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trong qua trinh do thi hoa ¢ mot lang ven do Ha Noi
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Tém tit: Qué trinh do thi hoa thuong lam gia ting nhu cau st dung dat, gy ap luc dbi voi viée
thu hoi dat néng nghiép, chuyén d6i muyc dich sir dung dt, 1am nay sinh cac mau thuin, khiéu nai,
khiéu kién lién quan dén gia dat, boi thuong, hd tr, tai dinh cu ciing nhu cip gidy ching nhan quyén
st dung dat,... Bai viét nay dya trén nghién ctru thyc dia tai mot lang ven d6 Ha Noi dang trong qua
trinh chuyén d6i tir xa 1én phuong, trinh bay thyc trang quan 1y va sir dung dat dai cta cong dong dia
phuong; qua d6 chi ra nhiing vin dé dang dit ra trong quan ly va str dung dat dai & cp do thon, xa
hién nay va d& xuit mot s6 kién nghi giai phap cho viéc quan ly va sir dung hiéu qua dét dai & cac
cong dong trong qua trinh do thi héa.

Tir khéa: D6 thi hoa, quan 1y dét dai, sir dung dat dai, lang ven d6, Ha Noi.
Phan loai nganh: Dan tdc hoc

Abstract: The urbanization process often increases a demand for land use and creates a pressure
on the recovery of agricultural land as well as changes in its purposes. It also gives rise to conflicts,
complaints and lawsuits related to land prices, compensation, support, resettlement and granting the
land use right certificates, etc. Based on field research in a peri-urban village in Hanoi in the process
of converting administrative unit from a commune to a ward, the article shows the current status of
land management and use by local communities; thereby pointing out the issues in the land
management and use at the village and commune levels during the urbanization process today and
proposing some recommendations and solutions for these.
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1. Mé dau

Tt sau Ddi méi (1986), Viét Nam tién hanh cong cudc cong nghi¢p hoda, hién dai hoa,
cac do thi lién tuc dugc mé rong, dan sb do thi tang tur trén 10% ndm 1950 1én 34,4% nam
2019. Tong dan s6 do thi ciia ca nude dén nay 1a trén 33 tridu nguoi (United Nations, 2014;
Téng cuc thong ké, 2019). Pi cung véi qua trinh d6 thi héa nhanh chong nay 1a sy gia ting
nhu cau st dung dét va ap luc ddi voi viec thu hdi dat ndng nghiép, chuyén doi muc dich sir
dung dat; boi thuong, hd trg, tai dinh cu; quy hoach st dung dat; dang ky dat dai, 1ap va
quan ly hd so dia chinh, cip gidy chirg nhan quyén sir dung dat;... Didu nay dat ra doi hoi
phai giai quyét tot dong thoi cac ndi dung quan 1y dat dai nham dam bao lgi ich cia Nha
nuéc va nguoi st dung dat, han ché cac mau thuan, xung dot; dong thoi dam bao dat dai
duoc sir dung ding muc dich va hi¢u qua.

Boi dét dai 1a van dé cbt 15i, c6 mdi lién hé mat thiét véi kinh té, chinh trj, vin hoa va
mdi trudng véi nhidu thyc thé trong xa hoi nén tir lau da c6 nhiéu céng trinh vé cac van dé

* Vién Dan tdc hoc, Vién Han 1am Khoa hoc x3 hoi Viét Nam.
Email: nguyenttbinh@yahoo.com
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s& hiru, quan 1y va str dung dat dai ¢ ngudi Viét dong bang Bic Bo trong lich sir va trong
nhimg nim dau thoi ky d6i méi (Nguyén Van Khanh, 2001; Long Giang, 1993; Tran Thi
Minh Chau, 2007; Ngan hang Thé gidi, 2004;...). Phan 16n cac nghién ctru déu cho ring Doi
moi chinh sach dat dai ¢ Viét Nam tir nhitng nim 1980 di tao ra mot sy chuyén d6i quan
trong trong ciu truc, quan hé dat dai cting nhu trong h¢ thong phap luét vé dat dai, gop phan
to 16m vao viéc phuc hdi kinh té ho gia dinh, thuc dy san xuit néng nghiép, mo ra mot thoi
ky phat trién ctia néng thon Viét Nam (Nguyén Vin Siru, 2010: 12-13). Tuy nhién, van dé
dat dai n6i chung va viéc quan 1y va st dung dat dai ndi riéng trong qua trinh do thi hoa gan
day lai it duoc quan tAm nghién ctru. Cac nghién ctru vé do thi héa dén nay chii yéu tim hiéu
tac dong cua viéc thu hdi dat dén chuyén ddi sinh ké va doi sdng van hoa - xa hoi cia cac
lang x& ven d6 (Nguyén Hiru Minh va cong sy, 2004; Tran Thi Hong Yén, 2013; Nguyén
Vin Siru, 2014;...) ma it xem Xxét, phan tich thyc trang, nhitng van dé dang dit ra trong quan
ly va sir dung dét dai & cac cong dong.

Bai viét nay trinh bay thyc trang quan 1y va sir dung dét dai tai mot lang ven d6 cu thé -
lang To', xa D. , huyén Hoai buc, Thanh phé Ha Noi - mot cong dong dang trong qua trinh
do thi hoa manh mé& gan day. Trén co s& do, nghlen ctru mong muodn chi ra nhung van de
dang dit ra trong quan |y va st dung dat dai & cAp do thon, xi hién nay va dé xuat mot so
kién nghi giai phap cho viéc quan ly va sir dung hiéu quéa dat dai & cac cong dong ven do.
Tu liéu bai viét dya trén nghién ciru thuc dia dugc tién hanh tai dia ban tir thang 5- 6/2023
v6i phuong phép nghién clu dinh tinh la chu dao két hO’p quan sat tham gia, phong van sau
v6i viée thu thap cac ngudn tai lidu thir cap va sb liéu thong ké cia dia phuong.

2. Khai quat vé dia ban nghién ctru va qua trinh doé thi hoa

Lang To 1a mét lang thudc ving dat c6 Tir Liém cil, tir xa xua, lang To 1a mét lang nho
thuan ndng, khéng cé nghé phu, trong khi cac lang khéc trong ving ¢ cac nghé thu cong
noi tiéng, dic biét 12 nghé dét the, dai truyén thong. Tir sau Cai cach ruong dat nam 1954,
lang To cung v6i hai lang ké bén hop thanh mét don vi hanh chinh cip x4 ma sau nhiéu lan
d6i tén, dén nam 1971 co tén 1a xa D. thudc huyén Hoai Bic, tinh Ha Tay. Sau vai lan thay
d6i dia danh hanh chinh, nim 2008, tinh Ha Tay sap nhap vé Ha Noi va ké tir d6 dén nay
lang To thudc xa D., huyén Hoai Puc, Thanh phd Ha Noi. Dan sé caa lang tinh dén thang 5
nam 2023 1a 820 ho, hon 3.000 nhan khau; trong d6 cu dan gbc cua lang khoang hon 600
ho, con lai 1a cu dan méi chuyén dén mua dét, sinh séng & lang nhitng nam gan day.

Tir trude dén nay, mic du hai lang giap bén da chuyén doi 1én phuong, & khoang cach
khong xa trung tdm quan Ha Pong nhung dleu Kién giao thong cua lang To khong duoc
thuan loi do su &n ngir cuia Mot con song dao cét ngang canh ddng cua lang. Trude day, do
ngudn e kinh té cua dia phuong con kho khan, cay cau bac qua con séng nay con nho hep
nén viéc di lai bang phuong tién co gidi 16n bi han ché. Chi trong qua trinh d6 thi hoa hién
nay, cac con dudng lén trong va ngoai lang dang duoc mé ra, giup lang duoc két néi voi do
thi Ha Noi dé dang hon.

Ké tir khi c6 Nghi quyét sb 15/2008/QH12 ngay 29/05/2008 vé viéc diéu chinh dia gioi
hanh chinh thanh phé Ha No6i va mét s tinh c6 lién quan do Quéc hoi ban hanh, thanh phd
Ha Noi ¢6 chi truong dén nam 2025 chuyén doi cac huyén Hoai Puc, Pong Anh, Thanh Tri,
Pan Phuong, Gia Lam chuyén d6i thanh quan. Dé hién thuc héa chu truong nay, trong hon

1 Tén ciia lang trong nghién ctru duge thay d6i dé bao vé quyén riéng tur ciia thong tin vién va cong dong.
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10 nam qua, ngoai viéc chinh quyen dia phuong thuc hién chuong trinh xay dung nong thon
moi gan v6i muc tiéu phat trién thanh quan, thanh phd Ha Noi da dau tu rat nhiéu vao két
cau ha ting d6 thi ciia huyén Hoai DPuc. Hién ca huyén dang thi cong 6 tuyén giao thong voi
téng chiéu dai 25km va hang chuc tuyén dudng cua cac khu dan cu, khu dat dich vu véi tong
chidu dai 50km (Quang Tug, 2023). Tai lang To, trong thoi gian qua, qua trinh d6 thi hoa
ciing chu yéu tap trung vao viéc nang cip ha ting d6 thi. Khac v6i mot sb lang trong ving
noi da bi thu héi nhiéu dién tich dat nong nghiép cho cac du an khu do thi hay cum cong
nghiép, & 1ang To viéc thu hdi dat van chu yéu nim trong quy hoach. Cho dén nay, méi co
mdt dién tich nho duoc thu hodi cho xay dung Nha van hoa, khu thé thao ctia thon, viéc ban
déau gia dat cua huyén va cho mé duong sé 6 - duong Lé Quang Dao kéo dai va du an dudng
vanh dai 4. Tuy nhién, dudi tic dong ctia qué trinh do thi héa cta thanh phd trong vai thap
nién qua, dic biét ké tir khi sap nhap vé Ha Noi naim 2008 dén nay, da dién ra nhimg bién
d6i 16m trong quan 1y va sir dung dat dai ciia cu dan trong lang.

3. Thuec trang quén 1y va sir dung dat dai & dia ban nghién ciru
3.1. Dt ¢

Truéc Céch mang thang Tam, lang To ¢6 21 mau 6 sdo tho cu (khoang 7,7ha) (Bui Xuan
Dinh, 2008: 183). K&t qua phong van can bo va nhan dan trong thén cho thay, trong nhiing
nam 1970 - 1980, chinh quyén cho phép hon 30 ho gia dinh chuyén ra cu tra & nhitng dam
ruéng ria lang. Nam 1990, thon thuc hién mot dot gidn déan cho khoang 20 gia dinh duoc xét
1a ho co dién tich dat ¢ chat choi voi dién tich khoang 4000m?2. Nam 1992, thon xay dung
duong lang bé tdng mai nhung khong co kinh phi nén xin chi truong cua huyén va xa ban
mot s6 dat cong thd cur xen kep va dat ruong sat bo tre cia lang 1am dat & cho cac ho trong
lang ¢ nhu ciu va diéu kién dang ky mua, mdi suat dat khoang 200m?. Ba c6 khoang 40
suat dat ban cho 40 ho gia dinh véi tong dién tich khoang 8.000m?. Ciing tir nhitng niam
1990, do su gia ting dan sd, hé thong ao chuém phia truéc mat duong lang ciing duoc cac
gia dinh lap di dé xay dung nha cira. Theo s6 liéu cua can bo thon, tinh dén nam 2008 khi
sap nhap vao Ha Nai, tong dién tich dat & cia lang To 13 khoang 17ha, ting hon gip déi so
v6i dau thé ky XIX.

Nam 2010, chinh quyén x3 D. quyét dinh chuyén dbi 2,9ha dat laa cua 43 ho gia dinh
trong lang To dé xay dung nha vin héa, khu thé thao ciia thon va str dung mot phan dién tich
d6 dé dén bu dat dich vu cho cac ho. Tir cudi ndm 2022 cho dén nay (thang 7/2023), du 4n
duong vanh dai 4 dang trién khai va s& thu hoi 5.300m? dat & cta 91 ho déan trong lang. Tuy
nhién, tat ca 91 hd dan s& duge dén bu du 5.300m? & khu tai dinh cu ven lang. Do do, c6 thé
n6i bién dong vé dién tich dat thd cu ¢ lang To dién ra tir trudc qua trinh d6 thi hoa theo
cac dot gidn dan khac nhau. Ké tir nim 2008 dén nay chinh thirc ¢6 hai dot mé rong va
thay d6i dién tich dat ¢ véi dién tich hon 3ha do viéc xay dung céc cong trinh cong cong
ctia thon va du an duong Vanh dai 4. Tuy nhién, trong thuc té, khong gian cu tri ciia lang
con dugc mo rong hon nhu vy boi ngay tir nhitng nam 2004-2008 da co hang chuc gia dinh
ty y xdy dung nha & cap 4, xudng san xuat trén dién tich dat néng nghiép da chuyén doi
truge cira lang va ven duong, sat voi khu dan cu cudi lang. Tir nam 2008, sau khi sap nhap
vé Ha Noi, chinh quyén Thanh ph quan ly chat hon viéc xay dung nha ¢ trai phép trén dat
nong nghiép nén nguoi dan kho co thé ty y mo rong dat & nhur trudc.

Dol v6i dit & do dat cha 6 ong dé lai va dat duoc Chlnh quyen cép trudc nam 1990, dén
cudi nhitng nam 1990, hau hét cac gia dinh déu duoc cip Gidy chiing nhan quyén sir dung
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dat (GCNQSDD). Tuy nhién, véi dién tich dat dich vy cua 43 ho duoc dén bu khi bi thu hdi
dé xay dung cac cong trinh cng cong cua thén nim 2010 va caa nhiéu hd dan mua dat do
thon ban dé 1am duong nim 1992 chua dugc cip GCNQSDD. Nguyén nhan xuat phét tir
viéc chwa nhan thirc dung va day da vé quyén st dung dét dai caa nguoi dan va can bo dia
phuong trudc day, va gan ddy 1a viéc chua thyc hién ding quy trinh thu hdi, chuyén ddi dat
trong ndng nghiép.

O thoi diém nam 1992, glong nhu nhleu dia phuong ving ddng bang Bic Bo, theo chu
truong chung cua chinh quyén, lang To tién hanh xay dung, cai tao co sé ha tang dién, duong
méi. Do khéng c6 kinh phi, nén chinh quyén va Hop tac xa (HTX) thon To dé xin phép
chinh quyén x& va huyén ban mot sé manh dat thd cu cong con xen kep cua lang va khoang
40 suat dat canh tac sat chan tre lang. DAy ciing 14 hinh thirc d6i dat 1y ha tang pho bién &
hau hét cac dia phuong lic bay gio (Nguyén Vin Stu, 2010). Cubi nhimg nam 1990, mot
s6 ho dan da lam tha tuc va xin dugc cap GCNQSDD dbi véi dién tich dat nay véi diéu kien
phai tra thém 1& phi so véi tha tuc 1am s6 do cho dat tho cu cii. Con nhiéu hg, phan vi khéng
mudn phai tra 18 phi, thué trugc ba dé 13y s, phan vi chua c6 nhu cau sir dung dén s6 do nén
chua mudn 1am thu tuc. Ké tir sau khi sép nhap vé Ha Noi, dic biét 1a trong khoang 10 nam
trg lai ddy, chinh quyén Thanh phé siét chat cac quy dinh vé quan 1y dat dai. Khi ap dung
Luat dat dai hién hanh vao xem xét truong hop cac dién tich dat trén, chinh quyén Thanh
phd két luan rang day 14 loai dat cap trai tham quyeén, can ra soét timg budc dé hoan thién hd
so va giai quyét nén cac ho nay hién nay phai chd doi dé duoc cap s6 do.

O treong hop thu hoi va chuyén dbi 2,9ha lua dé xay dung céc cong trinh cdng cong cua
thon nam 2010, mac du chinh quyén xa va tat ca cac ban nganh cua xa di tham gia vao qué
trinh chuyén dbi dat, song theo Luat Dat dai hién hanh, viéc thu hdi va dén bu dat phai do
chinh quyén cap huyén tién hanh. Chinh vi vay, toan bo dién tich 43 ho gia dinh dugc dén
bl bang dét dich vu cing la dat cap trai tham quyén, chua dugc cap GCNQSDD.

Thyc té trén cho thay, ¢ thap nién 1990, nguoi dan it ¢ giao dich mua ban dat dai nén
khong quan tim dén tiép can quyen s& hiru va st dung dat. Ca cén bo dia phuong va ngual
dan chua nhan thie ding vé quyen su dung cua minh nén ty ¥ mua ban, dau gia va chuyén
d6i muyc dich st dung dat trai tham quyén. Hon nita, trong sudt may thap nién qua, céng tac
quan Iy dat dai ¢ nudc ta bi budng 1ong, tao ra cac sai pham vé dat dai, trong d6 c6 sai pham
vé ban, cap va thu hdi quyén st dung dat. Chi trong nhirng nim gan day, dudi tic dong cua
qué trinh d6 thi hod, dét dai va thi truong dat dai bi siét chat quan ly va bugc phai tuan thi
céc thu tuc, quy trinh cip GCNQSDD va chuyén doi muc dich sir dung dét.

3.2. Vé ddt ndng nghiép

Tinh dén ndm 2008, khi sap nhap vé Ha Noi, tong dién tich dat nong nghiép cua lang To
1a 70ha, trong d6 c6 41ha dat dong va 29ha dat bai. Phan 16n dién tich nay da duoc giao
khoén cho cac ho gia dinh theo Nghi dinh 64-CP nam 1994, véi tiéu chuan mdi nhan khau
duogc giao 10 thudc (240m?) dat rudng va 6 thude (144m?) dat bai. Di voi dat ndng nghiép,
céc ho gia dinh di dugc cip GCNQSDBD tir cudi nhirg ndm 1990. Nam 2014, chinh quyén
dia phuong di tién hanh don dién doi thira & khu vuc dat bai va céc ho gia dinh da duoc cap
méi day di gidy GCNQSDD niam 2016.

Ngoai dién tich giao cho cac ho gia dinh, chinh quyén dia phuong d dé lai 1 mau 4 sao
dat dong va 6 mau rudi dét bai lam dat cong ich 5%. Dat nay duoc giao cho HTX cua thén
quan ly bang hinh thic giao cho cac ho gia dinh c¢6 nhu cau canh tac thué va ngudn thu tir d6
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dugc nop cho Uy ban nhan dan x4, c6 trich lai mot phan cho céc hoat dong cua HTX. Trai
qua thoi gian, cho dén nay, sb dién tich dat cong ich trén da bi giam di kha nhiéu. D3 c6 4
sdo dat bai ven sdng bi sat 16. Nam 1991, Uy ban nhan dan x3 d dimg ra ban dau gia 1 mau
6 sao dat bai dé c6 ngan sach lam duong thon To. Nam 1993, khi lam dudng lién xém, chinh
quyén di ban tiép 3 sdo. Nam 2009, chinh quyén xa ban 2 mau 7 sao dé c6 ngan sach va
trich mot phan dé thon st lai dinh. Nhu vay, cho dén hién nay, trén gidy to, thon To con lai
hon 1 miu dat bai va dién tich dat cong ich & dong 1 mau 4 sao van con nguyén. Tuy nhién,
tr nam 2020 tr¢ lai day da xay ra hién tugng mot gia dinh ¢ lang bén canh tu y dat ngbéi mo
t6 va xay dung ling mo cua dong ho trén mét dién tich go dong? rong chirng 500m? thuge
dat cong ich cua lang To. Diéu nay di gay bat binh trong ngudi dan, song cho dén nay chinh
quyén dia phuong van chua cé bién phap xu ly.

Ké tir nim 2008 dén nay, do huyén Hoai Dtic van chua chinh thirc chuyén thanh quan
nén qua trinh do thi hoa va thu hoi dat nong nghiép ¢ lang To dién ra v6i quy mé nho. Nam
2010, chinh quyén xa D. quyét dinh chuyén d6i 2,9ha dat lta ciia 43 ho gia dinh trong lang
To dé xay dung nha van hoa, khu thé thao ctia thon va st dung mot phﬁn dién tich d6 dé dén
bu dat dich vu cho cac hd. Mirc dén bu cho mdi sao rudng (360m?) 1a 50m? dat dich vu. Nam
2017, huyén Hoai Ptic tién hanh thu héi 7731,7m? caa 56 ho gia dinh trong lang dé lam dat
dau gia v6i mirc dén bu 13 400 tridu dong/1 sao. Nam 2019, du 4n mé dudng sb 6 két ndi xa
D. v6i duong Lé Quang Pao kéo dai da thu hdi 21.710m? cta 53 ho gia dinh v6i muc dén bu
360 triéu/1 sao. Tir cudi nam 2022 cho dén nay, dy an dudng vanh dai 4 dang trién khai thu
hoi 5.300m? dét & ciia 91 ho va 25.301,3m? dat nong nghiép ciia 94 ho trong lang.

Nhu vy, trong hon 10 nim qua, khoang 8,8ha dit nong nghiép ciia cac ho gia dinh ¢ To
da duoc thu hdi. Bén canh d6, mot dién tich dang ké (khoang 3-4ha) dat nong nghiép ven lang
da dugc ngudi dan ty ¥ bién thanh dat & (xay nha tam, xuong san xuat). Trong quy hoach cua
dia phuong, trong thoi gian tdi 12,3 ha dat rudng cua lang s€ duoc thu hdi cho mdt du an nha
& cho nguoi thu nhap thap. S6 dat ruong con lai mot phan danh dé xay trudng tiéu hoc moéi
cho x4, mot phan ciing s& dugc thu hdi lam dit dau gia ciia huyén. Tuong lai néng nghiép ctia
lang chi con cht yéu & khu dat bai noi da dugc quy hoach 1a vanh dai xanh ciia thanh pho.

Thay d6i 16n trong str dung dat ndng nghiép ¢ lang To trong hon hai thap ky qua 1a viéc
chuyén ddi cay trong tir lia va cac cdy luong thuc sang cdy an qua. Thuc hién chu truong
ctia tinh Ha Tay trudc day, tir cudi nhitng nam 1990, ngudi dan lang To bat dau chuyén d6i
cay tréng 0 vung dét bai tir ngo, khoai, san, dau, lac, mia la chu dao sang tao (giéng tao xanh
nho cua dia phuong). Tir nam 1997 dén 2019, hau nhu dién tich dat bai cua lang dugc st
dung dé trong tdo. Tuy nhién, tir nam 2017 tro lai day, gia tdo gidm va viéc tiéu thu tré nén
khé khan nén phan 16n dién tich trong tao gidng cii dén nay da bi pha bo. Pa phan cac ho
hién nay lai chuyén sang trong cic cdy in qua lau nim nhu nhan, mit, hong xiém, cam,
chanh, xen canh v&i cic cdy hoa mau nhu ngd, dau va rau. Vi cac cy trong nay, ngoai cung
cép hoa qua, thyc phém cho gia dinh sir dung, hi¢n tai mdi ho con dang canh tac d4t bai chi
thu nhap dugc khoang 3 tridu dong/1 sao/1 nam. Ngudi dan cho rang khu vuc dat bai nay
dang bi bd phi, chua khai thac duoc hét gia tri ngudn luc, néng dan dang gip kho khan vé
chuyen dbi cay trong c6 gia tri. Véi dia thé ngay sat quan Ha Pong, dién tich rong 16n (29ha)
nam ké bén dong song Day, dat dai mau md, canh bai cua lang To hoan toan co thé mang
lai gia tri kinh té cao hon cho nguoi dan néu dugc chuyén ddi theo hudng nong nghiép

2 Dan lang goi 1a dong thiéng nén tir trudc dén nay khong ai lam gi trén dat do.
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sinh thai. Tuy nhién, dé lam duoc diéu do, chinh quyén dia phwong can quan tim xay dyng
co sO ha téng cho khu dét: phat trién hé théng duong, dién, nudc, va lap du an hoac kéu goi
su dau tu ciia cac doanh nghiép trong linh vuc trdng trot, chin nudi cong nghé cao.

O khu vuc dat dong, nam 2004, HTX nong nghiép thon lang To da trinh quy hoach clng
v6i don dang ky cua hon 100 ho dan dé nghi chinh quyen x3 va huyén cho chuyén d6i 3ha
dién tich khu vuce dat Ctra Lang tir dat trong lGa sang trong cdy an qua. Sau khi dugc chinh
quyén dong ¥, ndm 2005 toan b6 dién tich trén duoc d6 dat dé trong budi. Nam 2008, dién
tich chuyen dbi trong cay dn qua dugc mé rong thém va dén nim 2018 toan bd dlen tich hon
20ha dat rudng phia trudc mit va ngay sat lang da duoc chuyén d6i thanh dat trong budi va
mot sb cay tréng khéc nhu 8i, nhin, hoa ddo va rau mau. Tham chi mot sd gia dinh con xay
dung nha ¢ tam va xudng san xuat trén nhitg khu dét nay. Dién tich dat trong lta cua lang
chi con tap trung & canh dong 17ha bén kia con song dao. Song, ngay ca ¢ khu vuc d6, gan
day mot so gia dinh di tién hanh do dat dé trong dao va cdy an qua.

Tir ndm 2009 dén 2018, cay budi duong mang lai ngudn thu nhap 16n cho nhiéu ho gia
dinh ¢ 1ang To. O thoi diém d6, nhiéu gia dinh trong lang c6 thu nhap 20-30 triéu dong/1
nam tur cdy budi, mot $6 gia dinh c¢6 dién tich 16n c6 thu nhép trén 50 triéu dé)ng/ 1 nam. Tuy
nhién, tir nim 2018 dén nay, viéc trong budi ¢ lang To dang dung trude kho khin, thach
thirc do cay budi dung trude nguy co bi thodi hda boi tac dong cua 6 nhiém khoi bui va
tinh trang ngap ung (do xay dung ha tang, nha cira nhiéu). Bén canh do gan day nhiéu tinh
phia Béc phét trién manh cay buoi Dién khién cho cung vuot qua cau, gia budi trén thi
truong bi rét thé tham, ngay ca gidng budi quy nhu budi duong lang To ciing trd nén kho
tiéu thy hon. Tinh dén nam 2022, dién tich budi duong lang To con lai 1a 2ha trén dién tich
dat thd cu trong lang va 3ha dat dong. Nam 2022, san pham buéi cia HTX Néng nghiép
thon To da dugc cip Gidy ching nhan VietGap va du kién cudi nam 2023 nhin hiéu nay
dugc cap chi din dia Iy. Mong mudn ctia nhiéu nguoi dan va can bo thon To 1a duge Thanh
phé quy hoach vao ving trong budi va duy tri duge dién tich 3ha dit dong trong budi nham
vira bao ton giéng budi dudng quy hiém, lwu giit truyén thdng canh tac nong nghiép cua cu
dan dia phuong, vira tao moi truong sinh thai cho lang.

Mic du chua chuyén tir x3 1én phuong va chua bi thu hoi dat nong nghiép véi dién tich
16n, song qua trinh d6 thi hoa cia thanh phé di tic dong manh dén doi séng kinh té - xa hoi
cta lang. Ttr nam 2008, theo “con sbt dat” trong ving, nhiéu ho gia dinh trong lang bat dau
ban mot phan dat ¢ va dat nong nghiép dé xdy dung nha cira va giai quyét nhu cau chi tiéu
ctia gia dinh. Udc tinh dén nay di c6 khoang 50% cac ho gia dinh da ban mot phan hodc tat
ca dat nong nghiép.

4. Nhirng két qua dat dwoc va bat cap trong quan ly va sir dung dat

Két qua nghién ctru thuc dia ¢ lang To cho thay, trong qué trinh d6 thi hoa tai dia ban hon
10 ndm qua, viéc quan ly va sir dung dét ciia dia phuong ngay cang hop ly, tiét kiém va hiéu
qua hon nho nhitng d6i méi vé chinh sach, phéap luat d6i véi dat dai ciia Pang va Nha nudc.
Cong tac quy hoach, ké hoach str dung dét da duogc thuc hién thuong xuyén, tré thanh cong
cu quan trong dé chinh quyén dia phuong quan ly, phan bd va sir dung dat dai. Nang luc
quan ly vé dat dai cua chinh quyén dia phuong ngay cang dugc nang cao, thé hién qua viéc
co s dir liéu vé dat dai bude dau duoc quan tam xay dung, viéc Cap GCNQSDBD, quyén s¢
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat dat ti Ie cao. Tir trude dén nay, trong pham vi thon,
ngoai tinh trang chung vé ban dat trai tham quyén va chuyén doi dat ndng nghiép khong theo

86



Neuyén Thi Thanh Binh

dung quy trinh giéng nhu nhiéu dja phuong trong vung trudc khl Luat Dat dai 2013 c6 hiéu
luc, khdng c0 vu viéc tham nhiing, sai Jpham Ve dat dai nao can phai xu ly. Dét dai da thuc
sw dugc khai thac, sir dung cho phat trién kinh té - xa hoi cia dia phuong, gop phan cai thién
doi SOng Cua ngudi dan. Tuy nhién, ben Canh nhiting mat tich cuc trén, viéc quan ly va sir
dung dat tai dia phuong van con mot sb van dé dat ra can giai quyet

Thit nhat 1a Quy hoach si dung ddt dai con mét sé diém hagn ché. Mic du chinh quyen xa
da thuc hién viéc chuyen d6i co cdu sir dung dit phu hop V01 qua trinh chuyén ddi co cu
kinh té cua Thanh phé, cua dia phuong, dam bao vira phat trién san xudt nong nghiép hang
hoa, vira phat trién cong nghiép, dich vu va mé rong dé thi. Nguoi dan lang To danh gia cao
viéc dé xuét quy hoach cac dién tich dat danh cho khong gian coéng cong cua chinh quyén
dia phuong trong qua trinh d6 thi héa. Rut kinh nghiém tir cic cong dong xung quanh da
chuyén ddi tir xa 1én phuong trude day khong quy hoach tot cac khong gian sinh hoat chung
ctia cong dong, chinh quyén xa D. da chu dong 1én ké hoach xdy dung sém cac cong trinh
nha vin hoa, khu thé thao, trudng mau gido cho thon To vé6i dién tich khang trang, dam bao
céc sinh hoat ctia ngudi dan trong diéu kién dan sd ngay cang gia tang trong qué trinh do thi
hoa. Bén canh do, vdi truyén théng lich str, van hoa 1au doi, nguoi dan To cling da chu dong
xin phép chinh quyén mo rong dién tich khong gian dat dinh, chuia va mot sé dia diém tam
linh ¢ lang, dam bao cac sinh hoat ton gido, tin ngudng cia cong ddng trong twong lai duoc
dién ra véi diéu kién tot hon. “Thé hé ngudi cao tudi chiing t6i trong lang cam thay rat vui
va tu hao vi lang qué minh c6 dugc cac cong trinh chung nhu nha van hoa, dinh, chua, khang
trang, to dep. Chiing toi cam thidy may man vi lang minh c6 dugc nhu vay” (Ong Nguyén
Ngoc H., 72 tudi, xom 3 thon To).

Tuy nhlen ben canh nhu’ng mat dat dugc néu trén, viéc quy hoach str dung dat o dla phuong
van con mot s6 van dé bat cap. Trude hét, co nhitng quy hoach do chinh quyen cap trén phé
duyét chua thyuc su dua trén tam tu, nguyén vong cua nguoi dan. Chang han, ddi voi viéce tai
dinh cu cho nhitng ho dan mat dit & do mé duong vanh dai 4, quy hoach ban dau cta du 4n 1a
di doi nguoi dén tir lang To t6i khu tai dinh cu chung cua x@ D. thude dat ctia thon khac. Diéu
nay dan dén tam 1y bat an va phan 1 g cua nguoi dan boi quy dat ¢ ctia cac lang van con trong
khi ngudi dan bi budc pha1 di doi dén noi 6 méi xa cong dong lang x6m cii, ¢ khu vuc dat dai
it c6 gia tri hon, doi song sinh ké bi anh hudng 16n do thay ddi vi tri chd 6.

Thir hai, viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung déat & con tuy tién, chua tuan thu
chit ché cac quy dinh cta phap luat vé dat dai ma truong hop dat nghia trang thon To 1a dién
hinh. Nam 2022, chinh quyén huyén Hoai Pirc da diéu chinh lai quy hoach nghia trang thdn
To mot cach dudng dot, khong theo quy trinh thuc hién diéu chinh, va dic biét 1a khong 1dy
y kién ctia ngudi dan trude khi diéu chinh. Chinh vi vay, khi gap phai sy phan ng quyét liét
cua nguoi dan, Uy ban nhan dan huyén Hoai Puc da phai diéu chinh lai va duoc S& Kién
triic - Quy hoach Thanh pho Ha Noi phé duyét.

Thir ba 12 Qudn ly va siz dung dat con thleu chat che, chua hiéu qua. Cing gidng nhu
nhleu dia phuong trén dia ban huyen do nhu cau cao vé nha & va Xuong san xuét, cach day
gan 10 nam, trén dia ban xa D. dién ra tinh trang nguoi dan ty ¥ chuyén ddi muc dich sir
dung dat, xay dung cong trinh trén dat nong nghiép, dic biét trén dia ban thon Nh. bén canh.
Vi danh nghia lang nghé trong lan, hang trim nha xudng, nha kién ¢d da duoc xay dung
trén cic canh dong, canh bai ciia thon Nh. vao nhitng nam 2010-2015 va 2017-2020. Tinh
trang vi pham nay da duogc béo chi phan anh nhiéu. S& di chinh quyén dia phuong chua xr
Iy duge nhidu cong trinh vi pham trén 13 boi hau hét cac cong trinh déu xay dung trudc khi
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Luat Dat dai nam 2013 ¢6 hiéu luc (ngay 1-7-2014). Tir ndm 2020 tré lai day viée xay dung
cong trinh moi trén dat nong nghiép da duoc kiém soat chit ché hon, tuy nhién van con tinh
trang 1én lut thi cong xay dung cong trinh phla trong khuon vién da quay ton, phu bat. Khong
nhimmg vy, dén nay van con tinh trang d6 chat thai san 1ip dat nong nghiép trai phep trén
dién tich ruéng cua thon Nh., giap ranh véi nghia trang lang To, 1am anh hudng dén sinh
hoat va méi truong sdng ctia ngudi dan lang To: “Pi mdy thang nay duong di sang nghia
trang cta thon bi ngudi & dau mang phé thai dén d6 tran hét ca 16i di. Do nghia trang dang
quy hoach nén may dam tang gan day dua di hoa tang va gui trén nghia trang Vinh Hang
trén Son T4y, néu gia dinh nao mudn dua di hung tang & nghia trang cta lang thi khé ma di
lai sang d6 dugc” (Ba Lé Thi T., 65 tudi, xom 1 thon To).

Bén canh tinh trang xay dung cong trinh trai phép trén dat nong nghiép, c6 hién tugng
lan chiém dat cong dién ra ¢ lang To va 1a van dé nong ¢ trén dia ban thoén L. thudc xa D.
trong gan 10 nim qua. Nhu d trinh bay & phan trén, tinh trang mot dong ho ¢ lang bén lan
chiém khoang 500m? dét cong trén canh dong bén kia séng cua lang To dé xiy dung ling
mo gy birc xuc ddi voi ngudi dan trong lang mdy nim qua nhung van chua dugc chinh
quyén dia phuong giai quyét. Véi trudng hop thon L. ciing x4, viéc 1an chiém dat cong nhing
nam vira qua con & muc dd nghi€ém trong hon. Nam 2022, mét ho dan thon L. da xay dung
14n chiém gan 500m? dit nong nghiép tai khu cho cta xa. Sau nhiéu dot chinh quyén xi van
dong, ho dan nay da thao d& cong trinh, tra lai hién trang ban du cta thira dat. Nam 2013,
khi thuc hién don dién doi thira dat bai tai thon L., dd xdy ra tinh trang can bo Tiéu ban Ddn
dién dbi thira ctia thon da 1am that thoat hang ngan mét vudng dat ndng nghiép qua don dién
ddi thura, dién tich dat nay da duogc chia cho cac ho bfmg cach ké khéng, guri dét, nhan thira,
béan dat, giao trai phap luat. Tinh d&én ngay 5/5/2015, qua xac minh phét hién dién tich dat da
giao khong dung cho 66 ho 1a 10.223m? va ¢ 79 ho khéc van tiép tuc duoc xac minh. Dé
x4y ra viéc giao thira ndy, trach nhiém thudc vé Tiéu ban Ddn dién doi thira thon L. va Ban
chi dao Dén dién ddi thira x4 D. Vu viéc nay dién ra da gan 10 nim nhung van chua xét xir
xong va phan 16n nguoi dan thon L. van chua duge cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
bai do nhitng vuéng méic vé dién tich dat 1an chiém.

Thir tur 12 Bén bl thu héi dat con thiéu hop ly. Luat Dat dai ndm 2013 d3 quy dinh rd hai
hinh thie thu hoi dat 1a: (i) Nha nude thu hoi dat vi myc dich quoc phong, an ninh (Diéu
61); (ii) Nha nuéc thu hoi dat dé phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong
(Dleu 62). Déi véi trudong hop Nha nuoc thu hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich
quoc gia, cong cong ciing dang tOn tai 2 co ché thu hoi dat: Mot 13, thu hoi dét theo co ché
hanh chinh: d6i véi viéc thuc hién cac dy 4n quan trong do Thu tu’ong Chinh phu chap thuan,
quyét dinh dau tu; cac du an do Hoi dong nhan déan cép tinh chip thuan ma phai thu hoi dat
thi Nha nudc thuc hién viéc thu hdi dat va phé duyét phuong an boi thuong tai dinh cu va
gia dat st dung lam cin ctr bdi thuong cho ngudi bi thu héi dat; Hai I3, thu hoi dét theo
phuong thirc thoa thuan: dbi véi cac du an san xuat, kinh doanh c¢6 quy mé nho, chii dau tu
tir thoa thuén theo hinh thirc giao dich vé chuyén quyén sir dung dét, sau d6 Nha nudc thuc
hién cac thu tyc cong nhan quyén sir dung dat ctia chi dau tu va chuyén d6i muc dich sir
dung dét cho du an dau tu duoc chép thuan.

Cudi cung, trong sir dung dat ¢ dia ban nghién cau, van dé dat ra 16n nhat 1a dat néng
nghiép chua duoc khai thac, sir dung mot cach hiéu qua cho phét trién kinh té - x4 hoi. Mic
di & lang To nodi riéng va dia ban x& D. noi chung khéng c6 tinh trang dat ndng nghiép hay
dat du an bi bo hoang, tuy nhién thuc trang ndng nghiép tai thon nhu di trinh bay & trén
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cho thay cong tac khuyén néng chua dugc chinh quyén cap xa va huyén quan tam ding maec,
ngudn lec khu vice dat bai cua lang dang bi bo phi, chwa duoc dau tu dé khai théc gia tri.

Thuyc tién & dia ban nghién ctru va cac két qua nghién ctru di trudc da chi ra, do tdn tai
hai co ché thu hoi dat dan dén viée cung mot loai dat nhung phai thu hdi cho cac du an khéc
nhau va nhén dugc ché d6 boi thudng theo mirc gia khac nhau. Hon nira, gia béi thuong la
do Nha nuéc 4n dinh va thuong 1a ré hon nhiéu 1an so véi gia chuyén nhuong quyén st dung
dat pho bién trén thi truong di lam nay sinh su bat binh dang giira nhirng ngu’(n c6 dat phai
thu hoi gitra cac du 4n khac nhau dan dén viéc nguoi din phan tmg va khiéu kién. Tir trudce
dén nay, ¢ lang To, ngoai 2ha dién tich dat do dia phuong thu hoi, chuyén d6i lam nha vin
hoa, khu thé thao, bang hinh thic dén bu dat dich vy, cac dién tich thu hoi khac cho md
duong Lé Quang Pao kéo dai, dudng Vanh dai 4 va cho dat ban dau gia, chi dugc nhan dén
bu theo mtrc thu hdi dat theo co ché hanh chinh, khoang 350 triéu dong/1 sao. Trong khi do,
tir cach day hon 10 nam, céc lang xung quanh khi chuyén tir xa len phuong dugce dén bu 86
triéu ddng va 22m? dat dich vu cho mdi sao dat nong nghiép (c6 tong gia tri khoang 700 triéu
dong & thoi diém dén bu). Nam 2022, khi du an Cum cong nghiép D. dugc xay dung, nguoi
dan thén Nh. trong x4 di thoa thuan voi doanh nghiép va dugc dén bu & mire hon 500 triéu
ddng/1 sao. Mtrc gia dén bu thap va cé su khac biét nhu vay lam cho nguoi dan dia phuong
khong khoi so bi, cam thay thiét thoi. Tai lang To d3 dién ra phan Gmg ctia mot sd nguoi dan
trong dot thu hdi dat dé huyén ban dau gia nhitg nam 2014-2017. Piéu nay dat ra van dé
can phai co su diéu chinh, d6i méi vé phuong thirc thu hoi dat va dinh gia dat trong chinh
sach dat dai ciia Nha nude dé tao su binh déng gitra nhitng nguoi stir dung dat, dam bao quyén
tai san trong quyén sir dung dat ndng nghiép ciia ngudi nong dan.

5. Két luin

Trong ba thap nién gan day, qua trinh do thi hda ¢ nudc ta dang dién ra kha manh, trong
do6 dat dai dong vai tro 12 ngudn luc quan trong, 1a ngudn vén tai chinh cho viéc chinh trang,
xay dung thanh phd. Trong bdi canh d6, viéc quan 1y, huong dung va sir dung dat dai cia
cac cong dong ven d6 co thay ddi rat 16n va truong hop lang To trong nghién ciru nay 1a mot
vi du dién hinh.

Phan tich viéc quan ly va sir dung dat dai & dia ban nghién ciru trudc va trong qua trinh
6 thi hod cho thay, trudc khi Luat Pit dai 2013 ¢6 hiéu lyc, can bg va nguoi dan dia phuong
chua c6 nhén thire day du vé ba IOaI quyén lién quan dén dét dai: quyén so hiru toan dan,
quyén quan ly cia nha nudc va quyen sir dung cua cé nhan, to chirc, nén dién ra tinh trang
tu ¥ mua ban, dau gia va chuyén d6i muc dich st dung dat. Hon nita, trong may thap nién
qua, cdng tac quan ly dat dai ¢ nuéc ta bi budng long, tao ra cac sai pham vé dat dai, trong
d6 co sai pham vé béan, cip va thu hdi quyén sir dung dat. Chi trong nhitng nam gan day,
dudi tic dong cua qua trinh d6 thi hod, dat dai va thi truong dat dai dang dan duoc quan ly
chit ché hon, cac quy trinh cip GCNQSDD va chuyén ddi muc dich sir dung dat budc phai
thuc hién theo dung thu tuc hon.

Thuyc té tai dia phuong cho thay do dang trong qua trinh d6 thi hoa véi tdc d6 manh nén
viéc quan ly va sur dung dat van con mot sb van dé bat cap can giai quyét. Quy hoach str dung
dat dai con mot s6 diém han ché nhu: ¢6 nhiing quy hoach chua dua trén tim tu, nguyén vong
ctia nguoi dan, viée diéu chinh quy hoach con tuy tién chua tuan thi dung quy trinh, cong tac
kiém tra thyc hién quy hoach chua dwoc chu trong. Viéc quan ly va sir dung dét con thiéu chat
ch&, chua hiéu qua, con dé xay ra tinh trang xay dung trai phép trén dat ndng nghiép, lan chiém
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dat cong, dat san xuét chua duoc quan tam khai thac higu qua nguon luc. Cong tic dén bu thu
hoi dét con thleu hop ly 1a nguyén nhan gay nén phan tng, khiéu kién cua nguoi dan. biéu
nay dat ra yéu Cau can co su tang cudng quan ly, kiém tra, gidm sét caa chinh quyen va cac co
quan lién quan Cap Thanh phé va huyen dbi véi hoat dong quan 1y nha nu6c vé dat dai cuia Uy
ban nhan dan cap xa. Bén canh do, can tang cuong cong tac tuyén truyén, phd bién chinh sach,
phép luat dat dai dén voi nguoi dan va khuyen khich nguoi dan tich cyc tham gia giam sat viéc
thyre hién chinh sach dat dai trén dia ban. D& dam bao quyén loi hop phap ctia nhan dan, chinh
quyén Thanh phd can diy manh cai cach thu tuc hanh chinh vé dit dai dé nguoi dan duogc thyuc
hién quyén tiép can dat dai thuan loi hon; trong dén bu thu hdi dét can c6 chinh sach bdi thuong
gi4 dat pht hop hon nham tao sy dong thuan 16n trong nhan dan, giam thiéu cac mau thuin xa
hoi trong qué trinh d6 thi hoa. Ngoai ra, can ra soat diéu chinh quy hoach cia dia phuong, dam
bao trién khai thuc hign Quy hoach chung cua Thanh phd, trong d6 chii y dén quy hoach vé
nong nghlep do thi, hanh lang xanh dé dam bao su hai hoa caa canh quan sinh thai viing ven
d6; can dam bao quyen tham gia cta nguoi dan trong qua trinh xay dung va diéu chinh quy
hoach. Cudi cling, can ting cudng cdng tac khuyén nong, dau tu co so ha tang, kéu goi doanh
nghiép dau tu vao ndng nghiép sinh thai, ndng nghiép du lich ven d6 trén co so dién tich dat
dai hién c6 va cac khu vuc trong quy hoach la viing trong cay dac san, vanh dai xanh, hanh
lang xanh cua dia phuong va Thanh phé.
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