau tu, coi dé la bién
phdp hang dau dé quan 1y va phat trién do thi & Ha Noi. Toan bo 14 quan,
huyén ¢ Ha Noi da dugc 1ap quy hoach chi tiét phan quy hoach SDD va quy
hoach giao thong & ti 1& 1/2000 1a can cit quan trong dé thuc hién, trién khai
cac ndi dung QLNN & dia phuong. Da ¢6 148 quy hoach cac khu do thi va cac
d6 an quy hoach quan huyén duoc lap, trong d6 c6 120 d6 an quy hoach chi
ti€t da dugc cong khai va trién khai thuc hién. Cdc quy hoach nay da va dang
dugc trién khai thuc hién, 1am co s& dé Thanh ph6 thu hoi hang chuc nghin ha
dat, chuyén tr muc dich sir dung khéc sang xay dung cdc cong trinh do thi,
cac khu do thi. Gép phan ddy nhanh t6c do DTH Thu do, phat trién toan dién
kinh t€ — xa hoi Ha Noi theo huéng CNH - HDH.

+ Giao dat, thu hoi ddt va dén bu gidi phong mdt bang

Trudc nam 1988, cong tac giao dat va thu hoi dat chua dugc luat hoa,
céc don vi, t6 chic SDD trén dia ban Ha Noi hau nhu khong ¢ hé so giao dat.
Hau qua cta cong tac giao dat va thu hoi dat tuy tién, khong c6 ho so quan ly
cua giai doan truGc nam 1988 @€ lai lam phat sinh nhiéu kho khan, khi trién
khai thuc hién cac chinh sach dat dai hién hanh.
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Giai doan 1988 - 1993: Cong tac giao dat va thu hoi dat da c¢6 nhiing
thay d6i co ban vé ca noi dung va trinh tu thu tuc. UBND Thanh pho ¢6 Quyét
dinh s6 6163/QD-UB ngay 29/11/1988 “vé viéc giao dat cho dan lam kinh t&
gia dinh va dit lam nha & nong thon”. Theo Quyét dinh nay, dién tich dat &
giao mé6i khu vuc ngoai thanh khong qud 120m?/ho; dién tich dat giao cu thé
cén cit vao s6 ho khau trong ho gia dinh, v6i mic giao khong qud 20m*/ngudi
viing ngoai thanh, khong qua 12m*/ngudi ving ven do. Cong tic giao dat, thu
hoi dat trén dia ban thanh phé Ha Noi giai doan nay dugc tién hanh rat han
ché&, manh mun va ciing khong theo quy trinh cu thé, vi vay hé so dé lai luu trit
phuc vu quan ly rat thiéu.

Giai doan 1993 - 2003: Cong tac giao dat, thu hoi dat da c6 nhiing
chuyén bién manh do Nha nuéc da cong nhan dat c6 gid tri, QSDD da duogc
phép chuyén nhugng, Nha nuéc giao dit co thu tién SDD d6i vé6i dat ¢ hodc
dat san xuit kinh doanh. Vi vy giao dét va thu hoi dét vira 1a bién phap phan
b6 nguén tai nguyén dat dai, vira 1a bién phdp thuc hién quyén loi kinh t€ cia
s& hitu dat dai toan dan. Do tdc dong clia cdc thanh qua phat trién kinh t€ xa
hoi, toc do DTH & Ha Noi da c6 nhitng bién déi mang tinh chat hién dai véi
quy mo 16n. nhu cau vé giao dit, thu hoi dat trén dia ban da ting lén rat
nhanh. Ngay 18/8/1999 UBND Thanh pho da ban hanh Quyét dinh so
68/1999/QD-UB vé viéc: “quy dinh vé trinh tu tha tuc dé dugc giao dat, thu
hoi dat trén dia ban thanh pho Ha No6i”. Theo két qua thong ké giai doan 1996
- 2000 thanh ph6 Ha Noi da thu hoi va giao dit méi cho 4.315,25 ha, trong d6
dién tich dugc giao dé xay dung nha & do thi 1a 397,09 ha; dat xay dung 1a
2.310,19 ha. Giai doan 2000 - 2005, thanh phé Ha Noi da ti€én hanh GPMB
dugc 1.048/1.830 du 4n dau tu vé6i tong dién tich 1a 5.699 ha dat, lién quan t6i
153.725 ho dan véi tong s6 tién dén bu GPMB 12 9.726,509 ti VND; da bo tri
tdi dinh cu cho 10.580 h¢ dan. Binh quan méi nam Thanh ph6 thuc hién giao
dat va thu héi dat (GPMB) khoang 1.000ha cho phét trién do thi. Tt nim
2000-2005 da giao 1.057,36 ha dat & do thi va nong thon; 145,26 ha dat xay
dung tru s& cac co quan, 628,48 ha cho cic co s& san xuat kinh doanh va
1.981,78 ha cho cac cong trinh cong cong [86].

Trén co s& quy dinh cua Luat dat dai nam 2003, Nghi dinh s6 181/CP,
Nghi dinh 197/CP ctia Chinh phu, UBND thanh ph6é Ha Noi da thanh 14p “Trung

tam phat trién quy dat”. Trung tam sir dung ngan sach nha nudc va tir cac nguén
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von khdc d€ GPMB, tao quy dat don trude cdc du dn ddu tu theo quy hoach va k&
hoach SDD dugc phé duyét. Cong tac chudn bi truée quy nha, dat dé cho tdi dinh
cu GPMB dugc chi y dau tu. Tir nam 2000 - 2006, Thanh ph6 da trién khai thuc
hién 132 du 4n vé6i quy mo 33.580 cin ho va 16 dat & dé phuc vu tdi dinh cu, da
b6 tri tdi dinh cu cho cdc ho dan thuoc dién phai di doi dé thu hoéi dat duoc
10.580 can ho, 16 dat. Du kién k& hoach 2006 — 2010, Thanh pho s€ tap trung dau
tu xay dung cac khu nha 6 tai dinh cu quy mo 30.000 can hd. Riéng trong nam
2005 da bo tri tai dinh cu cho 2.170 ho gia dinh [86].

Thuc hién Quyét dinh s6 1013/QD-BTNMT ngay 02/08/2006 ctia B
Tai nguyén va Moi trudng, Thanh pho da chi dao kiém tra ra soat va thong keé
dugc 97 du 4n véi tong dién tich dat 1.410 ha vuéng mic GPMB, vi th€ du 4n
cham trién khai (tr nim 1999 dén nay); c6 29 du 4n véi tong dién tich 250 ha
da duoc ban giao dat chinh thic nhung chua dat vao st dung (ti€n do SDD
cham hon 24 thang so véi tién do ghi trong du an dau tu). C6 nhitng du an bi
vuéng GPMB phai trién khai trong thoi gian rat dai nhu: Du 4n xay dung
HTKT xung quanh H6 Tay, trién khai tir nam 1997 dén nam 2006 chua hoan
thanh, hoic Du 4n Khu do6 thi Nam Thing Long trién khai tir naim 1997 dén
nay cling chua hoan thanh GPMB giai doan 2.

Thuc hién Chi thi 245/CT-TTg ctia Thu tuéng Chinh pht, thanh pho Ha
Noi da tién hanh ki€ém tra tinh hinh SDD clia cdc don vi trén dia ban. Theo két
qua thong ké nam 2005, trén dia ban Thanh ph6 c¢6 1.795 t6 chic duoc thué
dat véi dién tich 2.151,71 ha.

Tinh hinh giao dat va cdp GCN QSDD doi véi dat ¢ do thi va dat & nong
thon theo Nghi dinh s6 60/CP; 61/CP; giao dat va cap GCN SDD nong nghiép
theo Nghi dinh 64/CP da trinh bay tai phan 2.2.1.2.

2.2.1.4. Quan li tai chinh vé ddt va quan ly thi truong quyén sit dung
ddt trong thi truong bdt dong sdan

+ Quan ly tai chinh vé ddt

Quan 1y tai chinh 1a noi dung rit quan trong ctia QLNN vé dat dai trén
dia ban thanh phd Ha Noi trong qud trinh phét trién do thi — bao gém céc mat
co ban sau:

<I> Ban hanh cdc quy dinh vé gid ddt

Trén co s& quy dinh cua Luat Dat dai nam 1993 va Nghi dinh s6 87/CP
ngay 17/8/1994 cia Chinh pht quy dinh khung gia cac loai dat; UBND Thanh



108

pho Ha No6i da ban hanh Quyét dinh s6 2951/QDb-UB ngay 8/17/1994 “Ban
hanh quy dinh thuc hién Nghi dinh s6 87/CP ctia Tha tuéng Chinh pht vé
khung gia céc loai dat trén dia ban Thanh pho Ha No6i”. Theo quyét dinh nay
gia dat & do thi cao nhat 1a 840.000 VND/m? & vi tri mat tién dudng loai 1 va
thap nhat 12 40.000 VDN/ m? & vi tri cach mit dudng loai 3 tir 100-200m. Miic
gid dat & nong thon cao nhit 1a 30.000 VND/m? va thap nhat Ia
7.000VND/m?. Gi4 dat nong nghiép duoc tinh theo 4 khu vuc — cao nhat 1 dat
nong nghiép noi thanh gia 15.400 VND/m?, thap nhat 12 600 VND/m?.

Do tdc dong ctia qua trinh CNH va HDH dén phit trién kinh t€ dat nudc
trong d6 c6 Ha Noi, toc do0 DTH duoc ddy manh sau ting giai doan, vi thé, gia
dat theo Quyét dinh 2951/QD-UB khong dap tng dugc yéu cau cla thuc té.
Sau khi Chinh pht cé Quyét dinh s6 302/QD-TTg ngay 13/5/1996, ngay
12/9/1997 UBND Thanh phé Ha Noi ban hanh Quyét dinh s6 3519 Qb-UB
thay thé cho Quyét dinh s6 2951. Gia dat & do thi duoc diéu chinh cao nhat 1a
9.800.000 VND/m?, thip nhat 12 225.000 VND/m? (duoc chia ra lam 2 mic A
va B can cit 4 cip loai dudng va moi mdc lai phan thanh 4 vi tri tinh tir mat
duong). Gid dat & khu vuc nong thon cao nhat 1a 1.500.000 VND/m?, thap
nhat 12 45.000 VND/m? (ciling chia ra 4 vi tri va hai loai cép dau tu). Gid dat
nong nghiép duoc xac dinh theo khu vuc: NoOi thanh, ven do6 va nong thon,
miic cao nhat 19.300 VND/m?, thap nhat 1.300 VND/m?*. Chénh léch gid dat
tai tung vi tri theo quy dinh tai hai quyét dinh néi trén mac du da phan anh
duoc su thay déi gid ca thi truong dat dai sau dot sot dat 1993 — 1995, nhung
chua phan anh dugc thuc t& gia dat trén thi truong. Vi vay tit nam 1997 —
2003, trén dia ban Thanh pho Ha Noi xay ra dot sot gia dat 2002 -2003, nhung
khung gid dat do Thanh pho quy dinh khong duoc thay déi kip thoi. Chi dén
khi Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 11/6/2004 vé
phuong phédp xac dinh gia dat va khung gid cac loai dat, UBND Thanh pho Ha
No6i méi ban hanh Quyét dinh s6 199/2004/QD-UB ngay 29/12/2004 vé viéc
ban hanh gia cac loai dat trén dia ban thanh phé Ha Noi; muc gia & do thi & do
thi cao nhat 12 47.000.000 VND/m?. Ngay 03/01/2006, UBND Thanh phé ban
hanh Quyét dinh s6 05/2006 thay thé cho Quyét dinh s6 199/2004 theo quy
dinh ctia Nghi dinh s6 188: Gia cac loai dat do UBND tinh Thanh phd truc

thudc trung wong ban hanh hang ndm va c6 hiéu luc tu ngay 01/01 hang nam.
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Cac quyét dinh vé gia dat do Thanh pho ban hanh dé trién khai thuc hién cdc
quy dinh ctia phap luat 12 co s& dé ban hanh chinh sach thu tién sir dung dat,
thu cdc loai thué€ vé dat va chinh sdch boi thuong hé trg khi Nha nuée thu hoi
dat trén dia ban. Cac van ban quy dinh vé€ gia dat do UBND Thanh pho ban
hanh can ctt vao khung gia dat do Nha nudc quy dinh; can ct phan loai do thi
va can ctt loai dudng pho, vira phan 4nh trinh do cta phat trién KTTT & nuéc
ta con & muc thap, dong thoi thé hién su thi€u co s& khoa hoc trong quy dinh
gia dat. Chinh do, gia dat do Thanh pho ban hanh thuong khong kip thoi,
khong ¢6 tac dung di€u chinh cdc quan hé kinh t€ dat trén dia ban, gay khé
khan cho qua trinh PTH, dong thoi khong phan dnh ding gia ca dat dai trén
thi truong. Vi vay, gia cac loai diat do Thanh pho ban hanh van mang tinh dac
thit ciia phuong phdp quan ly ménh lénh hanh chinh trong nén kinh t&€ ké&
hoach ho4 tap trung (trong cling mot thoi diém con ton tai ba loai gia dat: gia
quy dinh, gia dau gia va gia thi truong).

<2> Ban hanh cdc quy dinh vé thu tién sit dung ddt, thu tién thué ddt va
cdc loai thué, phi va lé phi

Cian cit d€ tinh tién SDD (k€ ca tién thué dat va cdc loai thu€ nhu: thué
SDD; thu€ chuyén quyén SDD, cdc loai phi va 1¢ phi) 1a thoi diém duoc giao
dat, cho thué dat hoac thoi diém st dung dat dé hop phép hod sir dung dat. Gia
diat do UBND tinh, thanh ph6 ban hanh dua vao loai dat (theo muc dich su
dung) va vi tri dat.

Trén co s& cac quy dinh cua cac Nghi dinh ctia Chinh phu nhu: Nghi
dinh s6 89/CP ngay 17/8/1994; Nghi dinh s6 60/CP ngay 05/7/1994; Nghi
dinh s6 61/CP ngay 05/7/1994; Nghi dinh s6 44/CP ngay 03/8/1996; Nghi
dinh s6 45/CP ngay 03/8/1996; Nghi dinh s6 38/2000/ND-CP ngay 23/8/2000;
Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004; Nghi dinh s6 17/2006/ND-
CP ngay 27/01/2006; Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP ngay 15/5/2007. UBND
Thanh pho Ha Noi da ban hanh rat nhiéu vin ban dé trién khai thuc hién chinh
sdch thu tién SDD va tién thué dat trén dia ban Thanh pho. Do6i v6i doi tuong
1a céc don vi, t6 chic dugc giao dat méi dé xay nha & bdn, gid dat 1a can cd
tinh tién sir dung dat tai thoi di€ém c6é quyét dinh giao dit theo (Quyét dinh
2951 va 3519); baéi véi cac doi tuong dugc xtr 1y hop phap hoa dat &, tuy tung
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giai doan, UBND Thanh ph6 c¢6 vin ban quy dinh muc thu — cu thé: Quyét
dinh s6 1966/QD-UB ngay 24/4/1990 “Vé thu tién thué dat d6i véi cac don vi
duogc giao dat xay nha & dé ban”; Quyét dinh s6 101/QD-UB ngay 11/3/1993
“Thanh 1ap Hoi dong dinh gia chuyén dich quyén sir dung dat cia Thanh phd,
4p dung cho céc don vi KTQD, tap thé HTX dugc phép chuyén nhugng nha va
quyén st dung dat”; Quyét dinh s6 840/QD-UB ngay 25/02/1997 vé viéc truy
thu tién SDD d6i véi cdc t6 hop duge giao dat truGe ngay 15/10/1993 xay
dung nha & ban, xay dung nha &; cac Quyét dinh s6 3564, 69/1999; 23/2005;
111/2006... quy dinh cu thé vé nop tién SDD khi cdp GCN QSDD 6 tai do thi.
Nhin chung céc quy dinh cia UBND Thanh phé da dan khic phuc tinh trang
SDD vao muc dich dé 1am nha & hodc san xuat kinh doanh ma khong thuc
hién nghia vu tai chinh v6i Nha nudc. Cdc khoan thu vé dat da bé xung dang
ké ngudn thu ngan sich ctia Thanh ph6 dé ddu tu phat trién do thi va khuyén
khich NSDD tién hanh SDD day du, tiét kiém. Tuy nhién, viéc thu tién SDD,
tién thué dat va cac loai thu€ SDD theo cdc quy dinh cia UBND Thanh phd
con rat thu dong, chua phit hop thuc t€ doi s6ng do thi. Rat nhiéu van ban chi
dao vé gid dat va thu tién st dung dit con mang tinh cht quan (dac biét 1a cac
van ban thuong 1a cong van phé duyét gia dat 1am can cit thu tién SDD cta céc
du an xay dung do thi — vi du Du 4n khu do thi Nam Thang Long), lam thiét
hai dén tai san Nha nuéc, gay mat cong bang xa hoi va anh hudng t6i uy tin
ctia chinh quyén.

<3> Quy dinh tién boi thuong, ho tro khi thu hoi ddt

La Thu do, nhu cdu thu héi dat dé phat trién do thi ctia Ha Noi vira sém
vé thoi di€ém va 16n vé s6 luong. Vi vay, ngay tir giai doan truéc nam 1993 khi
chua c6 quy dinh cuia Nha nudc vé dén bu thiét hai vé dat, dé dap tng yéu cau
cia thuc t€ DTH, UBND Thanh ph6é Ha No6i di ban hanh van ban so
1231/Qb-UB ngay 26/03/1986 quy dinh tam thdi vé dén bu thiét hai ruong
dat, hoa mau, cong trinh trong GPMB xay dung & Thanh ph6 Ha Noi. Khi
Luat bat dai nam 1987 ¢6 hiéu luc, UBND Thanh phd da ban hanh Quyét
dinh s6 374/QD-UB ngay 27/02/1992 thay cho Quyét dinh 1231. Diéu d6 cho
thay tinh chu dong, sang tao cua Thanh pho trong viéc giai quyét moi quan hé
dat dai & do thi gitta Nha nude va NSDD, dam bao quyén 1gi cia NSDD.
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Giai doan tir 1993 dén nay, can ctt vao Luat Pat dai va cac Nghi dinh cta
Chinh phu, Thong tu huéng dan ctia cic Bo, UBND Thanh pho da kip thoi ban
hanh nhiéu van ban dé thuc hién chinh sich ctia Nha nudc. Quan di€ém chung cla
Nha nu6c va Thanh pho trong quy dinh tién boi thudng hé trg khi thu hoi dat 1a:
Dén bu sét gid thi trudng, ddm bao cho ngui bi thu hdi dat sém c6 cudc séng 6n
dinh v6i miic song t6t hon khi chua thu hoi dat. Gia dén bu thiét hai vé dat (sau
nay Nghi dinh s6 197/204/ND-CP goi la “gia boi thuong™) can ci loai dat (dat
phi nong nghiép hay dat nong nghiép), hang dat va vi tri dat; can ct vao thoi
diém SDD va tinh phép Iy trong SDD (dugc Nha nudc giao dat hay tu SDD, tu
chuyén muc dich SDD). Cic quy dinh ctia Thanh phé di tao diéu kién thu hoi dat
dé day nhanh t6¢c do DTH nham hién dai hoa Tha do.

Tuy nhién day ciing 1a ndi dung gay khiéu kién, phan ting nhi€u nhat
trong nhan dan trén dia ban. Ly do chu yéu dé NSDD khiéu kién chinh 12 viéc
xéc dinh gid dén bu thiéu co s& khoa hoc va khong cé tinh thuc tién. Ngoai ra
cac van ban cua Thanh pho con phan anh su thiéu tinh khach quan, thi€u tinh
nhan van trong xu 1y cac quan hé kinh t€ gitta Nha nudc v6i NSDD (cuing mot
vi tri nhung phé duyét gia ban nha trong d6 c6 gia dat cao gap hang chuc lan
gid dén bu cho nguodi st dung dat véi cing mot loai dat — vi du khu do thi
Nam Thang Long).

Nhin chung, cic quy dinh cia UBND Thanh phd vé chinh sich tai
chinh vé dat da dap ung yéu cau cta su nghiép DTH Thu do. Mac du vay céc
chinh sich nay con rat nhiéu ton tai gay biic xic trong nhan dan, doi hoi can
phai ¢6 nhitng nghién citu khoa hoc, tong hop thuc tién dé giai quyét kip thoi
quan hé kinh t€ trong quan 1y SDD, bao vé quyén va loi ich cia NSDD (s6
luong cdc van ban do Thanh phd ban hanh rét 16n — cu thé: Thanh phd da ban
hanh Quyét dinh s6 3455/QD-UB ngay 20/9/1995 dé thuc hién Nghi dinh so
90/CP ngay 17/8/1994 cua Chinh pht; Quyét dinh s6 3528/QD-UB ngay
13/9/1997 thay thé Quyét dinh s6 3455; Quyét dinh s6 20/1998/QD-UB ngay
30/6/1998 thuc hién Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay 24/4/1998 cua Chinh
phu; Quyét dinh s6 199/2004/QD-UB dé thuc hién Nghi dinh so
197/2004/ND-CP ngay 03/12/1994; Quyét dinh s6 26/2005/Qb-UB ngay
11/02/2005 dé thuc hién Nghi dinh 197/2004/ND-CP...)
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Biéu 2.11. So sanh gia dat & tai mot s6 thoi diém theo cac Quyét dinh vé

khung gia dat caa UBND thanh pho Ha Néi — Tir nam 1994 - 2005

Gia dat theo khung gia quy dinh (triéu dong/m?)
STT Vi tri dat Quyétdinh 2951 | Quyétdinh3519 | Quyétdinh199 | Quyétdinh 05
(nam 1994) (nam1997) (nam 2004) (nam 2005)

Puong Lac Long Quan

1 .y . 1,900 1,540 16,000 16,000
vitri I - Quan Tay Ho
Hang Ma vi tri I -

2 . 9,800 9,800 50,000 50,000
quan Hoan Kiém
Thuy Khué vi tri I -

3 . 9,800 6,300 25,000 25,000
quan Tay Ho
Pudng Tay Son vi tri I

4 ) 5,750 7,800 26,000 26,000
- quan bong Da
Pho Tay Son vi tri I -

5 3,800 6,300 31,000 31,000
quan Ba Dinh

Nguon: Quyét dinh s6'2951/0P-UB; 3519/0P-UB; 199/2004/0D-UB;,
05/2006/QD-UB ciia UBND thanh phé Ha Noi quy dinh khung gid cdc loai
ddt trén dia ban thanh phé Ha Noi

+ Qudn ly thi truong quyén su dung ddt trong thi truong bdt dong sdn

Quan hé cung cau la quy luat tat yéu caa KTTT, ¢6 ngudi mua tat yéu

phai c6 nguoi ban. O giai doan truéc nam 1945 thuc dan Phap da xay dung 1
hé thong quéan ly dat dai rat chat ché. Viéc chuyén nhuong dit dai dugc quan

1y chat ché bang thu tuc cap” Ching thu doan mai.”
Tt Cach mang T8/1945 dén giai doan 1958, khi ti€n hanh xong Luat cai

cach ruong dat & mién Bac, dat dai thudc s& hitu tu nhan, tuy nhién giai doan

ndy viéc chuyén nhuong BDS dién ra rét it do tinh trang dit nuGc con chién
tranh, kinh t&€ khong 6n dinh. Tir nim 1960 - 1993 Nha nuéc thong nhit quan

ly dat dai va phap luat nghiém cAm mua ban dat. Vi vay giao dich chuyén

nhuong dét dai ¢6 dién ra, nhung chi theo mot chi€u 1a Nha nudc giao cho céc

don vi xay dung c4c khu nha & dé ban hoic phan cho cdn bo nha nudc & hoic

thué; cdc giao dich ngdm gitta nhitng NSDD (mua bén trao tay) van dién ra,

tuy nhién so luong giao dich khong 16n.
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Tur sau Luat dat dai nam 1993, vé phdp 1y & nuéc ta da c6 co so dé hinh
thanh thi truong BDS. Tuy da duogc Luat hod, nhung giai doan tir nam 1993
(ké ca tru6c d6) dén nam 2003 thi trudng BDS & nudc ta, trong d6 ¢6 thanh
phd Ha Noi van chua phat huy duogc tiém ning to 16n cua dat dai (giai doan
1993 1a thoi diém c6 “con sot gid dat” 1an 1), thi trudng ngdm dién ra van la
phé bién — 1y do co ban 1a cung cdu mat can doi. Do kinh t€ phat trién, ngudi
dan c6 nhu c4u can cai thién vé nha & dat &, trong khi d6 luong BDS hop phap
rat it (ma chu y&u bi khong ch€ boi chinh sach dat dai ciia Nha nudce), do do
viéc chuyén dich budc phai dién ra ngoai quy dinh ctia phéap luat (giita nhitng
ca nhan vé6i nhau) — con goi 1a thi truong ngam. Cac BDS dugc giao dich &
giai doan nay bao gom ca nhiing can ho ma nguoi st dung thué ctia cic Cong
ty kinh doanh nha Nha nuéc; nha tu quan cta céc t6 chiic phan cho cdn bo cla
don vi dé &; nha & duoc tao dung chua hop phap... Tham chi ¢ ca nhitng BDS
hop phap cling dugc giao dich khong lam thu tuc qua céc co quan nha nudc ¢
thim quyén xdc nhan. Thuc hién Nghi dinh s6 114/CP ngay 05/09/1994 cua
Chinh phti “quy dinh chi tiét thi hanh luat thué chuyén QSDD”, UBND thanh
phd Ha Noi da ban hanh Quyét dinh s6 4420/QD-UB ngay 14/11/1997 vé viéc
“quy dinh vé tha tuc chuyén dich nha dit thuoc SHTN trén dia ban Thanh
pho”. T nam 1997 — 1999 khi c6 Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay
29/03/1999 ctia Chinh phli “quy dinh vé thi tuc chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira k€ QSDD va thé chép, gép vén bang QSDD”,
trong thoi gian gan 2 nam, S& Nha dat thanh pho chi thu 1y dugc hon 200 ho
so chuyén nhugng nha dat. Tir nam 1999 khi hinh thanh S& Dia chinh — Nha
dat, luong giao dich c6 ting l1én nhung vin khong dang ké so véi s6 luong cdc
vu giao dich tr do. UBND Thanh phé da ban hanh Quyét dinh so
158/2002/QD-UB ngay 25/11/2002 “vé viéc ban hanh quy dinh vé thl tuc
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k€&, the€ chip (hoic
bao 1anh) gép von bing gia tri QSDD chuyén quyén sir dung nha trén dia ban
thanh phé Ha Noi”. Quy dinh cta Nghi dinh 17/1999/ND-CP ctia Chinh phu
va Quyét dinh s6 158/2002/QD-UB ctia Thanh phd doi hoi diéu kién dé
chuyén nhuong QSDD, phai 1a dat da c6 GCN QSDD do co quan Nha nudc ¢
tham quyén cép. Tuy luong giao dich hop phép c6 tang lén, nhung do tién do
cap GCN QSDD cham va kéo dai, nén & thoi diém “sot dat” nam 2001-2003,
lugng giao dich ngdm van 1a cht yéu. “Qua diéu tra 1822 trudong hop mua ban,
chuyén nhuong nha dat tai 7/7 phudng thuoc quan Cau Gidy tir nam 1998-
2002 thi ¢6 t6i 80% khong dén diang ky tai co quan nha nudc c6 thadm quyén,
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khong nop thué€ chuyén QSDD, khong nop thué truéc ba” [118-116]. Giai
doan tir nam 2000 — 2003, Iuong giao dich BDS 16n do nhi€u nguyén nhan,
trong d6 ¢6 2 nguyén nhan chu yéu la:

(1). Nén KTTT dinh huéng XHCN da thic ddy nén kinh t€ ¢ nhiing
bu6c phat trién manh, dic biét & céc thanh pho 16n trong d6 c6 Ha Noi, doi
song nhan dan duoc nang cao, dai bo phan dan cu do da phai chiu dung 1 thoi
gian rat dai song chat choi, thiéu thon da c6 du diéu kién tich luy dé tao dung
BDS. (cau vé BDS 16n).

(2). Giai doan tir 1999 - 2005 1a giai doan cdc du 4n giao dat dé xay
dung nha & trong cdc khu do thi dugc trién khai rat nhanh, luong BDS méi
hinh thanh kha 16n (lugng cung BDS 16n). Tt nam 1995 - 2005 dién tich dat &
da tang 1én hon 1.302 ha, dién tich nha & trong 5 nam tir 2000 - 2005 dat trén
6 triéu m?, thi trudng nha cho thué ciing kh4 phat trién, vao nam 2005 Ha Noi
¢6 53 nha cao tang cho thué lam van phong véi dién tich cho thué dat 278.118
m?, ¢6 30 nha chung cu cao tdng cho thué dé & véi s6 lugng 1.436 cin ho dat
dién tich 149.271m?, (so liéu thong ké cia Bo xay dung). Dién tich nha & tu
nhan cho thué (ngoai qudc doanh) & cac khu do thi Nam Thang Long thudc
quan Tay Ho, khu d6 thi Trung Yén thudc quan Cau Gidy... hodac nha & dang
biét thu cho ngudi nudc ngoai thué & cac quan Tay HO, Ba Dinh, Hai Ba
Trung... Ién dén hang ngan can ho.

Nguyén nhan cua tinh trang “sot dat” giai doan 2001-2003 1a do céac
yéu to sau:

1- Yéu t6 dau co trong kinh doanh BDS: Do mau thuan trong quan hé
cung va cau BDS ton tai trong mot thoi gian qua dai, dén giai doan nay yéu td
dau co tic dong vao tam ly nguon cau lam gia ca tang vot. Tinh trang nay da
dan dén mot thuc t€ khic nghiét: trén dia ban Thanh ph6 c6 nhitng thoi diém
trong khi ¢6 t6i gan 70% ngudi dan khong du kha nang mua nha &, thi c6 trén
2/3 dién tich nha & tai cac khu do thi va can ho dé ¢ da xay dung xong, nhung
khong ¢6 nguoi & (khu do thi Trung Yén dén thoi diém hién nay van con trén
35% dién tich nha & chua duogc st dung).

2- Thi trudng BDS bi liing doan bdi quan hé xin — cho trong thim quyén
giao dat cho cdc chi ddu tu dé xay dung cac khu nha & méi cia UBND Thanh
phd. Cac don vi nay dugc wu 4i phé duyét gia dat (nop tién SDD theo khung
gid quy dinh) thap hon rat nhiéu l1an so véi gia dat thi truong tu do. C6 nhiing



115

du an nhu du an khu do thi Trung Yén, gia phé duyét va gia thuc t€ chénh léch
nhau dén hang chuc lan. Nguon cung BDS chinh cho thi truong la cac chu dau
tu dugc giao dit dé xay dung nha & dé kinh doanh tai céc khu do thi: Dién tich
nha & xay mé6i nam 2001 12 843440 m?, nam 2002 12 936750 m?, nam 2003 Ia
1164000 m®..., trong d6 nha & do cdc du 4n duoc giao dat dé kinh doanh
chiém 79%. Do dau co, do liing doan thi truong dan dén thi truong BDS thiéu
thong tin, thi€u tinh cong khai, minh bach va c6 nhiéu tiéu cuc gay kho6 khan
tré ngai cho nguoi dan trong giao dich BDS.

3- Viéc trién khai cd&p GCN QSDD ¢ tai do thi tién hanh cham va kéo
dai hang chuc nam 1a mot trong nhiing tré ngai 16n cho hoat dong thi truong
BDS, tac dong xau dén tam ly nhan dan.

4- Hiéu luc quan 1y ctia bd may nha nudc yéu, co ché chinh sach quan 1y
dat dai con mang tinh quan liéu ménh 1énh hanh chinh, chua thich tng duoc véi
thuc t€ dién bién ctia nén KTTT. Tham chi nhiéu van ban phép quy do Thanh pho
ban hanh con chong chéo, trdi nguoc nhau, gay can trd cho hoat dong ciia nén kinh
t€ va doi song sinh hoat cuia nhan dan. D3 phét sinh nhiéu yéu t6 tiéu cuc trong
cong tac chi dao va quan ly dan dén khiéu kién phiic tap trong nhan dan.

Sau khi Luat dat dai nam 2003 dugc ban hanh, Nghi dinh s6 181/CP
ngay 29/10/2004 da quy dinh cu thé QSDD Ia hang héa BDS, dong thoi ciling
da quy dinh cu thé trinh tu thl tuc va diéu kién dé thuc hién chuyén QSDD.
Né&u nhu giai doan tir 2001 - 2003 1a giai doan s6i dong cua thi truong BDS,
dac biét 1a thi truong ngam, thi tir khi Luat dat dai nam 2003 dugc ban hanh,
thi truong BDS hoat dong chiing lai va c6 xu thé “trdm lang”. Tinh trang nay
cht yéu la do mot s6 yéu t6: anh huéng tam ly dén thi truong BDS (nguén
cung BDS dang trén da tang trudng manh chu yéu tir thi trudng so cip qua cac
cong ty kinh doanh, c¢6 ddu hiéu chitng lai); bién phap quan ly gt gao cua
Nha nuéec (UBND Thanh phd quy dinh chi thu 1y ho so so cdp GCN QSDD &
do6 thi doi vé6i nhitng truong hop cé tén mua nha trong hop dong ban dau véi
cac cong ty kinh doanh phét trién nhd; ddy nhanh tién do cdp GCN QSDD;
quy dinh chi cho phép chuyén QSDD khi di c6 GCN; yéu cau cén bo cong
chiic vién chiic trong b0 may nha nudc phai ké khai tai san); gia dat & nude ta
da qud cao so vdi thuc trang ctia nén kinh t€; theo quy dinh cta diéu 58 Luat

dat dai nam 2003, hoat dong dau gia QSDD duogc coi 1a mot budc ti€n quan
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trong trong quan ly dat dai do thi & Ha Noi. Hoat dong dau gia QSDD (chu
yéu la dat & do thi) da c6 tdc dung diéu chinh rat quan trong hoat dong kinh
doanh BDS. Theo bao cdo clia Van phong dang ky dat va nha Ha Noi, chi tinh
riéng nhitng trudong hop chuyén QSDD do Vin phong thu 1y (theo phan cép
ctia UBND thanh phd) nam 2004 1a 7.126 ho so; nam 2005 1a 5.000 ho so va
nam 2006 uGe dat 3.000 ho so.

Tém lai: Hoat dong cua thi trudng BDS trén dia ban Thanh phd c6 thé
chia ra lam 3 giai doan nhu sau:

- Trudc thoi diém nam 2000, thi trudng BDS chil yéu hoat dong ngam,
cac BDS dugc giao dich phan 16n la dat dai, nhung da s6 chua c6 GCN QSDD
(hay NSDD chua duge Nha nuéc cong nhan QSD), hinh thdc giao dich chu
yéu la mua ban trao tay, so lugng cling han ché. Mot dang BDS khac dugc
giao dich nhiéu vao giai doan nay 1a nha &, dudi dang mua bén trao tay nha &
tu quan hoac nha & thué cta cac co quan quan 1y, kinh doanh nha (chua duoc
cap GCN theo Nghi dinh s6 61/CP), chi ¢c6 mot s6 lugng nho nha & tu nhan
hoic nha & do cdc don vi kinh doanh duoc Nha nudc giao dat dé xay dung nha
6 ban (mo6 hinh nay giai doan 1995-2000 méi ¢4, nhung s6 luong rit it) dugc
giao dich cong khai ding quy dinh.

- Giai doan tir 2001-2003: 1a giai doan “sot dat”, thi truong BDS hoat
dong kha da dang, ca dang giao dich hop phéap va giao dich ngam, lugng BDS
giao dich 16n, nhung Nha nude khong quan 1y duge phan 16n céc giao dich. Cac
giao dich hgp phap tang 1én do s6 luong BDS la nha &, dit 6 dugc cap GCN
QSDD ¢ do thi theo Nghi dinh 60/ND-CP va 61/ND-CP da tang 1én kha manh.
Mat khac luong cung BDS tang do dién tich nha & xay dung méi cta cac don vi
san xudt kinh doanh dugc Nha nuéc giao dat xay dung tang 1én rat nhanh. Cac
giao dich ngdm van con 1a phé biéh do 4nh hudng ctia dau co, tam ly ham loi da
khién nhiéu ngudi bo von diu tu mua BDS dé€ diu co mac di biét ring BDS d6
chua hop phéap. Bén canh d6, do du luan thong tin chinh sach dat dai tai thoi
di€ém c6 xu huéng md cira, thong thodng vé6i quan diém cdp GCN dé quan 1y va
tdc dong cua gidi ddu co (1a chu yéu va 1a bo phan nam giit nguén cung BDS do
cac don vi dugc Nha nudc giao dit xay nha ban) t6i tam 1y nguon cau, luong
ciu tang dot bién khién gia dat trén thi truong tang lién tuc vao nam 2002 va
dén cuoi nam 2003 mdi chiing lai.
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- Giai doan tir cu6i nam 2003 dén nam 2006: Céc giao dich vé BDS trén thi
truong c6 chiéu hudng chimng lai ca vé s6 luong va gia ca; cac giao dich BDS hop
phédp chiém ti & chu yéu. Dic biét giai doan ndy, thanh phé Ha Noi trién khai
manh cong tac dau gia QSDD, tao ra mot nguon cung kha doéi dao va hap dan cho
thi trudng. Riéng nam 2003, toan Thanh pho ¢6 10 du 4n dau gia QSDD vdéi téng
dién tich 66,94ha duoc trién khai (Thong bdo s6 375/TB-DCND-KHTH ngay
01/9/2003 cua S& bia chinh Nha dat).

Pén thang 11/2003, da ¢6 4 du an duoc thuc hién gom:

1- Du an dau gia tai xa My Dinh, huyén Tu Liém ngay 19/7/2003 véi
dién tich 9.726m? thu dugc 94 ty 611 trieu 900 ngan VND (9 727 729d/m?).

2- Du 4n dau gia tai khu Dén Lir II, phuong Hoang Van Thu, quan Hai
Ba Trung t6 chiic vao ngay 26/8/2003 véi dién tich dat 3.970m? thu duoc 68 ty
502 triéu 606 ngan dong (17 255 060d/m?).

3- Du 4n tai phuong Nhan Chinh, quan Thanh Xuan t6 chic ngay
25/10/2003 dién tich dat 13.532m? thu dugc 148 ty VND (10.937.038d/m?).

4- Du 4n tai phuong Quang An quan Tay H6 t6 chic ngay 31/10/2003
v6i dién tich 13 885m? thu dugc 247 ty VND (binh quan 17 788 980d/m?, thuc
t€ gid tring 12 29 VND/m? dat 6).

Van dé dang chi y 1a dién tich cdc khu dau gid néu trén bao gom ca
phan dién tich dat xay dung ha tang do thi: duong giao thong ndi bo, vuon hoa
ti€u canh, tram dién, san choi... gid dat tring gid thudng cao hon gia quy dinh
tai thoi di€ém (theo Quyét dinh s6 3519/QD-UB ngay 12/9/1997) tir 5-10 lan
(vi du tai khu dat ddu gia & quan Tay H6 - Thuc gi4 tring 1a 29 tricu VND/m?
va dién tich d4u gid chi 1a 7358m?, trong khi gid dat theo Quyét dinh 3519 cua
khu vuc chi 1a 1,62trieu VND/m? dat 6).

Nguon cung BDS do t6 chitc ddu gia ¢6 y nghia rat quan trong v6i thanh
phd Ha Noi ca vé mat QLNN va vé mit kinh t€. V€ mit QLNN, né chiing td
chinh séch déi mdéi vé quan hé s& hitu dit dai cia Nha nudc ta 1a ding hudng.
DPéng thoi vao thoi diém nam 2006, Luat Nha & duoc Qudc hoi thong qua vao
29/11/2005 c6 hiéu luc tir 01/7/2006; Luat Kinh doanh BDS dugc Quoc hoi
thong qua thang 6/2006 va c6 hiéu luc thi hanh tr ngay 01/1/2007; Luat Xay
dung dugc Quoc hoi thong qua vao 26/11/2003 va c6 hiéu luc thi hanh tir ngay
01/7/2004. Cung v6i Luat bat dai, cac Bo Luat néu trén dang cing tham gia
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diéu chinh quan hé cung, cau cta thi truong BDS & nude ta. D6 1a nhitng co sd

phdp 1y quan trong dé thi trudng BDS dugc hoan thién va hoat dong 6n dinh,

lanh manh v€ mat Kinh té,

Biéu 2.12. Cac khoan thu ngan sach tir dat trén dia ban
thanh pho Ha Noi giai doan 1991-2006

Pon vi: 1000triéu dong

. 2003 2006
Cac khoan [1991-| 1996-
T thutiraat [1995| 2000 |2901] 2002 "Dy [ " Thye | 2004 | 2005 M py Tcthu
kién thu kién | 9thing
Thué SDD 417.75
1 . 86,1 88,1 8,2 6,8 0 1,269 0,92 0,25 0,25
ndng nghiép 2
Thué nha
2 dit 654 | 1569 |269 | 32,3 32,6 31,83 38,04 46,31 46 46
i
Tién thue
3 dit 0 3540 | 885 | 117,1 | 110,0 | 132,09 | 161,87 | 203,57 | 195 200
A
Thu tién
4 Db 318,2| 366,5 |117,6| 182,1 | 300,0 | 418,47 | 727,23 | 987,6 583 611
bau gia
5 0 0 0 0 0 271,34 | 692,60 [1.241,07| 2.300 819
QSDD
Thué
6 | chuyén 38,5 71,8 146 | 16,8 22,0 29,80 64,34 | 144,18 | 150 181
QSDb
7 | Trudc badat |479,5| 43,5 13,6 | 16,8 18,0 41,58 104,54 | 150,35 | 177 190
8 | Tong 987,5| 1.080,8 [269,4| 371,9 | 482,6 | 925,55 |1.789,91 | 2.774,0 | 3.451 | 2.047,2

Nguon: Bdo cdo ctia Chi cuc thué thanh pho Ha Noi
nam 2003 va nam 2005

Qua biéu 2.11 c6 thé thay ti trong tir ddu gid QSDD chiém phan quan

trong trong cac khoan thu tir dit cia Thanh pho. Nam 2005, khoan thu nay da

chi€ém 29% thu ngén séch tir dia phuong cuia thanh phé Ha Noi (tinh riéng tién

dau gia) va cac khoan thu tur dat chiém 64,227% thu ngan sach cua quan,
huyén toan Thanh pho (Nién gidm thong ké thanh phd Ha Noi nam 2005).
Tuy nhién do t6 chitc dau gid va quy ché dau gid con mot s6 han ché, vi vay

dén thoi diém thang 9/2006, cdc t6 chiic, c4 nhan tring dau gid con no chua
tra cho Nha nudc la 1.878 ty (tr 2003 dén thang 8/2006 - Thong bio so
170/TB-UBNN cua Van phong UBND thanh phd Ha No6i ngay 17/9/2006),
thuc chat day 1a mot hinh thitc chiém dung von.
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Mot van dé can xem xét v€ vai trd QLNN vé dat dai & Ha Noi, do 1a
cong tac giao dat bang hinh thitc dau gid QSDD hoac dau thau du dn (céc khu
do thi 16n) chua duoc thuc hién nhu 1a mot hinh thic giao dat chu yéu theo
quy dinh ctia phap luat. Cac du an dau gia QSDD thuong c6 quy mo dién tich
rat nho, va dic biét chiém ti 1& rat thap so vdi tong dién tich dat Thanh pho da
giao theo ké& hoach SDD duoc phé duyét. Mac du Luat dat dai da c6 hiéu luc
dugc hon 2 nam; hinh thitc giao dat chu yéu hién & Ha Noi van theo co ché
xin, cho, phé duyét.... Qua cic ndi dung phan tich & phan trén, c6 thé thay du
da ban hanh nhiéu van ban quan ly vé tai chinh dat, muc tiéu binh 6n gia dat
va xay dung thi truong BDS lanh manh ctia Nha nudce, trén dia ban Thanh phd
chua dat dugc nhu mong muén. Pay 1a mot noi dung quan trong can nghién
ctu 1am rd nguyén nhan dé c6 gidi phdp phu hop phét trién lanh manh thi
truong BDS trén dia ban thanh phd Ha Noi.

2.2.1.5. Thanh tra, kiém tra, gidm sdt viéc thuc hién quy dinh phdp
ludt ddt dai va xir ly cdc vi pham

Tir nam 1988 dén nay, tinh hinh vi pham phép luat trong quan ly SDD &
thanh phé Ha Noi dién ra kha phuc tap véi s6 luong cdc vu viéc ngay cang nhiéu.
Tai thoi diém nam 1992 khi thanh tra SDD theo Chi thi s6 77/CT ngay
05/03/1992 ctia Hoi dong Bo trudng da phat hién mot so sai pham cht yéu sau:

+ Giao dat khong ding thim quyén: DA phat hién 1.876 trudng hop véi
dién tich 59,6054 ha, trong d6 cip xa giao dat trdi thim quyén 1a chi yéu.

+ Mua bdn, chuyén nhuong dat trai phap luat: Phat hién 1.316 trudng
hop vi pham véi dién tich 322.526 m* cua cdc ho gia dinh, cd nhan 787 ki 6t
do cap xa tu xay dung trén dat luu thong dudng giao thong dé ban hoic cho
thué véi dién tich 83.159 m>.

+ Lan chiém dat cong: Pa phat hién 1.448 vi pham cua ho gia dinh vé6i
dién tich 420.557m?, trong d6 & cdp huyén la cht yéu (360.492 m* chi€ém
85,7%).

+ Tu chuyén muc dich SDP nong nghiép:

ba phat hién 201/330 don vi san xuit gach ngdi véi dién tich 343,8 ha
(khong c6 giay phép SDD).

ba ti€n hanh xtr ly pha d& 83 10 gach, san Gi 18 ha dit 1am gach tra lai
mit bang san xuat nong nghiép & huyén Thanh Tri, thu hoi 68,1 ha dat giao
trai thdm quyén dé tra lai dia phuong san xuat (huyén Tir Liém).
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Ngay 03/4/1993 Chinh pht c¢6 Cong vin s6 1374/KTN vé viéc yéu cdu
kiém tra viéc cap dat, SDD, mua ban chuyén nhuong dat trdi phép. Két qua
dén 31/7/1993 da kiém tra dugc 189 don vi quan ly sir dung 430,7 ha, phat
hién c6 154 don vi vi pham véi dién tich 207,2 ha, chiém 81,5% s6 doi tuong
kiém tra. Sau kiém tra da tién hanh thu héi 44,4 ha dat cta 7 co quan dua vao
san xuat nong nghiép 42,7 ha; pha d& 184 10 gach hoat dong khong phép véi
dién tich 21 ha dé tra lai dat cho san xuat nong nghiép.

Thuc hién Chi thi 245/CT-TTg ngay 24/4/1996 cta Thu tuéng Chinh
phu, thanh phé Ha Noi kiém tra ké khai ctia 6.420 t6 chic SDD, da phat hién
c6 468 don vi, t6 chiic hanh chinh su nghiép SDD vao muc dich kh4c véi dién
tich 1.569192,6 m?. Phat hién 860 don vi, t6 chiic kinh t€ dé dat chua sir dung
hodc SDD trai muc dich duoc giao véi dién tich 3.328.319,1 m?. Da thong ké
dugc toan Thanh pho cé 3.660 doanh nghiép SDD véi dién tich ké khai
3.066,87 ha trén 4.305 6 dat, chi c¢6 1.500 6 dat da ky hop dong thué dat,
1.200 6 dat con ¢6 vudng mac phai xtr 1y; ¢6 1.116 6 dat do cdc don vi st
dung chua ky hop dong thué dat (du diéu kién dé ky hop dong thué dit nhung
khong lam thu tuc).

Thuc hién Chi thi s6 15/2001/CT-UB ngay 24/4/2001; k& hoach so
19/KH-UB ngay 08/05/2001 ctia UBND Thanh phé da kiém tra 5.983 t6 chiic,
su dung 6.865 ha dat; da phat hién 1.412 truong hgp vi pham véi dién tich
472,8 ha; 1.774 ho gia dinh c4a nhan lan, chiém dat cong véi dién tich 21,88
ha; dé dat hoang ho4 hoac chua str dung 1a 129,8 ha.

Trong s6 1.412 t6 chitc don vi vi pham SDD, da s6 c6 ho so ké khai
dang ky khi thuc hién Chi Thi 245/CT-TTg cua Chinh phu, nhung phan 16n
SDD trudec nam 1993. Trién khai thuc hién buéce II Chi thi 245/TTg, UBND
Thanh ph6 méi trién khai ky hop dong thué dat va thu tién thué dat doi véi cac
t6 chitc SDP vao muc dich san xuat kinh doanh. C4c dang vi pham phdp luat
trong quan ly SDD nhu chia dit 1am nha &, cho thué dat, tu chuyén muc dich
SDD chua dugc xtt 1y — cu thé:

- T6 chiic duoc giao dit con dé hoang hod hoic chua sir dung 1a 129,8 ha

- T6 chic duoc giao dat dé 1am tru s&, co s& san xudt kinh doanh dich
vu da tu chia dat 1am nha & bang 172,55 ha.

- T6 chitc dugc giao dat nhung SDD sai muc dich 152,38 ha
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- T6 chitc SDD chua duoc giao (da l1an, chi€ém dat cong): 5,2 ha.

( Phu luc s6 5: Tong hop cac trudng hop vi pham phdp luat dat dai trén
dia ban thanh pho Ha Noi).

Vao giai doan “sot dat” trén dia ban ca nude, ngay 09/04/2002, UBND
Thanh ph6 da ban hanh Chi thi s6 17/2002/CT-UB chi dao “xtr 1y kién quyét
cac truong hop mua ban, chuyén nhuong dat, tu chuyén muc dich SDD, l4n,
chiém dét trai quy dinh cua phap luat”. Bong thoi Chi thi con néu r6 khong cap
GCN QSDDb d6i v6i nhitng truong hop vi pham phap luat trong quan 1y SDD.
Chi thi nay da c6 mot phan tac dung lam giam nhiét “con sot” dit, nhung né
cling can trG cdc co quan quan ly va chinh quyén cdc cap trién khai thuc hién
mot sO ndi dung chuyén mon. Vi thé UBND Thanh phé da ban hanh K& hoach
s6 37/KH-UB t6 chifc trién khai thuc hién Chi thi s6 17/2002 vao thing
11/2002, trong K& hoach nay Thanh pho da diéu chinh moét s6 ndi dung quan
trong ctia Chi thi s6 17/2002/CT-UB khi quy dinh: nhitng trudng hop mua dat
nong nghiép tir 2 manh trd 1én véi muc dich thu loi bat chinh méi khong duge
xét cdp GCN QSDD & do thi va phai xir Iy thu hoi dat... Két qua kiém tra theo
Chi thi 17/2002/CT-UB khong dugc tong két danh gid. Dén cudi nam 2003
UBND Thanh ph6 da ban hanh 19 Quyét dinh thu héi 120.503 m* dat va 08
thong bao thu hdi dat véi dién tich 87.845 m?, xir Iy 397 trudng hop ho gia dinh
c4 nhan vi pham, thu héi dién tich 236.036 m* dat. S6 TNMT&ND di thong
bao huy hop dong thué dat tam thoi cta 1.927 don vi SDD chua c6 gidy to hop 1€,
truy thu cho ngan séch trén 40 ti dong tién thué dat va tién SDD no dong. Da xur
1y budc khoi phuc tinh trang ban dau 335/510 truong hop mua ban dat nong
nghiép trdi phap luat va 2.173 trudng hop tu chuyén muc dich SDD nong nghiép
thanh nha &, thu hoéi dat cta 31 truong hop va khéi t6 9 truong hgp (nguon bao
cdo cua S6 TNMT&ND nam 2003). Thuc té cac truong hgp vi pham da duogc xtir
ly so v6i téng s6 vi pham la khong ddng ké, cdc vu viéc vi pham van c6 chiéu
huéng gia tang.

Sau khi Luat dat dai nam 2003 c¢6 hiéu luc, UBND Thanh phd ¢6 Quyét
dinh s6 8886/QD-UB ngay 07/12/2004 “vé viéc thanh lap doan kiém tra lién
nganh kiém tra viéc chdp hanh phdp luat dat dai clia cdc t6 chiic, c4 nhan da
dugc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu tr nam 2003 vé trudc”.
bén thang 07 nam 2006, theo bao cdo cua S& TNMT&ND (bdo cdo s6
190/BC-DKTLN ngay 06/07/2006), da kiém tra dugc 58 don vi — trong do:
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+ 15 trudong hop dé nghi thu hoi dat, do da qua 12 thang nhung chu dau
tu chua trién khai thuc hién Quyét dinh giao dat.

+ 15 trudong hop céc t6 chitc SDD c¢6 von dau tu nudc ngoai (co gidy
phép dau tu) duoc thué dat, nhung qué 12 thang chua dua dat vao su dung - dé
nghi thu hoi dat.

Kiém tra 1.127 t6 chiic dugc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n
dau tu, ¢6 341/1.127 t6 chic vi pham phép luat chiém 33,15% s6 t6 chiic dugc
kiém tra véi dién tich 113,19 ha.

Tém lai: Tinh hinh vi pham phép luat trong quan 1y SDD clia céc t6
chiic ho gia dinh, cd nhan trén dia ban thanh phé Ha Noi 1a kha tram trong va
c6 chiéu huéng gia tang. Thanh ph6 va cdc quan, huyén da tich cuc ki€m tra,
phat hién cdc sai pham dé€ xir ly. Tuy nhién két qua xir 1y con han ché va chua
triét dé, gay tam ly nhon luat v c6 nhiéu tiéu cuc trong quan ly. D€ ting
cuong vai tro quan ly cta Nha nude doi voi dat dai, can tién hanh 1ap ho so
ddy dua tat ca céc truong hop vi pham, phan loai dé c6 bién phdp xir ly diit
diém cdc vi pham, ddm bao dua toan bo quy dat vao sir dung diing muc dich,
c6 hiéu qua.

2.2.2. Danh gid thuc trang vai tro quan ly cia Nha nudc doi vai ddt dai o
thanh pho Ha Noi
2.2.2.1. Két qua dat duoc

Trong nhitng nim vira qua hoat dong quan 1y ctia Nha nudc vé dat dai &
thanh phé Ha Noi da c¢6 nhitng chuyén bién co ban theo ting giai doan. Budc dau
da tao ra nhiing co s& quan trong giip Nha nuéc quan 1y duoc nguon tai nguyén
dat dai, dam bdo phan bo qui dat dai cho su phat trién toan dién cua tat ca cdc
nganh, cdc linh vuc clia doi s6ng x4 hoi, gop phan tich cuc thic ddy su phat trién
ctia Thanh pho theo huéng 6n dinh, bén viing, van minh sach dep.

K& tir nam 1986, thdi diém m& dau cong cudc doi méi toan dién cua dat
nude, Ha Noi da dat duoc mot s6 thanh tuu quan trong vé€ nhiéu mat, Ha Noi
duoc danh gid 1a “da cung véi ca nude nd luc phan dau vuot qua khé khan dat
duoc nhiéu thanh tich quan trong trong céc Iinh vuc kinh t€ — van hoa - xa hoi,
cai thién doi song nhan dan, mé rong quan hé quoc t€ va giit viing an ninh trat
tu x4 hoi...” (trich: bai phat biéu ctia Thu tuéng Phan Vin Khai tai ky hop lan
thit 2 HDND Thanh pho khoa VIII nam 2004). Mot trong nhitng thanh tuu rat
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quan trong cua Ha Noi trong giai doan tir nim 1986 — 2005 12 su phat trién
manh mé cta qua trinh PTH, xay dung va quan 1y do6 thi ¢6 nhiing budc phat
trién theo huéng van minh hién dai. Pa co ban thiét 1ap dugc hé thong hé so
dia chinh co s& dé€ quan 1y dén timg chiit SDD, ting thira dit nhu: vé nguén goc
SDD; dugc giao dat hay cho thué dat; SDD hgp phap hay chua hgp phép; thoi
diém SDD; dién tich dat sir dung; vi tri hinh thé thira dat; loai dat dugc giao sir
dung; ché do nghia vu tai chinh v6i Nha nudc. Pay chinh la yéu td quan trong
hang dau, 1a két qua cua cong tac quan ly cua ca hé thong chinh quyén cac cap
tit Thanh pho dén quan, huyén, phudng, xa trong hang chuc nam vira qua.

Cong tac quy hoach, k& hoach SDD da dat dugc mot so thanh tyu nhat
dinh, gidp cho cong tdc QLNN vé dat dai ctia Thanh ph6 dén di vao 6n dinh.
La co s& dé Pang, Nha nudc va Thanh pho xay dung chinh sach, c6 bién phap
chi dao phu hop, tang cuong hiéu qua quan 1y, SDD trén dia ban Tha do. Gidp
cho viéc hoach dinh nhitng chinh sach 16n phét trién kinh t€ ving thi do Ha
Noi va ca nuéc. Bo mat do thi Ha Noi da thay doi tién bo 1én rat nhiéu, hang
tram nha cao ting duoc xay dung, moi truong song duogc cai thién, nhu cau vé
nha & ctia dan cu do thi dugc quan tam cai thién ding ké.

Thoéng qua cong tdc giao ddt, thu hoi ddt, nguon tai nguyén ddt dai da
dang duoc khai thdc sit dung gép phdn tich cuc vao su phdt trién ciia Thanh
phd'trén tdt cd cdc linh vuc:

- Pdy nhanh toc do DTH, g6ép phan xay dung Thi do6 ngay cang van
minh hién dai theo huéng CNH - HDH.

- P4y nhanh thuc hién cdc du 4n ddu tu, tao ra siic hap dan vé moi
truong dau tu thu hit cac nha dau tu vao Ha Noi, gép phan vao thanh qua tang
GDP ctia Thanh ph6 6 ty 1€ cao trong nhi€u nam lién tuc.

- Hé thong HTKT ctia Thanh phé dugce dau tr xay dung va cai tao khin
truong, dat tiéu chudn hién dai, dic biét 1a hé thong dién, dudng giao thong va
hé théng cap thoat nuéc. Pam bao phuc vu kip thoi cdc yéu ciu phat trién kinh
t€ va dap tng cac nhiém vu chinh tri dac biét cia Nha nudc nhu xay dung cac
cong trinh phuc vu SEAGAME 22, APEC 2006.

- P4y nhanh toc do xay dung, nhiéu khu do thi méi da duge xay dung,
dau tu phat trién nha & dat duoc nhitng két qua to 16n trong nhitng nim qua
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(da ¢6 gan 6 trieu m* nha & dugc xay dung méi tir 2000 - 2005) gbép phan cai
thién dang ké doi song nhan dan, ting nguén thu ngan sach nha nudc.

- Quyén dang ky tai san, trong d6 c6 QSDD cua cong dan da dugc tap
trung trién khai. DA c6 trén 80% NSDD & do thi; trén 60% NSDD & nong
thon; trén 90% NSDD nong nghiép va trén 65% s6 nguoi sit dung nha & thudc
SHNN nam trong dién dugc ban nha theo Nghi dinh 61/ND-CP, da duoc cap
GCN QSDD. Hang ngan don vi, t6 chic SDD da duoc ky hop dong thué dat va
cap GCN QSDD. Day 1a co s& dé€ NSDD phat huy dugc ngudn luc dat dai cho
phat trién kinh t€ — x4 hoi, dong thoi 12 co s& dé Nha nudc quan 1y dugc ngudn
tai nguyén dat dai va tao nguon thu cho ngén sach.

2.2.2.2 Han ché yéu kém va nhiing biic xiic dang ddt ra can gidi quyét

Tuy dat duoc mot s6 thanh tuu rat quan trong thé hién budc phdt trién
viing manh, lién tuc theo thoi gian, nhung QLNN vé dat dai cua Thanh phd
trong thoi gian qua ciling con ¢6 nhiéu mit yéu kém, anh hudng x4u t6i chat
luong va hiéu qua phat trién do thi theo huéng bén viing. Cong tac quan ly do
thi con nhi€éu mat han ché; ha tang co s& ¢ Thu do chua theo kip yéu ciu phat
trién va toc do ting dan cu, quan ly thi truong BDS nhat 1a thi truong QSDD
con yéu..., kha nang canh tranh ctia do thi thap.

- Nguon luc dat dai to 16n chua duoc quan 1y chat ché va khai thac
khong c6 hiéu qua & tat ca cdc doi twong c6 SDD. Viéc phan bd quy dat cho
cac linh vuc cua doi s6ng xa hoi con thi€u khoa hoc, nhiéu van dé bat hop 1y,
tai nguyén dat dai bi lang phi do cong tac quan ly yéu. Cong tac ban hanh van
ban quan ly chua khoa hoc, con tuy tién, thi€u kip thoi, chua dong bo va cé
nhiing chong chéo tham chi trdi quy dinh cua phap luat, gay anh hudng 16n téi
su phét trién chung ctia Thanh phé va quyén loi cia NSDD, chua ddp ting duoc
yéu cau cua thuc tién.

- Chi dao diéu hanh con ling ting, nang vé giai quyét cu thé, trudc mat,
khong chu dong diéu chinh duoc quan hé dat dai theo diing xu hudng van
hanh ctia quy luat KTTT. Chua x4c dinh duoc mo hinh, t6 chiic bo mdy va co
ché& diéu hanh cong tdc QLNN vé dat dai trong nén KTTT. Chinh bo mdy quan
1y con mang nang tinh hanh chinh quan liéu va nhi€u tiéu cuc 1a stc can 16n

nhat d6i vdi su phat trién cia LLSX hién nay.
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- Hé thong ho so dia chinh dang dugc Iuu trit dé quan 1y st dung c6 do
chinh xac thap, thong tin luu trit khong dé bé sung chinh ly thudng xuyén kip
thoi, khong c6 thong tin day du, chinh xac cho bd may quan ly va cho doi
tuong quan 1y SDD. Vi thé tao ra suc can trd, tri tré trong quan ly va cé tac
dong xau dén cac doi tuong quan ly va hoat dong cua doi song xa hoi(tao ra
nhiing phat sinh tranh chédp, khi€u kién vé QSDD, vé gia dat...). Cong nghé
quan 1y lac hau va chua dugc dau tu trang thiét bi day du.

- Tén tai co ché xin cho, tham tri con hinh thanh duong day chay du 4n, c6
dau hiéu tiéu cuc trong cong tic giao dat thu hoi dat 1a nguyén nhan chinh tao ra
tinh trang “sot dat” gid tao, anh hudng 16n t6i phat trién kinh t€, 6n dinh xa hoi va
moi truong dau tu, gay tinh trang phiic tap trong xa hoi. Pac biét do thiéu tinh
déng bo, thi€u tinh kip thoi trong ban hanh cic van ban vé gid dat, dan téi su
thi€u minh bach, mat cong bang xa hoi, anh hudng 16n t6i quyén loi cia Nha
nudc va quyén loi cia NSDD bi thu hoi dat (chinh sich boi thudong hd trg
GPMB). X&p loai chi s6 nang luc canh tranh cap tinh(PCI) nam 2006 thanh pho
Ha noi xép thit 40/64, nam 2007 xép thi 27 va c6 2 chi s dat miic doi s6 12 ti€p
can va su dung dat dat 4,32 diém, chi phi khong chinh thitc(boi tron) 5,36 diém.

- Viéc phé duyét gia dat cho cdc du 4n phat trién nha & qua thip so véi
gia thi trudng cling vao thoi diém 12 van dé xa hoi rat phuc tap, cé nhiéu du 4n
hanh vi nhay cam nay da vuot ra khoi pham vi hanh chinh, can dugc cac co
quan diéu tra, thanh tra 1am rd. Vi du: Du 4n Khu d6 thi Nam Thing Long ctia
Cong ty phat trién do thi Nam Thang Long- Ciputra, dugc Chinh pht ¢6 quyét
dinh cho thué dat tai van ban s6 1106/TTg ngay 19/12/1997 cho phép Cong ty
Phét trién Do thi Nam Thang Long thué 323,26 ha dait thuoc quan Tay Ho va
huyén Tir Liém, thoi gian thué dat 12 50 nam ké tir ngay ky. Do quy dinh cta
phap luat Viét Nam, Cong ty cé von dau tu nudc ngoai chi duge thué dat chi
khong duoc giao dat, trong khi doi vé6i dat dugce giao dé phat trién cac khu do
thi mé6i ¢6 dién tich dat &, duoc cdp GCN QSDD & lau dai. Vi vay ngay
16/5/2003, Cong ty TNHH Phét trién Do thi Nam Thiang Long da c¢6 vin ban
s6: CVLD 050/2003 vé viéc “thu cam két ctia lién doanh” -No6i dung:

+ Tur bo toan bo QSDD ctia cac dién tich dat nam trong khuon vién ngoi

nha & ban cho ngudi st dung.
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+ Sau khi chuyén giao QSDD hoic bén nha, ti 1& gép von phép dinh...
khong thay déi.

+ ... Cong ty lién doanh s€ thay mat ngudi mua nha nop tién SDD vao
ngan sach...

Vé nguyén tic, Tha tuéng Chinh pht ky quyét dinh cho thué dat, vi vay
chi ¢6 Thi tuéng méi c6 quyén diéu chinh dién tich dat cho thué dé chuyén
sang giao mot phan dién tich dat cé thu tien SDD, hoac UBND Thanh phd
phai ¢6 bdo cdo xin Thi tuéng uy quyén, hoic c6 co ché diéu chinh riéng cho
du an (Du an khu do thi Phi My Hung tai thanh phé H6 Chi Minh vao clung
thoi diém, UBND thanh ph6é H6 Chi Minh da c6 van ban va duoc Thi tuéng
dong y cho van dung co ché€ dac thu). Ngay 17/7/2003 UBND thanh ph6 Ha
Noi ¢6 van ban 2134/UBDCNN vé viéc “tién SDD cta Khu d6 thi Nam Thang
Long”, trong d6 ¢6 ndi dung:

+ Chap thuan dé Cong ty TNHH Nam Thing Long 1am th tuc nop tién
SDD (d6i vdi dién tich xay dung nha ¢ thip tdng dé ban)....

+ Céc ho gia dinh, cd nhan di mua nha (trong gid ban da c6 gia tri tién
SDD va co s& ha tang) dugc co quan Nha nudc cé thdm quyén cdp GCN
QSDD & va QSHN 6.

+ ...

bPac biét ngay 14/12/2004 UBND Thanh ph6 c¢6 Cong van s6 4622/UB-
NNDC “vé viéc gia thu tién SDD cua Du 4n Khu d6 thi Nam Thang Long”
(giai doan 2) c¢6 ndi dung:

- Chép thuan miic gid va hé s6 thu tién SDD vdi dién tich dat xay dung
nha & thuoc Du an Khu d6 thi Nam Thang Long giai doan II (dién tich 92,7
ha) nhu sau:

“... d6i véi cac vi tri con lai 12 620.000d/m>”.

“Ap dung hé s6 K = 1 dé thu tién SDP déi véi dién tich xay dung nha
chung cu, véi dién tich xay nha & thap tang hé s6 K = 1,8 (trén dia ban quan
Tay Ho) va 1,5 (trén dia ban huyén Tir Liém)”.

Vai trd quan 1y ctia Nha nuéc vé tai chinh dat do thi duoc thé hién 1o &
nhitng du 4n phét trién do thi (nhw Khu d6 thi Nam Thanng Long néu trén),

vao nhitng thoi diém nhay cam (thdi di€ém vin ban quy dinh méi vé gid dat



127

ctia Nha nuée sap c6 hiéu luc) va véi nhitng quyét dinh rat nhay cam (gia dat
lam can ci thu tién SDD), anh hudng rat 16n t6i quyén lgi kinh t€ cia Nha
nuéc va gay bat binh trong du luan nhan dan - cu thé:

+ Viéc UBND thanh phé Ha Noi don phuong chap thuan dé Cong ty
TNHH Nam Thang Long tir bo QSDD dai v6i phan dién tich dat xay nha ban la trai
thdm quyén, vi pham quy dinh ctia phép luat.

+ Nghi dinh 188/2004/ND-CP c6 hiéu luc tir ngay 09/12/2005, tai diéu
17 cua Nghi dinh da quy dinh r6 “... thay thé Nghi dinh s6 87/CP ngay
17/08/1994 cta Chinh pht quy dinh khung gia cac loai dat, Quyét dinh sO
302/TTg ngay 13/5/1996 ctia Tha tuéng Chinh pht vé viéc diéu chinh hé s6 K
trong khung gia dit va Nghi dinh s6 17/1998/ND-CP ngay 21/03/1998 vé viéc
stra d6i bo sung khoan 2 diéu 4 cta Nghi dinh s6 87/CP.....”. Viéc can ci
khung gi4 dat theo Nghi dinh 87/CP dé phé duyét gia dat giai doan 2 cho Khu
do thi Nam Thang Long la chua ding. Poi chi€u véi gia dat theo Quyét dinh
s0 199/2004 ngay 26/12/2004 cia UBND Thanh pho, ngan sach Nha nude bi
that thoat trén 3000 ty dong.

+ Theo quy dinh ctia Luat dit dai cé hiéu luc tir ngay 01/7/2004 va
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, d6i véi nhitng truong hop mua nha & tai cac
du 4n xay dung khu d6 thi méi, NSDD c6 trach nhiém nop tién SDD vao ngan
sdch nha nudc. Van ban cho phép Cong ty TNHH Nam Thang Long nop tién
SDD thay cho ngudi mua nha & ctia Cong ty, vé thuc chat 1a tao di€u kién cho
Cong ty thu tién chénh léch giita gid dat phai nop va gia dat phé duyét. Theo
Quyét dinh cia UBND Thanh pho phé duyét don gia xay dung nha & méi trén
dia ban Thanh ph6 vao ngay 01/01/2005; gia biét thu loai I trén dia ban Ha
Noi 1a 2,7 triéu VND/m?, biét thu loai II 1a 2,5 triéu VND/m?; Biét thu loai 111
1a 2,2 tricu VND/m?, trong khi Cong ty Nam Thing Long bdn gia 1.250
USD/m? (ca nha va dét) — néu tinh mat do xay dung cho phép 1a 46% va chiéu
cao xay dung 12 2,5 tdng, v6i cian ho tir 180m?* dat - 220m* dat, gia xay dung
nha chi 1a xap xi 750 triéu VND, tién SDD phai nop 1a 124 trieu VND. Toan
bo gia thanh cho 1 can ho chi khoang trén duéi 1 ty VND, trong khi ngudi
mua phai tra trén duéi 4 ti VND/can ho. Khong thé ¢6 du an kinh doanh nha &
ndo trén thé gidi va trong nudc lai c6 thé 1ai 16n dén muc nhu vay. Thuc chat
phan chénh léch d6 chinh 1a khoan tién SDD 1& ra NSDD phai nop cho ngan

sach nha nudc.
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- Do han ché€ ciia cong tac 1ap va trién khai quy hoach do thi, do quy dinh
v€ gia dén bi thiét hai khi thu hoéi dat cham duoc diéu chinh cho phit hop véi
thuc t€ (Quyét dinh s6 3519/Qb-UB duoc ap dung tir nam 1997 dén hét nam
2004, thoi gian 1a 8 nam, trong khi d6 giai doan nay lai la giai doan gia dat trén
thi truong bién dong rat manh). So sanh gia dat cao nhat 1a vi tri I, duong loai I
phai ndp 6 muc A theo quy dinh ctia Quyét dinh 3519/Qb-UB 1a 9,8 triéu VND
(dudng Ba Triéu) va thoi diém sot dat nam 2002 gid dat mét phé Ba Triéu duoc
ban véi gia hon 50 cay vang/m? (gia vang tai thoi diém 1a 650.000 VND/chi ~
6,5 triéu/cay) tiic 1a khoang 325 tricu VND/m?, chénh léch gap trén 33 l4n gia
quy dinh. Vi vay c6 rat nhiéu du 4n cham trién khai do khong giai phong dugc
mat bang ma chi yéu 1a khiéu kién vé gia dén bu dat.

- Tinh trang vi pham phép luat trong cong tac quan ly SDDP con qua 16n,
nhung chua duoc xir 1y triét dé. Tinh trang khi€u kién vé dat dai nha cira rat
nhiéu, nhung chua dugcgiai quyét kip thoi va ciing chua ¢6 hy vong cham diit
dugc khiéu kién. Nan lang phi, tham nhiing trong quan 1y SDD con nang né, gay
mat long tin trong nhan dan, anh hudng 16n tGi stc canh tranh cta do thi Ha Noi.

- Cong tac quy hoach do thi trong dé dac biét la quy hoach SDD do thi
con qua nhiéu bat cap (ham luong khoa hoc trong quy hoach thiap) va mang
tinh hinh thdc (quy hoach treo), gay biic xtc cho nhan dan, kim ham stic san
xuat cia x4 hoi. Van dé do thi Ha Noi phat trién bén vitng nhu thé nao? 1a
diéu rit dang lo ngai. Boi vi phat trién bén viing do thi doi hoi do thi phai c6
kha nidng canh tranh cao, quan 1y t6t cdc khu dinh cu, ddm bao lanh manh vé
moi trudng va xa hoi, nén tai chinh do6 thi lanh manh.... Mat khac su bén viing
do thi phai gan véi su bén viing clia cdc khu vuc bén ngoai do thi, tirc 1a cdc do
thi vé tinh xung quanh do thi hat nhan ciing phai phat trién bén vitng. Muon
vay cong tic quy hoach do thi phai di truéc mot budc va phai duoc lap phu
hop v6i moi truong tu nhién. Thuc t€ d6 thi Ha Noi hién nay, do nhitng bién
dong cua DTH manh va nhiing hau qua do quy hoach do6 thi gay ra, do thi
ngdy cang xau di va mit dan ban sic riéng cia mot do thi ¢6 phuong Dong.
Tat ca cac yéu t6 mang tinh “Ha Noi” dang dan mat di do nhiéu cong trinh do
thi dugc xay dung thi€u tdm nhin vé t6 chitc khong gian do thi, gay tinh trang

1o0m nhom, 16n x6n, lam bién dang vé dep cua do thi c6 va diy nhanh su
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xuong cap cta cac cong trinh xay dung trudc day con lai. Do thi méi duge xay
dung noi nao cling na n4a nhu nhau, tao ra su don diéu, su phan cam vé két cau
kién trdc va khong gian do thi. Cong tac quan ly quy hoach xay dung do thi
con kém hon, tinh trang xay dung 16n x0n gay mat vé sinh, gay 6 nhiém moi
truong trong do thi dién ra & khap moi noi, 1am hé théng HTKT do6 thi xuong
cdp nhanh chéng. Tinh trang vi pham phdp luét trong quan 1y do thi, quan ly
SDD dién ra tran lan v hdu nhu Nha nudc khong kiém sodt duoc, ma nguyén
nhan chinh lai do t¢ quan liéu va nan tham nhiing ciia b0 mdy cong quyén.
Hoat dong clia thi trudng BDS luon tiém 4n nhitng nhan t6 mat 6n dinh, thiéu
minh bach. Nan d4u co tham nhiing gay ra nhiing tdc dong x4au cho nén kinh
t€, Nha nudc khong kiém soét dugc cac giao dich dat dai, 1am anh hudng dén
long tin cua nhan dan do6i véi Nha nudc.

Nhiing bitc xdc cin phai giai quyét hién nay la:

- Thu tuc hanh chinh con qua ruom ra, phiic tap gay can trd cac quan hé
dat dai trong xa hoi, can tré nguoi st dung dat khai thac sir dung dat c6 hiéu
qua dé phat trién kinh té.

- B0 mdy quan ly cong kénh, chiic nang con chong chéo trinh do
chuyén mon thap, khong dap ing yéu cau phat trién clia do thi.

- Phat sinh nhi€u mau thun vé quan hé dat dai trong xa hoi, dac biét
chinh sich tai chinh vé dat, lam anh hudng téi 1ong tin ctia nhan dan vao su
lanh dao ctia Pang.

- Tai nguyén dat dai bi sit dung lang phi, hang héa dat dai chua tro
thanh nguodn luc tao ra von dau tu cho phét trién , tham nhiing tiéu cuc trong
quan 1y st dung dit con phd bién va chua duoc xur 1y dit diém gay bic xiic
trong du lun nhan dan.

2.2.2.3. Nguyén nhdn cua nhitng han ché yéu kém

+ Sw doi moi hoat dong QLNN khong theo kip toc do PTH manh gdn
voi su gia tang ddn so do thi:

Nhu phan 1.1.2.1 da trinh bay, dan s6 bién dong nhanh gan lién véi
CNH la dong luc co ban cua qua trinh DTH, tir nam 1995-2005 dan s6 Ha Noi
tang 714,3 nghin nguoi dat ti 1é tang 29,4% trong 10 nam. Tu nam 1995 dén
2005, dién tich dat & do thi cia Ha Noi da tang 1.302ha, dat ti 1€ tang 11,32%,
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trong do6 riéng giai doan 2001-2005 da tang 1.057,36 ha. Tir nam 2001- thang
7/2006 UBND Thanh pho da phé duyét 159 d6 an quy hoach, trong d6 c6 122
do an quy hoach chi tiét, 6 do an quy hoach quan, huyén. Qua trinh CNH -
HDH thic ddy toc do DTH géin vdi dan s6 do thi ting nhanh 1am phét sinh doi
hoi tang cudng vai trd quan 1y cua Nha nude doi v6i dat dai - cu thé 1a:

- Phéi ddy nhanh tién do xay dung cac do 4n quy hoach do thi, trong d6 c6
noi dung quy hoach SDD do thi.

- Khoi lugng cong viéc thuc hién cong tdc dén bu hd trg GPMB trong
cong tac thu hoi dat xay dung do thi tang 1én.

- Khoi luong cong viéc cua cac co quan quan 1y chuyén nganh bao
gom: cong tac 1ap ho so tir do dac 1ap ban do6 dia chinh; chinh 1y bién dong dat
dai, ké khai dang ky va cdp GCN QSDD cho tuing thira dat, ting chi SDD... sé
tang 1én, doi hoi phai c6 du luc luong; Bo mdy quan 1y tai thoi diém dé khong
du stic hoan thién.

Do anh hudng cta toc do0 DTH, trong qua trinh CNH HPDH Thu do, dan
dén quy mo san xudt cua tat ca cac nganh kinh t€ tang, (tt nam 1995-2005,
gia tri san xuat cong nghiép trén dia ban Thanh pho Ha Noi tang 32.626,885
ty VND (Theo gia thuc t€) dat ti 1& tang 14,7%/nam). Tao stic ép 1én cong tac
quan ly: xay dung d6 4n quy hoach phét trién céc khu cong nghiép, tién hanh
thu héi dat, thuc hién chinh sdch dén bu GPMB dé c6 mit bang xay dung cdc
khu ché xuat, cac khu cong nghiép tap trung, phan b6 quy dat dé xay dung co
s& HTKT phuc vu cho cong nghiép phat trién.... Tir nam 1995-2005, dién tich
dat cac khu cong nghiép trén dia ban thanh ph6é Ha Noi tang hon 5.000ha, chi
riéng giai doan 2000-2006 dién tich dat phai GPMB da 1én t6i 5.699 ha, lién
quan t61 153.725 ho gia dinh (97 - 3).

DTH nhanh trong diéu kién phéat trién nén KTTT c6 nhiing mat tic
dong tiéu cuc dén cac quan hé xa hoi. Do canh tranh khoc liét, vi muc tiéu loi
nhuén, s6 luong cic t6 chiic, cd nhan, ho gia dinh SDD vi pham phdp luat
trong quan ly SDD tang lén. Cong tac thanh, kiém tra va xtr ly khong kip thoi
s€ gay that thu ngan sach, lang phi nguon tai nguyén va cic hau qua xa hoi
khac. Tinh dén thoi diém nam 2005, trén dia ban Thanh ph6 c6 10.199 t6 chiic
dang SDD véi dién tich 28.914,29 ha chi€ém 31,39% dién tich tu nhién, trong
d6 ¢6 4.350 t6 chitc SDD chua hop phdp nhung chua duge xir 1y.
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Nhu vay toc do0 PTH nhanh va tinh trang dan s6 do thi tang manh trong
nhitng nam vira qua 1a nguyén nhan khach quan lam phat sinh nhitng kho
khan, phtic tap va d€ lai nhitng hau qua, nhitng yéu kém vé cong tic QLNN
doi véi dat dai ¢ thanh pho Ha Noi.

+ Ldp va quan ly ho so dia chinh yéu kém, hdu qud buong long quan
Iy SDP do lich s dé lai:

Ton tai cua cong tac 1ap va luu trit, quan 1i ho so dia chinh va hau qua
quan ly dat dai do lich sir dé lai. gay rat nhiéu kh6 khin cho cong tdc quan
ly dat dai hién nay. Céac phan trén (2.2.1) da trinh bay vé thuc trang cua
cong tac quan ly dat dai do thi trén dia ban thanh pho Ha Noi, trong dé da
néu cac thanh qua cua cong tac do dac ban do, 1ap ho so dia chinh. Cac ho
so tai liéu dia chinh luu trit tr nam 1954 dén nay rat da dang, do chinh xac
rat thap, tinh phap ly yéu va s6 luong khong day da, anh hudng rat 16n téi
hiéu qua hoat dong quan 1y ctia Nha nudc:

Thuc t€ tir nam 1993 dén nay hoat dong quan 1y cua Nha nudc vé dat
dai ¢ thanh phd Ha Noi di c6 nhitng chuyén bién co ban, nhung do khoi
luong cong viéc 16n, tap trung cao vao mot giai doan, trong khi ca mot thoi
ky dai hang ntra thé ky dat dai bi buong 16ng quan 1y: hang nghin t6 chiic
SDD khong c6 ddy di hé so quan 1y; hang nghin t6 chitc SDD vi pham phap
luat trong quan ly SDD; hang chuc nghin ¢4 nhan, ho gia dinh SDD trai
muc dich dugc giao, 1an, chi€m dat hoidc chuyén QSDD trdi quy dinh cua
phap luat... Vi vay, chat lugng va hiéu qua cua cong tic quan ly giai doan
vita qua con thap, chua thuc su dap tng duoc yéu ciu cua thuc té.

Do ho so luu trit ¢6 do tin cay vé mat ky thuat va tinh phdp ly yéu, vi
vay thanh pho Ha Noi cé quy dinh: UBND xa phuong thi tran chiu trach
nhiém trudc phép luat vé xac nhan tinh trang st dung, thoi diém st dung, dién
tich SDD cua cac ho gia dinh. Giai phap nay thuc chat 1a mang tinh qua do va
tinh xa hoi vi ca Cha tich UBND phuong, xa (dac biét cap phuong) va can bo
dia chinh khong thé c6 co s& phdp 1y va thuc tién quan 1y dé nim duogc qua
trinh SDD cuia dia phuong. Vi thé ho budc phai sir dung gidi phap “tap thé
chiu trdch nhiém” bang cich “thanh lap Hoi dong xét duyét”, diung y tri tap
thé thay cho phép luat. Cdc vi pham phdp luat sau thanh tra, kiém tra khong
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duoc xur ly triét dé va trd thanh hau qua quan Iy. Nhiing thi€u sét, yéu kém
trong quan ly SDD do lich sir dé lai 1a rat phic tap, khong thé giai quyét dut
diém trong mot thoi gian ngan, doi hoi can phai ting cudng vai trd quan 1y clia
Nha nudc doi véi dat dai trong qua trinh DPTH manh & Ha Noi hién nay.

+ Anh huéng ciia viéc ban hanh co ché, chinh sdch chua ddp iing
yéu cdu ctia thuc tién

O phan 2.2.1.1 luan an da trinh bay noi dung ban hanh hé théng van
ban phap luat cia Nha nudc va ctua thanh pho Ha Noi. Trén thuc t€, khong chi
cac van ban do thanh phé Ha Noi ban hanh ma ngay ca hé thong van ban cua
Nha nudc ban hanh, ciing 1a mot trong nhiing nguyén nhan quan trong dan téi
tinh trang 16n xOn, phic tap trong QLNN vé dat dai trén dia ban Thanh phé.
No6i dén chinh sach dat dai 1a néi dén cac van ban phap luat (tir luat dé€n cac
van ban phdp quy cua tat ca cac cap) dieu chinh quan hé xa hoi vé dat dai gitra
Nha nuée v6i NSDD va gitta nhitng NSDD véi nhau. N6i dén co ché quan 1y 1a
n6i dén bién phdp phan cong, phan cép, chi dao diéu hanh va t6 chiic thuc hién
gifta nhitng cdn bo trong co quan QLNN, gilta cic co quan QLNN c6 lién
quan dén quan hé dat dai, moéi quan hé gitra cac cap chinh quyén tir phudng xa
(cdp xa), dén quan, huyén (cdp huyén) tinh thanh (cap tinh), BO nganh va
Chinh phii, Nha nu6c, Quoc hoi. D6 12 co ché hoat dong cho ting thoi diém,
ting giai doan, timg dia phuong, dia ban, timg loai cong viéc thudc chitc nang
clia cong tac quan 1y. Néu viéc ban hanh chinh sach ding, phu hgp véi xu thé
phat trién ctia x4 hoi, chinh sach d6 s& duogc ngudi dan tu gidc tuan tha va thic
ddy xa hoi phat trién theo huéng di 1én. Néu chinh sach khong phit hop, ca d6i
tuong diéu chinh va déi tuong quan ly déu ling ting, bi dong, ngudi dan
khong thuc hién, anh huéng dén su 6n dinh néi chung cta xa hoi. Mot nguyén
nhan co ban khac do6 1a: tac dong cua co ch€ KTTT vao y thic trach nhiém cua
doi ngii can bo quan 1y, mot bd phan nhiing can bo quan ly (& tat ca cac cap),
suy thodi dao ditc do anh hudng cua co ché€ KTTT, dac biét 1a mau thuan gita
quyén loi cia Nha nuéc, quyén 1gi cua cd nhan (bao gom ca doi tuong quan ly
va chii thé quan 1y). Do d6 c6 nhiéu vin ban ra doi 1a do tdc dong cia mot
nhom ngudi c6 quyén loi, khong phai vi muc tiéu quan ly chung ctia Nha nude

hoac vi quyén loi ctia da s6 doi tugng quan 1y (NSDD).
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Thuc t€ & thanh phd Ha Noi, c4c van ban quy dinh, thé ché héa phap
luat duoc ban hanh kha nhi€u, nhung khong kip thoi, ¢6 nhiing van ban Nha
nuéc da quy dinh thoi diém t6 chic thuc hién, nhung phai mat nhiéu nam sau
UBND thanh ph6é méi trién khai thuc hién - vi du Nghi dinh 60/CP, 61/CP;
64/CP ban hanh tir nam 1994, nhung phai t6éi nam 1997 UBND Thanh ph6 méi
trién khai thuc hién va kéo dai dén nam 2006 chua hoan thanh. Nhiéu vin ban
ban hanh khong cu thé, khong c¢6 tinh sing tao, ning vé tinh hinh thifc, rap
khuon theo ndi dung van ban do Trung wong ban hanh. Cac van ban ban hanh
thi€u tinh dong bo, con ¢6 nhiing quy dinh trdi nguoc nhau, tham chi trdi quy
dinh cta phap luat gay nén tam ly nghi ngo thi€u tin tudng trong nhan dan - vi
du vé€ ban hanh chinh sach trong Iinh vuc dén bu GPMB, c6 nhiing du 4n nhu:
du an Khu d6 thi Nam Thang Long kéo dai tir nam 1997 dén nay chua xong,
Thanh phd da ban hanh 4 mic gid dén bu vé dit dai nong nghiép (nam 1999 Ia
37000 d/m% nam 2002 1a 155.000 d/m’; nam 2004 1a 168.000 ¢/m” va nam
2005 1a 250.000 d/m?); Dy 4n Xay dung HTKT xung quanh Ho Tay c6 dién
tich dat thu hoi 28,5 ha, Thanh phé ban hanh t&i trén 30 loai mirc gia dén bu
vé dét, co nhiéu goi thau nhu géi thau sb 3 hodc sd 19 cung mot khu vuce c6
ti 3 loai gia dén bu vé dat vao 3 thoi diém khac nhau. Chinh sy tuy tién trong
ban hanh vin ban vé mic gia dén bu da gay khiéu kién rat phic tap - Du an
Khu d6 thi Nam Thing Long c6 nhiing luc nguoi dan biéu tinh dong hang
ngan nguoi trong thoi gian lién tuc hang tuan. Chi thi s6 17/2002/CT-UB va
Quyét dinh s6 69/1999/QD-UB ciia UBND Thanh pho ¢6 nhiing quy dinh trai
nguoc nhau vé diéu kién can ci dé ca&p GCN QSDD & va QSHN ¢ tai do thi;
K& hoach s6 37 huéng dan thuc hién Chi thi 17/2002/CT-UB, trong noi dung
ctia Ké& hoach khic han véi noi dung ctia Chi thi; Dé trién khai cong tic ban
nha & va cdp GCN QSDD & theo Nghi dinh 61/ND-CP, chi tir nam 2005 dén
thang 01/2007, UBND Thanh pho ban hanh 4 Quyét dinh va hang chuc Cong
van ¢6 noi dung khic nhau ca vé thim quyén; ch€ do chinh sich, qui trinh
thuc hién (Quyét dinh s6 38/2005, Quyét dinh s6 5431/2005, Quyét dinh so
172/2006, Quyét dinh 11/2007). Quyét dinh s6 123/QD-UB ctia UBND Thanh
pho quy dinh chu dau tu phai giao lai 20% quy dat hoac quy nha & thudc du

4n dé Thanh phd diéu phéi vi pham quyén tu cht trong hoat dong san xuat



134

kinh doanh cua doanh nghiép. Quyét dinh s6 68/QD-UB cua UBND Thanh
ph6 quy dinh trinh tu thu tuc dé€ dugc giao dat, cho thué dat trén dia ban thanh
pho Ha Noi lam cho thoi gian trinh duyét du an kéo dai hang nam, v6i hang
chuc con d4u. Dic biét 1a thu tuc trinh duyét quy hoach téng mat bang thuc su
12 “ndi kinh hoang” cua c4c nha dau tu, chua ké thi tuc “boi tron”.

Do co ch€ phan cong, phan nhiém, chi dao, di€éu hanh va su phan cap
trong chiic nang, nhiém vu quan ly gitta cac cap khong dugc lam ré. Vi thé co
su chong chéo vé chic nang, nhiém vu gitta cidc co quan Trung wong véi nhau
va gitta Trung wong v6i dia phuong, gitra dia phuong v6i dia phuong, gay khé
khin cho cong dan trong t6 chifc thuc hién. Dic biét trong viéc cap GCN
QSDD, nguoi dan ngai lam thu tuc, dan t6i su tuy tién trong hanh vi SDD va
dan dén sai pham - vi du truée thoi diém nam 2005 (khi chua c6 Nghi dinh s6
95/ 2005/ND-CP ngay 15/7/2005 ctua Chinh pha vé cdp GCN QSHN &), GCN
QSDD & va QSHN & dugc cap chung mot mau gidy theo quy dinh cta Nghi
dinh 60/CP. Khi Luat dat dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh tix 01/07/2004,
theo quy dinh ctia Nghi dinh 181/CP, mau GCN QSDD do Bo Tai nguyén va
Moi truong ban hanh ¢6 hudng dan ghi ca noi dung vé nha &. Tuy nhién khi
Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6 95/CP, UBND Thanh pho ¢6 van ban huéng
dan chung chung la khong nhéit thiét phai ghi, néu ngudi dan cé don yéu cau
(dé nghi) thi ghi thém noi dung vé nha 6. V€ mat quan 1y, nguyén tic can don
gian hoéa tha tuc hanh chinh, cang dé dang cho cong tac quan ly, giam duoc ca
thoi gian lam viéc, s6 luong ho so quan 1y, luu trit va bién ché ctia bo mdy, tao
diéu kién cho NSDD lam thua tuc nhanh, cét giit ho so dé dang don gian. Dén
nay khi Luét vé nha & ¢6 hiéu luc tir 01/01/2006, Nghi dinh 95/CP van khong
dugc t6 chic thuc hién. R rang 12 Luat nha ¢ chua di dugc vao cudc song,
tam 1y cua ngudi dan la chua ¢c6 GCN QSHN ¢ ciing khong sao, khong anh
hudng gi téi thuc quyén ctia ngudi sG hitu tai san 1a nha 6. Twong tu nhu vay,
nhitng quy dinh tai Quyét dinh s6 3564/QD-UB hay Quyét dinh s6 69/1999/Qb-
UB ctia UBND Thanh pho vé cap GCN QSDD & va QSHN 6 tai d6 thi Ha Noi,
quy dinh S& Dia chinh Nha dét (sau nay la S6 TNMT&ND) thu 1y ho so do
UBND quéan huyén trinh dé thim dinh trinh UBND thanh pho cdp GCN. Mic du
viéc cdp GCN QSDD ¢ va QSHN & da duoc Luat dat dai stta d6i, bo sung nam
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1998, va nam 2001 quy dinh thuoc thim quyén cuia cdp huyén (va tuong duong),
nhung phai dén cu6i nam 2002, UBND Thanh phé méi “hy quyén” cho cép
quan, huyén. Nhu vay r6 rang quy dinh cia UBND Thanh pho 1a trai luat. D6
cing 1a nguyén nhan gay ra tinh trang cham tré ctia cong tdc cAp GCN nham xac
lap quyén vé tai san ctia cong dan. Diéu nay duogc thuc t€ chi ra rang khi cong tac
ké khai, dang ky cap GCN dugc ddy manh, khi da c6 GCN, NSDD buoc phai
thuc hién chuyén quyén theo ding quy dinh ctia phép luat.

T6m lai: - Cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh ctia Thanh phé con thiéu
khoa hoc, chua dong bo, chua kip thoi, con ruom ra, phiic tap, 1a nguyén nhan
gay té nan nhiing nhiéu ctia bd may quan 1y cdc cap, gay kh6 khan cho ngudi
dan khi thuc hién quyén va nghia vu.

- Do tinh thiéu khoa hoc, thi€u dong bo, thiéu kip thoi va thi€u 6n dinh
ctia hé thong van ban quy pham phap luét, nguoi dan ¢6 tam 1y nghi ngd, thi€u
tin tudéng va khong hop tiac vdi co quan quan 1y va chinh quyén céc cép khi
trién khai thuc hién cdc cong tac quan ly.

- Do tinh chét thi€u cuong quyét, thi€u minh bach trong xtt 1y vi pham,
trong phan cong, chi dao, nguodi dan coi thuong phap luat, nhon luat (dac biét
1a cac hanh vi khong chap hanh quy dinh thu hoéi dat hoac quyét dinh xtr 1y vi
pham trong quan 1y SDD).

+ Nang luc qudn ly diéu hanh ciia chinh quyén cdc cdp va té chirc bo
mdy QLNN vé ddt dai yéu kém, khong dap ting duoc yéu cdu cuia thuc tién

B0 may quan 1y, doi ngii cong chiic va hoat dong cong vu la cong cu rat
quan trong cua QLNN vé dat dai. B0 mdy quan ly dat dai ctia cic cap 6 thanh
phd Ha Noi yéu kém vé chuyén mon, qua dong vé s6 luong, co ché hoat dong
rudm ra va khong 6n dinh vé hé thong t6 chitc. Theo quy dinh ctia Luat t6
chicc HDND va UBND céc cap; theo quy dinh cua Luat dat dai (Quy dinh tai
diéu 7) “... UBND céc cép thuc hién quyén dai dién s& hitu vé dat dai va
QLNN vé d4t dai tai dia phuong theo thdim quyén quy dinh cta luat nay”. Do
tinh dac thu cta cong tac quan ly dat dai, day 1a mot Iinh vuc phic tap doi hoi
ngudi quan ly phai co kién thitic vé phép luat va hiéu biét vé ky thuat. Tuy
nhién gan nhu da s6 can bo Chu tich UBND xa, phuong, thi tran khong c6

bing cap chuyén mon, lai thi€u hiéu biét vé phdp luat. Tham muu gidp viéc
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chu tich cap xa la can bo dia chinh phuong lai thuong khong phai 1a nguoi s&
tai, kinh nghiém quan 1y kém lai khong ndm vimg lich st quéan 1y dat dai ctua
dia phuong. Trong khi d6 cip co s& lai la cap chiu trach nhiém chinh vé giai
quyét cac moi quan hé quan 1y gitta NSDD (d6i tuong quan 1y) v6i Nha nuée (dai
dién s& hitu toan dan). Vi vay tao ra tam ly ciia nguoi dan ngai thuc hién cac thu
tuc hanh chinh. Mot bo phan can bo 1anh dao céc cap chinh quyén ctia Thanh
pho han ché vé nang luc quan 1y diéu hanh va kién thic phép luat, vi thé nhiéu
quyét dinh hanh chinh trong QLNN vé dét dai duoc ban hanh trdi quy dinh cua
phép luat, 1am anh hudng 16n t6i uy tin ctia Pang va chinh quyén trong nhan dan
(nhu phan trén da 1ay dan ching vé Dy an Khu do thi Nam Thang Long). Viéc
trién khai cong tac ké khai, dang ky cap GCN QSDD d6i v6i cac loai dat trén dia
ban Thanh ph6 cham, truGc hét thudc trach nhiém cta bo mdy chinh quyén
Thanh pho va UBND cac quan, huyén, phuong, xa trén dia ban.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai (diéu 64, 65 Luat dit dai nam 2003), co
quan quan 1y dat dai duogc thanh 1ap théng nhét tit Trung vong dén dia phuong.
Sau khi Luat dat dai nam 2003 c6 hiéu luc, S6 Dia chinh Nha dat thanh pho
déi tén thanh S6 TNMT&ND; UBND Thanh phé ¢ Quyét dinh so
203/2004/QD-UB vé viéc thanh 1ap Phong TN&MT thuoc UBND cdc quéan
huyén, can bo dia chinh cac phuong xa van dam nhiém chic nang quan ly dat
dai nhu trudc day va thém nhiém vu quan Iy moi trudng. Trudc thoi diém nam
2004, UBND Thanh pho c¢6 Quyét dinh s6 12/1999/QD-UB “quy dinh chiic
nang nhiém vu, co ciu t6 chifc bd may ctia nganh Dia chinh Nha dat Ha Noi”.
S6 bia chinh - Nha dat Ha Noi duoc thanh 1ap theo Quyét dinh soO
10/1999/QDb-TTg ngay 21/01/1999 trén co s& sap nhap 2 sé Dia chinh va Nha
dat thanh pho. O cdc quan, huyén c6 phong Dija chinh Nha dat va cdc xa
phuong ¢6 can bo Dia chinh. Nam 2001 & cac quan, huyén thanh 1ap Phong
Dia chinh Nha dat, cac xa, phuong cé can bo dia chinh. Nam 2001 & cac quan
huyén thanh 1ap Phong Dia chinh Nha dat va Do thi trén co s& sap nhap Phong
Dia chinh - Nha dat va Phong Xay dung va quan 1y Do thi. Pén nam 2005 &
cap quan, huyén lai tach ra thanh Phong TN&MT va Phong Xay dung Do thi.
Theo Quyét dinh s6 12/1999/QD-UB cua UBND Thanh phd, & cidp phuong c6
2 can bo dia chinh, quy dinh nay thuc t€ ciing khong dugc thuc hién. Nhin
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chung bo may t6 chic clia nganh Dia chinh Ha Noi (sau nay la nganh Tai
nguyén va Moi truong) chua dugc kién toan, hoan thién tir nam 1995 dén nay,
vi thé chua déap tng duoc yéu cau muc tiéu cong tac QLNN vé dat dai do thi.
Trinh d6 chuyén mon cua can bo nganh Dia chinh cac cdp da duoc nang cao
trong nhitng nam gan day. C6 t6i trén 99% s6 luong can bd clha SO
TNMT&ND, cdn bd phong TN&MT cic quan huyén c6 trinh do dai hoc va
trén dai hoc; trén 60% can bo dia chinh cac phuong ¢6 trinh do dai hoc, s6 con
lai ¢6 trinh do trung hoc chuyén nghiép. Trong thuc t€ nang luc QLNN cua
doi ngii can bo rat yéu, dac biét & khau tham muu ban hanh van ban quan ly
va k§ nang x{r ly vu viéc. Cong tdc can bo dia chinh clia cdc phudng xa 6n
dinh hon, co s& vat chat ky thuat va trang thi€t bi phuc vu cong tac ctia nganh
duoc trang bi hién dai hon rit nhiéu: cdc tdc nghiép k§ thuat nhu in, vé GCN
QSDD va QSHN, sao luc tai liéu dia chinh... déu dugc thuc hién bang cic
phuong tién hién dai. Nhung day lai 1a khau yé&u nhét va c¢6 nhiéu tiéu cuc
phtc tap nhat ctia hé thong QLNN vé dat dai hién nay & thanh pho Ha Noi.

Su phan cong, phan cap giita cac co quan quan 1y cac cap con chong
chép ké ca vé thdm quyén va chic nang: tr nam 1997- 2002 cong tdc cip
GCN QSDD & va QSHN & do thi do S6 Dia chinh nha dat Thanh phé truc tiép
tham dinh trinh UBND Thanh ph6 cap GCN. Vi khéi lugng cong viéc nhiéu,
tit ca cdc phong ban nghiép vu ciia S6 déu phai tham gia (ké ca nhitng phong
ban khong cé nghiép vu vé cong tic dang ky thong ké), do d6 lam cham tién
do (khi iy quyén cho cdc quan, huyén cap GCN, So di phai chuyén tra cdc
quan huyén hang chuc ngan hé so chua kip thu 1y), chét lugng thdm dinh ho
so khong cao. Tir nam 2002 khi cac quan huyén c6 thadm quyén lam thi tuc
cap GCN QSDD, UBND Thanh pho c6 quy dinh nhitng GCN do UBND Thanh
phd cap, cong tac thu 1y ho so giao dich dan su vé dat dai do S6 TNMT&ND
thu 1y giai quyét. Nhitng GCN QSDD do UBND cap huyén cép, cong tac thu
1y ho so giao dich dan su vé dét dai do Phong TN&MT cac quan huyén thu 1y.
Tinh trang nay hién dang dién ra trong hoat dong ctia Van phong Pang ky nha
va dat cap So va cac Van phong PBang ky nha va dat cap quan, huyén. Tuy c6
tac dung la giam tai khoi luong cong viéc tap trung vao mot dau moi, giip cac

giao dich vé QSDD ctia nguoi dan duoc giai quyét nhanh hon. Nhung ciing
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gay ra su kh6 khin phic tap cho cong tic QLNN cua nganh, khong thé kip
thoi chinh 1y bién dong ca trén ban do va ho so dia chinh.

Su phan cong, phan cép trong quéan ly, t6 chic bo mdy quan 1y con
chong chéo, chua rd rang thé hién & viéc chua tdch ra duoc giita chiic ning
QLNN va chitc nang hoat dong su nghiép, san xuét, kinh doanh. Mac du trong
2 nam 2004 va 2006, UBND Thanh pho da cé quyét dinh thanh 1ap Van phong
Ding ky nha va dat, dé thuc hién cdc chitc niang dich vu cong vé dat dai; da
thanh 1ap San Giao dich BDS, d€ t6 chiic cac hoat dong kinh doanh BDS. Tuy
nhién day m&i chi 12 mo hinh thir nghiém ban ddu va chua thé dép tng duoc
yéu cau cua KTTT trong diéu kién hoi nhap kinh t€ quoc t€ hién nay. Do d6
cac hoat dong dich vu dit dai hién con dang duoc tha 16ng va chua dugc t6
chiic thanh hé thong hoat dong theo quy dinh cua phap luat. Viéc phan cong,
phan cép trong quan ly nhu vay dan dén cong tic QLNN khong hiéu qua,

thi€u minh bach, bi buong long.

Cung vé6i viéc ddy manh su nghiép CNH - HDH dit nu6c trong diéu
kién nén KTTT dinh huéng XHCN, t6¢c do0 DTH trén dia ban thanh phé Ha
Noi trong nhitng nam vira qua la rat nhanh va da dat dugc nhiing thanh tuu
quan trong. Do thi Ha Noi qua moéi giai doan ¢4 nhiing ti€n bo mdi theo
huéng dep hon, hién dai hon va 6n dinh hon. Cé dugc thanh quéa nhu vay 1a
nho & su 1anh dao ciia Pang, Nha nuéc va su phian didu nd luc cla toan thé
nhan dan thu d6 Ha Noi; trong linh vuc quan 1y dat dai do thi. Chuong 2 cua
Luan 4n da t6ng hop chi tiét, toan dién thuc trang cong tic QLNN vé dat dai
trén dia ban Thanh pho giai doan tir nam 1988 dén nam 2006. Da tap trung di
sau ly giai phan tich két qua hoat dong quan 1y giai doan tir nam 1993-2003 1a
giai doan sOi dong nhit cua quan hé dat dai trén dia ban thanh phé Ha Noi.
Thong qua nhiing két qua dat dugc, duoc thé hién bang hé thong so liéu da thu
thap téng hop, dugc trinh bay c6 hé thong & tiét 2.2, ¢6 thé danh gid khoi
luong cong viec QLNN vé dat dai & Ha Noi da duoc thuc hién 1a rat 16n. Tuy
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nhién hiéu qua cta cong tic quan ly con thap, tai nguyén dat dai chua dugc
khai thac st dung c¢6 hiéu qua, nhiéu dién tich dat con st dung chua ding
muc dich, déng gép clia ngudn luc dit dai vao su phat trién kinh t&€ xa hoi
cta Thanh ph6 con rat khiém tén so véi tiém nang. Trong chuong 2, luan dn
cling da phan tich va 1am néi bat cdc mat han ch€, yéu kém co ban trong
QLNN vé dat dai 6 Ha Noi, qua d6 chi rd nhitng nguyén nhan va nhitng bic
xudc cua tinh trang d6; xdc dinh van dé biic bach nhat nam & hai noi dung:
co ché chinh sdch va bo may quan 1i. Pay la co s& quan trong dé nghién
ctru dé xuat mot s6 dinh huéng va giai phdp nham tang cudng vai tro QLNN
vé dat dai trong qua trinh DTH cua thanh ph6é Ha Noi néi riéng va ca nudc
n6éi chung. Nhitng thanh tyu dat dugc la dang tu hao, nhung nhitng thi€u
sot, yéu kém ciing can phai c6 su quan tAm nghiém tic dé cé ké hoach, bién
phdp giai quyét, khic phuc. Nhitng ndi dung kién nghi vé mot s6 dinh
huéng va giai phap co ban dé ting cudong cong tdic QLNN vé dat dai do thi
trong qua trinh do thi héa & thanh phd Ha Noi duoc trinh bay & chuong 3

cta luan an.
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CHUONG 3
PINH HUONG VA GIAI PHAP CO BAN TANG CUONG
VAI TRO QUAN LY CUA NHA NUOC POI VOI PAT PAI
O THANH PHO HA NOI TRONG THOI GIAN TOI

O phéan 1.1.2 Luan 4n da 1y giai vi sao (hay su cdn thiét) phai tang
cuong vai tro quan 1y cta Nha nudc ve dat dai trong qud trinh DTH. Phan
1.2.1 Luan an ciing da lam ro vai tro QLNN ve dét dai thong qua cac chic
niang, nhiém vu cia Nha nuéc thé hién bang cdc noi dung QLNN vé dat dai.
Tang cuong vai tro quan 1y cua Nha nudc doi véi dat dai chinh 1a nang cao
hiéu qua quan ly cua Nha nudc 1én mot tAm cao hon, dac biét 1a hiéu qua vé
mat kinh té.

Pé dat dugc muc tiéu phat trién tha do Ha Noi dén nam 2010 nhu noi
dung Nghi quyét dai hoi Dang bo Thanh phd 1an thd XIV dé ra: “Thanh pho
phai chi dong sang tao phdt huy tiém ning nguén luc diy manh qud trinh
CNH - HDH, DTH va hoi nhap kinh t€ qudc t€ phat trién kinh t€, van hod, xa
hoi toan dién bén viing...”, thuc hién vai trdo “ddu ndo chinh tri - hanh chinh
qudc gia, trung tAm 16n vé van hod khoa hoc, gido duc, kinh t€ va giao dich
quoc t€ ctia ca nude’’. Bén nam 2020 “Xay dung Ha Noi trd thanh mot thanh
pho hién dai, mot trung tam chinh tri, kinh t€ van héa khoa hoc k¥ thuat cua
ca nudc, tuong ung véi Thu do cua mot nude 100 triéu dan” [71-57]. Quan 1y
va st dung c6 hiéu qua nguodn luc dat dai trong qua trinh xay dung va phat
trién do thi & thit d6 Ha Noi 1a nhiém vu rit quan trong clia ca hé thong
chinh tri. Phat huy nhitng thanh tuu da dat dugc trong cong tic QLNN vé dat
dai trong nhitng nam vura qua, nghiém tic nghién ctu, ddnh gid nhiing
nguyén nhan gay ra su phét trién thi€u can déi, chua phat huy dugc tiém
niang, uu th€ cua Thu do. Cu thé 1a chét lugng phat trién kinh t€ con chua
cao; dau tu con dan trai; vai tro cac nganh kinh t&€ chu luc chua ro nét; cong
tdc quan 1y do thi con nhiéu mit han ché; ha ting co s& & Thu d6 chua theo
kip yéu cau phat trién va t6c do tang dan cu; quan 1y thi trudng BDS, nhat 1a

thi truong dat dai con yéu; quan 1y xay dung, quan Ii trat tu giao thong
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chuyén bién cham; cong tic GPMB van kho khan tri tré. .. 1a trach nhiém cta
nhiéu cap, nganh & TW va Ha Noi, trong d6 c6 trach nhiém cta hoat dong
QLNN vé dat dai do thi trong qua trinh DTH. Viéc nghién cttu, dé xuit dinh
huéng SDD, dua ra nhitng giai phap tang cuong vai tro quan 1y ciia Nha nudc
doi véi dat dai & thanh phd Ha Noi trong nhitng nam t6i 1a noi dung rat quan
trong va l1a yéu cau dugc dit ra rat can thiét. Trong d6 cdn c¢6 nhitng déi méi
co ban vé tu duy, vé nhan thitc ctia chinh nhitng con ngudi trong bo may
quan 1y, can xdc dinh rd QLNN vé dit dai hién nay phai trén co s& nén
KTTT ma dat dai 1a hang hod dac biét. Trong di€u kién hoi nhap kinh t€
qudc t€, s& cé nhiéu nha diu tu nuéc ngoai tham gia hoat dong san xuét kinh
doanh tai Viét Nam, vi thé QLNN vé dat dai phai phtt hop vé6i ciac quan hé
kinh t€ th€ gi6i, khong phai va khong thé tién hanh quan ly bing hinh thitc
ap dat mot phia cia Nha nuée (ménh 1énh hanh chinh).

3.1. Du bdo vé su phat trién cua thanh pho Ha Noi va xu huéng bién
dong cua dat do thi trong qua trinh do thi hoa ¢ thanh phé Ha Noi

3.1.1. Du bdo vé su phit trién ciia thanh pho Ha Néi dén nam 2020

Vé muc tiéu chién lugc phat trién thi do Ha Noi da duoc xac dinh 16
trong Nghi quyét s6 15/12/2000 cta Bo Chinh tri: "Chién lugc phdt trién
kinh t€ - xa hoi Thu do phai dugc xay dung va thuc hién trong moi quan hé
hitu co v6i xay dung, trién khai chién lugc phét trién kinh t€ - xa hoi ving va
ca nuGc..." (62 - 9). Tir dinh hudng nay, trong chién lugc phat trién do thi
Viét Nam dén nam 2020, da xac dinh Ha Noi 1a d6 thi trung tam, cé vi tri
quan trong dac biét trong hé thong do thi cua Viét Nam. Nghi quyét Dai hoi
DPang lan thit X da dinh huéng phét trién dat nude 1a thuc hien CNH - HDH.
Phan ddu dén nam 2020 nudc ta vé co ban trd thanh mot nude cong nghiép
theo huéng hién dai, trong d6 Ha Noi gilt vai tro tién phong. Dac biét tur
trung tuan thang 11 nam 2006 Viét Nam tré thanh thanh vién chinh thic ctua
T6 chitc Thuong mai thé giéi (WTO), Ha Noi cin phai tién hanh nghién cttu
va dua ra dugc chién lugc phét trién phi hop, du sic canh tranh vé6i cdc do
thi tién tién ctia khu vuc va thé€ gidi, xing dang véi vi th€ Thu do ctia mot dat

nudc 100 triéu dan vao nam 2020.



142

Céc chi tiéu phat trién ctia Ha Noi cu thé nhu sau:

* Vé khong gian: theo quy hoach do thi Ha Noi duoc Chinh phu phé
duyét vao dau nam 2006, Ha Noi sé 1a do thi trung tam trong ving thi do Ha
Noi gébm céc tinh, thanh ph6: Ha Tay, Hoa Binh, Vinh Phiic, Bic Ninh, Hung
Yeén, Hai Duong, Ha Nam - tong dién tich cua ving tha do Ha Noi Ia
17377km? (bang khoang 4,6% dién tich ca nuéc). Trong vung thi do Ha Noi
s€ ¢6 87 do thi va 1321 xa.

Do thi trung tam Ha Noi sé dugc phét trién md rong & ca hai phia bo
song Hong - phia Nam song Hong sé& duoc phat trién m& rong dé lién két véi
céac du 4n phat trién do thi clia tinh Ha Tay.

Huéng phat trién vé phia bic song Hong s&€ md& rong cdc khu cong
nghiép va khu ché xuat cing vé6i xay dung méi mot s6 khu do thi dé dam bao
lién két véi céc tinh Bac Giang, Bac Ninh, Hai Phong, Hai Duong, Hung Yén.
Khu do thi bac song Hong s€ trd thanh trung tAm cong nghiép - thuong mai -
dich vu dong bo va hién dai cua Ha Noi.

Hién nay UBND Thanh ph6 dang giao cho céc nganh nghién ctu dé
trinh Chinh phu, Quéc hoi diéu chinh ranh giéi hanh chinh tha d6 Ha Noi,
nhim dam bdo quy mo phét trién clia do thi trung tam tuong xing véi tha do
cac nudc trong khu vuc va can doi véi cac do thi vé tinh trong vung.

* Vé sir dung dat: Toc do DTH dugc didy manh va theo d6 dién tich dat
do thi s€ bién dong tang rat nhanh, dat do6 thi Ha Noi duoc phan ra cac viung
han ché phat trién, viing ph4t trién m& rong va viing phat trién xay dung mdi.
Pam bao chi tieu SDD & do thi trung tam Ha Noi dén nam 2020 dat tiéu chuan
binh quan 100 m?*/nguoi.

* Ve Kkinh té: co cau kinh t€ ving Thu do duoc xéac dinh 12 thuong mai
dich vu 44%, cong nghiép xay dung 39,3 %, nong 1am nghiép 16,7%. Phan
dau ti trong téng san pham GDP cua viing thu d6 Ha Noi chiém 15% ca nuéc
(trong d6 do6 thi trung tam Ha No6i chiém 8,5% - 9%), dam bao thu nhap GDP
binh quan dau nguoi S00USD/nam (riéng do thi trung tam la 2000USD/nam).

Co cau kinh t&€ ctia do thi trung tam Ha Noi duoc x4c dinh chuyén dich

theo huéng:
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- Dich vu thuong mai nam 2010 1a 52%, nam 2020 1a 50-51%.

- Cong nghiép va xay dung nam 2010 1a 47%, nam 2020 1a 48%.

- Nong lam ngu nghiép nam 2010 la 1-1,5%, nam 2020 la <1%.

* Vé dan so: phat trién dan s6 Ha Noi duoc dinh hudng trén co s quan
di€ém dan s6 phdt trién 6n dinh, thé hién hai hoa giita ting trudng kinh t€ va
tién bo xa hoi, tao ra tién dé cho phat trién bén vitng. Phat trién dan s6 di doi
v6i chat lugng dan s6 va chat lugng nguén nhan luc. Pén nam 2020 téng ti
xuat sinh 1a 1,8; téng dan so6 do thi trung tam Ha Noi tir 3,3-3,5 triéu (thuc t&€
dén hét nam 2006 u6c tinh da dat 3,3 trieu dan). S6 ngudi trong do tudi lao
dong chiém tir 60-65% dan s0; tang ti 1¢ dan s6 do thi trung tam l1én dén 80%,
giam ti 1& dan s6 nong nghiép nong thon. Diéu chinh hop 1y ngudn nhap cu
bing phat trién dong bo cac do thi vé tinh trong viing thu do Ha Noi, gan véi
viéc phét trién cdc khu cong nghiép, khu ché€ xuét ¢ khu vuc do thi phat trién.
Theo dinh hudng phét trién dan s6 dugc xéac dinh trong quy hoach chung thu
do Ha Noi dén nam 2020, dan s6 do thi Ha Noi phat trién 1a 4,5-5 triéu nguoi,
trong dé do thi trung tam Ha Noi ¢6 s6 dan la 2,5 triéu nguoi; riéng khu vuc
han ché phét trién tr vanh dai 2 tr& vao trung tAm phai giam xuéng chi con
khoang 800.000 ngudi. Tong dan so cua ca ving thu do Ha Noi khoang tir
11,5-12 triéu nguoi.

3.1.2 Du bdo xu huong bién dong cua ddt dai o thanh phé Ha Noi trong
thoi gian toi

Can ct muc tiéu phat trién Thu do theo huéng CNH - HDH, quy hoach
phat trién kinh t€ x4 hoi tha d6 Ha Noi dén nam 2020 dugc Tha tuéng Chinh
phu phé duyét tai Quyét dinh s6 108/1998/QD-TTg ngay 20/6/1998. Trén co
s& quy hoach chung dugc Chinh pht phé duyét, UBND thanh phé Ha Noi
cling da xay dung quy hoach diéu chinh quy hoach phat trién kinh t€ xa hoi
thit d6 Ha Noi thoi ky 2001- 2010 vao thang 9 nam 2001.

Theo quy hoach chung dugc Chinh phu phé duyét, quy hoach SDb
thanh pho Ha Noi chia lam 3 khu vuc:

(1) Khu han ché phit trién: (hitu ngan song Hong- bao gém cdc phudng
thudc 4 quan noi thanh cii truéc nam 1996- Ba Dinh; Hoan Kiém; Hai Ba

Trung; Dong Pa)- véi quy mo dién tich 3.458,7 ha.
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(2) Khu vuc mé rong: (hitu ngan song Hong) véi dién tich 54,7 ha (vao nam
2005) va dién tich 8.722,7 ha (vao nam 2020).

(3) Khu vuc phat trién xay dung mdi: (bac song Hong) vé6i dién tich
7.145 ha (vao nam 2005) va dién tich 12.820 ha (vao nam 2020).

Giai doan 1998-2005, Thii tuéng Chinh phti da phé duyét k& hoach chuyén
déi 6.310 ha dat canh tdc sang xay dung do thi trén dia ban Ha Noi.

* Poi v6i khu vuc han ché phat trién (cac khu déat noi thanh hién co):
phuong huéng SDD 1a triét dé khai thac quy dat hién co, dac biét 1a quy dat chua
st dung hoic quy dat str dung sai muc dich, kém hiéu qué can thu héi (ciia céc t6
chtic, ca nhan SDD trdi quy dinh cta phap luat, SDP kém hiéu qua) vao muc dich
cai tao, phat trién xay dung do thi; nhung phai ddm bao nguyén tic la:

- Han ché€ hoac cam xay dung cong trinh cao tidng & mot s6 khu vuc noi
thi (chd y dic biét dén cdc khu phd c6).

- Giam mat do cu trd binh quan, chd trong giam mat do tai cac khu pho
cil, pho ¢6 xuéng con 600 ngan dan.

- Giam mat do xay dung, tang dién tich cay xanh, khong gian cong
cong va dién tich giao thong tinh.

- Khai thac va sir dung triét dé, c6 hiéu qua quy dat hién c6 (bién phdp
c6 thé 1a tang hé s6 SDD tai cac khu dan cu lén 0,6- 1 14n).

* Poi v6i cac khu do thi méi viung ven do (khu vuc mé rong) bao gom
phia hitu ngan va ta ngan song Hong. Thanh pho trung tam duoc mé rong ra
vung ven do.

- Phia hitu ngan song Hong, khu vuc m& rong gdém phia tay bac thuoc
huyén Tur Liém, quan Tay Ho, quan Cau Gidy, quan Thanh Xuan va huyén
Thanh Tri va phia nam thu¢c huyén Thanh Tri.

- Phia ta ngan song Hoéng: khu vuc phét trién méi gébm phia bic cau
Thing Long xung quanh ddm Van Tri, huyén Dong Anh. Phia dong bac va
dong khu vuc Gia Lam- Sai Dong- Yén Vién (quan Long Bién).

* Poi véi cac do thi doi trong.

- Khu vuc dat xay dung chudi do thi doi trong bao gom chudi do thi

Miéu Mon- Xuan Mai- Hoa Lac- Son Tay, cac khu dat nay tap trung & phia
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tay san bay Miéu Mon, badm truc dudng 21A. Tai Xuan Mai & phia bac va nam
quoc 10 6. Tai Hoa Lac ¢ 2 phia dudng 21A tir Phd Min t6i bac ngd ba Hoa
Lac va tai Son Tay doc theo duong 84 di Ba Vi (t61 Xuan Khanh).

- bat xay dung cum S6c Son - Xuan Hoa - Phiic Yén gom dat xung quanh
H6 Dai Lai, doc chan ndi Than Lan, mé rong thi xa Phic Yén xu6ng phia dong
nam canh qudc 160 2, md rong thi trin S6¢ Son xudng phia nam va phia bac doc
quoc 1o 1.

Theo qui hoach phat trién kinh t€ xa hoi thit do Ha Noi (quy hoach diéu
chinh) giai doan 2001- 2010, phuong an quy hoach SDP nam 2010 dugc du
bao nhu sau:

- Dét nong nghiép: trén co sO muc tiéu phét trién kinh t€ nong nghiép
Tha do theo huéng nong nghiép do thi- sinh thdi; gan DTH véi xay dung nong
thon méi theo huéng vin hod, bén viing dam bao moi trudng sinh thdi, dan
x0a bo ranh gigi gitta do thi va nong thon. Theo xu th¢ DPTH manh mé nhu
hién nay va s& con cao hon trong nhiing nam t6i, dién tich dat nong nghiép sé
bién dong rat 16n dé phat trién do thi. Pén nam 2010, dién tich dit nong
nghiép s& giam 1.781 ha so v6i nam 2000, chi con lai 33.446 ha. Cu thé: dat
trong cay hang nam con 25.234 ha; dit vuon tap con 13 ha; dét trong cay lau
nam con 4.734 ha, dat c¢6 dong co6 chan nuoi con 2.819 ha.

- Dat 1am nghiép: trén co s& muc tiéu phat trién dién tich dat cay
xanh thanh pho; quy hoach dat 1am nghiép cho nam 2010 dugc xay dung
md& rong dién tich bang bién phap day nhanh tréng rimg pha xanh dat trong
doi nui troc (tap trung & huyén S6c Son)- dién tich dat 1am nghiép duogc du
bado la 7.703 ha tang 1,6 ha so v6i nam 2000.

- bat khu dan cu nong thon: theo du bao, néu gilt dugc ti 1 tang dan s6
tu nhién & muc trén dudi 1% nhu hién nay, mdc tang dan s6 co hoc tir 2,5 dén
2,7%/mam theo toéc do thi thi hoa. Bén nam 2010 dan s6 ndéng thon, ngoai
thanh Ha Noi 1a 1.120.900 nguoi, tang 145.480 ngan nguoi, tuong duong véi
34.625 ho. Dién tich dit & nong thon la 7.909 ha, giam 908 ha so véi nam
2000. Dién tich dat khu dan cu nong thon dén nam 2010 1a 13.826 ha.
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- Dat do thi: theo so6 liéu du bao, dén nam 2010 dan s6 do thi Ha Noi 1a
2.079.100 nguoi, tang 531.600 ngudi so véi nam 2000. D€ dam bao nhu ciu &
cling nhu nhitng hoat dong kinh t€ chinh tri, xa hoi cua Thu do, dién tich dat
do thi cua Ha Noi 1a 22.807 ha, tang 12.951 ha so v4i nam 2000.

- bat xay dung: dén nam 2010 dién tich dat xay dung tang 5.151 ha, so
v6i nam 2000 nang dién tich dat xay dung thanh 10.586 ha.

- Dat giao thong: dén nam 2010 dién tich dat giao thong 1a 9.089 ha tang
3.470ha.

- bat thuy loi va mat nudc chuyén dung: nam 2010 dién tich dat thuy
lgi va mat nudc chuyén dung ctia Thanh phé 1a 6.203 ha tang 618ha so véi
nam 2000.

- bat di tich lich st van hoa: nam 2010 dién tich 14 262 ha (tuy nhién c6
khoang 665 ha duoc khoanh lai ndm trong khu vuc béo vé ton tao cac di tich).

- bat an ninh quoc phong: dién tich 2090 ha tang 29 ha so v6i nam 2000.

- bat khai thac khoang san va nguyén vat liéu dién tich 375 ha tang 11
ha so v61 nam 2000.

- Dat nghia trang nghia dia: c6 dién tich 805 ha tang 53 ha so v6i nam 2000.

- Dat chuyén dung khéc: c6 dién tich 369 ha (cht yéu dugc sir dung dé xir
ly céc chét thai ran, bai chon 14p phé thai do thi- ting 63 ha so v6i nam 2000.

- bat chua su dung: 7.385 ha giam 2.929 ha so v6i nam 2000.

Theo quy hoach téng thé phat trién thu do Ha Noi dén nam 2020 duoc
phé duyét tai Quyét dinh 108/1998/QD-TTg ngay 20/6/1998, mot so chi tiéu
SDD co ban dugc du bao theo van ban nay la: dién tich dat do thi 1a 25.000 ha,
dat do thi binh quan 100m*/ngudi; trong d6 dat giao thong 13 25m*/ngudi; dat
cong vién cay xanh, thé duc thé thao 18m?*/ngudi; dat xay dung cdc cong trinh
cong cong 12 Sm*/ngudi. Tai cdc ving ven do hinh thanh vanh dai xanh rong
tir 1- 4 km tao ra di€u kién can bang moi trudng sinh thdi ctia Thanh pho.

Phuong an str dung, nhu cau SDD d6 thi trén dia ban thanh phd Ha noi duoc
du bao nhu sau: (Biéu 3.1).
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Biéu 3.1. Du bao nhu cau sir dung dat do thi dén nam 2020

trén dia ban thanh pho Ha noi

Du ba 2005 2020
str| U0 s o Ghi chil
cac khu vuc do thi | Qui mo dat (ha) | Quy mo dat (ha)
1| D6 thj Ha Noi phat trién 24.600,0 56.000,0
I | Thanh ph6 Ha Noi
anil pro Ha ot 12.110,0 25.000,0
trung tam
Kh han ch€ phat
1. | veehan che pha 3.458,7 3.458,7
trién
1o | Khuvee morong hitu 5.417.0 8.722.0
ngan song Hong
Khu phét trié 51 ba
.3 | huphattrién moi bac 3.234.0 12.820.0
song Hong
ATV e
| Chuot va cum do thi 7.500,0 24.500,00
xung quanh
Chubi do thi Miéu Thuoc tinh Ha
2.1 | Mon- Xuan Mai- Hoa 6.000,0 17.000,0 Tay va Hoa Binh
Lac- Son Tay
Cum do thi S6c Son- Thuoc Ha Noi va
2.2 | Xuan Hoa- bai Lai- 1.500,0 7.500,0 Bic Ninh
Phic Yén
Céc do thi khdc (Bac Thudc céc tinh
Ninh, Ttr Son, Nhu Bic Ninh, Vinh
IIT | Quynh, Pho Noi, 2.500,0 6.500-12.000,0 Phuc, Ha Tay,

Thang Tri, Phd
Xuyeén...

Hung Yeén.

Nguon: Quy hoach chung dinh hudng phdt trién thu do Ha Noi

dén nam 2020 — nam 1998

Tom lai: Xu huéng bién dong ctia dat do thi trong nhitng nam téi &

thanh pho Ha Noi sé tang lén, theo hudéng dit nong nghiép bi thu hdi, chuyén

sang dat do thi s€ tang lén rat nhanh; trong d6 dién tich dat & do thi va dién

tich dat xay dung sé tang nhanh hon, do tinh tit yéu khach quan ctia qua trinh

DTH- dan cu d6 thi tang 1én s€ kéo theo nhu cau vé dat & do thi tang 1én.

Gia dat ¢ do thi trén dia ban Thanh phd s€ khong cé nhiing bién dong

dot bién vi cac 1y do sau:
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- Quy dat ¢ do thi (do tu nhan quan 1y va da duoc cdp GCN) da on dinh,
vi vay kha ning cung ctia nguén BDS nay du 1a giéi han nhung ciing c6 thé
dap ung dugc nhu ciu trong mot thoi gian.

- Theo quy dinh cua Luat dat dai, Nha nuéc giao dat c¢6 thu tién sir dung
dat, cho thué dat theo hinh thic ddu gid hoac diu thau(diéu 58 - Luat dat dai
nam 2003). Pay 1a xu huéng phat trién tat yéu theo quy luat ctia nén KTTT,
do anh huong cua viéc Viét Nam da 1a thanh vién chinh thic caa WTO; dién
tich dat & do thi bién dong tang theo k& hoach phét trién do thi da duoc phé
duyét, s€ 1a nguon cung chi yéu cho nhu cau & ctia dan cu do thi. V6i nhiing
nguoi nhap cu do BPTH, ho dugc truc ti€p tham gia thi truong BDS qua phuong
thitc dau gid QSDD hoic dau thau du 4n, hodc nhan chuyén QSDD tir nhitng
nha dau tu kinh doanh BDS. Khong con co ché xin, cho kiéu quan liéu, bao
cdp, giGi dau co s€ it ¢6 co hoi thao ting thi truong BDS nay. Mat khac nhu cau
vé dién tich dat dé dau tu cho xay dung c4c cong trinh phuc vu phat trién thuong
mai dich vu va van phong sé tang lén rat nhanh, do cac nha dau tu nudc ngoai c6
nhiéu co hoi tham gia ddu tu tai Ha Noi, s& 1 yéu t6 quan trong dé thi trudng BDS
thodt khoi tinh trang tram lang vira qua.

Do xu thé DTH, hinh thifc phat trién nha & chung cu cao ting dé giai quyét
nhu cau nha & d6 thi cho dan cu do thi, s€ 1a giai phap mang tinh bat kha khang,
lugng BDS 1a QSDD dé xay nha & dang biét thy nha vuon khong nhiéu. Vi thé tam
ly cua da s6 nhitng ngudi ¢6 nhu cau vé nha & sé lua chon hinh thitc mua BDS 1a
cac can ho chung cu (ké ca mot s6 ngudi ¢6 thu nhap cao, lua chon can ho chung
cu cao cap trong cac khu do thi trung tam, c6 HTKT hién dai- nhu cac khu nha
chung cu trong mot s6 phd 16n ciia Ha Noi hién nay, s€ 1a giai phap dugc uu tién).

Trong vai ba nam dau, do anh hudng cua viéc Viét Nam gia nhap WTO
gia BDS khu vuc do thi Ha Noi c6 thé c¢6 nhitng bién dong nho (vi du nhu gid
van phong cho thué hoac nha & chung cu cao cép). Nguon cu s€ tang, do mot
s6 nha ddu tu nuéc ngoai mua BDS dé giai quyét chd & hodc Vin phong 1am
viéc, hoic do Viét Kiéu ¢ nudc ngoai dau tu vé nudc mua BDS. Nhung gid ca
BDS 1a QSDD van khong thé c6 bién dong ting gid dot bién trd lai. Gid céc
can ho tai cac khu chung cu hién dai sé ¢6 kha nang tang 1én do yéu to tam 1y
va do trugt gia (ti 1¢ lam phat tang).

Vé phia Nha nuéc, v6i viéc nudc ta gia nhap T6 chitc Thuong mai thé

gidi (WTO), tic 1a chap nhan nén kinh t€ nudc ta van hanh trong mot thé ché
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kinh t€ toan ciu do thi truong di€u ti€t. Mot trong nhitng cam két rat quan
trong cta Viét Nam khi diang ky gia nhap WTO 1a lam lanh manh hod nén
kinh t&. Cac thong tin kinh t€ can dugc cong khai va muc tiéu dau tranh chong
tham nhiing s& duoc thiic ddy rat manh, dé thuc hién dugc cic cam két khi gia
nhap WTO. D¢ ddp ting yéu cau ctia tinh hinh phét trién kinh t€ x4 hoi Thu
do, chic chan viéc xtr 1y cdc vi pham phap luat trong quan 1y SDD s& duoc tién
hanh quyét liét, hiéu qua hon, do d6 qui dat dé bé xung cho ngudn cung BDS
ciing s& tang lén dang ké (hang ngan ha dat sé duogc tai dua vao st dung, néu
kién quyét thu héi dat cua céc t6 chiic SDD vi pham phdp luat quan 1y SDD).
Dién tich dat phai thu héi (do ca 2 1y do: thu héi do k& hoach phét trién do thi va thu
hoi do xtt 1y vi pham) rat 16n, s& ti€p tuc tao ra nhiing phiic tap, cang thang trong
quan hé xd hoi. Vi thé chinh sdch boi thudng hé tro trong GPMB thu hoi dat sé ¢6
nhitng thay déi 16n theo huéng 16 rang va minh bach hon, Nhung dé c6 nhiing thay
doi do, doi hoi phai Iam 10 quyén va nghia vu cia NSDD ciing nhu clia Nha nudc.
NSDD khong chi tham gia vao viéc thuc hién chinh sach dat dai véi tu cach doi
tuong bi quan 1y, ma con la véi tu cach tham gia xay dung chinh sich va quan ly
thuc hién véi tu cach dong s& hitu dat dai.

3.2. Pinh huéng tang cuong vai tro quan ly cua Nha nuée doi voi dat
dai trong qua trinh do thi hoa 6 thanh phé Ha Noi

3.2.1. Poi mdi co ché hoat dong qudn ly nha nudc doi voi ddt dai trong

qud trinh dé thi hod

Nudc ta da tr6 thanh thanh vién chinh thitc ctia T6 chic Thuong mai
Thé gidi (TWO), dinh huéng cht dao trong quan 1y ciia Nha nuéc doi véi dat
dai hoat dong quan ly phai duoc dat trong moi truong kinh t€ chu dao 1a nén
KTTT. Khong thé sir dung phuong phép quéan 1y hanh chinh ménh lénh
quyén uy mot phia, nhu trong di€u kién nén kinh t€ chi huy tap trung quan
liéu bao cap. Dat dai trong nén KTTT la mot loai hang hod dac biét (theo
quy dinh cta phap luat nudc ta hién nay d6 1a hang hoa QSDD), thi truong
dat dai 1a mot thi trudng quan trong nhat cta thi truong BDS. Vi vay co ché
hoat dong QLNN vé dat dai phai thé hién dugc tinh chat Nha nuée vira 1a
cht thé quan ly, vira 1a mot bén truc tié€p tham gia van hanh thi trudng, c6 y

nghia vo cung quan trong.



150

Tién trinh PTH trong diéu kién nén KTTT doi hoi hoat dong QLNN vé
dat dai cAn duoc d6i méi cho phu hop, theo dinh huéng Nha nuée diéu hanh,
gidm sit cdc quan hé dat dai trong xa hoi bang phdp luat va 1a trong tai giai
quyét cdc quan hé dat dai trong thi trudng - cu thé:

1- Can tach cac co quan hoat dong san xuat kinh doanh trong Iinh vuc lién
quan dén dat dai, BDS, ra khoi hoat dong quan 1y cua Nha nude. Hinh thanh va
phat trién rong rai hé thong dich vu dat dai, hé thong kinh doanh dich vu BDS
(trong d6 dat dai 1a hang hoa c6 gia tri giao dich 16n nhat) hoat dong theo luat
kinh doanh BDS.

Tur ngay 01/01/2007, Luat kinh doanh BDS c6 hié¢u luc thi hanh. Theo quy
dinh tai di€u 4 cua Luat, cdc hoat dong kinh doanh BDS bao gébm hoat dong kinh
doanh BDS va kinh doanh dich vu BDS. Muc 3 diéu 4 quy dinh cic ndi dung cua
hoat dong kinh doanh dich vu BDS; muc 2 diéu 4 quy dinh cdc noi dung hoat
dong kinh doanh BDS. C4c hoat dong nay truéc day phai do céc t6 chic dugc
Nha nudc thanh 1ap va cho phép hoat dong trong timg linh vuc cu thé theo chiic
nang nhiém vu duoc giao. Tuy nhién ngoai nhitng noi dung da néu trén, dé€ dam
bao cho thi trudng BDS hoat dong, con ¢6 nhiéu hoat dong hd tro khac cua céc t6
chiic va c4 nhan hoat dong trong khuon khé duoc phép luat cho phép nhu: do dac
dé x4c dinh dién tich dat dai, nha clra cong trinh tham gia thi trudng BDS; hoat
dong cong ching, ching thuc BDS va giao dich BDS (cong ching hop dong
chuyén QSDD, cong chiing vé tai san 1a nha cira, cong trinh trén dat hay gin lién
v6i QSDD; cong chiing chiing thuc thé chap BDS)... Cic hoat dong trén tuy
khong dugc quy dinh la hoat dong kinh doanh hodc hoat dong dich vu kinh
doanh BDS, nhung lai 12 nhiing hoat dong khong thé thi€u trong giao dich kinh
doanh BDS. Cic ach tic, tri tré cta thi trudng BDS hién nay, ¢c6 mot phan rat
quan trong tir nhitng hoat dong nay. Vi vay, toan bo nhitng hoat dong kinh doanh
BDS va ca nhiing hoat dong phoi hop, hd tro cho hoat dong kinh doanh BDS céan
phai tach khdi bd may quan ly hanh chinh cua Nha nudc va hoat dong doc 1ap
theo luat, do thi truong di€u tiét, chi phoi. Can chdm dit tinh trang hién nay Nha

nuGc hau nhu thuc hién toan b cdc khau cong viéc (vira da béng vira théi coi)
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gay nén tinh trang 4ch téc, tri tré anh hudng tdi giao dich BDS cuia nguoi dan (do
khoi luong cong viéc 16n, thu tuc phdi hop gita cdc co quan ruom ra...), lam
phinh to bd mdy hanh chinh hudng lwong ngan sach va phat sinh bénh quan liéu
tieu cuc. Khi cac hoat dong da néu & trén dugc tich hoan toan khoi hé thong
quan 1y hanh chinh, nhitng c4 nhan, t6 chiic c6 nguyén vong tham gia c4c hoat
dong dich vu va tu van BDS, tham gia cdc hoat dong kinh doanh BDS chi can
dang ky v6i Nha nudc va tu chiu trach nhiém trudc phap luat. Nha nuéc vira giam
ganh nang khoi luong cong viéc, dong thoi c¢6 thém ngudn thu cho ngan sich;
cong dan tham gia giao dich BDS c6 thém nhiéu diéu kién dé lua chon va giam
duoc thoi gian ti€n hanh thuc hién cac giao dich.

2- Thuc hién binh 6n gid dat bing chinh sdch mot gia. Gia dat can phai
do thi truong diéu tiét theo quy luat cung ciu, quy luat gid tri va ciac quy luat
thi truong khac. Nha nuéc khong nén quy dinh gia dat va can bo ché€ do hai
gid nhu hién nay.

O phén 2.2.1.3, luan 4n da trinh bay vé thuc trang hoat dong cla thi
truong BDS & Ha Noi. Giad dat & Ha Noi néi riéng va ca nude néi chung déu
chita dung nhitng yéu t6 mat on dinh trdm trong va c6 nhiing dién bién phiic
tap. Nguyén nhan chinh gay nén su mat 6n dinh gid dit c6 nhiéu nhu: do dau
co dat dai (anh hudng 16n dén tinh 6n dinh cua gid dat trén thi trudng), va vi
loi ich c4 nhan, cdc nha dau co gay ra nhitng dot “s6t dat” do, ddy gia dat lén
cao, tao ra mat on dinh cta nén kinh t€; do hoat dong kinh doanh BDS thiéu
cong khai, thi€u minh bach, thi truong ngam la chu yéu (giai doan trudc khi
Luat dat dai ¢6 hiéu luc tir 01/7/2004). Gia dat trén thi trudong khong 6n dinh
vi c4c 1y do sau:

Do cic giao dich chuyén QSDD 1a su thoa thuan giita cdc c4 nhan véi
nhau, Nha nuéc khong kiém soat dugc; do anh hudng clia co ché xin cho trong
dau tu kinh doanh BDS ma nguyén nhan chinh 1a co ché chinh sach, tao ra su
thi€u cong khai minh bach trong xac dinh mic tién SDD cic doanh nghiép
phai nop khi duoc Nha nudc giao dat thuc hién du an dau tu; do cong tac dang

ky tai san cho c4 nhan, t6 chifc (trong dé dang ky dé cap GCN QSDD 1a chu
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y€u) cua bo may nha nudc dugc tién hanh qua cham va kéo dai, gay tré ngai
cho cédc bén tham gia giao dich (thi€u ho so phdap 1y trong khi c6 nhu cau giao
dich) va can trd cho hoat dong quan 1y cia Nha nuéc; do thi€u thong tin vé thi
truong BDS cho nén nhiing ngudi tham gia giao dich chiu anh hudng rat 16n
cuia yéu to tam ly tir cdc tdc dong kich cdu 4o, gay khan hiém, ddy gid Ién cao
clia gidi dau co; do hiéu luc cua bo may QLNN yéu kém, khong quan 1y duoc
cac dién bién gid ca trén thi truong BDS... Nguyén nhan quan trong nhat cla
su thi€u 6n dinh vé gia dat chinh 1a tir chinh sdch quy dinh gi4 dat ciia Nha
nudc. V6i viéc thtra nhan chinh thic thi truong dat dai (thi truong QSDD)
trong thi truong BDS, titc 1a Nha nu6c da thira nhan hang hod QSDD ciing
phai do quy luat cung ciu, quy luat canh tranh, quy luat gid tri... cta thi
truong chi phdi, diéu tiét. Vi thé€ gid dat phai duoc hinh thanh trén co sb gid ca
cta chinh cac giao dich cua thi truong, chit khong phai do Nha nudc quy dinh.
Trén thuc t€, chinh gi4 dat do Nha nudc quy dinh ciing da khong 6n dinh xét
ca vé mic gid (gid cao, thip gifta cdc thoi diém, gifta cac loai dat nhu: chénh
léch muc gia qua 16n gilta khung gia dat nam 2005 vé6i khung gia dat nam
1997 va khung gia dat nam 1994, chénh 1éch qua 16n gitta dit & ndi thanh véi
dat & ngoai thanh va dat nong nghiép), vé loai gia (cing vao mot thoi diém
luon ton tai 2 loai gid dit do Nha nuéc quy dinh - d6 1a gia dat theo khung gia
va gia san quy dinh trong dau gia hoac dau thau QSDD cua ting du an dau tu
xay dung khu do6 thi). Nhu vay, trén thuc t€ & nude ta luon ton tai 3 loai gid dat
cung mot lic - do6 1a gid dat quy dinh tai khung gia dat do Nha nuéc ban hanh
hang nam, gid dat duoc quy dinh lam gid san trong dau gia hoac dau thau
QSDD va gi4 dat duoc hinh thanh do giao dich thuc t€ trén thi trudng. D€ binh
on gid dat Nha nudc can c¢6 nhiéu bién phap phdi hop trong cong tdc quan ly
dat dai, trong d6 can bo ché€ do 2 gia theo quy dinh hién nay — gia dat phai do
thi truong xac dinh, gia dat dai va gia BDS thuc t€ giao dich trén thi truong la
co s& dé Nha nuéc xdc dinh ché do chinh sich tai chinh vé dat, 1a can ct dé
thu céc loai thu€ vé dat dai BDS, truy thu tién SDD d6i v6i nhiing trudng hop
duoc ghi no tién SDD duogc ghi trong GCN QSDD, hoac dugc hop thitc hod
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QSDD; thuc hién chinh siach di€u ti€t phan gia tri tang thém tir ddt ma khong
do dau tu cia NSDD mang lai.

Quan 1y chat ché hanh vi chuyén muc dich SDD, trong d6 dinh huéng
quan 1y hiéu qua nhit la nang cao chat Iuong, hiéu qua cong viéc nghién ciu,
lap quy hoach va thuc hién quy hoach, k& hoach SDD, thuc hién cong khai
quy hoach do thi, quy hoach SDD. Tao moi diéu kién ddy nhanh tién do dé
hoan thanh co ban cong tac cap GCN QSDD, dam bao moi chu thé SDD déu
phai dang ky va déu duoc cap GCN QSDD. Xir Iy nghiém khac kip thoi, triét
dé cdc hanh vi vi pham phép luat trong quan ly SDD, dic biét 1a xi 1y hanh vi
tu chuyén muc dich SDD.

C6 chinh sach chong doc quyén va chong dau co dat dai bang cac bién
phép str dung cdc cong cu quan ly kinh t€ vi mo nhu: cong cu tai chinh tién té,
chinh sach thu hidt dau tu trong linh vuc kinh doanh BDS, chinh sich thué...
Trong d6 dac biét chi ¥ dén chinh sich cho vay tin dung bing bao lanh thé
chap QSDD- coi chinh sdch nay 1a uu tién hang ddu dé tao diéu kién cho céc
chii thé SDD, ké ca 1a c4 nhan, ho gia dinh, t6 chifc khai thdc sir dung ngudn
luc dat dai nhu 12 mot loai von ddu tu phat trién. DPay dong thoi ciing 12 mot
bién phép nhiam han ché chuyén QSDD trén thi trudng, chéng dau co dat dai.

3- Nghién ctiu déi méi mot s6 quy dinh ciia phap luat trong hoat dong
QLNN vé dat dai cho phti hop yéu cau cia KTTT va hoi nhéap kinh t€ quoc té:
* Phai xay dung duoc hé thong phap luat dong bo thay cho Luat dat dai nam
2003 va mot s6 Luat lién quan, trén nguyén tic nén KTTT chi ph6i hoat dong
quan ly. Trén co s& hé thong phap luat d6 can xay dung moi quan hé phdi hop
diéu hanh gitra cdc co quan hanh phap va cic co quan tu phap. Moi vi pham
phap luat phai duoc xét xtr bdi co quan tu phap hoat dong doc lap véi bo may
hanh phép.

Do tac dong ctia viéc nudce ta chinh thic gia nhap WTO, cac nha dau tu
nuéc ngoai c6 co hoi va diéu kién dé tham gia ddu tu vao Viét Nam. Trong boi
canh KTTT, linh vuc dau tu, quy mo diu tu va quyén lua chon vi tri ddu tu

hoan toan do nha diu tu chi dong. Vi thé, k& hoach SDD s& khong thé tuan
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thii theo ding du béo tir nhitng nam 2001, quy hoach SDD ciing khong thé sao
chép ding nhu dugc phé duyét (vé ki€u dang kién tric cong trinh b6 tri sap
x€p mat bang cong trinh va co cdu SDD trong du 4n... phai hoan toan do nha
dau tu quyét dinh, sao cho c¢6 1oi nhat trong muc tiéu san xuat kinh doanh cta
ho). Pay 1a co hoi va ciing 1a thach thic 16n d6i véi hoat dong QLNN vé dat dai
& nudc ta néi chung, trong d6 c6 thanh phd Ha Noi. Ha Noi s& 1a trong diém dAu tu,
1a dia ban chiu stic ép 16n nhét vé cai cich co ché chinh sdch cho pht hop véi yéu
cau cua cac nha dau tu. Cac du an dau tu nuée ngoai s€ khong tham gia dau tu theo
nép tu duy cii: dang ky dau tu, Nha nu6e an dinh dia diém diu tur va t6 chitc GPMB,
Xu huéng dau tu mdi s& 1a cdc nha du tu dang ky tham gia ddu tu khi da ndm bat
duoc thong tin vé cdc du 4n dau gid, hodc dau thau QSDD. Cic nha diu tu tu thoa
thuan dé€ boi thudng, hd trg GPMB véi nhiing ngudi dang SDD(hinh thitc mua lai
QSDD), Nha nudc chi tham gia gidm sat viéc tuan thu phap luat(viec dau gia, dau
thau dat sé khong chi c6 cac nha dau tu nudc ngoai, ma cac nha dau tu trong nudc
cling tham gia binh déng). Cic tranh chap trong cong tic bodi thudng, hd tro dé
GPMB s do toa 4n giai quyét, chit khong phai chinh quyén thuc hién tron géi toan
bd moi viéc nhu hién nay.

* Pé xay dung dugc chinh sach béi thudng, hé tro GPMB phu hop véi
KTTT, tao diéu kién cho cdac nha dau tu thuc hién du an, can xac dinh ro
quyén cua cht thé dang quan ly SDD. Khong thé hiéu thuan tuy thu héi dat 1a
quyén luc ciia Nha nuéc, phai nhan thitc dugc rang, Nha nudc dang tham gia
hoat dong cua thi trudng BDS, bing cdch mua lai QSDD cua cac chii thé dang
SDD (cac nha dau tu tién hanh noi dung nay theo chi dao diéu hanh cua Nha
nuéc, thong qua hé thong van ban phdp luat, Nha nuéc chi gidm sdt, kiém tra
va la trong tai giai quyét cdc bat dong). Do dé quyén loi ciia Nha nudc va
quyén loi ctia chu thé dang SDD can duoc tach bach rd rang. Daéi vé6i dat &, do
Nha nudc da thu tién SDD (hoic da dugc mién tién SDD), Nha nudc véi y
nghia thay mat cht dau tu phai hoan tra tién SDD cho ho (van ban hién dang
str dung 1a dén bu thiét hai vé dat) theo gid thi truong va theo muc dich SDD
ma chi dau tu st dung (néu thap hon ho khong chiu, néu cao hon Nha nudc

thu duoc thu€ thu nhap). Néu c6 tranh chap va dé phdn quyét ding sai s& do
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toa 4n giai quyét. Doi v6i dat nong, 1am nghiép van dé xi 1y tai chinh dat khi
thu hoi dat hoan toan khac. Cau hoi dit ra 1a: Nha nude ¢6 cong nhan NSDD
nong lam nghiép ciing ¢6 cac quyén nhu NSD dat & hoac dit duoc thué dé san
xudt kinh doanh phi nong nghiép hay khong? Khi chuyén muc dich SDD
chénh léch gia tri gitta dat nong nghiép va loai dat méi theo muc tiéu dau tu ai
dugc hudng? - Vi sao? Gia dat nong nghiép do thi truong diéu ti€t hay do Nha
nude quy dinh? Thuc té€ hién nay & nude ta, NSDD nong 1am nghiép bao gom
ca c4 nhan, ho gia dinh, t6 chic duoc Nha nuéc giao dat, nhung khong phai
nop tién SDD. Badi vi nude ta vé6i luc lugng lao dong nong nghiép 1a chu yéu,
dién tich dat nong nghiép thuc chit da do nhitng nguoi néng dan st dung tir
lau. Vi vay c6 y kién cho ring: Tai sao SDD vao muc dich dé & vao mot thoi
diém nao d6 (truéc 15/10/1993) thi dugc Nha nuéc hop thitc hoa va khong
phai nop tién SDD, khi Nha nudc thu hoi thi dugc dén bu theo gid thi truong
(thuc chat 1a mua lai). Con doi véi dat nong nghiép thi Nha nudc lai khong
thira nhan nhu vay, trong khi QSDD ddi véi céc loai dat ctia chii thé st dung,
khi dugc Nha nude cap GCN 1a nhu nhau. Quan di€m thit hai cho riang dat dai
thuoc s& hitu toan dan, d6i véi dat nong lam nghiép, dét dai chi thuan tuy la
TLSX trong nong lam nghiép, Nha nudc giao dat nong lam nghiép cho ndng
dan, khong thu tien SDP dudi dang "cho mugn", giong nhu nha may, cong
xuong thuoc SHNN ma lao dong cong nghiép lam viéc. Vi vay, khi can Nha
nudc "doi lai” dién tich dat ma nha nudc da cho muon d6. Ban chat cla viéc
dén bu dat nong nghiép hién nay chi 1a su hd trg, dam bao, dé ngudi nong dan
on dinh cudc song trong thoi gian tu dao tao lai nghé. Quan diém nay dang
duoc luat hod trong thuc t€ hién nay va gay ra nhi€u phan ting tiéu cuc trong
chinh sach dén bu. Gid dén bu dat nong nghiép theo quy dinh cua Nghi dinh
s0 22/ND-CP ngay 24/4/1998 va thong tu 145/TT-BTC hudng dan thuc hién
Nghi dinh 22/ND-CP quy dinh san lugng quy théc 20 nam, chi 1a hinh thic
dap khuon chinh sach dén bu ctia Trung Qudc, ma khong day da co sé 1y luan
va thuc tién. Bbi vi theo Nghi dinh 64/ND-CP nam 1993 ctia Chinh phu, Nha
nudc giao dat 6n dinh lau dai cho nong dan thoi han 12 20 nam ké tir thoi diém
Luat bat dai nam 1993 c¢6 hiéu luc (15/10/1993). Bén nay thoi han giao dat
chi con lai 7 nam, nhung thuc chit trude khi dugc giao dit nong nghiép, nguoi
nong dan da nhieu doi SDD nong nghiép nhu mot TLSX duy nhat dam bao
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cudc song cho nhiéu th€ hé. Viéc Nha nudc quy dinh gid dat, dac biét quy
dinh gia dat nong nghiép, khi nude ta da 1a mot thanh vién day da cua WTO,
khi KTTT giit vai trdo chu dao diéu tiét hoat dong kinh t€ xa hoi 1a khong con
phit hop. Do do6, trong giai doan sdp t6i Nha nudc cin ¢6 nhitng dinh huéng
diéu chinh co ban luat dat dai va cac luat khac ¢6 lién quan, trong d6 can cé
chinh sich boéi thuong, hd tr¢ GPMB phu hgp véi quy luat KTTT. Quy dinh
hién hanh gia dat nong nghiép ndi thanh Ha NoOi theo Quyét dinh so
99/2003/Qb-UB ngay 21/08/2003 cia UBND Thanh pho, mic cao nhit
800.000 VND/m**, trong khi dat nong nghiép thudc dia ban huyén Séc Son -
Ha Noi duoc d4p dung hé so k 1a 2,0; chi c6 miic gid 38.000 VND/m?, s& gay
mat cong bang xa hoi va can trd su nghiép DTH. Theo quan diém riéng, luan
an dé xuat kién nghi v6i Nha nude khong nén quy dinh tat ca céc loai dat déu
c6 gid va NSDD d6i véi cic loai dat c6 “quyén” nhu nhau. D6i véi dat nong
nghiép, Nha nudc khong nén quy dinh gia dat va nhu th€ ciing sé khong phai
quy dinh gid dit dén bu thiét hai vé dat khi thu hoéi dat. Trong chinh sdch
GPMB khi thu héi dat can xdc dinh rd nhiém vu ctia Nha nudc 1a ddm bdo 6n
dinh doi song nhan dan c4 vé nha & va cong an viéc lam, t6i thiéu phai bang
hodc cao hon miic song truéc khi bi thu héi dat. Can c¢6 quy dinh cu thé vé
muc hé trg v€ nha &, midc hé trg dam bao doi song sinh hoat trong thoi gian
dao tao lai nghé nghiép va kinh phi dao tao nghé. C6 thé quy dinh 18 trong
thoi gian dao tao lai nghé, NSDD nong nghiép bi thu hoéi duge hudng 1oi ich
kinh t& tir thu nhap ctia doanh nghiép dugc giao dat dé thuc hién cic du 4n dau
tu, theo thoa thuan giita nha dau tu va ngudi bi thu hoi dat...
3.2.2. Quan ly nha nudc doi véi ddt dai phai dam bdo nguyén tac su dung

ddt ding muc dich, hop ly, tiét kiém

Trong hoat dong QLNN vé dat dai, viec dam bao dat dai dugc sir dung
ding muc dich, st dung hop 1y, tiét kiém s€ mang lai hiéu qua cao nhat ca vé
mat kinh t&€ va mat xa hoi. Vi vay can xac dinh 1o trong quan hé dat dai ca chu
thé quéan 1y va doi tuong quéan 1y déu phai huéng dén mot muc tiéu chung 1a sir
dung dat ding muc dich theo quy hoach sur dung dat da duoc phé duyét. Hiéu
ich kinh t&€ do hoat dong st dung dat ding muc dich, hop ly, tiét kiém mang
lai 12 két qua ctia hoat dong QLNN vé dat dai.
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* Str dung dat ding muc dich: 14 hanh vi cia NSDD sir dung dat ding
v6i muc dich do Nha nudc quy dinh khi giao dat (duéi dang thu tién SDD, tién
thué dat hodc giao dit khong thu tién SDD). Luat dat dai nam 2003 quy dinh
quyén va nghia vu cia NSDD (bao gém cdc chu thé SDD dugc quy dinh tai
diéu 9 Luat dat dai nam 2003) phai “SDD ding muc dich, ding ranh giGi thira
dat...” (khoan 1 diéu 107). SDD ding muc dich 1a muc tiéu rat quan trong
trong vai trdo QLNN vé dat dai, vira d€ dam bdo thuc hién quyén loi kinh t€ cuia
chu s& hitu, dong thoi con 1a viéc dam bao thuc hién ding quy hoach k& hoach
phan b6 SDD cuia Nha nudc. Pay 1a mot noi dung quan trong thudc quyén
dinh doat cta chi s& hitu, déng thoi thé hién quyén luc cua Nha nuéc. Néu
NSDD khong SDD theo ding muc dich, dat duoc giao dé san xuét nong
nghiép lai bi sir dung vao muc dich lam nha &, dat duoc quy hoach va giao cho
t6 chiic dé xay dung cong trinh cong cong lai bi bién thanh noi hoat dong kinh
doanh thuong mai... Nhu vy quy hoach SDD bi pha v, kéo theo k& hoach
cta Nha nudc quan 1y, t6 chic hoat dong kinh t€ vi mo ciing khong dugc thuc
hién. Cac hoat dong trong xa hoi sé khong theo ding trat tu, khong tuan thu
theo ding phap luat... Vi vay Luat dat dai nam 2003 va ca cac Luat dat dai co
truGc day déu quy dinh: thim quyén quyét dinh chuyén muc dich SDD thuoc
vé Nha nudc (diéu 36). X4c dinh muc dich SDD con 1a co s& dé phan loai dat,
tr d6 1a co s& dé quy dinh méi quan hé nghia vu gitta Nha nudc: dai dién s
hitu toan dan vé dat dai va NSDD, trong d6 ¢6 quan hé kinh t&€ dat. NSDD
dugc Nha nuéc giao dit dé san xuat nong nghiép, dé sit dung vao muc dich
cong cong dudi hinh thic giao dat khong thu tién SDD, hodc khong thu tién
thué dat. Nhung néu NSDD tu chuyén déi muc dich SDD sang thanh dat &,
hoac dat san xuat kinh doanh (loai dat dugc quy dinh 1a mot loai BDS), thi
Nha nudc sé khong thu duogc tién SDD, hoac tién thué dat. Dac biét nhiing
truong hop tu chuyén muc dich SDD con gay khé khin 16n cho cong tac
QLNN, nhu viéc Nha nu6c phai tién hanh thanh kiém tra dé x{r Iy vi pham,
déng thoi dé dam bao SDD theo ding quy hoach, Nha nudc phéi t6 chic budc
khoi phuc tinh trang ban dau cua dat, gay ra lang phi rat 16n vé thoi gian tién
ctia cia Nha nudc, lang phi 16n vé tién clia cia nhan dan (dau tu xay dung

cong trinh trén dat trdi quy dinh cta phép luat...). Khi Nha nudc can SDD dé
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thuc hién quy hoach, k€ hoach SDD, cong tac dén bu GPMB sé rat kho khan,
nhu thuc tién di va dang dién ra & nudce ta trong d6 cé trén dia ban thanh phd
Ha Noi. Vi vay, yéu cdu NSDD SDD diing muc dich 1a yéu c4u bit buoc,
nhiém vu quan trong hang dau cua hoat dong QLNN doi vé6i dat dai trong qua
trinh do thi héa. Pong thoi vé6i viéc yéu cau NSDD phai SDD ding muc dich,
dé dam bao dat dai dugc st dung diing muc dich, c¢é hiéu qua, viéc x4c dinh
ding muc dich SDD 1a muc tiéu quan trong, noi dung co ban cia QLNN vé
dat dai. Dé x4c dinh ding muc dich SDD, quy hoach, k& hoach SDP chinh 1a
bién phép va cong cu ma Nha nudc can t6 chifc tién hanh rat than trong, chat
ché va khoa hoc. Pam bdo mot dién tich hay mot khu vuc dat chi ¢ thé sir
dung theo ding quy hoach, ké hoach SDb da dugc phé duyét méi mang lai
hiéu qua kinh t€ va xa hoi cao nhit. Tuy nhién trong thuc t€ (nhu da trinh bay
& noi dung 2.2.1.2 cta luan 4n), cong tdc 1ap quy hoach va t6 chic quan 1y,
trién khai thuc hién k& hoach SDP & nuéc ta néi chung, trong dé c6 thanh pho
Ha Noi con rat nhi€u han ché. Pay 1a mot trong nhitng nguyén nhan quan
trong lam phat sinh tinh hinh NSDD SDD khong diung muc dich duoc giao
hoac khong ding muc dich SDD theo quy hoach SDD da duoc phé duyét. Vi
vay, mot yéu cau rat quan trong dé dam bao dat dai dugc st dung diing muc
dich 1a cong tac nghién citu, 1ap va quan ly, t6 chiic thuc hién quy hoach SDD
phai dugc dat 1én hang dau trong cac ndi dung QLNN d6i véi dat dai. Trong
diéu kién KTTT, dat dai do thi la tai san c6 gia tri, cang can phai quan tam
hon d6i véi quy hoach SDD d6 thi, dac biét 1a & thanh pho Ha Noi.

* Sit dung dat hop ly, tiét kiém: 1a dinh huéng quan trong va co ban
nhat trong quan ly SDD cua ca Nha nuéc va NSDD. Nha nude khi ti€n hanh
giao dat cho NSDD, can can ctt muc dich SDD theo quy hoach, can cit luan
ching kinh t&, dé x4c dinh ding nhu ciu st dung cén thiét. Dat cin bao nhiéu
thi giao bdy nhiéu, khong giao dat 16n hon nhu ciu can thiét. Nhu thé vira
tranh duoc lang phi quy dat, vira ti€t kiém dugc von dau tu. Dat duogc giao véi
dién tich vuot qua nhu ciu bi bo hoang hoac khai thac khong hét, do vuot qia
nhu cau nhung NSDD van phai dua toan bo dién tich vao st dung, sé vira lang
phi quy dat va lam thiét hai dén chi phi dau tu SDD, lang phi tién thué dat
hoic tién SDD do NSDD phai nop cho Nha nudc dé duoc giao dat.
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Hiéu qua kinh t€ SDD 12 hinh thic so sdnh giita san phdm thu dugc va
chi phi dau tu cta céc yéu t6 lao dong, tién von, ky thuat... ma NSDD da dau
tu vao dat trong qua trinh SDD. Nhitng nhan t6 anh hudng dén hiéu qua kinh
t€ SDD chu yéu bao gom: miic kinh doanh tap trung cua dat dai, mic quan ly
kinh t& dat dai; gia ca san pham dat dai; gia ca cdc yéu t6 dau tu vao dat dai,
diéu kién ban than cta dat dai, vi tri dia 1y cta dat. Hiéu qua kinh t€ cta dat la
cot 161 cia muc dich SDD, tic 1a luong lao dong vat hod va lao dong song tiéu
phi & muc thap nhit, ma lai thu dugc thanh qua lao dong cao nhat. Xét & binh
dién xa hoi, hiéu qua kinh t&¢ SDD phu thudc rat 16n vao cong tac lap va to
chiic thuc hién quy hoach SDD, do d6 vai tro quan ly cia Nha nuéc quyét dinh
hiéu qua SDD. Mu6n SDD c¢6 hiéu qua, can tang cudng vai trd quan ly cua
Nha nudc, dé SDD hop 1y, tiét kiém tir khau xay dung quy hoach, k& hoach
SDD, dén khau giao dit, thu hoi dat...

Thuc t€ hién nay, dat do thi trén dia ban Thanh phd rét qui, hiém (hiéu
theo ca y nghia gia ca va y nghia so lugng), trong khi tinh trang st dung lai rat
lang phi va khong c6 hiéu qua (nhu phan thuc trang da trinh bay). Hang ngan
t6 chic sir dung bo dat hoang ho4, khong sir dung hang tram ha dat, hang ngan
t6 chiic, c4 nhan SDD khong ding muc dich dugc giao. Mit khac do cong tac
lap quy hoach, k& hoach SDD thi€u khoa hoc, thi€u 6n dinh, nhiéu vi tri dat rat
dep c6 thé dem lai hiéu qua kinh t€ rét cao, lai duoc sit dung vao nhitng muc
dich rat binh thuong, don gian. Vi du khu dat rat dep cho xay dung cac cong
trinh thuong mai, kinh doanh, lai dugc sir dung dé xay dung tru s& hanh chinh
clia cac co quan; c¢6 nhiing khu dat rat dep trong cac khu trung tam thanh pho
c6 thé xay dung thanh cic trung tam thuong mai hodc chung cu cho thué cé
gia tri kinh t€ cao, lai dugc giao cho mot hop tdc xa tiéu thu cong nghiép sir
dung, dan dén co s& san xuit kinh doanh nay khong khai thac sir dung dugc va
da ky hop dong, lién két hoac cho thué lai... Tao ra sy manh mdn trong quy
hoach do thi va lang phi quy dat.

Chiing ta ciing biét rang, KTTT tu né c6 kha nang di€u tiét gid ca
(thong qua hoat dong ctua quy luat gia tri, quy luit cung cau, quy luat canh

tranh...), & d6 cdc cha thé kinh doanh thudng xuyén canh tranh v6i nhau dé
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xac dinh gid ca va san luong. Khai thac SDD hop 1y, tié€t kiém, c¢6 hiéu qua la
bién phép thic ddy thi truong dat dai hoat dong theo hudng tich cuc. Dt dai 1a
mot loai hang hoa dac biét, khong c¢6 kha nang tai sinh, khong c¢6 kha nang
phat trién (hiéu theo nghia sinh hoc), chinh vi vay qua thoi gian, xa hoi loai
ngudi cang phat trién, kha nang cung vé dién tich dat cang khong dap tng
duoc cdu cua con nguoi. Tuy nhién trong mét chimg muc nao dé, do hoat
dong cua thi trudng ma lugng cdu vé dat van c6 thé ddp ting duogc, thong qua
viéc thuc hién gid tri. Mot chu thé c¢6 kha nang tir chéi mot cdch tu nguyén
nhu cau SDD ctia ho, hoic tiét kiém cdi nhu cau d6, dé déi cai quyén sir dung
mot phan, hoidc toan bo dién tich dat cho mot chi thé khac, néu ¢6 duoc loi
nhuan mong muon. Thi truong dat dai vé ¥ nghia chung 1a thi truong giao dich
dat dai, doi tuong luu thong trén thi trudong 13 dit dai da dugc thuong pham
hod. D1 v6i nudc ta hién nay, do ché do chinh tri quy dinh dat dai thudc s&
hitu toan dan, nén doi tuong Iuu thong cua thi truong dat dai la hang hoa
QSDD (d6 chinh 1a hoat dong chuyén QSDD). Ngoai thi trudng dat dai trén y
nghia chung, thi truong dat dai thuc tai con phai bao gdom thi truong dat dai
duoc dau co. Trén thi truong nay doi tuong luu thong 1a hang hod dat dai dugc
dau co, vi phan 16n dat dai do thi Ha Noi da dugc giao cho chu st dung (ké ca
cac doi tuong dang SDD nhung chua dugc giao dat chinh thic), cho nén hang
ho4 dat dai dugc ddu co va ban than dat dai thwong phdm hoé ciing da khong
thé phan tdch. Trén thuc t€ né dan xen nhau, chuyén giao hang hod dat dai
duoc dau co va chuyén giao QSD dat dai cung ton tai va tao thanh noi dung
ctua thi truong dat dai hién nay. Quan 1y cua Nha nudc d6i véi thi truong
QSDD cang chit ché, cang tao diéu kién dé cac cha thé SDD c6 y thitc SDD
hop 1y, tiét kiém va hiéu qua.
3.2.3. St dung quan hé thi truong trong xu ly cdc quan hé ddt dai

Pé dat duoc muc tiéu phét trién thi trudng BDS bao gom thi trudng
quyén st dung dat va BDS gan lién véi dat, dam bao quyén sir dung dat
chuyén thanh hang hod mot cach thuan loi, 1am cho dat dai tr& thanh ngudn

von cho phit trién. .. nhu bdo cdo Chinh tri Pai hoi Dang Cong san Viét Nam
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lan thi X vach ra. Van dé tang cuong vai tro QLNN vé dat dai khong c6 nghia
1a tap trung moi quyén luc, moi loi ich vao Nha nuéc bang su can thiép truc
ti€p, toan dién cua Nha nudc vao quan hé dat dai. Nha nudc can tao moi di€u
kién dé thong qua quan hé KTTT lam cho dat dai dugc sit dung c6 hién qua
hon, hgp 1y hon, trén co s& cac chinh sach khuyét khich thu hidt cac nha dau tu
quan tam dén thi truong dat dai. Nha nuGe chi can thiép vao hoat dong cua thi
truong nay khi né boc 10 nhitng khuyét tat lam anh hudng téi su canh tranh
lanh manh hoac phat sinh yéu t6 doc quyén, ling doan thi truong.

Luat dat dai nam 2003 quy dinh “gia QSDD (sau day goi la gia dat) ; la
s@ tién trén mot dién tich dat” va “gia tri QSDD la gid tri bang tién cia QSDD
doi v6i 1 dién tich dat xac dinh trong thoi gian SDDP xac dinh” (khoan 23;24
diéu 4 Luat dat dai nam 2003). Theo quy dinh nay, dét dai 1a hang hoa duoc
phép trao déi trén thi trudong. Tai san dat hién thuc bao gém 2 phuong dién ban
than dat va von dat 1a 2 yéu t6 cau thanh noi dung hoan chinh cua thi truong
tai san dat hién thuc. Luat dat dai quy dinh thim quyén giao dat va thu hoi dat
thudc vé Nha nudc, thuc chit cua noi dung nay 1a Nha nudc véi tinh chat doc
quyén cta dai dién so hitu toan dan, thuc hién thi truong cip I vé hang hod dat
(tic 1a quyén giao dat hoac cho thué dat mot khoang thoi gian nao d6 va c6
thu tién SDD). Con viéc mot d6i tuong SDD sir dung céi quyén duoc Nha nudc
giao dat, khong phai nhim muc dich khai thac dit, ma SDD nhu mot loai von,
mot loai tai san c6 thé chuyén cho d6i tuong st dung khac (giao dich QSDD),
titc 1a thuc hién ndi dung giao lai cdi quyén d6. V6i tu cich 1a hang hod, cha
thé c6 QSDD duoc Iua chon dé trao cdi QSDD d6 cho ai tra gia cao nhat. Viéc
lam d6 goi la phat mai hay diu thau dat cong khai. Luat dau thau dugc Qudc
hoi nuéc Cong hoa XHCN Viét Nam thong qua ngay 29/11/2005 va c6 hiéu
luc luc tir ngay 01/04/2006 quy dinh: “Dau thau 1a qua trinh lya chon nha thau
dap ting cic yéu ciu ciia bén moi thiu, dé thuc hién géi thau thuoc cdc du 4n
quy dinh tai diéu 1 cta Luat nay, trén co s& bao dam tinh canh tranh va hiéu
qua kinh t&” (Di€u 4 khoan 2 Luat ddu thau nam 2005). Thuc hién dau thau
dat gita Nha nudc véi nhitng d6i tugng ¢ nhu cau SDD la thi truong cap I,
con gifta chu thé dugc Nha nudc giao QSDD véi nhitng doi tuong ¢6 nhu ciu
SDD Ia thi truong cép II. Ban than Nha nudc khi thu hoéi dat, tic 1a thu hoi lai
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cdi QSDD da giao, c6 thuc hién chinh siach dén bu dat (tdc 1a Nha nudc da
mua lai cadi QSDD ma Nha nudc da giao), cling Ia thuc hién thi truong cap II.
Bédo cdo chinh tri Dai hoi Pang toan qudc lan thit IX da néu: “Pang va Nha
nudc ta chu truong thuc hién nhit quan va lau dai nén KTTT theo dinh huéng
XHCN” (35.10), da khang dinh quyét tam cing cd va xay dung ché do s& hitu
dat dai toan dan cua Pang va Nha nudc. Pau thdu dat 1a hinh thic trao déi
QSDD cua thi trudng BDS, ¢6 su quan ly cia Nha nuéc ndm trong khuon khé
phép luat cho phép NSDD dugc tién hanh. Dac tinh ctia nén KTTT 1a nén kinh
t€ dua trén nén san xuat hang hod phét trién cao, tit cA moi san phadm hang ho4
san xuat ra déu phai dugc trao doi trén thi trudng. D6 ciing 1a co so dé Luat dat
dai nam 2003 quy dinh: “DPéu gia QSDD, dau thau du an c6 SDD” - Diéu 58.
Theo quy dinh nay, c¢6 5 loai dit budc phai tién hanh giao dat c6 thu tién SDD,
cho thué dat theo hinh thic ddu gia QSDD hoac dau thau du dan bao gom:

- Pau tu xay dung nha & dé ban hoic cho thué (nhu vay cdc trudng hop
xay dung nha & khac khong nhit thiét phai ddu gia QSDD nhu giao dat xay
nha & cua cac ho chinh sach, nha & cong vu hoac nha & clia cac doanh nghiép
tu xay dung dé cho cdn bo cong nhan vién &, ma dién tich dit nay Nha nudc
da giao cho doanh nghiép str dung).

- Dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hoac cho thué.

- Str dung quy dét dé tao von cho dau tu xay dung két cau ha tang.

- SDD 1am mat bang xay dung co s san xuéat kinh doanh.

- Cho thué dat thudc quy dat nong nghiép st dung vao muc dich cong
ich dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, moi trudng thuy san, [am mudi... va
cac truong hgp khac do Chinh phu quy dinh.

Thuc hién diu thau dat do thi giai quyét duoc hiéu ich kinh t€ dat va
Nha nuéc c6 du diéu kién xét duyét k§ kha nang cta doi tuong nhan thau, cho
phll hop v6i yéu cdu phat trién ctia mot khu do thi. Day chinh 1a hinh thic
khai thac dat dai do6 thi c6 chi€u sau va l1a hinh thdc giao dich cta thi truong
dat dai phat trién. Cho dén thoi diém hién nay, mic du Luat dat dai c6 hiéu luc
thi hanh da hon 2 nam, Luat dau thau va Luat nha & da c6 hiéu luc phap luat.
Déng thoi ké tir ngay 01/01/2007 Luat kinh doanh BDS ¢6 hiéu luc. Nhung
hinh thic giao dat thong qua dau thau du 4n chua dugc trién khai thuc hién

tich cuc, dai da s6 cac du 4n phat trién cdc khu do thi, cdc khu cong nghiép
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con dugc thuc hién biang phuong phédp giao dat theo k€ hoach va phan cong
nhiém vu (mang dac thu riéng cé cua co ché€ kinh t€ k& hoach hoa tap trung).
Day ciing 12 mot noi dung thé hién 16 tinh phiic tap va su tri tré ctia hoat dong
QLNN vé dat dai & nudc ta, trong ca giai doan rat dai va cho dén thoi diém
nay, tinh qua do cta co ché hanh chinh quan liéu bao cép, cha dé cua té nan
tham nhiing, van chua dugc chdm duit.

Dau gia QSDD 1a viéc co quan nha nudc ¢6 tham quyén t6 chiic lua chon
phuong phép giao dat c6 thu tién SDD, hay cho thué dat, cho chu dau tu 1a céc t6
chic, cd nhan thuoc moi thanh phan kinh t€, dé thuc hién du 4n dau tu c6 SDD,
thong qua hinh thic ddu gid cong khai, nhim muc dich huy dong nguén von dé
dau tu xay dung cdc cong trinh (hay 12 nhiam muc dich thuc hién chinh sich tai
chinh vé€ dit dam bao loi ich kinh t€ ctia chu s hitu dat dai).

T nam 1997 thanh phé Ha No6i da nghién cttu, ban hanh Quyét dinh so
4580/QD-UB ngay 25/04/1997 vé viéc Ban hanh quy ché€ ddu thau QSDD trén
dia ban thanh phé Ha Noi. Cing nim d6, UBND Thanh phé da t6 chic dau
thau QSDD khu dat H6 Bung C4 thuoc phuong T Lién, quan Tay Ho, don vi
tring gia 1a Cong ty TNHH Mefrimex, dién tich dat ddu thau la trén 2,02 ha,
dugc sir dung dé xay dung bai dd xe (Bén xe tinh) va 1 sd cong trinh cong
cong co6 tinh chat kinh doanh, gia tring thau la 36 ti VND. Dén nay cong trinh
nay chua duoc thuc hién, chu yéu la do tha tuc dau thau va quy trinh giao dat
khong thong nhat. Ngay 04/08/2003 UBND thanh ph6 Ha No6i ban hanh
Quyét dinh s6 91/2003/QD-UB vé viéc ban hanh quy dinh tam thoi vé dau gia
QSDD dé€ tao von diu tu xay dung co s& ha ting trén dia ban thanh pho Ha
Noi. K€ hoach s6 28/KH-UB ngay 21/05/2003 cia UBND Thanh ph6 da xac
dinh ké hoach dau gia QSDD cua 27 du an, v6i quy mo dién tich dat 129,2 ha,
dién tich dau gia 105 ha, trén dia ban cac quan huyén thuoc Thanh phd. Thoi
diém nay, dot “sot dat” da & dinh cao, gid dat Thanh phé quy dinh 1am gia san
d4au gia hoan toan dua vao gia thi truong, du kién thu ngan sach 4.265 ti VND.
Pén hét nam 2006, K& hoacthuosoos 28 chua dugc thuc hién xong, tuy nhién
dén thang 10 nam 2006 s6 tien SDD thu ngan sach Nha nudc do dau gia da
dat 5.324 ti VND va céc don vi triing gid con no 1.878 ti — téng s6 tién dau gia
QSDD phai thu dén thang 10/2006 1a 7.202 ti VND.
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Két qua trén cho thay dau gid, ddu thau QSDD phai trd thanh hinh thiic
giao dat chi yéu va duy nhét d€ ting cudng vai trd quan 1y ciia Nha nuéc doi véi
dat dai trong qua trinh DPTH & thanh phé Ha Noi. Néu so sanh 1gi ich kinh t€ ma
Nha nudc thu duoc khi tién hanh dau gia QSDD, véi dién tich dat thuc giao tir
nam 2003 dén hét nam 2005 (Bao cdo s6 86/BC-UB ngay 27/10/2006) 1a 4.043,6
ha, c6 thé thay tinh cap bdch clia viéc can thiét phai chuyén sang dau gid QSDD,
hoac diu thau du 4n c6 SDD toan bo cac dién tich dét theo quy dinh cua diéu 58
Luat dat dai. S6 di ¢6 chénh léch vé thu nhap 16n nhu vay 1a do gid dat theo quy
dinh cta Quyét dinh s6 3519/QD-UB qua thap so véi gia thi truong. Vi du theo
két qua ddu gia dat khu vuc 1,3 ha trén dia ban phuong Quang An, quan Tay Ho,
dién tich dat & trong pham vi du 4n 1a 7.358 m? gia dat tring gid 1a 29 triéu
dong/m? , téng s6 tién thu dugc 1a 247 ti VND, trong khi gia dat theo khung gia
quy dinh tai thoi di€ém 12 1.600.000d/m* (dudng To Ngoc Van - vi tri 2), néu giao
dat nhu binh thudng chi thu duge 11 ti 816 triéu dong, bang 4, 784% so véi két
qua d4u gia (gid san quy dinh 12 20 triéu /m* du kién thu khoang 150 ti VND).

Kh6 khin 16n nhét trong trién khai quy dinh giao dat, cho thué dat theo
hinh thitc ddu gia dat hoac ddu thau du an giai doan tir nam 2003 — 2006, thay
cho giao dat theo k& hoach trinh duyét (kiéu chay du 4n), chu yéu 1a do khong
di nang luc hoan chinh HTKT cho cdc du 4n phai trién khai. V& nguyén tic,
bat ky dién tich dat nao, trong hoan canh nao, ciing c¢6 thé t6 chitc diu gia
QSDD hoic dau thau du 4n, vi gid dat phu thudc vao tinh trang cu thé cla dat
va gia ca thi truong. Nhung thuc t€ néu khong dung bién phap Nha nudc thi
khong thé c6 chii dau tu nao c6 kha ning tu lo dugc ca vé thu tuc hanh chinh
va von dau tu, dé xay dung hoan chinh HTKT cho 1 du 4n khu d6 thi méi, sau
khi da tring gid dat. Tinh trang quan liéu, tha tuc hanh chinh ric r6i, dang la
rao can 16n nhat trong hoat dong clia bo mdy nha nuéc va kho cé thé khac
phuc trong thoi gian mot vai nam.

Mot kho khan co ban khac khi thuc hién dau thau du an, hoac dau gia
QSDD, d6 1a quy mo cta nhitng du 4n 16n dé€n hang nghin ti dong, sé kho co
kha niang c6 du s6 luong cac chli ddu tu ¢6 di nang luc dé tham gia. Néu giao

dat thuc hién du an theo phuong phdp truyén thong, chi dau tu chi phai nop
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tién SDD sau khi da huy dong duoc von tir nhitng ngudi ¢6 nhu cu (tam hi€u
12 khach hang cla thi trudong cép II), hodc c6 thé ddo ng, ghi ng, xin co ché
cham tra... ma khong phai tinh 1ai xuét (c6 nhitng doanh nghiép ké ca trong tai
khoan con két du von ciing cd tinh no tién SDD hang vai nam). Thuc hién giao
dat bang dau gid, dau thau chu dau tu néu tring gid hoac tring thau, ho phai
vay von ngan hang (ké ca chi 1a tién dat coc) va hao phi ddu tu sé& rat 16n néu
du 4n cham trién khai. Thuc t€ cho thay, néu cit kinh doanh song phang theo
thi truong tu do, s€ khong ¢6 doanh nghiép nha nudc nao cua nudc ta cé kha
nang thich tng dé phat trién, néu Nha nuéc khong c6 co ché chinh sdch phu
hop va tu ban than doanh nghiép khong tu thay déi phuong phép t6 chiic quan
1y va hoat dong kinh doanh.

Trong dau gid, diau thau QSDD, can c6 nhitng bién phap chi dao chat
ché, két hop véi viéc ban hanh céc quy ché cu thé doi véi timg du 4n dau gi4.
St dung hinh thic thong tin cong khai rong rai k€ hoach, quy ché dau gia cta
tat ca cac du an dau gia. Cong khai cac thong tin 1a co s& quan trong, gitp cac
chti thé c6 nhu ciu c6 ddy du thong tin, d€ tang thém s6 lugng nhitng ngudi cé
nhu ciu tham gia dau gid, han ch€ bung bit thong tin nham gianh vi tri doc
quyén chi phdi gia trong dau gia, dau thau. Ngan chan kip thoi cac hanh vi
thong dong, méc ngoic gitta nhitng chi thé tham gia dau gid, dau thau, (mic
ca v6i nhau, 1am quan xanh cho nhau dé dim gia xuéng), hoac hanh vi thong
déng giita co quan t6 chitc dau gia, mot bo phan cong chitc QLNN noi ¢ dat
dau gid, d4u thau va cdc chu thé tham gia ddu gid, dau thau. Mot hién tuong
thong déng hay x4y ra nhat, d6 13 lua chon nhitng vi tri dat dep dé lap du 4n
dau gia c6 dién tich dat kha 16n (loai trir dugc da s6 cac nha dau tu thi€u von),
c6 quy mo xay dung doi hoi mic dau tu cao (cic du an ¢ chiic nang hon hop
gbém nhiéu khu nha cao tdng va nha biét thu doi héi chi phi diu tu xay 1ap rat
16n). Nhu vay chi ¢6 mot nhom cac nha dau tu ¢6 di nang luc tham gia (nhém
céc nha diu tu nay da qud quen thudc véi nhau va véi co quan t6 chic dau gia,
co quan cé du 4n dau gid dau thau), tir d6 c6 su thong dong dim gid xuong,
lam thiét hai I6n dén tai san nha nudc (hién tugng nay cling 1a mot nguyén

nhan gay ra tinh hinh dau co dat dai).



166

3.2.4. Phdt huy quyén chu dong cua nguoi su dung ddt dé khai thdc, st
dung ddt co hiéu qud co vi tri quan trong trong thuc hién chiic ndng quan ly nha
nudc doi voi ddt dai

Trong noi dung phan 1.2, luan an da trinh bay nhiing noi dung co ban cua
cong tac QLNN doi véi dat dai va QLNN doi v6i dat dai do thi trong qua trinh
DTH. R0 rang qu4 trinh DTH 12 mot hién tuong xa hoi mang tinh khach quan, dé
dat dai do thi dugc sir dung ding muc dich, hop 1y, tiét kiém, hiéu qua trong qua
trinh DTH, cé chl thé quan 1y va déi twong quan ly déu phai 1a nhitng nhan t6
tich cuc tham gia vao qua trinh quan ly. V€ phia Nha nudc, nang cao nang luc
quan ly cta cht thé quan ly doi véi dat dai, do thi trong qud trinh DTH, khong
chi bing nhiing bién phdp quyén luc nhu t6 chiic, chi dao, diéu hanh xir ly. Mot
van dé khong kém phan quan trong trong QLNN d6i vé6i dat dai 1a can xac dinh
10 quyén han cu thé ctia “QSDD” d6i véi NSDD. Tao ra cac yéu to phap 1y minh
bach dé NSDD chii dong thuc hién cdc quyén dugc phap luat cho phép, chi dong
phai hop tao diéu kién cho co quan quan 1y thuc hién nhiém vu, chiic nang kiém
tra, gidm sat va dam bao cho cong dan thuc hién cic quyén ctia ho. Can phai xéac
dinh 10 rang, dé quéan 1y dat dai c6 hiéu qua nhat trong diéu kién nén KTTT la
hay dé ngudi sir dung dat tu quan 1y va duoc tham gia vao qud trinh quan 1y cling
v6i Nha nude. Trong phan 1.1.2.2, va 1.1.2.3 luan 4n da trinh bay noi dung su d6i
mdi QSDD va van dé QLNN doi véi dat dai trong diéu kién nén KTTT va hoi
nhap kinh t€thé gidi. Diéu 106 Luat dat dai nam 2003 da quy dinh cu thé cic
quyén cua NSDD, nhung van dé Iugng hod gid tri ciia moi quyén va méi quan hé
kinh t€ giita cdc quyén chua duoc xac dinh. Trong hé thong céc van ban QLNN
vé dat dai, thuong chi ning vé quy dinh chifc nang, thim quyén ctia Nha nudc va
cac co quan nha nudc. Con cdc quyén clia “NSDD” va viéc t6 chifc thuc hién cdc
quyén ndy thuong it va quy dinh thi€u cu thé. Thuc hién Luat dat dai nam 1993,
Chinh phu c¢6 ban hanh Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 quy dinh
vé trinh tu thu tuc chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ke,
thé€ chap (hoac bao hanh), gép von bang gia tri QSDD. UBND thanh phé Ha Noi
da ban hanh Quyét dinh s6 158/2002/QD-UB ngay 25/11/2002 dé thuc hién
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Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP. Khi Luat dit dai nam 2003 cé hiéu luc tr ngay
01/7/2004, céc quy dinh ctia Nha nudc dé thuc hién cdc quyén ctia NSDD, chi
dugc quy dinh trong mot s6 diéu (chuong X) ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat dat dai. Qua thuc t€ ndy c6 thé rit ra két luan,
quyén cua NSDD chua duoc quan tam ding mic, trong d6 cdc quyén rat co ban
con chua ¢6 van ban nao quy dinh. D6 1a quyén duoc tham gia vao hoach dinh
chinh sach dat dai (tham gia lap qui hoach k& hoach SDD, tham gia xac dinh gia
dat khi thuc hién cdc giao dich vé QSDD hoidc dén bu khi Nha nuée thu hoi
dat...), quyén dugc thoa thuan véi chi dau tu khi Nha nuée thu hoi dat...

Trong quan hé SDD, dat dai khong chi la TLSX trong san xuidt nong
nghiép va lam nghiép, véi viéc quy dinh “NSDD” duoc quyén thé chap, gop
von, bao 1anh bang QSDD tai diéu 106 Luat dat dai nam 2003, dat dai thuc su
1a mot loai tai san va NSDD c6 “quyén” vé tai san d6. Trong qud trinh DTH,
chang nhitng do nhu cdu sir dung mat bang dit dé xay dung céc cong trinh do
thi, lam cho chi phi co hdi SDD d6 thi ngay cang cao, nhung mot khoé khan rat
16n nita d6 1a: d€ do thi hoa, dac biét 1a véi cdc do thi hién dai, doi hoi hé
thong co s6 HTKT d6 thi phai ngay cang dong bo, tién tién..., thi von dau tu
cho x4y dung phat trién do thi 12 mot nhu cdu tit yéu can phai dugc dap ting.
Tuy nhién khi can d6i thu, chi ngan sach quéc gia, khong phai & dau va vao
thoi diém nao, von ddu tu cho xay dung co ban ciing dugc uu tién ddu tu du.
Diéu nay cang dic biét ding doi vdi cac nude dang phat trién, noi ma von dau
tu 1a chia khod, 1a nhan t6 quyét dinh doi véi qua trinh tang truong kinh t€, da
va dang vo cling thiéu. Hién nay xu huéng chung dé xay dung va phat trién do
thi, cac nuGc dang phét trién thudng hudng t6i dau tu nuGe ngoai, trong do cé
céc von vay cua cdc to chiic tai chinh quoc t€ (ADB, IMF, IBRD, UNDP...) 1a
chit yéu. Tuy c6 wu diém 1a thoi han hoan tra von rat dai, 13i xuét thap, Nha
nuée c6 toan quyén kiém sodt, chi phoi nguén von vay nay, nhung ciing ¢
kho khan la: 1am cho ng nudc ngoai tang 1én; phai c¢6 k& hoach st dung von
ndy ¢ hiéu qua mdi ¢6 kha nang tra no... Khong phai dé dang dé c6 thé mudn

vay bao nhiéu ciing dugc, thudong 13 kém theo cédc diéu kién rat phiic tap vé thé
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ché chinh tri, co cadu dau tu, nhan quyén... va phai tuan theo nhiing thu tuc
ngit ngheéo nhu van dé tham dinh du 4n ddu tu, van dé von doi tng, van dé
giai ngan... Vi th€ trong xu thé toan cau hoa va hoi nhap quoc té, dac biét khi
nudc ta da la thanh vién day da cuia WTO, dat dai ma dac biét 1a dat dai do thi
can duoc st dung nhu 12 mot ngudn noi luc dé chuyén thanh von diu tu cho
phat trién. Bdi vi suy cho dén ciing phai xuét phat tir noi luc cia dat nuée, cb
nhu thé€ su phét trién méi dam bao bén viing va dam bao dugc quyén doc lap
tu cht vé chinh tri, git vitng duoc chu quyén quoc gia. Trong nhitng nam vira
qua, Nha nudc da t6 chic thuc hién duoc mot s6 du 4n lién doanh vé6i nuée
ngoai, ma ngudn von doi tng trong nudc duoc can doi bang dat dai. Trong khi
dat dai do thi vé co ban da dugc giao cho cdc cht thé (NSDD) sir dung, Nha
nuéc can c6 chinh sach cu thé dé moi chu thé SDP déu c6 thé phat huy duoc
nguodn luc dat dai du6i dang von (tién té hoa dat dai) dé phat trién. D6i véi do
thi Ha Noi, dat do thi ¢6 gia tri rdt 16n, trong khi nha diu tu & tat ca cac thanh
phan kinh t€ déu thi€u von. Vi vay, viéc danh gia ding, tinh ding gié tri cta
timg manh dat cling vdi viéc phat trién déng bo cac loai thi trudng nhu thi
truong von vay bang bao lanh, th€ chap QSDD; thi trudong cho thué QSDD...,
s€ tao diéu kién dé NSDD vay von dau tu trong nudc, hoic lién két véi nha dau
tu nuéc ngoai phat trién san xuét. Khong thé dé tai san dat dai “nim ngl” trong
khi hdu hét cdc thanh phan kinh t€ trong nuée, ciac nganh kinh t€ déu thi€u von
dau tu. C6 nhu vay, cdc doanh nghiép vira va nho méi c6 diéu kién dé hoat dong
trong di€u kién KTTT nhu hién nay, khi tiém luc kinh t€ ctia ho con rat yéu.

3.3. Mot so giai phap co ban nham tang cuong vai tro quan ly cia Nha
nuoc doi véi dat dai trong qua trinh do thi hoa ¢ thanh pho Ha Noi

3.3.1. Ndng cao nhdn thiic phdp ludt trong quan hé qudn ly sut dung dat

C6 mot thuc t€ 1a nhan thic phap luat va y thiic chap hanh phap luat néi
chung trong d6 c6 phap luat dat dai cua dai da s6 dan cu & nudGe ta rat thip
kém, trong d6 c6 mot bo phan khong nho 1a can bo thudc bd may QLNN. Ly
luan s& hitu toan dan vé dat dai; vai trd ch thé dai dién s& hitu toan dan vé dat

dai cuia nha nuéc chua dugc nhan thitc ding & mét bd phan co ban cac cong



169

chiic nha nuéc, trong d6 c6 ca cong chic 1anh dao va dai bd phan nhan dan.
Vi vay, giai phap vé nhan thidc la giai phap vo cling quan trong.

* Doi voi Nha nudc:

- Cin ddy manh cong tic tuyén truyén gido duc phap luat dit dai thanh
mot cudc van dong mang tinh toan xa hoi, bang cich huy dong stic manh cua ca
hé thong chinh tri; nang cao nhan thiic vé phéap luat néi chung trong d6 c6 phap
luat dat dai n6i riéng, bién nhiing quy dinh cta phap luat thanh nhan thic cta
tung thanh vién trong xa hoi, tir d6 c6 tac dong t6i y thiic tu gidc chap hanh phap
luat trong toan thé nhan dan. C6 mot thuc t€ 13, méi khi c6 mot dao luat méi ra
doi, cdc co quan nha nuéc ¢6 trach nhiém t6 chiic huéng dan thuc hién phép luat.
Nhung cong tic nay chi trién khai mang tinh hinh thdc va chi dén dugec mot bo
phan x4 hoi, thuong 1a doi ngii cong chiic nha nude, hoic t6i co quan quan ly, dé
t6 chic thuc hién. Nha nudc can tap trung chi dao va ¢ bién phap t6 chiic dé cac
co quan thong tin nhu truyén hinh bdo, dai, cdc t6 chic xa hoi nhu Mt tran To
quoc, Hoi Cuu chién binh, Hoi Lién hiép thanh nién... xay dung chuong trinh cu
thé clia timg cép, ting nganh c6 ndi dung tuyén truyén t6i timg ting 16p xa hoi
ma t6 chifc xa hoi ¢6 chific nang van dong: tuyén truyén vé chic ning, nhiém vu
ctia bd mdy quan ly dat dai cia Nha nudc tr Trung wong dén dia phuong; tuyén
truyén nhiing quy dinh cta phdp luat vé quyén va nghia vu ciia NSDD; lam rd
noi dung cua so hitu toan dan vé dat dai; chiic nang ctia Nha nudc vira véi chiic
nang 1a dai dién s hitu toan dan, va chitc nang quyén luc thong nhat quan 1y dat
dai trong pham vi ca nuéc....

- Can tap trung chi dao va c6 co ch€ hoat dong cu thé dé tang cudng
chic nang gidm sit cia Mit tran TS quoc; Hoi dong nhan dan céic cap va
Thanh tra nhan dan trong viéc t6 chiic thuc hién cong tdic QLNN vé dat dai.

- Can c¢6 nhimng bién phép cu thé dé khuyén khich NSDD phét huy tinh
cht dong, sang tao trong quan ly SDD, SDD diing muc dich, hgp 1y va tiét kiém.
Pé khai thac c6 hiéu qua nguon luc dat dai trong qué trinh DTH cic doi tugng
SDD ¢6 vai trd quyét dinh, boi vi chinh cic chu thé SDD méi 1a nhitng ngudi

thuc su khai thac ngudn luc nay trong qua trinh hoat dong khai thac SDD cua ho.



170

Kha nang sinh loi cua dat chi dugc thuc hién, khi NSDD tan dung dugc nhiing loi
thé so sanh clia manh dat (vi tri dat, moi truong kinh doanh lién quan tGi linh vuc
SDD, dién tich va hinh thé cua thira dat...), dé ddu tu va thu dugc loi nhuan cao
nhit. Chinh qua hiéu qua SDD, nhiing nguoi hién dang quan ly SDD da kich
thich tam 1y ctia cac nha d4u tu khac (1am cau vé SDD ting). Pong thoi viéc SDD
c6 hiéu qua thiic ddy qua trinh canh tranh gitta nhitng NSDD cang 1am ting thém
gia tri cuia dat. Trong thuc t&, cac van dé phuc tap nay sinh trong quan hé dat dai
do thi chti yéu do NSDD (ké ca SDD do dugc Nha nuéc giao dit hay SDD chua
hop phép, chua hop 1¢): tu chuyén muc dich SDD; 14n, chiém dat dé sir dung sai
muc dich; mua ban chuyén nhuong dat dai trdi quy dinh cta phép luat xay nha &,
cong trinh xay dung sai phép, trai phép... Viéc nang cao y thic chap hanh phap
luat ctia NSDD ¢6 ¥ nghia chinh tri- kinh t€ rit 16n trong viéc dam bao 6n dinh
x4 hoi, phat trién kinh t€. Chinh xuét phat tir tinh 6n dinh vé chinh tri va kinh t&
la mot nhan t6 quan trong, kich thich tam 1y ctia cdc nha dau tu, lam cho thi
truong dat dai hoat dong soi dong hon.

Tiém luc kinh t€ clia dat dai tic 1a stc thu, stic chia hodc stic chuyén hod
dat dai. D6 1a trong mot diéu kién kinh t€, k§ thuat nhat dinh, kha nang dau vao
va kha nang dau ra cta dat mang lai loi ich cho NSDD, 1a mot chi tiéu hiéu qua
ddu tu clia nghién citu va d4nh gid dat dai. Mic do clia n6 c6 thé biéu thi bing
khéi luong luong thuc hoac bang tién hang. Tiém luc kinh t€ cta dit do thi &
nhiing vi tri thuan loi cho san xuét kinh doanh thi 16n va nguoc lai. Kha nang
nhan vao va xudt ra doi véi viéc dau tu dat cang 16n thi tiém luc kinh t€ ctia nd
cang 16n, miic tap trung su dung cua dat cang 16n. Tiém luc kinh t€ ctia dét do thi
16n hon dat nong nghiép va nong thon nhiéu 14n, vi thé néu NSDD khong c¢6
thic chap hanh phap luat, 1oi ich kinh t€ ctia Nha nudc s€ bi thiét hai rat 16n. Doi
vGi dat do thi Ha Noi, van dé nay cang ro rang vi gid tri st dung va gid tri dat do
thi Ha Noi rat diac biét, vi thé cang doi hoi NSDD phai nhan thiic ding dan dé
SDD c6 hiéu qua cao va tiét kiém.

O cdc phan trén, luan 4n da trinh biy co s& 1y luan vé gid dat va lam 16

tai sao gid dat do thi cao hon gid dat nong nghiép nong thon. Dé gido duc
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nhan thifc clia ca cht thé quan 1y va d6i tuong quan 1y, cin 1am rd hon vai trd
ctua NSDD trong cdu thanh gia dit do thi. Gia dit dai 1a bi€u hién bing tién
cua gid tri dat dai, né bao gém cac bo phan: chi phi dung d€ khai thdc dat dai
va gia tri ma dat mang lai trong kinh doanh. Bo phan gia tri nay dugc cau
thanh bdi 2 bo phan: bo phan gid tri sdn phdm duoc hinh thanh tir lao dong
qua khit va lao dong song dau tu cho dat dai, duoc chuyén dich va két dong
trong san pham cua dat dai va gid tri ban than cua dat dai duoc hinh thanh tir
chuyén dich va két dong lai trong dat dai trong qud trinh du tu. Vi du dau tu
xay dung, stra chita cac cong trinh trén dat; chi phi khai thac dat dai thanh thi
(ton tai trong gia ca dat dai do thi). Nhu vay chi khi NSDD dua dat vao khai
thac va trong qua trinh khai thac sir dung, thi nhitng dau tu truc tiép trén dat
ctia NSDD méi lam tang gia tri cia dat. Trong thuc t€ con ton tai tinh trang
doi tugng SDD khong phat huy dugc hiéu qua, SDP con lang phi, tham tri
khong khai thac duoc nguon luc nay.

Can nang cao nhén thic vé quan hé trach nhiém giita chu thé quan ly,
thay mat Nha nudc thuc hién quyén dai dién s& hitu toan dan vé dat dai, va doi
tuong quan ly 1a NSDD (theo phap luat quy dinh). Thong thuong chu thé
QLNN thuong cé xu huéng han ché€ quyén cua nguoi st dung, nguoc lai,
NSDD lai ¢6 xu huéng mudén md rong hon nita cac quyén cua ho. Do vay can
c6 giai phap diéu chinh m6i quan hé nay, dé cht thé quan 1y phai tao moi diéu
kién gitp doi tuong quan 1y thuc hién dugc cidc quyén ma phap luat cho phép.
Pong thoi NSDD tu gidc thuc hién cic nghia vu cua minh, dam bao phoi hop
chat ché dé chu thé quan ly hoan thanh cdc noi dung clia cong tdc QLNN vé
dat dai. Lam tot viéc thuc hién co ché dan chu trong quan ly s€ dam bao hai
hoa moi quan hé nay, tic 1a da dam bao viéc thuc thi phap luat trong doi song
x4 hoi. Dic biét can quan tam 12 y thitc trach nhiém cta chu thé quan 1y 1am
cong tac lanh dao cta bo may Nha nude. Moi quyét dinh hanh chinh dugc dua
ra phai dam bao trudc hét uu tién cho lgi ich cua nhan dan, vi loi ich ctia quéc
gia. Nhitng thi€u sot, khuyét diém tram trong trong cong tic QLNN vé dat dai
do thi trong pham vi ca nuéc néi chung va Ha Noi ndi riéng, phan 16n 1a do

quyét dinh sai 14m hodc vo trach nhiém ctia cht thé quan 1y 1am cong tdc 1anh
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dao (vi du viéc thuc hién trach nhiém khi ky cong vin xdc dinh gia tién SDD
cho Khu d6 thi Nam Thang Long ciia UBND thanh ph6 Ha Noi, véi dién tich
dat ¢ do thi 1a gan 120 ha chi thu dugc hon 400 ty VND, trong khi d6 cung
khu vuc dat, vao cing mot thoi diém, dién tich didu gia QSDD 18,6 ha clia Du
an Xay dung HTKT xung quanh H6 Tay lai thu duoc hon 2.500 ty VND). Khi
cht thé quan 1y khong c6 nhan thic ding vé tAm quan trong cua viéc thuc
hién cédc chiic nang nhiém vu theo quy dinh ctia phap luat, nhitng sai 1am sé&
mang lai hau qua rét to 16n. Vi du phé duyét qui hoach mét khu do thi méi,
néu khong c6 du tri thic va ban Iinh vé trdch nhiém, s€ chi tao ra san pham la
mot khu do thi duge t6 chitc kém, khong hiéu quéa va khong tao ra nhitng diéu
kién song tot cho cu dan trong khu do thi d6, anh hudng t6i stc khoé va doi
song ctia mot tap thé dong ngudi.

* DOI voi nguoi s dung ddt :

Nha nuéc can cé bién phdp tuyén truyén sau rong Luat dit dai va cic bo
luat ¢6 lién quan dén diéu chinh quan hé dat dai trong xa hoi, dé NSDD nhan
thitc ding dan quyén va nghia vu ctia ho. NSDD cén nhan thic ding dan dat
dai 1a tai san vo gia ctia quoc gia, NSDD ¢6 trach nhiém quan 1y khai thac va
st dung dién tich dat duoc giao theo ding dién tich, ding muc dich st dung
dugce giao, dam bao dat duoc su dung hop ly, ti€t kiém, dat hiéu qua kinh t&
cao, bao vé tai nguyén dat va bao vé moi truong.

NSDD phai st dung theo ding quy hoach dugc co quan nha nudc cé
tham quyén phé duyét, ddm bao dat dugc st dung ding co cdu SDP chung cla
toan xa hoi. Noi dung nay dac biét quan trong doi véi dat do thi, NSDD néu
chi dam bao st dung theo ding muc dich duogc giao thoi thi chua du. Do qua
trinh SDD 12 qué trinh luan chuyén lién tuc c¢6 y nghia twong doi nim trong
pham vi chién lugc phdt trién ngan han hodc dai han. Vi muc tiéu chung cla
toan x4 hoi, trong quy hoach phat trién do thi, c6 nhitng viing can han ché céc
chi tieu SDD, anh hudng dén quyén ctia NSDD nhu: han ché€ vé mat do xay
dung, han ché& vé hé s6 SDD, han ché vé chiéu cao xay dung cong trinh..., dé
dam bao cho d6 thi phat trién bén vitng, hai hoa giita loi ich kinh t€, thaAm mi
kién tric va moi truong sinh thdi. Tham chi do chién lugc SDP dai han, c6
nhitng khu vuc NSDD tuy da duoc Nha nudc giao dét, nhung lai nam trong
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viing quy hoach phéi chuyén muc dich SDD sang mot loai khdc, trong khoang
thoi gian dinh ky quy hoach 10 d&€n 20 nam, NSDD phai chap nhan han ché
quyén st dung ctia ho (chang han khong duoc xay dung, stra chita cong trinh,
khong dugc chuyén nhuong, khong duoc chuyén muc dich SDP), duong nhién
quyén loi vé kinh t€ ctia ho bi t6n that vi loi ich ciia x4 hoi.

NSDD cén xdc dinh rd quyén loi cia ho nam trong loi ich SDD clia cong
dong, moéi giai phap quy hoach SDD ctia Nha nuéc déu vi loi ich chung cta xa
hoi trong d6 c¢6 loi ich cta ho. Diéu nay rat quan trong trong nhan thiic dé giai
quyét van de thu hoi dat vi cac loi ich cong cong va an ninh quéc gia. NSDD can
tu gidc ban giao dat nhanh chdéng, khi cé quyét dinh ctia co quan nha nudc c6
thdm quyén, chi dong phoi hop véi cac chli dau tu duge giao dat thuc hién cdc
quyét dinh thu hoi dét va giao dat cia Nha nudc.

NSDD phai tuan thi ding nguyén tac 4p dung phdp luat trong quéan 1y SDD
n6i chung - d6 1a chi dugc lam nhiing gi ma phap luat cho phép, nhiing gi phap luat
khong quy dinh thi khong duoc lam. Nguyén tic nay khic vé6i quyén clia chi thé
tham gia quan hé phap luat trong cac linh vuc kinh t€ khac, do tinh chat dac biét ctia
tai nguyén dat, dong thoi do dac thii ctia s& hitu dat dai toan dan quy dinh.

NSDD phai cé trach nhiém thuc hién day du, ding thoi han cac nghia
vu tai chinh va cac nghia vu khéc trong SDD do Nha nuéc quy dinh. Cé trach
nhiém phdt hién va tham gia v6i cdc co quan nha nudc cé thim quyén xur 1y
cac hanh vi vi pham trong quan ly SDD.

3.3.2. Khuyén khich va xut ly cac quan hé qudn ly su dung ddt bang cdc
bién phdp diéu hanh va cdc loi ich vé kinh té cu thé

Bén canh giai phap vé nhan thitc thong qua hinh thifc tuyén truyén, pho
bién gido duc phdp luat, dé nang cao vai trd cia QLNN vé dat dai do thi trong
qua trinh DTH, trong co ché KTTT, giai phap kinh té ¢6 vai tro 1a dong luc, 1a
don bay.

Giai phdp vé kinh t€ bao gom nhiing bién phdp cu thé nhu sau:

* Doi voi chii thé qudn 1y:

Nha nuéc can ¢6 bién phap, chinh sach khen thudng, xit phat nghiém minh
doi véi nhitng tap thé hodc ¢4 nhan c6 thanh tich trong cong tac thuc thi nhiém vu
quén ly. Xir phat ca bing bién phép kinh t€ va hanh chinh d6i vé6i nhitng chi thé

quan 1y khong thuc hién tot cac chiic nang quan 1y, tham tri yéu cAu dén bu thiét
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hai ding v6i gia tri thuc t€ néu cha thé quan Iy dua ra nhitng quyét dinh hanh
chinh sai, dan dén loi ich kinh t€ ctia Nha nuéc va NSDD bi xam pham hoac kém
hiéu qua.

* Do1 voi NSDD :

Can xur 1y nghiém bang hinh thitc phat tién ddi v6i nhitng hanh vi vi
pham ch& do quan 1y tai chinh dat cia Nha nudc (ng tién SDD, ng tién thué
dat...), trung thu tién c6 tinh ca 1ai xuat theo thdi diém va thoi gian doi vé6i
nhiing khoan ng, ma NSDD vi pham khi khong thuc hién ding nghia vu cta ho.

- Khuyén khich nhitng NSDDP hoan thanh day du nghia vu tai chinh
hoac thuc hién tot cac quy dinh ctia phap luat theo thoi gian quy dinh (khen
thudng khi thuc hién nop du 100% tién SDD moét 1an bang hinh thic duoc
giam 20% téng s6 tién phai nop... Khen thudng bing tién khi ban giao dién
tich dat phai thu hoi ding thoi han cho Nha nude...)

- D6i voi nhitng t6 chic, cd nhan vi pham phdp luat trong quan ly SDD
can c6 bién phap xur 1y nghiém khéc, dit diém: xir phat vi pham hanh chinh
béng tién do6i v6i hanh vi vi pham. Nha nudc can ti€n hanh truy thu tién SDD
hoic tién thué dat d6i v6i hanh vi tw chuyén muc dich SDD trdi thim quyén,
nhung pht hgp véi qui hoach. Tién hanh xtr phat hanh chinh va truy thu tién
thu 1gi bat chinh tir hanh vi tu chuyén muc dich SDD trai thim quyén, dong
thoi ra quyét dinh thu hoi dién tich dat dugc giao sit dung, nhung vi pham
phap luat néu trai quy hoach SDD da phé duyét.

- Boi v6i cac don vi hanh chinh su nghiép dang quan 1y tai san cong trong
do c6 quy dat, cin tién hanh dinh gid tai san (bao gém ca gia tri dit) dé giao
nhiém vu quan 1y tai san va khoan dinh muc thu, chi tai chinh c6 bao gom ca gia
tri tai san dat, khuyén khich cac don vi SDD tiét kiém, tranh SDD lang phi tham
tri bo hoang dt ctia nhiéu don vi, t6 chitc SDD nhu hién nay.

- Dai véi dién tich nha biét thu cho thué, nha cong vu, nha dit thudc
SHNN khdac do cdc cong ty kinh doanh nha quén 1y hoéc céc t6 chitc ¢6 qui nha
tu quan ban giao quan 1y vé UBND Thanh phd: can tién hanh dinh gia ding, dac
biét dinh gid dat, d€ 1am co sO ban héa gia theo quy dinh ctia Nghi dinh 61/ND-
CP cua Chinh phu. Tranh tinh trang 10i dung chiic quyén mua nha, hoac thué nha
khong ding gia tri thuc cta hién trang nha dat, lam that thoat ngan sach nha

nude, va gay du luan khong tét trong nhan dan, lam mat long tin cua nhan dan
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vao Dang va chinh quyén (nhu mot s6 vu viéc da xay ra trén dia ban thanh pho
Ha Noi, gdy x6n xao du luan xa hoi trong dip cudi nam 2006).

* V¢ phia nha nuée:(UBND thanh phd Ha Noi)

Tich cuc diu tu theo huéng chuyén doi nhanh co cau kinh t€ theo diing dinh
hudng ctia Pai hoi XIV Dang bo Thanh pho. U'u tién cho phét trién kinh t€ thuong
mai dich vu du lich; khuyén khich dau tu vao nhiing nganh, Iinh vuc sir dung dién
tich dat it, khong lam 6 nhiém moi trudong, nhung c6 hiéu qua kinh t€ cao.Vi du
cac linh vuc cong nghé cao, cac trung tam thuong mai, ngan hang, cac trung tam
giao dich quoc t€...

- Tap trung von dau tu xay dung HTKT d6 thi, dac biét dau tu vao cac du
4n khu do thi, khu cong nghiép c6 SDD, chuén bi t6t mit bang dat dé t6 chiic giao
dat thuc hién cac du an dau tu theo phuong phap dau gia dat hoac dau thau du an,
dam bao toan bd dién tich dat dugc st dung vao cac muc dich theo quy dinh tai
diéu 58 Luat dat dai, déu duoc giao dat qua hinh thic dau gid hoac dau thau.

- Tap trung von dau tu ting trude cho t6 chic phat trién quy dat, hodc céc
nha dau tu trong nudc dé€ phoi hop véi UBND cdc quan, huyén tién hanh thu héi
dat theo qui hoach va ké& hoach diing ti€én do. Chudn bi quy dat thu hiit cac nha
dau tu trong va ngoai nudc gia tang dau tu vao dia ban thanh phé Ha Noi.

- Xay dung chinh sdch bao 1anh thé chdp bing QSDD dé huy dong von
phu hop. Tién hanh khan truong cong tac cAp GCN QSDD, dam bao moi thira
dat déu c6 chu va déu dugc cap GCN, gitip cho NSDD chu dong SDD lam von
lien doanh, hoidc the€ chdp QSDD dé gép von lién doanh vé6i cdc nha dau tu
trong va ngoai nudc, giip cho cac doanh nghiép vira va nho ¢6 co hoi su dung
QSDD dugc giao lam von san xuat kinh doanh.

3.3.3. Stia doi bo sung co ché chinh sdch ddt dai phit hop véi qud trinh do
thi hod trong diéu kién nén kinh té thi truong

Tiép tuc bo sung hoan thién hé théng vin ban phdp luat cia Nha nudc
vé dat dai va co ché chinh sich vé quan ly dat do thi mang tinh dac thu cho
thanh pho Ha Noi.

Phan 2.2.2.3 cua luat 4n da trinh bay so bd vé co ché€ va chinh sich
quan ly SDD, ¢ noi dung nay, luan 4n chi néu kién nghi cu thé nhitng giai
phdp vé co ché, chinh sidch nham thuc hién t6t chic ning quan 1y cua Nha

nuGe doi véi dat do thi trong qua trinh DTH.
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* Dol voi Nha nudc:

- Trén co s6 Nghi quyét 15 cua Bo Chinh tri, BCHTW Dang va Phap
lénh Thi do, cin ¢6 quy dinh cu thé hon doi véi dia ban Ha Noi vé phan céap
quan 1y trong giao dat, thu hoi dat, dinh gia dat, ban hanh cic quy dinh vé
chinh sach ti chinh vé dit, thim quyén diéu chinh va phé duyét cdc du 4n,
cac do an quy hoach.

- Nghién cttu dé ban hanh kip thoi, dong b cdc quy dinh dé thuc hién
Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha &, Luat Pau thau, Luat Xay dung... theo
huéng don gian cho NSDD (nhu phan cap GCN da dé xuat, cac loai GCN vé
quyén s& hitu tai san va QSDD chi nén quy dinh chung vao mot loai gidy, do
mot co quan tién hanh lam thua tuc). Chi dao cac co quan Trung wong va céac
tinh lién quan phd6i hgp v6i UBND thanh phd Ha No6i sém hoan thién, trinh
duyét quy hoach viing thu d6 Ha Noi; Diéu chinh quy hoach Tha do theo ding
dinh huéng ma nghi quyét dai hoi Pang bo Thanh phd 1an tha XIV da néu:
“Xay dung va hoan thanh trong nam 2006 chién lugc phat trién téng thé Thu
do6 dén nam 2030 va tam nhin 2050, lam co s& cho xay dung va diéu chinh
déng bo cdc quy hoach phat trién kinh t&€ xa hoi, quy hoach SDP va cic quy
hoach chuyén nganh”.

- Tap trung chi dao cac co quan Trung uong, cac Bo nganh c6 SDD trén
dia ban thanh pho Ha Noi, phoi hop xay dung quy hoach SDD ctia nganh, tié€n
hanh kiém tra, ra soat va c6 bién phap chi dao xir Iy cuong quyét cdc vi pham
phap luat trong cong tac quan ly SDD, quan 1y st dung nha ctra, cong trinh.
Kién quyét thu héi dé dua vao st dung ding quy hoach, st dung triét dé
nhitng dién tich dat do cdc co quan, t6 chic st dung kém hiéu qua, bo hoang
dat hoac vi pham phdap luat trong quan ly SDD. Chan chinh hoat dong quan 1y
SDD, dac biét quan ly viéc xay dung va tinh trang SDD vi pham quy hoach,
dam béo phat trién do thi Ha Noi hién dai, xanh, sach, dep theo xu huéng bén
vitng va an toan.

* Doi voi Thanh pho:

- Tiép tuc tién hanh khén truong cong tdc 1 soat van ban, kién quyét xur
1y, huy bd nhitng van ban khong phtt hop véi quy dinh ctia phéap luat (nhu Quyét
dinh s6 123/QD-UB ; Quyét dinh s6 68/1998/QD-UB...), nhiing van ban da hét
thoi han. Cin c6 van ban khang dinh khong tién hanh sit dung hinh thic cong
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van hanh chinh dé ban hanh nhiing quy dinh vé chinh sdch tai chinh, chinh sdch
quan ly, quy dinh cac chiic nang nhiém vu hoac cac ch€ tai xir 1y cac vi pham
trong quan ly SDD.

- Chi dao kiém tra, ra soat viéc thuc hién qui hoach, k& hoach SDD, 1am
co sG tong két rit kinh nghiém dénh gid nghiém tic cong tidc chi dao va to
chiic thuc hién noi dung nay. Pong thoi nghién ctu dé diéu chinh va trinh
Chinh phu di€u chinh quy hoach, k& hoach SDD dén nam 2010 va k& hoach
chién lugc SDD dén nam 2020 cua ting quén, huyén va toan Thanh pho.

- Nghién citu dé ban hanh cdc vin ban qui pham phdp luat ctia Thanh pho
trong Iinh vuc quan 1y kinh doanh BDS, quan 1y va trién khai cong tic dau thau,
dau gia QSDD, thuc hién cac du an dau tu trén dia ban Thanh ph6. Nghién ctu
dé ban hanh van ban quy dinh vé cong tdc cap GCN QSDD & géin v6i QSH nha 6,
va cac loai BDS khac, theo huéng don gian tién Igi cho NSDD va s& hitu tai san,
dong thoi giam bét ganh nang cuong do cong viéc clia cac co quan quan 1y nhu
hién nay. Kién quyét khic phuc tinh trang quy dinh chéng chéo chiic niang nhiém
vu gitta cdc co quan quan 1y ctia Nha nuéc vé dat dai va xay dung, gitta quan Ii
dat dai va quan Ii tai chinh dat, gitta quan 1i dat dai va quan ly do thi.

- Nghién cttu dé ban hanh vin ban quy dinh vé xtr 1y cdc vi pham trong
quan ly SDD, trong d6 chid y van dé chinh sdch kinh t&€ dé xt ly d6i véi timg
dang vi pham cu thé, can ctt quy hoach SDD va thoi diém vi pham. Tién hanh
qui dinh phan cip 16 rang dé c¢6 co ché phan cong chi dao, diéu hanh cu thé
doi véi timg cdp trong xtr 1y vi pham, cham dat tinh trang quy dinh chung
chung, dan t6i viéc xir Iy vi pham nira vdi, quanh co, d6 16i gitta céc cAp.

- Nghién cttu dé ban hanh vin ban thanh lap va quy dinh chifc ning
nhiém vu cua co quan quan 1y hoat dong kinh doanh BDS. Thanh 14p co quan
dang ky va quan ly kinh doanh BDS, c6 chiic nang quan 1y hoat dong dang ky
va kinh doanh BDS, co quan truéc ba dat..., truc thuoc UBND Thanh pho, 1a
don vi san xuit kinh doanh, hoat dong doc 1ap véi cac co quan QLNN, tham
muu UBND Thanh phé va c6 trach nhiém cong khai thong tin vé thi truong
BDS, gia dat, gia BDS, tinh hinh cac hoat dong dang ky va kinh doanh BDS.

- Nghién citu dé hoan thién vin ban quy dinh vé chifc ning nhiém vu
cua T6 chifc phét trién quy dat, ti€n hanh sdp nhap cdc co quan: T6 chic phat
trién quy dat; Ban chi dao GPMB, Quy GPMB... thanh mot ddu maéi chuyén
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trach hoat dong theo co ché€ su nghiép c6 thu, c6 chitc nang dam nhén vai tro
1a thi truong QSDD cép 1. San pham cta don vi nay 1a cdc o dat, cac 10 dat,
céc khu dat s& dugc ddu thau, dau gid QSDD dé thuc hién du 4n dau tu. San
Giao dich BDS Thanh phé 1a noi dién ra cic phién ddu gia, ddu thau, toan bo
dau ra (ngudn cung) cua t6 chic nay s& duoc chuyén ra thi trudng qua San.

- Tién hanh nghién ctu dé c6 quy dinh rd rang vé phan cip quan ly, gin
cong tac quan ly dat dai v6i cong tac quan 1y do thi va moi truong, tach cac
hoat dong kinh doanh, cac hoat dong su nghiép bao gom cong tiac lap ho so
dia chinh; xac lap hé thong thong tin dat dai (ké ca cong tac x4c dinh gid dat,
céac hoat dong giao dich chuyén QSDD, cic hoat dong ké khai dang ky, kiém
ké, thong ké...) ra khoi cong tac QLNN.

- Pay manh cong tic tuyén truyén gido duc phap luat, c6 quy dinh vé
ché tai xtr 1y doi véi can bo 1anh dao, cdn bo quan 1y vi pham cic quy dinh vé
quan ly SDD, ké ca viéc ban hanh van ban khong phit hop quy dinh cta phéap
luat c6 thé bi xir 1y ca bang bién phdp hanh chinh va bién phép kinh t€.

3.3.4. Piéu chinh nhiing diém bdt hop Iy va qudn ly chdt ché viéc thuc
hién quy hoach su dung ddt

0 phan noi dung thuc trang cong tic QLNN vé dat dai do thi trén dia
ban thanh phd Ha Noi, luan 4n da 1am 1o nhiing diém bat hop 1y trong cong
tac qui hoach, ké hoach SDD d6 thi & Thanh phd. Mot trong nhitng khé khan
16n cho cong tic qui hoach SDD cua Ha Noi 1a thong tin vé nhu cAu SDD cla
céac Bo, Nganh ctia Trung uong, cdc thong tin vé chién lugc phat trién nganh,
dé c6 su phan bé SDD cho cdc nganh kinh t€ cua ca nudc, c6 lién quan t6i
phat trién kinh t€ viing va kinh t€ khu vuc. Vi vay, trong thuc t€ quy hoach
SDD d6 thi ciia Ha Noi chi mang tinh hinh thitc, ning vé k&€ hoach giao dat,
con chong chéo vé chiic nang véi quy hoach do thi, chua 1ap dugc quy hoach
SDD cép huyén va cidp xa. Do quan diém xin thira hon xin thi€u (khi phai xin
b6 sung diéu chinh thii tuc hanh chinh rét phiic tap), vi thé k& hoach SDD cua
thanh phé Ha Noi nhiéu nam lién tuc khong hoan thanh, 1y do khé khan trong
cong tic GPMB chi 1a mdt nguyén nhan khach quan bén ngoai. Trong thoi
gian t6i UBND Thanh pho can phéi hop véi cac Bo, Nganh va cac dia phuong
lien quan, khan truong tién hanh nghién citu chinh stta, bé sung quy hoach
tong thé chung viing thit d6 Ha Noi dén nam 2020 va xa hon. Lam co s dinh
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huéng dé diéu chinh quy hoach do thi trung tam Ha Noi, k& hoach, quy hoach
SDD ctia Ha Noi dén nam 2010 va quy hoach SDD dén nam 2020, cin khac
phuc nhitng bat hop 1y hién nay vé quy hoach SDD. D6 1a tinh trang qui hoach
SDD Ha Noi 1a mot noi dung ctiia quy hoach xay dung do thi, cac chi tiéu vé
quy hoach thiéu hoic khong cu thé. Pai da s6 cac khoanh dat, 16 dat trong ban
d6 quy hoach SDD do thi & ti 1& 1/2000 cac quén, huyén (quy hoach chi tiét)
vé thoi gian khong ¢6 thoi diém phan ky thuc hién quy hoach, khong thé hién
day da cac chi tiéu quy hoach nhu muc dich SDD (chi ghi chung chung la
thuc hién theo du 4n dugc cip c6 tham quyén phé duyét), khong cé hé so
SDD, mat do xay dung, chiéu cao cong trinh xay dung.... Mot s6 noi dung dé
xuat cu thé gom:

(1) Can sém nghién cttu dé ban hanh Luat Quy hoach, day 1a co s& rat
quan trong dé quan ly nha nudc vé vi mo.

Quy hoach 1a mot nghanh khoa hoc mang tinh du bao. Ngay nay tat ca

cdc quoc gia hién dai déu phai quan 1y dat nuéc theo dinh hudng chién luoc
dugc du bdo bang quy hoach. Quy hoach SDD 1a khoa hoc du bdo cho chién
lugc SDD cuia quoc gia trong tiing giai doan nhat dinh theo duong 16i cuia dang
chinh tri cAm quyén. Vi vay, dé c6 chién lugc phat trién dat nuéc ding theo 10
trinh da xay dung, Nha nudc can ban hanh luat quy hoach, trong d6 quy dinh
cu thé vai tro, vi tri, chiic nang, trinh tu l1ap, thim dinh, phé duyét, quan 1y,
diéu chinh, t6 chitc thuc hién ting quy hoach chuyén nghanh cho dén quy
hoach téng thé, tir quy hoach clia timg dia phuong theo 1anh thé hanh chinh
dén quy hoach vung va quy hoach cua ca nuée, lam ré moi quan hé phu thuoc
va doc lap giita cidc quy hoach chuyén nghanh vé6i nhau va véi quy hoach téng
thé ca vé thoi gian, thoi diém 1ap quy hoach dén cdc chi tiéu dinh mic trong
quy hoach.
(2) Can xem xét lai quy trinh lap, thdm dinh, phé duyét cdc d6 4n quy hoach
do thi, trén co s& ¢6 su tham gia ctia cong dong va quyén quyét dinh clia nha
dau tu, han ché€ su tap trung quyén luc va ngan siach ciia Nha nudc vao cong
tac xay dung quy hoach do thi, cham dut tinh trang "quy hoach treo”, "du an
treo” nhu hién nay.

Nhiéu y kién cho rang chat luong ctia quy hoach do thi Ha Noi con han
ché€ vé tam nhin, chua ddp dng duoc yéu ciu vé chat lugng, van dé nay 1a khach
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quan vi:

- Quy hoach do thi 1a chuyén nganh khoa hoc mang tinh t6ng hop, doi
hoi nhitng ngudi hodc co quan xay dung quy hoach phai ¢6 kién thic téng hop
ctia nhiéu nganh khoa hoc va tu duy sang tao cua cd nhan. Néu cong tac nay
chi do mot nhém nguoi thuc hién, hoac mot s6 co quan chuyén mon thuc hién,
s€ dan t6i tam nhin bi han ché la duong nhién. Mat khac quy hoach do thi bao
gom nhiéu noi dung quy hoach chuyén nganh, trong d6 va di cting véi né la
mot khoi lugng cong viéc phai lam 1a rat 16n. Do t6¢c do0 DTH manh, dan téi
stic ép vé tién do lap va phé duyét quy hoach theo kiéu “hoan thanh k& hoach
truc thoi han 1ap thanh tich...”, sén phdm 1am ra s&€ mang tinh don diéu ki€u
“hang cho™; thi€u dau thi vé thém sau! Mit khic do quan di€ém chi dao vé tu
duy: dat dai thuoc s& hitu toan dan va quyén duoc nghién ciu, lap, xét, thim
dinh, phé duyét quy hoach, k€ hoach SDD la quyén t6i cao “dinh doat” clia
Nha nudc. Tir d6 dan dén viéc lam dung quyén, tu tudng chi dao trong viéc lap
va phé duyét qui hoach s€ thién vé muc tiéu quyén 1oi cia Nha nuéc va cla co
quan c6 thim quyén lap va phé chuin quy hoach (chi chi y t6i khong gian
kién tric quy hoach ma khong tinh tGi hiéu qua kinh t&€ ctia d6 an quy hoach
khi t6 chifc thuc hién, thich v& dau thi v&, khong chd y t6i hién trang SDD va
quyén loi cia NSDD nam trong pham vi nghién citu 1ap quy hoach...). Vi thé
cac do an quy hoach do6 thi sau khi duoc phé duyét chua hap dan nha dau tu,
khi di vao thuc hién, lam phat sinh méau thuén véi quyén loi ctia cac chi SDb
nam trong khu vuc quy hoach phai thu héi dat, dan t6i quy hoach SDD khong
dugc su ung ho cua da s6 cu dan do thi. Khi thuc hién du an theo quy hoach
gap phai su chong doi trong GPMB, kéo dai thoi gian, gdy mau thuan giita cht
dau tr va mot bo phan dan cu, gay mat trat tu, mat 6n dinh xa hoi 1am cdc nha
dau tu “nan” va quy hoach khong thuc hién dugc. Chi khi quy hoach SDb do
thi phan anh duoc tam 1y, nguyén vong cua dai da s6 dan cu do thi, ngudi dan
thay quyén loi ctia ho duoc dap ting va ho dugc hudng thanh qua chung 1a céc
tién ich khi thuc hién quy hoach mang lai, ho s€ tu nguyén chap hanh.

- Mot van dé nita cAn quan tam la vai trd cua nguoi 1anh dao cao nhat
ctia dia phuong c6 anh huéng quyét dinh t6i chat lugng d6 an qui hoach do
thi. Tt nhitng muc tiéu dinh huéng cua qui hoach, cac chi tiéu 16n can quan

tam va mot thai do lam viéc nghiém tic c6 trach nhiém cao vé6i tuong lai, cung
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vGi mot tu cach dao dic t6t s€ anh hudng t6i su dua ra nhitng quyét dinh cua
nguoi lanh dao. Néu & dau, don vi nao nguoi 1anh dao c6 kién thic sau rong,
c6 cdi nhin thong thodng hudng dén tuong lai bang mot y thitc trach nhiém
cao, chac chan viéc giai quyét nhitng noi dung clia cong tdc quy hoach do thi
& dia phuong dé duoc dit dudi su chi dao cu thé va mot bién phéap kha thi cao.
Tap thé va tiing c4 nhan xay dung do 4n quy hoach trén co s6 y do sdng suot
ctia nguoi chi dao s€ xac 1ap cdc muc tiéu, nhiém vu quy hoach ding huéng,
khong tin mun, vun vat va s€ cé kha nang bao quat rong. Vi th€ nguoi 1lanh
dao can dua ra nhitng quyét dinh gi? Vao khi nao? va yéu cau & doi ngi
chuyén gia quy hoach nhiing gi, ciing nhu biét phai 1am nhu thé nao dé huy
dong dugc stic sang tao cua dong dao cac tang 16p, cac gidi xa hoi vao xay
dung phuong 4n quy hoach, biét 1am thé nao dé tao ra sy dong thuan clia céc
tang 16p dan cu. Vi vay thanh qua quy hoach do thi, trude hét 1a tri tué va dao
dic clia nguoi 1anh dao cao nhat cua dia phuong d6. Chinh viéc xay dung céc
dé 4n quy hoach dang dugc thuc thi hién nay 1a ki€u dua theo y kién chi dao
(thuong 1a y do cht quan ctia nguoi lanh dao “dat hang”) va mot doi ngii can
bd chuyén mon thuan tuy lic nao ciing bi stc ép phai hoan thanh cong viéc
tru6e thoi han. San phdm quy hoach ay chinh 1a “quy hoach treo”, tham tri dan
t6i “du 4n treo”. Do d6 can da dang ho4 cdc phuong phép t6 chic va chu thé
lap quy hoach SDD do thi, tao diéu kién dé cdc cha thé SDD tham gia lap quy
hoach, dic biét phan quy hoach chi tiét tiing du 4n phai thudc thim quyén va
nghia vu ctia nha ddu tu. Nha nuéc nén khuyén khich céc t6 chic, ca nhan,
néu du diéu kién, tham gia xay dung do 4n quy hoach do thi va t6 chic dau
thau lap phuong 4n hoic thi, duyét, chim phuong 4n quy hoach dé chon dé 4n
tot nhat. MG rong qui dinh vé quyén va nghia vu cia NSDD dugc tham gia, va
c6 trach nhiém dé xuét phuong an quy hoach, d6i vé6i dién tich dat ma ho dang
quan 1y st dung, cho phu hgp véi dinh huéng SDD, theo nhitng muc tiéu 16n
da dé ra va dugc su théng nhat cao ciia cong déng. Nha nuée vira 1a chi thé
quyét dinh phé duyét dé 4n qui hoach SDD do thi, vira 1a trong ti dé t6 chiic
lap va t6 chic thuc hién qui hoach do thi tai dia phuong. Giai quyét duoc van
dé nay sé giam duoc rat nhiéu chi phi cho xay dung d6 4n quy hoach, dong
thoi dam bao quy hoach do thi ay s€ duoc thuc hién.

(3) Can nghién cttu dé ban hanh cac tiéu chuin, dinh mic vé moi trudng
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tu nhién, moi trudng xa hoi, cdc qui pham cu thé vé do thi bén virng, dé tir d6
xay dung quy trinh vé chién luoc phét trién do thi bén viing, l1am cén cu lap
cdc do an quy hoach chi tiét cac khu do6 thi. C6 nhu vay cac nha chuyén mon,
céc co quan c6 chiic nang 1ap quy hoach do thi va céc don vi, c4 nhan c6 tham
quyén phé duyét va té chiic thuc hién quy hoach c6é dii hanh lang phdp ly can
thiét dé thuc hién. Tranh tinh trang chéng chéo trong céc quy dinh cuia phéap
luat, trong khi ca doi tugng xay dung quy hoach do thi va d6i tuong di€u chinh
ctia quy hoach do thi déu khong biét dugc ho can gi? phai lam gi? do qua
nhié€u van ban cta nhi€u cap cuing tham gia di€u chinh cong tac nay.

Cho dén nay dé x4c dinh the ndo 1a do thi phat tri€én bén viing, cic chi tiéu cu
thé vé moi trudng, vé HTKT do thi, cic tieu chuidn dam bdo sinh hoat (diéu kién
s6ng) ctia cong dong dan cu do thi, mic séng cuia do thi va tinh 6n dinh vé moi trudng
dau tu, kha niang canh tranh clia do thi... chua c6 nhiing chi tiéu dinh muc cu thé.

(4) Can nghién cttu dé phat trién thu do Ha Noi theo hudng phan tan céc
cong trinh do thi, dac biét moi quan hé giita cic cong trinh cong cong, cong
trinh phic loi xa hoi va cac cong trinh phuc vu san xuat kinh doanh, cac khu
vui choi giai tri, cac khu vuc bao ton.

Trén co so gift gin ban sic khong gian ciia Ha Noi ¢d, cdc khu do thi
mai nén nam & cdc khu vuc moi trudng méi hoan toan, vira tranh duoc dau tu
stra chita manh min 1am mat ban sic Thang Long Ha Noi, vira khai thac duoc
hiéu qua dau tu, lai han ch€ xu thé tap trung dan cu vao do thi trung tam Ha
Noi trong xu thé DTH. Can nghién ctiu 1ap cac d6 an quy hoach do thi sao cho
khong tao ra nhitng cong trinh don diéu, nhung cling tranh dugc viéc cac khu
do thi bam theo céc truc giao thong, vira anh hudng téi moi trudng song, dong
thoi giam tai lugng phuong tién giao thong Iuu thong, tranh dugc tai nan giao
thong, khong tao ra céc siéu do thi - mot van nan clia su phét trién do thi trén
th€ gidi hién nay.

(5) Trén co s& Bdo cdo s6 86/BC-UBND ngay 27/10/2006 vé "két qua
kiém tra tinh hinh SDD cua cdc quy hoach va du 4n dau tu cham trién khai)
ctia UBND thanh ph6 Ha Noi. Can ti€n hanh ngay mot s6 bién phap xt 1y theo
huéng dan cia Bo TN&MT tai biao cdo s6 233/BC-BTN&MT ngay
29/12/2006. UBND thanh ph6é Ha Noi can c¢6 ngay bién phap xu 1y kip thoi

9 n

nhitng "du 4n treo”, "quy hoach treo” di phat hién, dé khic phuc hau qua cia
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nhiing yé€u kém trong lap, phé duyét, thuc hién va quan 1y quy hoach SDD.
Dic biét can giai quyét sém cédc "du 4n treo” do vudng vé chinh sich dén bu
GPMB theo huéng dan ciia B0 TN&MT: gia boi thuong vé dat dugc thuc hién
tai thoi diém thu hoi dat chit khong phai tai thoi di€ém ra quyét dinh thu héi
dat. Bién phap nay s€ giai quyét dugc tinh trang khi€u kién dong nguoi va
“thdo g&” cho hang tram du 4n dang vuéng GPMB do chénh 1éch gid gitra thoi
diém c6 quyét dinh giao dat va thoi diém thu héi dat thuc t€ (c6 du 4n kéo dai
hang chuc nam nhu Dy 4n Khu do thi Nam Thang Long hay Du 4n Xay dung
HTKT xung quanh H6 Tay, do chénh léch mic gid gifta hai thoi diém lén t6i
hang chuc trieu VND/m? dat &, hang tram ngan VND/m? dat nong nghiép).
Doi v6i nhilng “du 4n treo” khong c6 kha nang thuc hién can thu hoi quyét
dinh giao dat hoac quyét dinh cho thué dat; huy bo cac “quy hoach treo” va
khong han ché€ quyén ctia NSDD trong viing ¢6 “quy hoach treo”.
3.3.5. Quan ly chdt ché cong tdc ké khai dding ky ddt dai

Noi dung phan 2.2.1.2 luan 4n da trinh bay vé thuc trang cong tac ké
khai dang ky dat do thi & thanh phd Ha No6i. Do dugc tién hanh gdp rit, tap
trung khan truong trong mot thoi gian, trong diéu kién tai liéu ho so dia chinh
lac hau khong dong bo, do chinh xéc thap; luc luong cdn bo cac cap dé thuc
hién noi dung chuyén moén moéng, & tat ca cic cap déu phai sit dung cin bo
hop dong ngan han; nghiép vu chuyén mon kém, vi thé ti€én do cap GCN
quyén st dung dat rat cham va tinh phép 1y ctia GCN rét thap. Pong thoi do
khoi lugng cong viéc 16n vi trién khai nhiéu noi dung vao cing mot thoi diém;
hé thong ho so Iuu trit khong dugce ddy di, khong thudong xuyén; QLNN vé dat
dai bi buong long mot thoi gian dai, cong tac dang ky, ké khai khong dugc
quan tam ding mic. Vi vay hé so Dia chinh hién luu trit va hiéu qua san pham
dang ky cdp GCN QSDD cua tat ca cac loai dat trén dia ban thanh pho Ha Noi
khong cao. Qua trinh ké khai dang ky SDD phai l1a qua trinh thuong xuyén
lién tuc cua cong tic QLNN vé dat dai. Do trong qud trinh st dung, dat dai
ciing luon van dong va bién dong lién tuc (tuy rang dat dai khong mat di) vé
muc dich sir dung chii sir dung, vé hinh thé va dién tich thira dat (do tic dong
cuia hoat dong chuyén QSDD hay cong tac thu hoi dit) cho nén cap nhat bién
dong 1a noi dung rat can thiét ctia hoat dong quan ly. Trén co s& két qua cua

cong tac ké khai dang ky va cap GCN QSDD doi véi tit ca cac loai dat ma
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UBND Thanh phé da tién hanh trong thoi gian vira qua cho cac doi tuong st
dung (l1a ca nhan do6i véi dat ¢ theo Nghi dinh 60/ND-CP, 61/ND-CP; doi vé6i
dat nong nghiép theo Nghi dinh 64/ND-CP, 1a t6 chic SDD theo Chi thi
245/CT-TTg). D€ nang cao vai trd quan ly ctia Nha nudc doi v6i dat dai trong
qud trinh DTH, cin tién hanh bd sung, chinh stta thudng xuyén, lién tuc va cé
téng hop bién dong SDD hang nam nhu sau:

- Doi véi doi tuong sit dung la tw nhdn (c4 nhan, ho gia dinh SDD dé
lam nha & hoac SDD vao ciac muc dich san xuat kinh doanh): mot s6 truong
hop chua dugc xem xét cap GCN QSDD theo Nghi dinh 60/ND-CP, 61/ND-
CP cua Chinh phu doi véi dat & do thi; Quyét dinh 65/QD-UB cia UBND
Thanh pho (do6i v6i dat & nong thon), hoac dat nong nghiép theo Nghi dinh
64/ND-CP ctia Chinh phu. Day 1a nhiing truong hop do ¢6 vuéng méc trong
qué trinh SDD nhu tranh chap chua dugc giai quyét; ¢6 mot so6 han ché vé yéu
t0 diéu kién nén chua dugc cap GCN (do yéu t6 ho khiu; vuéng quyét dinh
thu hoi dit nhung chua thuc hién; do vi pham phdp luat trong quan 1y SDb
nhung chua duoc xir 1y...), cac trudng hop do can vao sé quan Iy dén timg thira
dat, tng chit SDD va dién tich céac loai dat. Can tién hanh phan loai va xtr ly
theo trinh tu quy dinh cta phép luat dé xét cap GCN QSDD khi du diéu kién.
C6 bién phdp quan ly chit ché dé khong phat sinh cdc bién dong SDD trai quy
dinh ctia phédp luat (tu xay dung chuyén muc dich SDD khong phép; trai phép;
chuyén QSDD trao tay...) trong thoi gian xem xét, xir 1y.

Doi v6i nhitng truong hop da duge cap GCN QSDD, khi thuc hién hoat
dong chuyén QSDD, céan vao s6 bién dong vé chu SDD, trong trudng hop tach
thita phai ti€én hanh chinh ly bién dong ca vé dién tich dat, hinh thé thira dat va
doi tugng SDD trong ban do dia chinh, trong s6 muc ké va sé dang ky dat dai.

D6i v6i nhitng truong hop ké ca di duoc cap GCN QSDD hay chua
duoc cdp GCN QSDD, khi thuc hién quyét dinh giao dat, thu hoi dat cta co
quan nha nuéc c6 thdm quyén, can ti€n hanh chinh 1y trén ban dé dia chinh,
chinh ly bién dong vé d6i tugng SDD, vé dién tich dat va vé loai dat trong s
dang ky dat dai, s6 muc ké.

Can b6 sung noi dung tai chinh vé dat gan véi timg thita dat cling véi cic
thong tin vé thita dat, chang han thong tin nghia vu ti chinh véi Nha nuéc, gid dat
vao timg thoi diém. Pay 12 thi tuc phdp 1y va bién phap k¥ thuat dac biét quan trong,
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1am co s& dé x4c dinh phéan thu nhap khong do ddu tu ma c6 cia NSDD, va thu dia
to chénh 1éch II dat do thi cho ngan sach nha nudc.

Hang nam, tién hanh téng hop bién dong dat dai doi véi ting loai dat
theo dién tich, dong thoi hoan chinh cong tac chinh ly ban d6 dia chinh va lap
bdo cdo bién dong dat dai, 1am co s& dé co quan nha nudc ¢6 thim quyén chi
dao thuc hién k& hoach SDDP hang nam, phtt hgp vé6i quy hoach, k& hoach SDD
duoc phé duyét hoac diéu chinh cho phu hop véi thuc té.

* D61 vdi t6 chitc SDD: trén co sO thanh qua cong tac ké khai dang ky
SDD theo Chi thi 245/CT-TTg ngay 24/4/1996 cua Thu tuéng Chinh phu; két
qua thuc hién Quyét dinh s6 20/1999/Qb-BTC ngay 25/02/1999 va Thong tu
sO0 122/1999/TT-BTC ngay 13/10/1999 cta Bo Tai chinh; két qua thuc hién
Quyét dinh s6 196/2005/QD-UB ngay 23/11/2005 "vé viéc tién hanh ké khai,
Xt 1y tai san cong la nha dat thuoc SHNN do cic co quan hanh chinh su
nghiép, doanh nghiép dang quan 1y, sit dung trén dia ban Thanh ph6” cua
UBND thanh phé Ha Noi. Can tién hanh phan loai dé chi dao, t6 chiic thuc
hién cac bién phap quan 1y theo quy dinh cua phap luat.

- D61 v6i nhitng t6 chitc da ti€én hanh ké khai diang ky dat dai: huéng
dan 1ap ho so thi tuc dé ky hop dong thué dat véi Nha nuée, néu du diéu kién
dé ky hop dong; doi véi nhitng trudng hop t6 chiic SDD khong du diéu kién dé
ky hogp dong thué dat (do vi pham phép luat quan 1y SDD hoic do khong phit
hop vé6i quy hoach), tién hanh 1ap ho so xtr 1y theo quy dinh cua phap luat (thu
héi dat néu SDD khong phit hop quy hoach hoic tu chuyén muc dich SDD tréi
quy dinh cua phap luat, hoac bo dat hoang gay lang phi...), dang ky bién dong
vé chi SDD, bién dong vé loai dit va vé dién tich dt vao so dang ky, chinh Iy
bién dong vé hinh thé thira dt trén ban dé dia chinh.

- Doi v6i nhitng trudong hop bién dong SDD cua t6 chitc, don vi do
chuyén QSDD, do duogc giao dat, cho thué dat theo quyét dinh clia co quan
nha nudc ¢6 tham quyén. Can lap hé so quén 1y riéng cho timg doi tuong 1a t6
chitc SDD va vao s6 dang ky dét dai, chinh 1y bién dong hinh thé thira dat trén
ban do6 dia chinh, 14p bdo cdo bién dong dat dai hang nam veé tinh trang SDD
clia c4c t6 chifc trén dia ban theo don vi hanh chinh.

Do tinh trang quan ly dat dai thuc t€ hién nay cta thanh phd Ha Noi,
cong tac ké khai dang ky dat dai gap rat nhiéu khoé khan, dac biét trong cong
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tac dang ky, thong ké bién dong, do ban d6 do dac c6 do chinh xac thap, ho so
luu trit cac giai doan khong day du, khong cé hé thong. Vi vay trong thoi gian
t6i, can ti€n hanh mot s6 bién phap cu thé sau:

- Can tién hanh s6m céi cdch hanh chinh trong t6 chitc bo may QLNN vé
dat dai trén dia ban Thanh pho, c6 co ché phan cong, phan cip ro rang

- Chuyén toan bo ho so ké khai dang ky cap GCN QSDD cua ho gia dinh,
ca nhan (hién dong thoi do Van phong Dang ky nha va dat thanh pho, Van phong
DPang ky nha va dat cap quan huyén quan 1y), tap trung vao mot dau moi quan ly
cong tac dang ky bién dong doéi véi doi tugng SDD nay 1a Van phong Pang ky
nha va dat cap quan, huyén.

- Chuyén toan bo hé so ké khai, dang ky cap GCN QSDD cho céc t6 chiic
SDD tir S& Tai chinh va S6 TNMT&ND cho mot don vi quan 1y d6i v6i doi tugng
SDD nay 1a Van phong Pang ky nha va dat Thanh pho.

- Trén co s& cac quy dinh ctia Luat dat dai, Luat nha &, Luat kinh doanh
BDS, Luat xay dung, tién hanh nghién cttu mét mau GCN quyén quan 1y BDS
chung c6 thé ghi toan thé hay timg loai BDS riéng r&, do mot co quan hoat dong
su nghiép truc thuoc UBND tinh, thanh phd quan 1y, c¢6 cac don vi co s& 1a Van
phong & cac quan huyén thay cho chiic nang ciia Van phong Pang ky nha va dat
thuoc S6 TNMT&ND hoac Van phong Pang ky nha va dat thudc Phong
TN&MT cap quan huyén. Vira thong nhat quan Iy mot dau moi, tranh duoc su
chong chéo chic nang nhiém vu cta cac nganh nhu: xay dung, dat dai, tai chinh,
tu phdp..., dong thoi don gian gidy to thu tuc hanh chinh, tao di€u kién cho ca
cong dan va co quan quan ly khi giai quyét cac thu tuc hanh chinh, phap 1y trong
quan hé SDD.

- Do hé thong phan loai dat theo quy dinh cta phap luat & nudce ta thay
déi thuong xuyén va chua c6 tinh bao quat chung bdi chi phéi clia ché do s&
hitu toan dan vé dat dai. Vi vay trong qud trinh ké khai dang ky dat dai, c6
nhitng bién dong khong nam trong pham vi danh muc phan loai dat, cdn cé
nhiing ghi chd bd sung va dang ky theo loai dit chinh ma chi SDP dugc giao
quyén st dung. Dong thdi Nha nuée cin nghién citu dé dua ra duoc hé thong
phan loai dat cé tinh bao quat cao hon, phu hop véi thuc t€ SDD trong giai
doan KTTT hién nay.
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3.3.6. Hoan thién va tang cuong bién phdp quan ly thi truong bdt
dong san

Thi truong BDS trén dia ban Thanh phd, vé mat phap ly, da chinh thiic
dugc cong khai hoat dong ké tir ngay Luat dat dai nam 2003 ¢6 hiéu luc thi
hanh. Dén thoi di€ém hién nay, UBND Thanh phé da cho ra doi San Giao dich
BDS theo Quyét dinh s6 3978/QD-UB vé viéc thanh l1ap “Trung tam Giao dich
BDS” thuoc S6 TNMT&ND thanh pho- tén ti€ng Anh la Hanoi Realestate
trading center. Thi truong BDS trén dia ban Thanh pho trong thoi gian sau khi
c6 Luat dat dai nam 2003 dén nay kha 6n dinh va c6 xu huéng ching lai, do
anh hudng cua nhi€u yéu t6, trong dé yéu t6 quan trong nhat 1a tam 1y thi
truong do dau co BDS tac dong. Tuy nhién nhan t6 anh hudng badi tac dong
ctia cac bién phap quan 1y ciia Nha nuée ciing 1a nguyén nhan quan trong. D6
la tir sau “dot sot dat nam 2001- 20037, cong tac cap GCN QSDD 6 tai do thi
theo Nghi dinh 60/CP, 61/CP ctia Chinh phu va Quyét dinh s6 65/QD-UB cua
UBND Thanh phé vé cap GCN QSDD & va vuon lién ke khu vuc nong thon
dugc ddy manh, hét nam 2006, vé co ban da cdp xong GCN QSDD cho nhan
dan. Mat khac do Thanh phé da kip thoi ban hanh moét s6 van ban nhu: Chi thi
s0 15, 16, 17 chi dao xur 1y cuong quyét tinh trang vi pham phép luat trong
quan 1y SDD trén dia ban; ban hanh van ban quy dinh chi dugc phép chuyén
nhuong QSDD khi NSDD da dugc cap GCN QSDD; van ban quy dinh chi cap
GCN QSDD cho nhiing nguoi ding tén ban dau mua nha & tai cac khu do thi
mdi... Vi vay thi truong BDS da hoat dong trong pham vi di€u chinh cua phap
luat, hoat dong cta thi trudng chuyén nhuong ngdm giam han. Dé quan 1y tot
thi truong BDS trong thoi gian téi, can thuc hién t6t mot s6 ndi dung sau:

(1) Hoan thién hé thong phap luat trong quan 1y thi truong BDS:

Trén co s& quy dinh ctua Luat dit dai, Luat nha &, Luat dau thau , Luat
kinh doanh BDS...va cic van ban hudng dan thuc hién luat nhu Nghi dinh cta
Chinh phti, Thong tu huéng dan cua cic Bo. UBND Thanh phé can nghién ciu
dé ban hanh vin ban quy dinh vé t6 chiic quan Iy hoat dong kinh doanh BDS trén
dia ban thanh pho Ha Noi (thay th€ cho Quyét dinh s6 158/2002/Qb-UB ngay
25/11/2002).

Bén canh viéc nghién citu dé€ c6 chinh sach vé gid dat thay cho viéc ban
hanh quy dinh vé khung gi4 dat hang nam hién nay trén dia ban Thanh pho,

can nghién ctiu dé ban hanh vin ban quy dinh vé quan ly gid dat va thanh lap
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t6 chic c6 chiic ning gidm dinh gia dit 1a don vi hoat dong theo co ché su
nghiép kinh doanh thu¢c UBND Thanh pho quan ly.

Nghién ctu dé thanh 1ap co quan (t6 chiic) c¢6 chic nang quan ly toan bo
cac hoat dong kinh doanh BDS trén dia ban Thanh pho (ké ca nhitng BDS do
UBND Thanh ph¢ giao cho don vi, t6 chiic thuc hién ¢ thi trudng cip I);cin
nghién cttu ban hanh quy dinh phut hop phan cip dé quan ly cdc hoat dong va xir
1y quan hé thu tuc ké khai, dang ky BDS giita Thanh phd va cac quan, huyén.

(2) Tiép tuc thuc hién dé hoan thanh (vé co ban) cong tic cadp GCN
QSDD trén dia ban Thanh ph6, quan 1y triét dé quy dat, ddm bao khong cé
thira d4t ndo khong dugc xdc dinh chinh xdc vé chii thé sir dung, dién tich dat,
hinh thé thira dat va phai duoc khai thic st dung ding muc dich theo quy
hoach, ké& hoach dugc phé duyét.

(3) Can c6 quy dinh cu thé vé ché do thong tin cong khai tinh hinh hoat
dong cua thi truong BDS, cong khai nguén cung va céac thong tin lién quan
dén BDS duoc giao dich trén thi trudong, dic biét thong tin vé tinh trang BDS
va gid ca BDS trén thi truong. Dam bao cong bang xa hoi trong quan ly SDD
va hoat dong kinh doanh BDS, st dung cac phuong tién cong nghé thong tin ki
thuat cao dé cap nhat cdc thong tin lién quan t6i hoat dong quan ly va kinh
doanh BDS. Cung cép cong khai cac thong tin trén thi truong, nhung van ton
trong quyén tu do ¢4 nhan, dac biét quyén dugc bao vé bi mat cac thong tin vé
tai san ca nhan, vi day la thong 1& qudc té.

(4) Can c6 chinh sach don bdy kinh t&€ phit hgp véi cdc doanh nghiép,
cac nha dau tu hoat dong trong linh vuc kinh doanh BDS, dac biét viéc phat
trién cdc BDS phuc vu déi twong tdi dinh cu GPMB va d6i tuong 13 ngudi
nghéo. Can c6 nhiitng quy dinh rang budc cac nha dau tu SDD trong cac khu
cong nghiép, khu ché€ xuat ¢6 st dung lao dong, cé trach nhiém tham gia dau
tu xay dung BDS, giam b6t khé khan cho ngudi ngheo va nguoi lao dong. Doi
v6i BDS duoc giao dich trén thi trudng, can cé quy dinh cu thé vé cdc khoan
thu doi vé6i cac doi tugng kinh doanh BDS. Boi vi khong phai toan bo BDS
duoc giao dich trén thi trudong déu 1a hoat dong kinh doanh BDS. Nhiing
truong hop phai chuyén nhuong BDS dé di chuyén dia ban cu trd, hodc tao
dung, hodc nhan chuyén nhuong mot BDS khéac dé & (titc 1a chi c6 mot BDS
duy nhat), nén mién thué chuyén QSDD. Nghién cttu dé bo sic thué€ nay va
thay bang thué€ thu nhap trén co s thong nhat quan 1y mot gia do thi trudng
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diéu tiét theo ding quy luat. Quy dinh thué€ chuyén QSDD hién nay 1a 4% vira
khong ¢6 co sd, vita khong cé hiéu qua trong viéc chdng dau co trong kinh
doanh BDS. Thuc chat day chi 12 mot loai thu€ gian thu, khong phai thu€ truc
thu nén khong c6 gia tri "danh” vao nhiing doi tugng dau co kinh doanh BDS.
Mait khéc cac gian lan thu€ hién nay chu yéu thong qua noi dung hop dong
chuyén quyén va cé su méc ngoic giita co quan dinh gid dat, co quan thu€ va
céc bén tham gia chuyén QSDD. (Chii yéu 1a cdc doanh nghiép, do cdc doanh
nghiép chi nop thué¢ thu nhap ma khong phai nop thué chuyén quyén, trong
khi thu nhap doanh nghiép thuong khong dugc bao cdo ding su that va gia dat
theo khung gia quy dinh lam co s& tinh thu€ khong phan anh ding gia dat trén
thi truong). Nhitng truong hop tdng, cho BDS gitta nhitng nguoi rudt thit thudce
hang thira k€ thit nhat va thi hai, nén mién ca thu€ chuyén QSDD va I¢ phi
trudc ba. Nhitng truong hop hoat dong kinh doanh BDS, nén tinh khoan thu
tuong duong véi thu€ thu nhap doanh nghiép, khong nén yéu cau ndp theo
mtic thué chuyén QSDD va I¢ phi trudc ba nhu nhitng trudng hop nhan chuyén
nhuong BDS dé str dung. Tuy nhién nhu vay cong tic quan 1y BDS cta cic co
quan quan ly s& niang né thém rat nhiéu, vi rat khé xac dinh duoc s6 luong
BDS cuia céc chu thé c6 s hitu BDS & nhiéu dia phuong khdc nhau. Vé lau
dai, Nha nu6c can nghién citu dé sém ban hanh "Luat Thué chuyén QSDD”, 1a
co s& quan trong dé chong ddu co, liing doan thi trudng BDS.

(5) Can c6 quy dinh chi tiét, cu thé vé quy ché, bién phép t6 chiic, chu
thé tham gia dé han ché cic tiéu cuc trong dau gia QSDD, dau thau du 4n c6
SDD. Thuc hién triét dé bién phdp giao dat, cho thué dat bing ddu gid hoic
dau thau vé6i nhitng loai dat theo quy dinh cua di€u 61 Luat dat dai. Day 1a giai
phdp quan trong nham ngan chan tinh trang dau co dat thong qua cong tic
quan 1y ciia bo may nha nudc, ddm bao ngudn cung cia thi trudng cip I 1a 6n
dinh va c6 vai tro dinh huéng cho thi truong cap II.

3.3.7. Tdang cuong chdt luong va hiéu qud hoat dong cua bé mdy qudn ly
nha nudoc doi voi ddt dai

Biat ky hoat dong nao, moi trudng nao trong hoat dong quan ly déu do
con nguoi tién hanh, dé hoat dong QLNN vé dat dai do thi duoc thuc hién
ding theo cac chiic nang nhiém vu phap luat quy dinh, can c6 nhitng quan tam
dau tu doi véi t6 chitc clia bo mdy quan ly dat dai cia Nha nudc trén dia ban

Thanh phd. Can xdc dinh day 1a cong tdc dot pha ddu tién nham ting cudng
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vai trd quan 1y cta nha nudc doi véi dat dai trong qua trinh DTH, trong diéu
kién nén KTTT va hoi nhap kinh t&€ quoc té.

(1) Nghién cttu dé€ ban hanh van ban quy dinh rd chic nang nhiém vu va
t6 chic luc lugng ciia nganh Tai nguyén va Moi trudng & cdc cap, tuy nhién
khong nhat thiét & Trung wong c6 Bo, nganh nao thi dia phuong ciing t6 chiic
mot co quan quan 1y chuyén nganh do, c6 thé giao nhiém vu thuc hién mot so
chiic nang ctia mot s6 Bo, nganh & Trung wong cho mot co quan quan 1y & dia
phuong. Cé co ché phan cong phan nhiém rd rang, phan cap cu thé, khong dé
tinh trang chong chéo chiic nang gitta cac co quan nhu hién nay: ca 3 co quan
cap s& cua Thanh phd, 3 co quan cap phong cta quan, huyén cung tham gia
cdp GCN QSDD va QSH nha, cong trinh (S& Xay dung tham muu cap GCN
QSHN 6 va cong trinh, S¢ Tai chinh tham muu cdp GCN quyén st dung cong
san trong d6 c6 dat dai; S6 TNMT&ND tham muu cdp GCN QSDD). Giai
phdp cu thé vé cong tic nay 12 trong thoi gian t6i, khi chua thé ban hanh ngay
quy dinh vé hé thong t6 chiic quan ly dat dai phit hop v6i nén KTTT, nén dé
mot co quan chiu trach nhiém vé cong tic dang ky va cadp GCN QSDD va
quyén s hitu tai san trén dat — co quan nay 1a nganh TN&MT, vi dat dai 1a
loai BDS quan trong nhat. Can quy dinh cu thé s6 luong cdn bo du dé dam
nhiém chiic nang nhiém vu, tranh tinh trang nhu vira qua, cung la cip quan,
nhung ¢6 don vi dugc bién ché téi 15 can bd, ¢6 don vi chi cé 6 can bo. Pac
biét trong tinh hinh phan c4p manh nhu hién nay, trong khi chua c6 dugc mot
thiét ché& hoan chinh vé QLNN trong nén KTTT, cin tang cudng bién ché cho
co quan QLNN cdp quéan huyén tir 9-12 ngudi, dé ddm bao du luc lugng thuc
hién cong tic QLNN vé tai nguyén va moi truong trén dia ban.

(2) Tang cuong trang bi cdc thiét bi quan 1y hién dai( sit dung cong
nghé tin hoc méi nhét), dam bao cung cap thong tin dit liéu phuc vu cho cong
tic quan ly nhanh nhét, dong thoi giam bdt dugc stc ép tir khoi luong cong
viéc 1én bo mdy quan ly, néu chi st dung cong nghé quan ly lac hau, khé c6
thé ddp ing yéu ciu cua cong tac QLNN vé dat dai trong diéu kién nén KTTT,
hoi nhap kinh t€ khu vuc va qudc té.

(3) Can ¢6 su phoi hop gitta Nha nuée véi cac co s6 dao tao, dam bao luc
luong can bo QLNN veé dat dai ¢6 da trinh do chuyén mon, dép ting yéu ciu ctia cong
tac quan ly. Tranh tinh trang nhu hién nay & thanh pho Ha Noi, sinh vién sau khi ra
truong, muon tham gia vao co quan quan ly cua Nha nudc trén dia ban Thanh
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pho phai dao tao lai nghiép vu QLNN & Truong Hanh chinh quoc gia (nay la
Hoc vién Chinh tri — Hanh chinh Quéc gia). Bién phap dao tao lao dong quan
1y nhu vay vira 1am mat thoi gian hoat dong ctia con ngudi cu thé, vira 1ang phi
ngan sach nha nudc cho bd may quan ly va dao tao lai can bo, gay tam ly tc
ché, lam giam long tin cia can bo va nhan dan doéi véi hé thong quan 1y cua
Nha nude.

*

Trong qua trinh DTH, dat dai & do thi Ha Noi cang tré nén khan hi€m
truGe nhu cau SDD ngay cang nhi€u hon cho xay dung cac cong trinh do thi,
dap tng yéu cau phat trién kinh t&€ x4 hoi ctia Thanh pho va nhu ciu vé doi
song cua nhan dan. Nhu cau vé dit ngay cang tang, trong khi kha nang cung
ing nguon tai nguyén dat ¢6 han. Vi vay tang cuong vai trd quan 1y cia Nha
nuGe doi véi dat dai & thanh pho Ha Noi trong qué trinh DTH 1a mot ndi dung
rit quan trong, nham dat dugc muc tiéu SDD ding muc dich, SDD tiét kiém,
hop 1y, khoa hoc va c6 hiéu qua. Noi dung cuia chuong 3 12 trén co s& tong hop
phan tich thuc trang quan 1y dat dai & Ha Noi thoi gian vira qua, dac biét 1a
giai doan tur nam 2003, do6i chi€u véi chiic nang, nhiém vu ma phap luat quy
dinh, so sanh véi két qua hoat dong quan 1y dat dai trong qua trinh DTH trong
moi trudng KTTT ctia mot s6 nude trén thé gidi, dé tir do thong qua du bdo xu
hudng SDD @6 thi Ha Noi, nghién ctu va dé xuat 4 dinh hudng, 7 giai phdp co
ban. Tir d6 ¢6 y kién tham muu véi Nha nude va Thanh ph6 ban hanh co ché
chinh sach phu hop, dat dugc cdc muc tiéu cua hoat dong QLNN vé dat dai
trén dia ban thanh phé Ha Noi. Nhitng dinh huéng va giai phap luan van néu
ra 12 két qua qu4 trinh t6ng két nhitng bai hoc kinh nghiém do nghién cttu sinh
thu thap qua cdc tai liéu quan ly dat dai do thi trong va ngoai nudc, trén co sG
hé thong van ban phap luat ctia Nha nudc trong linh vuc dat dai, do thi. Véi
mong muon dé xuat cac mot s6 dinh hudng va giai phdp tang cuong vai tro
quan ly cua Nha nuéc do6i véi dat dai, gitip Pang bo va chinh quyén Thu do
xay dung duoc hé thong co ch€ chinh sach phu hop, quan 1y hiéu qua nguoén
tai nguyén dat dai vo cling quy gid clia quoc gia va clia nhan dan Ha Noi, dé
ngudn tai nguyén nay c6 dong gép xtng dang vao qud trinh phdt trién xay
dung Thu do, xing diang 12 Thi d6 anh huing, dap tng su tin cay va gl gam
ctia nhan dan ca nudc va ban bé quoc té.
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KET LUAN

Bing su nghién citu tap trung, nghiém tic hé thong 1y luan cua cha
nghia Méc - Lénin va quan diém lanh dao ctia Dang, chinh sich phdp luat dat
dai ctia Nha nudc, tir thuc tién quan ly dat dai & nuéc ta va & thanh pho Ha
Noi, bang phuong phdp nghién citu tir 1i luan dén thuc tién, luan 4n da trinh
bay nhitng van dé€ co ban vé do thi, dat do thi va qua trinh PTH; cac dac trung
co ban clia qué trinh do thi héa dé tir d6 rit ra két luan vé tinh tat yéu cla qué
trinh do thi hoa trong qua trinh ph4t trién dit nuéc. Qud trinh do thi hda dat ra
yéu cau can thiét khach quan cta viéc tang cuong vai tro quan ly cta Nha
nudc doi voi dat dai 1a do vai tro, vi tri quan trong cia tai nguyén dat véi tinh
chat 1a nguon luc quan trong cua quoc gia, la tai san vo gia va thuc t€ la tai san
c6 gia tri 16n nhat cua nude ta hién nay. Vi thé luan an da phan tich mot s6 co
O 1y luan va thuc tién doi hoi phai tang cudng vai trdo quan 1y cia Nha nudc
doi vé6i dat dai nhu: qué trinh DTH; van dé gia tang dan s6 do thi, gin lién véi
qua trinh CNH; van d¢ thuc hién quyén s& hitu dat dai va co so kinh t€ cla
viéc tang cuong vai tro quan ly cua Nha nudc doi véi dat dai trong qua trinh
DTH. Boi vi néi cho dén cuing quyén loi vé kinh t€ 1a muc tiéu cudi cing cta
s6 hitu. Trong luan an ciing da trinh bay nhiing nodi dung co ban vé quan 1y cua
Nha nuéc vé dit dai, d6 1a co s& dé khang dinh trong qué trinh PTH, nhiing
noi dung vé€ quan ly dat dai cua Nha nudc vé dat dai can duoc dat trong boi
canh nén KTTT dang va s& c6 vai trd chi dao dinh huéng phét trién & nuéc ta.
Vi thé hé thong phap luat vé quan 1y dat dai cang can thiét dugc bé sung hoan
chinh va t6 chifc thuc hién mot cdch nghiém tiic, chit ché va diy da hon. Trén
co s& nghién ctu kinh nghiém quan 1y dat dai & mot s6 quoc gia va mot so tinh
thanh trong nudc, luan 4n da doi chiéu dé so sdnh giita nhitng no6i dung quy
dinh ctia phap luat Viét Nam véi tinh hinh quan ly dat dai & mot s6 quoc gia
trén thé gidi va mot so tinh thanh trong nudc, tir d6 ¢6 co s& xem xét, danh gia
thuc trang tinh hinh quan ly dat dai & thanh pho Ha Noi trong qua trinh DTH.

Nghién cttu, phan tich nhiing tai liéu thong ké duoc cap nhat day du, chi tiét
vé thuc trang quan 1y dat dai & thanh phd Ha Noi trong nhi€éu nam, luan 4n da trinh
bay c6 hé thong nhiing thanh tuu va han ché cua cong tic QLNN vé dat dai &
thanh phé Ha Noi trong nhitng nim qua. Trén co s& phan tich o cic dic diém
nhién, kinh t&, xa hoi, nghién ctu dinh huéng muc tiéu xay dung Thua do ctua
Pang, Nha nuéc va Pang bo Thanh phd, luan an da lam rd tiing ndi dung QLNN
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vé dat dai da duoc trién khai trén dia ban Thanh phd nhu thé nao? nhiing khé khin
phic tap da va dang xay ra trong cong tic QLNN vé dat dai ctia Thanh pho do tdc
dong ctia nhiing yéu t6 nao? T viéc phan tich nhiing két qua da dat duoc, doi
chiéu véi muc tiéu, nhiém vu ctia quan 1y ctia Nha nuée vé dat dai dugc phdp luat
quy dinh, nhu ciu thuc t€ ctia su nghiép do thi héa manh mé, luan an lam r6 nhiing
mat han ché€, yéu kém trong hoat dong quan 1y SDP & Ha Noi. Tir d6 luan an da
dua ra nhitng két luan vé nhiing nguyén nhan dan dén nhiing khé khan, phic tap
va kém hiéu qua trong hoat dong QLNN vé dat dai & Ha Noi trong mot thoi gian
rat dai. Phai trén co s& tim ra ding nhiing nguyén nhan cua tinh hinh khé khan
hién nay mdi c6 thé dua ra duoc nhitng phuong huéng va giai phap ding. Chinh vi
vay luan an da chi ra 4 nguyén nhan co ban va xac dinh nguyén nhan quan trong
nhat - d6 1a co ché, chinh sach va nang luc quan 1y, diéu hanh ctia bo may quan 1y
ctia Thanh pho trong thoi gian vira qua, thé hién su ling tiing, thi€u khoa hoc, thi€u
dinh hudng ctia Nha nudc, doi ngli quan 1y thi€u kién thic chuyén mon va nang
luc t6 chitc diéu hanh yéu. Nhitng yéu kém, thi€u sét d6 da gay ra hau qua 1a sau
may chuc nam trién khai céc noi dung QLNN vé dat dai, dén thoi diém hién nay,
hé so luu trit d€ lai phuc vu cong tdc quan 1y khong cé nhiéu, do chinh xéc thap,
tinh phap 1y yéu lai khong dong bo, khong duoc cap nhat, chinh 1y thuong xuyén
lién tuc. Hiéu qua ctia hoat dong quan 1y thap, da c6 2 dot "sot dat” va Nha nude
déu bat luc khong diéu chinh duoc, gy anh hudng xau téi nén kinh t€ va tam 1y,
long tin ctia nguoi dan. Trén dia ban thanh phé Ha Noi c6 hang chuc nghin ca
nhan, hang nghin t6 chiic st dung hang triéu m? dat vi pham phdp luat dat dai,
nhung chua duge xtr Iy dit diém, nguén luc dat dai do thi quy hiém da va dang bi
str dung rét lang phi va kém hiéu qua. Quyén dang ky tai san ctia cong dan, mot
quyén co ban cua con ngudi, dong thdi cling 12 trach nhiém va quyén loi ciia Nha
nudc chua dugc quan tam ding muic, kip thoi. Vi vay cong tac ké khai dang ky cap
GCN QSDD kéo dai hang chuc nam ciing chua xong budc dang ky ban dau; gay
ra nhitng kh6 khin phtc tap cho cong tac quan 1y va ngudi dan khong cé diéu kién
str dung i san clia ho dé phat trién kinh t€, tao ra nhitng mau thuén phtc tap trong
x4 hoi. D6 1a nhitng van dé biic xiic dang dugc dat ra ddi hoi phai nghién ctu dé
tim ra giai phdp khac phuc.

Tir nhitng nghién cttu trén, luan 4n di manh dan dé xuét 4 dinh huéng va 7
giai phdp cu thé v6i Nha nudc va véi Thanh phd, v6i mong mudn dat dai do thi Ha
Noi phai dugc quan ly, st dung khoa hoc, hop 1y, tiét kiém va ¢ hiéu qua, gop
phén thic ddy su nghiép CNH- HDH Thu do.
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CAC CONG TRINH KHOA HOC DA CONG BO CUA TAC GIA

1. Tran Ta Cuong (2002): “Ddt do thi va dnh huong gid cd cua no trong

qud trinh dé thi hoa” — Tap chi Gido duc 1y luan (3) trang
35,36,37,38.

2. Tran Td Cudng (2002): “Cdn cé quy dinh cu thé hon, chi tiét hon vé
ché do chinh sdch thu tién s dung ddt” — Tap chi Dia chinh (2), trang

19,20,21.

3. Tran Tu Cuong (2006): “Co sJ kinh té cia viéc tang cuong cong tdc

quadn ly nha nuéc doi voi ddt dai trong qud trinh do thi hod” — Tap chi

Kinh t€ phét trién (10), trang 70,71,72,73,76.

4. GS TSKH Lé Dinh Thang- Tran Td Cudng (2007) “ Qui hoach sir dung
ddt mot noi dung quan trong cia quan 1y nha nudc vé dat dai trong
diéu kién nén kinh té thi truong va hoi nhdp kinh té"thé gioi J nudc ta

hién nay”-Tap chi kinh t€ phat trién(10), trang 9,10,11,12.
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Phu luc 5: Tong hop cac truong hop vi pham phap luat dat dai trén dia ban Thanh phé Ha Néi
(theo Chi thi 15/2001/CT-UB)

Dién tich: m’

Don vi o
So to chiic
Puoc cap c6 tham quyén
Pa ké khai theo Chi thi 245/TTg giao dat, cho thué dat tir
(1996-2002) Téne s6 6
o T6 chitc hanh chinh su nghiép T6 chiic kinh té Sir £50 101 ¢4 nhan
Tén quan, chuesu | -
TT R dung | No .. |1an chiém
huyén Sird Sird No | Chua | Tu |70 "1 ohia | dUndat | b on
chuasir | Tuchiadat| > 8 | Lan | Chuasir |Tuchiadat| > e | Lan |nghia| sit | chia ghia |y pham g
d o VAOTIUIC | 4 i dung i} muc dich chiém |vu tai| dung |dat ¢ muc | vu tal
une dichkhic - khc ! ; dich | chinh
chinh ,
khac
1 Gia Lam 23.650 | 109.193 | 53.190 154.771 | 255.295 | 182.852 20.197 | 500 799.648 14.589
2 16 10 35 73 57 26 6 1 226 117
R 115998 | 62.429 | 27.300 205.727
2 | DongAoh 5 5 31
o 900 14.272 | 6.621 252 | 52.935 | 68.508 | 117.668 | 5.640 822 267.618 13.489
3 | HaBaThng
1 17 11 1 38 55 90 20 140 2 370 57
4 Ciu Gig 102.420 | 4.489 21.772 9.038 23.069 16.619 177.407 20.934
y 16 4 6 7 11 17 | 1 62 65
5 Tav Hé 129 3.132 244745 43.712 | 40.657 1.785 334.605 70.144
y 1 2 22 19 25 23 1 95 627
Tharh Xua 625 3.203 10.300 10.529 | 48.480 | 78.368 151.505 32.825
6 1 5 2 6 25 36 77 2 154 321
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Pa ké khai theo Chi thi 245/TTg

Puoc cap c¢6 tham quyén
giao dat, cho thué dat tu
(1996-2002)

Tong so to

. . To chitc hanh chinh su nghiép Té chitc Kinh té Su 5>7 "1 Ca nhan
Tén quan, chircsu |, .
TT R dung | Nog .. |1an chiém
huyén Sird Sird No | Chua | Tu | "o ®| | ohia | 9408 A1 0 on
chuasir | Tuchiadit| > 2| Lan | Chuasit |Twchiadit| > o2 | Lin |nghia| s& | chia ghia 1y pham g
d & Va0 muc hiés d P muc dich hiés ail dune |dat & muc |vu tai
ung dichkhac| <™ | dung khac | CMem |Yu 't qung dich | chinh
chinh ,
khac
7 Thanh (i 5.453 | 167.778 | 32.215 122.228 | 182.870 | 222.340 26.640 | 813 | 58988 819.325 22.128
7 30 8 31 61 52 13 4 3 4 213 8
g Tir Liem 6.027 | 154.761 | 172812 154378 184.115 175.340 98561| 33.596 406 | 34.097 | 1.014.093 10.399
2 26 34 19 44 45 26 1 2 2 201 180
9 Séc Son 5417 67.023 | 119575 98.720 | 68.781 | 54.735 24.962 | 28750| 4936 472.899
2 4 4 18 18 14 2 1 1 64
10 Hoan Kiém 1.126 3.476 3.529 1.815 1.385 16.241 2152 | 6.221 8.157 | 17.278 | 61.389 100
2 6 25 10 16 76 32 4 33 10 214 3
11 Déne Da 9.134 75.819 | 4.338 16.748 | 27.316 | 51.137 63.730 439 253.661 699
g 4 14 9 13 18 46 26 3 133 4
12 Ba Dinh 4.695 10.467 | 8.838 19.767 8.351 31.398 36006 | 85.367 | 28721 | 9001 | 55155 | 297.766 33.503
4 6 14 14 21 41 29 5 5 11 12 162 392
Tén 12 173.154 | 773.973 | 443652 | 252 | 898.408 | 897.851 | 993.823 | 5.640 (205449| 213602 | 58784 | 84.095 | 106978 | 4.855.603 | 218.810
£ 37 152 128 1 212 357 493 20 409 23 10 54 29 1.925 1.774
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Phuc luc 8
A 4 v LN 7, 7, A ., A e
Danh muc ké hoach to chiic thuc hién cac du an dau gia quyén sir dung dat
trén dia ban thanh pho (Nguon: Ké hoach s6' 28/KH-UB ngay 21/ 05/ 2003 ciia UBND thanh phé Ha noi )
e Udc
PN Xac dinh gia 2 <
Quy . . Chu dau tu N P [N A PR tong so
PR Noi Quy | mo [Giéi thiéu dia La‘t’ phe lap xong thu ’I“rmh'quyef Lap du 4n dau| GPMB tal san va xay Xfy dL{ng l}a To' ,Ch“c dau Du tién
s oo Chu dau " < .2 duyét quy 5 .| dinh giao dat N . . | dung quy ché | tang ki thuat| gia QSDD .o
TT | Pia diem dung du| mé du| dau diem tuc ho so giao . tu dugc duyét | (UBND cac > . . kién thu [Ghi cha
tu 4n  |an (ha)| gia | (S6QHKT) | 102 | Gitamse | PMOY GG KHDPT) | Q.H) daugia | (UBNDcic | (UBND cic | ;0! g
g (S6 QHKT) - PCND) . (UBND cic QH) om |8 guoe
(ha) DPCND) Q.H) tu dau
: gia
K& | Thuc | K& | Thuc | K& | Thuc | K& | Thuc | K& | Thuc | K& | Thuc | K& | Thuc hlgjc Thuc | K& | Thuc
hoach | hién |hoach | hién |hoach | hién |hoach | hién |hoach | hién [hoach| hién |hoach | hién h hién [hoach| hién
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
Pau gia
Huyén Téng | tung 16
I Séc Son cong dat 1 83 X X 132
~ DL Ban
Cinh thy | QUDA | D gid 3009/
1 .. |huyén Séc| timg 1o 11 8.4 X X 15/4 16/4 17/4 30/6 30/7 30/8 15/9 4 132
tran Séc ° 03
Son dat
Son
Pau gia
Huyén Téng | tung 1o
1 Pong Anh| cong dat 35 28 733
Xa Tién
Dmmg/ Ban Diiu gid
p |(Pydnbacl QLDA g, ol 30 | 23 | x | x | 154 30/4 15/5 30/6 3077 30/8 15/9 15/10 7 | 630
dudng huyén dat /03
23B) |bong Anh
Ban
I QLDA | bau gia
3| XA | huyen | umglo |5 s | x| x |155 30/5 15/6 3077 30/8 30/9 15/10 3%;1 7 | 105
a bong Anh| dat
Pau gia
Huyén Téng | timg 1o
11 Gia Lam cong dat 28,5 | 21,9 915
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Ban L
= Dau giad
Xa Trau QLDA N A 15/10
4 Quy huyén Gia tug§t10 18,5 14,2 X 30/4 5/5 15/5 30/6 30/7 30/8 15/9 /03 10 555
Lam
Ban L
S bau gid
XaVviet | QLDA | o &~ 15/9/
5 Hung | huyén Gia tugitlo 10 7.7 X 15/5 20/5 30/5 30/6 30/7 15/8 30/8 03 12 360
Lam
L o Pau gia
v [HuyenTi) Tong 1o 061 69 | 69 255
Liém cong <
dat
Ban L
= voA bau gid
Xa Xuan | QLDA N N 30/9/
6 Binh | huyen Tir tugétlo 59 59 X 15/5 16/5 17/5 30/6 30/7 30/8 15/9 03 12 210
Liém
U Ban Diu gid
7 | XAMY | GipA | tmglo | 1 | X 10/5 16/ 30/5 30/5 30/5 30/6 15/7 30771 12 | 60
Dinh . ° 03
huyén Tu dat
Liém
Huyén o Pau gia
V | Thanh f(f)’:g timglo| 8 | 8 186
Tri ME | adat
Xa Ngii
Hiép (hai Ban L
o bau gid
g | ben | QLDA 1o ol 6 | 6 | x 15/5 30/5 15/6 3077 30/8 3009 15/10 30/11 7 | 126
duongvao | huyén dat /03
chg Ngii | Thanh Tri
Hiép)
Bac khu Ban Piu gid
Cong | QLDA |22uek 15/11
9 nghiép huyén tug%tlo 2 2 15/4 1/5 15/5 1/6 15/7 15/7 15/9 1/10 /03 10 60
Vinh Tuy | Thanh Tri 4
yp |Quan Tay} Tong 195 | 152 907
Ho cong
bau gid
Phuong Ban tung khu
Xuan La, | QLDA | theo du 1/9/0
10 Phii HTXQ 4nva 18,5 14,2 X 15/5 15/4 15/4 15/5 30/6 15/7 15/7 3 15 832
Thugng | Tay H6 | tiung 1o

dat
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Phuong Ban
Quang Ay | Diu gid 30/6/
11 |(Dy an sau HTXQ tung 10 1 1 X X X 15/5 15/5 30/5 30/5 15/6 03 25 75
ht TA; S dat
phu tdy Tay Ho
Ho)
Quan 2
VII | Thanh I(f)’:g 38 | 38 153
Xuan ong
Ban L
Phuong bau gia
12 | Nhan | UDN Panglo | 13 | 13 | x x x x 15/4 15/4 x ! 20 | 78
Chinh Xuan dat
N Ban L
Phuong |y | Piu gid 15/11
13 | Khuong Thanh | ttng lo| 05 0,5 X 1/5 15/5 1/6 15/8 15/9 1/10 103 10 15
Trung Xuan dat
Phuong Ban bau gid 15/11
14 Khuong QLDA | tunglo 1 1 X 1/5 15/5 1/6 15/8 15/9 1/10 /03 10 30
Dinh Thanh dat
Xuan
Ban L
N Dau gia
Phuong QLDA N N 15/11
15 Ha Dinh | Thanh tugitlo 1 1 15/4 1/5 15/5 1/6 15/8 15/9 1/10 103 10 30
Xuan
Quan Hai |, .
VI Ba Trung Tong cong 0,5 0,5 22
Ban L
A bau gid
Khu Dén | QLDA e 30/6/
16 Lit 2 Hai Ba tugitlo 0,5 0,5 X X 15/4 30/4 X 30/5 15/6 03 15 22
Trung
JUPEN Ban
X Q“éfi‘a,ca“ QLDA 16 | 123 960
Y| HaiBa
Trung
bau gid
Ban tung khu
Phuong QLDA | theodu 15/9/
17 Dich Vong| Hai Ba 4n va 16 12,3 X 15/5 X X X X 30/5 15/8 15/8 03 20 960
Trung | timg 1o
dat
Tong 1202 | 105 4.265
cong




