KINH TE DIA PHUONG
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Huy déng vén tir ddu gi& quyén s dung dat
3 Ha Noi

LE VAN BiNH

huc hién Lugt Dat dai ném 2003, Nghi dinh s6' 181/2004/ND-CP ngéy 29-10-2004
ctia Chinh phi vé thi hanh Lu@t DGt dai va Quyét dinh s6°'216/2005/QD-TTg ngay

31-8-2005 ciia Thu tuwong Chinh phi ban hanh quy ché ddu gid quyén si dung(QSD) ddt dé

giao ddt c6 thu tién sz dung dét hogc cho thué ddt. Tit ném 2006, xdc dinh khai thdc tiém
ndng ti dét dai, trong do cong tdc ddu gid d6t la mét trong nhitng nhiém vu trong tdm cia
Thanh Gy, Héi déng nhdn dén va Uy ban nhén dén thanh phs Ha Néi. Trén cd sd phén tich
thuc 1€ ddu gid quyén st dung ddt ¢ Ha NGi thdi gian qua, bai viét dua ra phuong hudng va
gidi phdp téng cuing déu gid quyén si dung ddt nham tang nguédn thu ti dét cho ngén sdch
Thanh phéphuc vu ddu tu xdy dung ha téng Thi d6.

1. Co sd phap ly cho hoat dopng dau

gia quyén st dung dat

O nude ta, trude thai k3 déi méi (nam
1986), thi trudng bt déng san khéng ton tai
vé mit phap ly. Tuy trén thuc t& vln c6
nhitng giao dich vé nha, dat nhung véi
pham vi va qui mé nhd bé, chi yéu la
chuyén nhugng nha thude s§ hitu tu nhan
gén véi khudn vién dat dé & va sang nhugng
nha & thudc s6 hitu nha nudc theo phudng
thitc héa hdng, nhung khéng c6 ca s6 phap 1y
thich hgp.

Sau nadm 1986, khi dat nudc thyc hién
cdng cubc ddi mdi, phat trién kinh t& nhiéu
thanh phan, nhu cdu v& hinh thanh mat thi
trudng bat dong sdn 1a y&u t& khach quan.
Ngay 29-12-1987, Luat DAt dai gém 6
chudng 57 diéu dd duge Quéc hoi théng qua.
D4y 1a van kién quan treng md dau cho viée
ho&in chinh hé théng phap luat vé dat dai
trén nén tang hién phap, dap iing cac nhu
cAu da dang ctia xa hgi.

Sau khi Luft D&t dai duge ban hanh,
hang loat vin bdn phap quy phuc vu cho
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viéc thi hanh dao luét quan trong nay lin
lugt ra ddi tit cic co quan trung uong cho
dén cac cd quan dia phuong. Trung uong
Péng ciing ¢6 mét s6 chi thi, nghi quyét chi
dao viée thi hanh Luat D&t dai va gidi quyét
céac vdn dé€ cip bach vé rudng d4t mang tinh
lich sit. Chi tinh so b tit khi Luat DAt dai
nam 1987 dugc cong bs dén thang 7-1993 da
c6 trén dudi 45 van bén cla céc co quan
trung uong duge ban hanh lién quan dén
viée quan ly va st dung céc loai dat.

Cung véi nhing thanh tyu cta D&i méi,

qua trinh dé thi héa didn ra nhanh chéng, .

ddu tu ting nhanh, nhu cu vé bst déng
san, nhit 12 d4t cong nghiép, thuong mai va
xdy dyng nha & ting nhanh. Tai cac dé thi
16n nhu Tha 48 Ha Nai, thanh ph& H8 Chi
Minh, do t8c d6 d6 thj héa cao, ty 1& dan 6
¢d hoc tang nhanh, céc giao dich vé b4t dong
sén bit ddu sdi dong, dic bidt 1a giao dich vé
nha 3. Ngoai nhitng giao dich trong dan cu,
cac doanh nghiép nha nuéc ciing 1a nhén

Lz Van Binh. ThS., Quf Phét trién dat hanh phe Ha Noi.



Huy déng vin tif 4y gia quyén sif dung dat...

t{ch cyc trong qua trinh nay. Giao dich trén
thi trudng bat dong sdn chi y&u thyc hign
thong qua hinh thic sang nhugng nha g,
nha xudng cling v8i quyén st dung dat.

Trong difu kién hé théng phéap lut chua
dfy du, dac bigt 1a vé dat dai, kinh t& thi
trudng cdng md rdng, nhu cdu vé dit dai
cang bitc xdc, nhiing vuéng méc ci trong
linh vuc d&t dai gidi quyét chua xong thi
ndy sinh thém nhing khé khan va réc réi
méi. Gia 44t ting cao, "hang héa quyén si
dung d4t" khong duge dénh giad dung va
nhét quén, viée giao, cho thué dat khéng
duge diéu chinh thdng nht, viéc cdp gifly
chitmg nhAn quyén st dung dat bi tri tré, cac
viin dé chuyén dich, thira k& vé d4t dai chua
1%, chua ¢6 quy dinh viée chuyén ddi muc
dich st dung dat, chuyén nhugng dét dai
cda céc doanh nghiép, ké ca doanh nghidp
nha nudc. Trong bdi cdnh nhu vay, thi
trudng bt dong san bing né, chil y&u 1a con
56t d4t dai, véi mic gia nhay vot da dé lai
nhitng hé qua phic tap; quy d4t bi lam dung
va ling phi, ngudn thu cda ngén sach bi
th&t thoat, tao bat binh ding vé co héi lam
an va tha h6a mét bd phan can bd.

Trong béi caAnh trén, nhiéu diéu khodn
cda Lugt D&t dai nam 1987 da khéng dap
ing duge ddy di yéu cdu cha thyc té. Trén
¢ 83 doi hoi cdp bach cla cude s8ng va can
¢t vao Hién phap (stia ddi) nam 1992 (diéu
17v4 18), ngay 17-7-1993 Quéc héi da théng
qua Luat D4t dai mdi thay thé Luat D4t dai
nim 1987 vdi 7 chuong, 89 diéu. Luat Dat
dai ndm 1993, dd cu thé héa mdt bude didu
18 Hién phép ném 1992, quy dinh hg gia
dinh, c4 nhan duge Nha nudc giao dat c6
duyén chuyén d8i, chuyén nhugng, cho thué,
thita ké&, thé chip QSD dat; dat dai bit ddu
duge x4c dinh 12 loai tai sdn c6 gia va gia d6
duge thé hién théng qua chuyén nhugng
quyén sl dung dat. Tiép d6 Bj luat Dan sy

(nim 1995) da cu thé héa viée chuyén quyén’
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st dung d&t d8i véi hd gia dinh va ¢4 nhan
sit dung dat (ti didu 690 dén diéu 744). Tuy
nhién, Luat DAt dai ndm 1993 ra doi trong
béi canh thi trudng bat déng san dang sét §
dinh cao, viéc ban hanh céc vin ban hudng
dan Ludt vita chAm tré, vita bi chi phéi bdi
céc myc tidu mang tinh chét tinh thé, déng
thdi lai c6 gia tri hdi t& 18y mdc 13 thai diém
Luit DAt dai nam 1993 ban hanh, Viéc
chim ban hanh cac van ban huéng din thi
hanh Luat 12 mét ké& hd vé thdi gian cho mét
58 doanh nghiép diu co ddt dai. Hon nia,
vide khéng cu thé héa kip thdi déi véi danh
muc cac loai d4t duge Nha nudc cho thué va
céc loai dat duge Nha nudc giao di tao tam
ly khéng yén tdm déi v6i nhiing ngudi thué
dat.

Trong s8 cac van ban hudng din thi hanh
Lu4t, dang chd § nhét 14 Nghi dinh 18/CP
ngay 13-2-1995 quy dinh chi tiét thi hanh
phép 1énh vé quyén va nghia vu cla céc t§
chuc trong nudc duge Nha nudc giao dat, cho
thué d&t. Xét vé muc tiéu ngdn han, trong
thdi didm thi trudng dst dai dang b ddu cg
mét cach tran lan, thi viéc ra doi Nghi dinh
18/CP da tac dong manb téi han ché ddu co
vé dia 8c. Tit nam 1998, Qudc héi théng qua
Luat sita ddi, b8 sung mét s& didu cha Lugt
D&t dai nam 1993 (mdt trong nhitng ndi
dung b6 sung quan trong 13 quyén ciia t§
chifc va ca nhan duge Nha nudc cho thué dat
. didu 78a va 78b) va cac nghi dinh c6 lién
quan dé&n trin khai (nhu Nghi dinh
17/1999/ND-CP, Nghi dinh s8 85/1999/ND-
CP, Nghi dinh s& 163/1999/ND-CP, Nghi
dinh 04/2000/ND-CP va céc vén ban méi vé
quan ly ddu tu va xay dyng nhu: Nghi dinh
52/1999/ND-CP, ND 12/2000/ND-CP, Théng
tu lién tich 88 09/1999/TTLT-BXD-TCDC va
Théng tu s 03/2000/TT-BXD..)) va cc van
ban phap quy khic nhim thyc hién Luét
oita d8i, b8 sung mot o8 didu cha Luat Dat
dai dude Quéc hgi thdng qua nam 2001...
Nhu vay, c6 thé thdy, cing v6i qué trinh
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phat trién kinh t& thi trudng va héi nhap
quéc t&, cAc co 88 phap 1y cho viée ddu gid
QSD d4t § Vigt Nam cling ting buée duge
hoan thién.

2. Thuec t& diu gi4 quyén sit dung dat

J Ha Nbi giai doan 2002-2011

Nam 2002, thanh phd Ha Ngi la dia
phuong ddu tién trong cd nudc thi diém
trién khai cong téc déiu gia QSD dat (trén
dia ban huyén Déng Anh) dé tao ngudn vén
b3 sung phuc vu Jgi fch cdng cfng, cai thign
d3i sdng nhén dén, uu tidn dfu tu ha ting
k3 thugt cho dia phudng noi thu héi dat
(khdng thye hign phuong thite d8i dat 18y ha
tang).

Thanh Gy, UBND Thanh ph& did quén
tridt chd truong, muc tiéu va nguyén tic
trién khai dfu gia QSD d&t tdi cac cip ty
Dang, UBND cac quén, huyén va xi,
phudng thi tr&n noi t§ chie thyc hién dy an.
Theo d6, Thanh phd coi dfu gia quyén sd
dung d4t la cing la trong tdm va la bién
phép chia y&u dé bd sung ngudn kinh phi cai
tao, phat trién co s ha ting trén dia ban,
gidi quyét mét phan nhu ciu dit cho xay
dung nha & cia nhan déan, buéc diu gép
phén binh 8n thi trudng nha d&t. Déng thai,
cdng tac ddu gia QSD A4t phai thyc hién
phit hgp véi chi trudng xa hdi héa, lua chon
duge cic chi ddu tu ¢ nang lyc, tudn tha
theo quy luat cla thj trudng cé sy diéu tist
cia Nhd nude, ting budc thyc hién quy
hoach, gép phén thiic ddy phét trién kinh t& -
x8 h§i Thanh phé néi chung, st dung ¢6 hidu
qua ngudn lyc d4t dai trén dja ban néi riéng.

Thye hién Lut D&t dai nAm 2003, Nghi
dinh s& 181/2004/ND-CP ngay 29-10-2004
cia Chinh pht va Quyét
216/2005/QD-TTg ngay 31-8-2005 ctia Tha
tudng Chinh phi ban hanh quy ch& d&u gia
quyén sl dung a4t dé giao dAt c6 thu tién sit
dung d4t hoic cho thué dat, dé c6 co s§ phap
1y trién khai t3 chite d&u gia quyén st dung
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dinh  s§

d&t th&ng nhét trén dia ban Thanh phg,
UBND Thanh ph§ da xay dung k& hoach sit
dung dat hang nam dugc Hoi déng nhén dan
thanh phd théng qua va ban hanh céc vin
ban phép quy dé t6 chite thuc hién, cu thé:

- Quyét dinh 88 137/2005/QD-UB ngay 9-
9.2006 cia UBND Thanh ph6 vé vige Ban
hanh quy dinh vé dfu gia quyén sd dung
d&t dé gino dat c6 thu tién st dung dat hogc
cho thué dAt trén dia ban Thanh phé.

Quyédt dinh 88 224/2005/QD-UB ngay
13-12-2005 cia UBND Thanh phé giao chi
tidu cho cdc quén, huyén va cac nganh vé
ngudn thu ngén sach nam 2006; K& hoach 8§
07/KH-UB ngay 13-2-2006 thuc hién cac dy
an d4u gia quyén si dung dét trén dia ban
Thanh phé nam 2006.

Déng thdi véi ban hanh cac van ban phap
quy, do tinh ch4t dac thh cha cac dy an déu
gia quyén st dung dat phai thyc hién hang
loat cac thi tuc theo quy dinh clia Luat D4t
dai, Lut Ddu tu, Luat D&u thiu, Luat Xay
dung gdm céc cong doan chinh: théa thuén
dia diém, 1ap quy hoach tdng mat bing, 14p
hd so dé dugc giao dAt, tng vén ngan sach,
gidi phéng mat bang, 14p du an ddu tu xay
dung ha tdng ky thuat va t3 chic thue hién,
lap va trinh duyét gia san va budc gia, ban
hanh quy ché 6 chic d&u gia quyén sit dung
dft, théng bdo trén cdc phudng tién théng
tin dgi ching mdi tham gia dau gia. Dé déy
nhanh tién do ddu tu xay dyng ha tdng ky
thuat tai cAc du 4n dau gia quyén si dyng
dét, UBND Thanh phd da cho phép thue
hién cac co ché dic tha:

- Thyc hién co ch& (Ing v8n ddu tu cac du
4n xAy dung ha téng phuc vy d&u gia quyén
sl dung dat: ngan sach Thanh phé tng vén
cho cdng tac 14p quy hoach, chuéin bi ddu tu,
gidi phéng mit bing; nha thu tng vén xdy
14p, thyc hién dy 4n va duge hoan trd ngay
sau khi thu duge kinh phi tir ddu gia quyén
st dung d4t cha dy 4n.

-
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- Dé chi dfu tu chii déng trién khai ngay
duge timg phédn khéi lugng cong viéce, dbng
thei thyc hién ngay phén cong vige tiép
theo, Thanh phé da cho phép cac chit ddu tu
dudc lap bao céo nghién ciu kha thi thanh 2
dy 4n thanh phén:

+ Dy an tao mit bing (gdm hang myc:
gidi phong mat biing va san nén ) dé chusn
bi mat bing khu d&t chufin bj déu gia.

+ Dy an déu tu xdy dung ha tdng ky
thuit khu d&t dé t3 chic déu gia quyén sit
dyng dét.

- Tai mét s§ dy an, trudng hgp chua du sé
lgng hé so tham gia d&u gia, Thanh phd
cho phép dugc tidp tuc théng bio mdi dfu
gid va ban hd sa b§ sung; déng thai véi vide
t chitc d&u gia theo ting phién véi sé cac
thila dat phd hgp véi s6 lugng ngudi tham
gia ddu gia. Trudng hgp du 4n dang diu tu
xdy dung ha tdng ky thuat hodn chinh,
ngudi tning gia phéi ndp 60% tién theo két
qué tring d&u gia, s6 tién con lai s& ndp dit
trude khi duge ban giao @4t da c6 ha ting ky
thuat hoan chinh (khéng tinh lai xuat); thai
gian ban giao dit va trach nhiém cna chi

Huy ddng viin tif d3u gl4 quyén sif dung dal.,, ————————

ddu tu duge quy dinh cu thé trong quy ché
dau gia.

- Lua chon nhiing dy 4n trong tam, trong
diém, c6 diéu kién thuan lgi d€ lam truge,
céc nganh c6 trach nhiém chi dong phéi hgp
v6i chc quan, huyén va chi dau tu tAp trung
thyc hién chufin bi céc diéu kién dé t8 chitc
déiu gia theo quy dinh, ban hd so mai tham
gia ddu gia rong rai, t8 chic phién diu gia
dém béo cong khai, cong bing dé nhidu déi
tugng tham gia.

Nam 2006 1a nam tidu bidu cho cong
tac dfu gia QSD d4t d Ha Nai. Duge sy
chi dao diéu hanh quyét liét, cu thé cta
UBND Thanh phd, su phéi hgp, kip thai
gidi quy&t nhitng vuéng méc clha céc
nganh, su quan tadm, d6n déc cia UBND
cac quén, huyén va su nd lyc cla cdc cha
d4u tu, k&t qua thyc hién nam 20086, toan
Thanh phd da t8 chitc d&u gi4 quyén st
dung d4t 52 phién véi dién tich 18,7 ha
d&t tai 24 du 4&n, két qua tién tring d&u
gia 1a 2.191,6 ty déng/ 2.100 ty déng k&
hoach, dat 104% chi tiéu k& hoach thu
ngan sach (xem bang 1).

BANG 1: K&t qua tir diu gia quyén sit dung dat & Ha Noi nim 2006

TT Don vi Chi tiéu k&€ hoach | Thuc hién Dat chi S?’l\rqng phién
nim 2006 dudc nam 2006 tidu k& to chitc diu gia
giao (ty dong) (ty déng) | hoach (%)
1 | Quén Cdu Gify 380 423 111,3 10 phién
2 Quén Long Bién 200 33,2 16,6 7 phién
3 | Quén Hoang Mai 100 11,8 11,8 1 phién
4 | Quan Thanh Xuan 70 13,6 19,4 1 phién
5 | Qun Tay H3 280 346 1235 3 phién
6 | Huyén Séc Son 40 31,7 79,2 2 phién
7 | Huyén Déng Anh 80 27,7 34,6 5 phién
8 | Huyén Gia Lam 150 37,6 26 8 phién
| 9 | Huyén Ty Liém 300 118,5 39,5 4 phién
10 | Huyén Thanh Tri 100 36,7 36,7 3 phién
11 | Hi déng ddfu gia 600 11117 1853 | 6 phién; lya chon
Thanh phé 2 chi déu tu

Nguén: S Tai chinh-Ha Noi

;. Nghién cius Kinh t6 6 407 - Thang 4/2012.
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Nam 2006, 86 thu ti két qua tring d&u
gia quyén sl dung dat ndp tai Kho bac Nha
nude Ha Ngi 1a 1.611,355 ty déng, trong dé:
thu ng dong 12 1.018,349 ty déng, sd thu cla
cac dy 4n t8 chuc dffu gia Lrong nam 2006 12
593,006 ty déng. Céc quéin huyén c6 88 thu
trén 100 ty déng la: Ty H8, CAu Gidy, T
Liém va 88 thu tif chc dy an do cAc 86, nganh
t8 chite d&u gia.

S6 thu tring dfu gi4 quyén sd dung dét
ndp ngén sach nha nudc dat 63,9% so véi dy
toAn ndm 2006 (1.469 ty déng/2.300 ty
déng). S6 thu chuyén tiép sang nam 2007
cha chc dy &n 8 chitc nam 2006 13 1.363,2 ty
déng, trong d6: 528,1 ty déng phai thu cla
cac dy 4n t8 chitc ddu gia trong thang 12-
2006; 439,6 ty déng 1a 40% s& tién phai nop
khi dy an diu tu xdy dung hoan thién ha
tdng ky thuat dé ban giao cho ngudi tring
d4u gia; 895,5 ty déng thudc dién phai thu
ngay cha cac dy 4n da ddu tu xdy dung hoan
thién ha téng ky thuat.

S& Tai chinh da chuyén thu ngén sach
nh3 nudc vi chi thanh todn ha tdng ky
thuat theo quy dinh cia UBND Thanh phd
véi két qua:

- 85 thu ndp ngén sach nha nudc nam
2006: 1.469,295 ty déng.

- Chi thanh toan ha ting k§ thuAt cho céc
ban quan ly du &n theo quyét dinh cda
UBND Thanh ph§: 125,157 ty déng.

- Thoai tra theo quy dinh: 2,143 ty déng.

Miic dd nam 2006 thj trudng nha d4t vin
chua 88i déng nhu nhing nidm trudc day,
nhung mét s§ don vi da ph&n d&u vugt chi
tiéu k€ hoach duge giao nhu: quan Clu
Gifly, quan Tay H8 v& Trung tdm Tu v&n
dich vy thim dinh gia va ban d&u gia tai
sén (86 Tai chinh); trong dé ¢6 sy déng gbp
rat tich cye cda cae don vi duge giao nhiém
vu xiy dyng ha tdng ky thuat chufn bi quy
d&t ddu gia nhyu : Ban Quan 1y dy &n ddu tu
va x4y dung Lang Ha-Thanh Xuén, Ban
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quan 1y che dy &n trong diém phat trién d8
thj, Ban Quan ly dy an cac quén, huyén:
T&y H8, T Liém, CAu Gify.. Nam 20086,
quin Chu Gify da t8 chic thanh cdng 10
phidn d&u gid quyén st dung dit xay dung
nha vudn, biét thy tai Khu dé thi Dich
Vong, véi dién tich 14.372m? dAt, két qua
tién tring d&u gia 1a 423 ty ddng (trung binh
29,4 tridu déng/lm? d4t); quan Tay Hé da t§
chitc thanh cdng 3 phién dfu gia quyén st
dyng dat tai Khu dé thi 18,6ha dudng Lac
Long Quén, vai dién tich 19.217 m? d4t, két
qua tién tring d&u gia 12 346 ty ddng (trung
binh 18 tri¢u ddng/1m? d4t).

K&t qua thyc hién d4u gia quyén sit dung
dat tao v8n ddu tu cd sd ha téing trén dja
ban Thanh phé trong cac nam 2003-2006 véi
t8ng s& tién thu duge 1a 6.297.264 ty déng
da khéng dinh cha truong ding dén cia
Thanh &y v UBND Thanh phé 1a phi hgp
véi diéu kién dac tha, thyc t&€ cia Tha d6
nhdm thyc hién muyc tidu khong chi la ting
ngudn thu ngan sach dé ddu tu co &3 ha
ting, ma con gbp phén thyc hign quy hoach
clia Thanh phé, wu tién phat trién ha ting
k¥ thult & nhiing khu vuc con y&u kém, cai
thién mai trudng xa héi, gép phén binh én
thi trudng bat dong san...

Tuy nhién, trong thdi gian gin day, do thj
trudng bt dong san dang trong giai doan
trdm léng, cung da vugt xa cu, trong khi
d6, cac ngdn hang thit chat ngudn vén tin
dyng, khién cho viéc d&fu gia QSD dat trén
dai ban Ha N&i khéng con "néng" nhu céc
nim truée. Ching han, nim 2011, theo k&
hoach dat ra, HA Ni phai t8 chic dfu gia
30 dy an vdi dién tich 17,96ha d4t, thu ngan
sach tit dfu gia quyén sit dung dat dat 2.450
ty déng. Thyc t&, theo théng ké cha S& Tai
nguyén va mdi trudng, ca nam 2011 méi cb
10/29 quén, huyan, thj xa t§ chic d&u gia
céc khu dat xen ket, nhé 1& trong khu dan cu
véi dign tich B,7ha, thu dugc 892 ty déng,
dat 36% k& hoach vé ngudn thu dugc giao,
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phung 8 tién tring dsu gia ng qua han 1a
707 ty ddng... Trong d6, dat két qué cao
nbéit 13 huyén Déng Anh véi t8ng dién tich
d5u gis 9.927m? (cac thita d&t thude xa Lién
Ha va d4dt xen ket, nhé 18 tai cic xa trong
buyén), térig s6 thu 235,32 ty ddng; tiép sau
]2 huyén Gia Lam da dfu gid 12.456m?* d4t
xen ket tai 7 xa véi tdng s8 thu 171,7 ty
ddng; huyén My Dtic d&u gid 13.324m? dft
xen ket, nhd 1& tai 5 xa, thu 54,1 ty déng;
huyén Dan Phugng d&u gia 3.700m?® d4t, thu
duge 38,7 ty d8ng. Ngodi ra, cdn céc huyén
Ph Xuyén, Thanh Oai, Ba Vi va Thudng
Tin ciing da t8 chifc ddu gia thanh céng.
Nhiéu quén, huyén, thi x& mic dd da duge
giao chi tiéu cy thé tit thang 5-2011 nhung
dén nay vAn chua t§ chic déu gia duge
phién nao. Ly gidi nguyén nhan chinh din
dén tinh trang nay, S& Tai nguyén va mdi
trudng cho riing, do:

- Anh hudng cla suy thoéi kinh té, thi
trudng b&t dong san am dam, nén sin pham
d&u gia chua thu hiit nha ddu tu hosic két
qué thu dude khéng cao.

- Lai suéit cho vay ctia ngan hang tang
cao ¢hng véi chinh sach thét chit cho vay
481 véi hoat déng kinh doanh b4t déng sén,
di gy khé khén cho doanh nghiép trong
viéc ban hang, huy déng vén.

- M{t 88 quan, huyén, thi xa chua chd
dong trién khai theo k& hoach dugc giao.
Mét 86 don vi con ling ting khi thuc hién
Nghi dinh 88 17/ND-CP cha Chinh phi vé
ban d&u gi4 tai sdn. Nghi dinh nay d& dugc
ban hanh tit ngay 4-3-2010 nhung d&n nay
vin chua c6 théng tu huéng din thi hanh...

- B8n canh d6, do mét s6 dy én phai diéu
chinh quy hoach, nén ha tdng kg thuat chua
xong, dan dén ngudi tring dfu gia chua njp
tién, thi ¢ nhidu quén, huyén dé ng qua
han cao, nhung chua ra quyét dinh hiy két
qui tring dfu gi4 theo quy dinh cda quy
ché dfu giag. Cu thé nhu huyén Gia Lim
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it

- 40,9% to

(504 ty déng), buyén Ddng Anh (160 tj
ddng), huyén Thanh Tri (29 ty déng), quan
Cdu Gify (13 ty déng)...

- Ngodi ra, d khu ddu gia Khu db thi Nam
Trung Yén, d&n nay doanh nghiép vin cdn
ng 40% tién tring dfu gia (trude d6, doanh
nghiép ting ng 105,6 ty ddng); tai khu dé
thi méi Xuan Phuong (huyén T Liém), cac
nha dfu tu con ng lén téi 279 ty déng. Day
12 khoén ng dong cia 3 nha ddu tu do phai
chd ¢ kién cia UBND Thanh phé vé viéc
diéu chinh lai quy hoach.

Céng tac thu hdi, giao d4t, cho thué d4t,
chuyén muc dich st dung d&t trén dia ban
dat két qua th&p. Tinh trang 14n chiém dat
cong, tu chuyén muc dich st dung d&t con
xay ra trén dia ban mot s8 quén, huyén, thi
xd; dao tao nghé khi ngudi dan bi thu héi
d4t néng nghiép, gidi quyét giao d4t dich vu
két qua thuc hién con th&p. Cdng téc cap
gidly chitng nhan quyén st dung d&t ciia céc
t8 chtic dat ty 1@ thap; thd tuc cAp gidy
chitng nhan quyén si dung d&t cho hj gia
dinh, ¢4 nhén 8 mdt s8 quan, huyén, thi xa
con nhiéu b&t cap, giy khé khan cho ngudi
dan... Cing theo S3 Tai nguyén va méi
trudng, dén nay Thanh ph8 da co ban hoan
thanh vige thuc hién Nghi dinh 64/CP cla
Chinh pht vé viéc giao d&t ndéng nghiép cho
cac hd gia dinh, cé nhan s& dung 8n dinh
18u dai vao muc dich san xufit néng nghidp.
Cu thé, tdng s& Gifiy ching nhén quyén sit
dung d4t néng nghidp da c&p cho cac hd gia
dinh, cac nhén 12 646.863 gidy, dat 93% 56
Gidy cin cfp; 1.014.760 gify chng nhén
quyén st dung d&t phi néng nghiép cho cac
hé gia dinh ca nhén tai khu vuc d6 thi va
néng thén st dung d&t d&i véi che trudng
hgp dt diéu kién c&p, dat 92% 88 thita cn
cép; 4.808 gifly ching nhan quyén st dung
d4t cho cac t8 chic, don vi stt dung a4t, dat
18 chite cAn cap, dat 92% s thia cdn
clp.

Theo dénh gié cda HDND thanh phd Ha
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Huy déng von tir d3u g4 quyén sif dung dat..

N¢i, d€ xay ra tinh trang ndu trén c6 phén
nguyén nhén tit sy tham muu cia cAc quén,
huyén, sd, nganh con cham va thiu quyét
lidt. Bén canb nhiing doanh nghiép, cA nhén
¢ tinh chdy ¥ nghia vy tai chinh véi Nha
nude, cdn phai ké téi tinh trang ¢6 doanh
nghiép mudn ndp tién vado nghn séich cing
khé do sy quan lidu, thi€u trach nhiém cia
mot 8 cd quan chitc ning. C6 thé k& dén
trudng hgp d huyén M@ Linh, sau hon 2 ndm
doanh nghiép van chua thé nfp s tién ghn
250 ty déng vao nghn shch do phai chd hoan
thanh cdng tac tip nhin va ban giao hd sd
két qua tring dfiu gia dAt tai Mé Linh t
tinh Vinh Phic v& Ha N6i. Hién tai, trén dia
ban Mé Linh vin cdn téi hon 105.691m? dat
thuong phdm tai 6 khu dé thi duge tinh
Vinh Phiic t3 chic dgu gia tir trude khi hgp
nh&t Ha Nbi véi s8 tién phai thu cho ngan
séch tai thoi diém d6 1a hon 739 ty déng,
nhung méi thu duge hon 347 ty déng. Con
theo théng k& cia Cuc Thué Ha N§i, trong
s8 céc dy 4n nd tién st dung dat, c6 11 dy
4n dd ban va thu tién theo tién d¢ dugc
1.485 ty ddng. SG tién trén chi bing 26,67%
88 von ma doanh nghiép da ddu tu (5.570 ty
déng) va bing 14% so tdng mitc d4u tu. Cac
doanh nghiép da s dung 2.800 ty déng vén
cha doanh nghiép va 1.485 ty déng von huy
dong nhung vin phai vay ngan hang 1.000
ty déng (bing 18% tdng vén da ddu tu) véi
1ai suéit cao. 5 du 4n chua ban hang va chua
thu tién da ddu tu 607 ty déng. UBND
Thanh ph6 cing dang xem xét dé xi ly
nghiém céc dy 4n chim trién khai theo quy
dinh cta Luat Dat dai. D&i véi cac ddn vi c6
ng qué han, nh4t 1a tai huyén Déng Anh va
Gia L&m, phai tién hanh ra soat dé hiy két
qua tring ddu gia va t6 chitc d&u gia lai.
Thuc t& cho thdy, thinh phd Ha Nbi cdn
chi dao thyc hién ddng bg, quyét liét cac giai
phép khdc phuc dé xit Iy dit diém mot s§ du
4n ng kéo dai; dbng thoi tranh tinh trang
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tham gia d&u gia d&t d& ddy gia 18n cao véi
muye dich ki€m 18i, khdng phén anh ding gid
tri thyc cda thi trudng, anh hudng dén
nhiing ngudi ¢6 nhu ciu & thye sy.

8. Phuong hudng va giai phap ting
cudng ddu gis quydn sit dung dat
tAng ngudn thu tir &t trén dia ban
Ha Ngi

Dfu gia QSD dAt phy thudc nhu cdu cla
xd hdi, gdm nhu cfu vé d4t g, dat xay dung
co 86 san xuft kinh doanh, d&t xdy dung cac
khu vui chdi gidi tri, d4t xfy dung hé théng
ha tdng ky thuat, d4t xay dung céac khu cing
nghidp, khu ché xuft; ddng thdi, ddu gia
QSD d&t gén lién véi sy phat trién cia co sd
ha tAng véi quy hoach, k& hoach st dung dit
cia ting khu vye. Thyc t&€ & HA Néi cho
théy, UBND cac cdp va cac chi ddu tu di c6
nhiéu ¢8 ging ph&i hap gidi quyét cac vudng
méc vé thii tuc cho cac dy an d&u gia QSD dit
thuc hién hoan thanh k& hoach. Tuy nhién,
trong qué trinh trién khai da bdc 1§ mét s5 tdn
tai cAn dugc quan tAm giai quyét la:

- Cong tac gidi phéng mat bing, xay dung
ha téng k¥ thuat khu d&t, chufn bi cac diéu
kién cén thiét dé t8 chitc ddu gia § mét s8 dy
an chua dap ng duge ti€n dd ydu cu.

Mot s8 du an thudc quy d&t do cac
nganh t6 chitc d&u gia, chi du tu duge giao
nhiém vu xiy dung ha tdng ky thut con
ling ting tri€n khai céc thi tuc déu tu, 1ap
hd s0 mdi thdu va tién do t§ chic dfu thiu
xdy dung ha tdng ky thuat cham.

- M3t s6 dy an ¢6 mic ddu tu 18n, cAc don
vi tring thdu thi cong xdy dung ha ting ky
thuft ty dng vén déu tu xay dung gap khé
khiin v8 nang lyc vén thyc hién, nén tién dé
chém.

- Tién d3 x4y dung cdng trinh cha cac t8
chilc, cd nhan tring dfu gid n6i chung l1a
chdm § hdu hét cic dy an, dnh hudng dén
viée hodn chinh d8ng bd c6ng trinh kién tric
cinh quan theo quy hoach phat trién dé thi
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&3 duge phé duyét.

. C8ng téc quan ly xdy dung theo quy
hoach cia UBND quén huyén va cac sé
pganh con nhiéu han ché.

Tinh trang trdn ¢6 nguyén nhén khdch
quan: thi trudng nha dat (dgc biét 3 khu vyc
ngoai thanh) cén trm ling, chua c6 d&u
biéu 861 d6ng trd lai; tai nhi€u phién t8 chic
dffu gis, 88 Iugng ngudi tham gia khéng dd
theo quy dinh nén da phai hodn phién d&u
gig; quy dinh cha Luat DAt dai, Luat Xay
ding, Luat DAu tu, Luat D&u théu, chc nghi
dinh cia Chfnh pht va théng tu hudng din
clia céc b, ngdnh con phic tap, mét s6 diém
chua d8ng bé théng nhAt, nén cac chi déu
t va dn vi tu vAn ling ting khi trién khai
thye hign. Déng thei, tinh trang nay ciing c6
nguyén nhéan chi quan 12 su phéi hgp gita
ban quén 1y dy &n céc quin huyén va cac
phong ban, UBND cac xa, phudng lién quan
dén dy dn d8u gia chua déng bo, dic biét
trong cbng tac giai phéng mit bing. Ning
Iy cia mdt 88 chti ddu tu con han ché, chua
ché dgng trong thyc thi nhidm vu. Sy chd
déng phéi hgp cha chi ddu tu duge giao
nhi¢m vu t8 chitc d&u gia d&t véi chi déu tu
xiy dung ha tdng k¥ thuat khu dat déu gia
¢dn ling ting chua hidu qua. Nang lyc cia
mdt 88 don vi tu véin con yé&u, ning luc vé tai
chinh clia cAc don vi triing théu thi cdng ha
téng k¥ thuat theo hinh thic dng trude vén

thyc hién con han ché. Viéce lua chon mét s’

vi trf khu d&t thyc hién d&u gia chua phu
bgp véi nhu cdu thi trudng, nén chua tao
duge sitc hdp dan véi cac d6i tugng tham gia
d8u gia. Chc quan, huyén con cé tu tudng
chay theo ti€n dé t3 chite dau gia, budng
long vide quan 1y xay dung va dén déc thu
tifn sau ddu gia.

K& qui thyc hién cac dy 4n dau gia
QSD d4t 8 Ha N&i thoi gian qua cho phép
rit ra nhitng bai hec 1a: thiz nhdt, cén cé sy
chi dao quyét liét, théng nhat cao trong t§
chiic trién khai thyc hién tit Thanh phé dén
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céc 88, nginh va cic quan, huyén ngay tu
nhitng ngay, thang déu nim; thudng xuyén
kiém tra, dén déc cac chti ddu tu, kip thi
gidl quyét cic vudng méc phat sinh. Thi
hai, viéc t8 chic dfu gia dén ting thia dat
thu hit duge nhidu déi tugng c6 nhu cdu
tham gia c6 higu qua hon so véi phudng thitc
dfiu gia ca 16 d4t. Cac phién t8 chic d4u gia
cln dadm bdo tinh céng bdng, cong khai; két
qua dugc céng bd kip thdi, cic thi tuc hanh
chinh don gidn, chat ché sé dugc du luén va
nhan dén tin tudng va chdp nhan. The ba,
cdng tac quy hoach phéi duge quan tam d4u
tu dé chi déng di truéc mét bude, dam béo
chufn bi didu kién tién quydt dé t8 chirc
thye hién, tap trung thuc hién tai cac khu
d&t c6 gia tri cao, hdp dan.

Xac dinh cong tac t8 chic dau gid QSD
d4t 1a nhiém vu trong tAm ciia cdc nganh va
céc quan huyén trong nhiing nim tiép theo
nhdm phét huy néi lyc khai thac tiém nang
tit dat dai dé b8 sung nguén thu ngén sach
tao vén dau tu xdy dyng cic cbng trinh ha
tAng trén dia ban thanh phd Ha N&i. Déng
thdi, nhim khéc phuc cic mat con ton tai
trong cong thc ddu gid quyén sd dung dat,
UBND thanh phd Ha Noi da xéc dinh: tiép
tuc ddy manh cdng tac dfu gia QSD d4t, to
chie tdng két, bs sung hoan thién co ché,
chinh sach chung 13m co s§ dé thuc hién tot
Luat D4t dai nam 2003, trong d6 quy dinh
viéc giao dit, cho thué d4t duge 4p dung chi
yéu bing hinh thac dfu gia QSD dat, déu
thau Iga chon nha dau tu cic dy 4n c6 sd
dung dat. D& hodn thanh muc tiéu va chi
tidu k& hoach ddu gia QSD dét ting nguén
thu cho ngan sach trong thdi gian téi, cén:
tiép tuc nghién cdu bd sung hoan chinh quy
dinh vé ddu gia QSD dat dé giao dét c6 thu
tién sdt dung d&t hosic cho thué dst trén dia
ban Thanh phd; phan c&p manh han cho céc
58, nganh va UBND cac quén, huyén t8 chic
thyc hién trién khai d&u gid QSD dat cho
phd hgp véi Luat D&t dai ném 2003 va didu
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kién thyc t& ca Thanh phd trong linh vyc
quy hoach, chuén bi v& quén 1y déu tu xay
dyng, cd ch€ dng vén linh hoat, tang cudng
quan ly quy hoach va xfly dyng cng trinh
sau dfu gid quyén s dung dft; quan ly s
dung dung myc ti8u c6 hidu qua Lién thu
duge tiY ddu gid QSD d4t. Cha tich UBND
céc quén, huyén chiu tréch nhigm 8 chic

ddu gid quyén sit dung dit theo ding quy-

dinh, tap trung vado cdc khu dit dd c6 ha
téng ky thugt dé thu da 100% tién sl dung
dat theo két qua dau gia, phé duydt két qua
tring déu gié cac dy an theo iy quyén, don
déc thu tién tring dfu gid ndp ngan sach,
clip phép xAy dyng, cAp gify ching nhan
QSD dat, ting cuong chi dao quan ly viée
ddu tu xdy dyng tuan thd Didu 18 quan ly
xdy dung theo quy hoach chi tit da duge
phé duyét; t8 chitc trién khai ra soit, d&u
gia QSD dat cac khu dat xen ket, nhd 18 trén
dia bdn phudng, x&, thi trdn. Giam déc céc
88, nganh c6 trach nhiém giai quyét cong
viéc lién quan thudc chic ning, nhiém vy
dugc giao. Ban chi dao d&u gia quyén si
dung d4t Thanh phd thyc hién giao ban
kiém diém tién d6 cac du 4n, giai quyét kip
thdi cac khé khian vudéng méc, danh gia tinh
hinh trién khai thyc hién. Ting cudng vai
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trd kiém tra, dén déc cta Thudng tryc Ban
chi dao d&u gi4 quyén sit dung dat, T8 cong
tac lién nganh dinh ky hang thang, quy kip
thdi ¢c6 bdo cao UBND Thanh phd gidi quyét
che khé khan vudng méc. T6 chic kiém tra,
rd soAt viée dAu tu xfy dung cong trinh tai
chc dy an di t8 chdc d&u gia, c6 bién phap
xtt Iy kip thdi cac vudng méc. UBND quan,
huyén phai tdng cudng cdng tac quan ly xay
dung ¢8ng trinh theo quy hoach dugc duyét.
V& nguyén téc, khdng diéu chinh quy hoach
sau khi dfu gia quyén si dung d4t. Dac
bidt, cn lya chon don vi tu vdn c6 dd ning
Iyc ddm bao tign dg; t6 chiic t5t hon cong tac
tuyén truyén cac dy an dau gia QSD d4t cia
dia phuong.../.

TAI LIEU THAM KHAO

1. Bdo cdo cong tdc ddu gid QSD dét hang nam cla
S3 Tai nguyén va mdi trudng Ha Noi.

2. Thong ke hang nam ca Cuc Th6ng ké Ha Noi.

3. K& hoach phét trién kinh 1€ - x3 héi hang nam cia
thanh ph6 Ha Noi.

4. Clng Thong tin dién tir thanh phd Ha Noi.
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