KHOA HOC CONG NGHE

GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA CONG TAC GIAD DAT,
CHO THUE DAT TREN BDIA BAN HUYEN BAN PHUONG,
THANH PHO HA NOI

Tran Trong Phuong', Ngo Thanh Son!,
Vit Thanh Bién!, Nguy&n Minh Tam?, Tran Thi Binh?

TOM TAT

Giai doan 2016 - 2019, trén dia ban huyén Dan Phuong, thanh phé Ha N¢i cong tac quan ly viec giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich stt dung dat da mang lai hiéu qua. Cac hinh thic giao dat 4p dung doi véi ho gia
dinh c4 nhan: ddu gia dat duoc 599 6 dat, véi dién tich 43.741,3 m? tai dinh cw cho 49 ho véi dién tich 3619,9
m? cho thué dat cong ich 309,89 ha; cho thué dat phi nong nghiép 211 ho véi dien tich 1a 70,9 ha. Tinh trang
nguoi dan chua dua dat vao st dung con kha cao (23,33%) doi voi dat tai dinh cu). Céac hinh thirc giao dat ap
dung déi véi té chiic: giao dat c6 thu tién stt dung dat cho 3 t6 chitc véi dien tich 187,25 ha; giao dat khong thu
tién str dung dat cho 96 t6 chic véi dién tich 488.431,5 m% cho thué dat 39 t6 chic voi dién tich 1a 484.092 m?
Két qua nghién cttu da thuc hién diéu tra d6i voi 90 ho gia dinh ca nhan vé tai dinh cu, ddu gia, thué dat; doi
voi 38 t6 chuc vé giao dat, thué dat; doi voi 10 can bo lam cong tac quan ly dat dai vé trinh tu, thu tuc giao dat,
cho thué dat cho thay: 80,0% can b danh gia trinh tv, tha tuc giao dat thuan tién, 20,0% can b danh gia trinh
tu, thi tuc giao dat, cho thué dat ¢ mitc phtc tap. D€ nang cao hiéu qua cong tac giao dat, cho thué dat trén dia
ban huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi can thuc hién dong bo cac gidi phap co ché chinh sach; khoa hoc

cong nghé; tai chinh va t6 chic thuc hién.

T khoé: Giao dat, cho thué dat, quan Iy sir dung dat, huyén Pan Phurong.

1. BAT VAN BE

Thuyc tién cho thdy, xa hoi ngay cang phat trién,
dan s6 tang nhanh, nhu cau str dung dat dai cho sinh
hoat, doi song, san xuat ngdy mot gia tang trong khi
quy dat dai lai c6 han. Vi vay, dé thuc hién duoc vai
tro dai dién cht sé hitu toan dan vé dat dai Nha nuoc
thuc hién phan phéi va phan phéi lai dat dai, nham
giai quyét hai hoa gitra loi ich ctia Nha nudc voi moi
t6 chic, ca nhan st dung dat. Hién phap nam 2013
quy dinh ro dat dai thuoc s& hitu toan dan do Nha
nuoc dai dién cha sé hitu va thong nhat quan ly;
doéng thoi khang dinh dat dai 1a tai nguyen dac biet
clia quoc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat
nuoc, dugc quan ly theo phap luat. Nguoi st dung
dat duoc chuyén quyén st dung dat, thuc hién cac
quyén va nghia vu theo quy dinh ctia phap luat. Luat
bat dai nam 2013 (Quoc hoi, 2013) da tao hanh lang
phap ly cho cac dia phuong trong ca nuéc thuc hién
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cong tac giao dat, cho thué dat cho cac té chic,
doanh nghiép, ho gia dinh ca nhan theo Luat dinh
(Tran Trong Phuong va cs., 2020).

DPan Phuong 1a huyén ven do, nam & phia Tay
Bac Tha do Ha Noi. Trén dia ban huyén c6 cac
tuyén giao thong quan trong nhu: Quoc 1o 32,
duong dé hitu song Hong, tinh 16 417, tinh 10 422;
nhing tuyén giao thong huyét mach nay da tao diéu
kién thuan loi cho huyén ti€p can thong tin kinh té
thi truong, chuyén giao nhanh cac tién bo khoa hoc
- ky thuat, cai thién moéi truong dau tu dé phat trién
toan dién kinh té - xa hoi. Trong nhitng nam qua
trén dia ban huyén Pan Phuong da va dang dién ra
qué trinh do thi hoa rat manh meé, nhiéu cum, diém
cong nghiép madi, khu d6 thi méi duoc xay dung
diéu do lam thay d6i doi song kinh té - van hoa - xa
hoi cua dia phuwong (UBND huyén Dan Phuong,
2019a). Nhu cau stt dung dat phuc vu cac muc tiéu
phat trién kinh té€ - xa hoi ngay cang tang da dat ra
cho cong tac quan ly dat dai ngay cang nang né la
phai lam thé nao dé co thé phan b6 quy dat mot
cach hop ly, tiét kiém, ddm bao hai hoa loi ich gitta
Nha nuéc, doanh nghiép cing nhu nguoi st dung
dat (Tran Trong Phuong va cs., 2020). Do vay,
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nghién cttu danh gia va dé xuat cac giai phap dé nang
cao hiéu qua cong tac giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat & cho ho gia dinh, c4 nhan va
t6 chtc stt dung dat trén dia ban huyén Dan Phuong,
thanh pho Ha Noi 1a can thiét, c6 y nghia thuc tién.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuong phap diéu tra, thu thap s6 liéu thi
cép

Thu thap s6 lieu tai UBND huyén, Phong Tai
nguyén Moi truong; Chi cuc Thué huyén Pan Phuong;
Van phong dang ky dat dai (ODKDD) Ha Noi chi nhanh
huyén DPan Phuong; S& Tai nguyén va Moi truong
thanh pho Ha Noi.

2.2. Phuong phap diéu tra, thu thap so liéu so
cap

Béang 1. Téng so phiéu diéu tra

TT boi twong diéu tra S,(z,
phiéu
Ho gia dinh, c4 nhan duoc giao dat
1 D 30
tai dinh cu
Ho gia dinh, c4 nhan duoc giao dat
2 | theo hinh thic dau gia quyén st 30

dung dat
3 | Ho gia dinh, c4 nhan duoc thue dat 30

T6 chie duoc giao dat khong thu

4 tién str dung dat 15
Té chirc duoc giao dat co thu tién

5 , . 3
st dung dat

6 | T6 chttc dugc thue dat 20

7 Can bo quan ly dat dai (dia chinh, 10
phong TNMT)

Tong 138

+ Ho gia dinh, c4 nhan (HGDCN): Diéu tra ngau
nhién tdng 1a 90 phiéu (30 phiéu diéu tra doi voi
HGDCN duoc giao dat & tai dinh cu; 30 phiéu diéu
tra doi voi HGDCN tring ddu gia quyén st dung dat;
30 phiéu do6i voi HGDCN duwoc thué dat). Tiéu chi
diéu tra bao gom: Thong tin chung vé doi twong duoc
giao dat, cho thué dat, dién tich duwoc giao, duoc thué
so voOi nhu cau; tién st dung dat, tién thué dat phai
nop; tinh trang st dung dat...

+T6 churc: Diéu trala 38 phiéu (15 phiéu diéu tra
té chic duoc giao dat khong thu tién st dung dat; 3
phiéu diéu tra t6 chirc duoc giao dat cé thu tién st
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dung dat; 20 phiéu diéu tra td chitc duoc thué dat).
Tiéu chi diéu tra bao gém: Thong tin chung vé t6
chttc duoc diéu tra; danh gia vé dién tich duoc giao,
duwoc thué; hinh thtc giao, thué dat; thoi gian st
dung dat; co ché cho giao dat, thué dat; trinh tu, tha
tuc hanh chinh cho giao dat, thué dat.

+ Diéu tra 10 can bo 1am cong tac quan ly dat dai
dé danh gia vé cong tac giao dat, cho thué dat. Cac
tieu chi diéu tra gom: hinh thic cho thué dat phu
hop, tién giao dat, tién thué dat; trinh tu thi tuc giao
dat, cho thué dat; tinh hinh quéan ly st dung dat sau
khi duoc giao dat, thue dat...

2.3. Phuong phap so sanh, xit ly va phan tich s6
lieu

So sanh, danh gia két qua giao dat, cho thué dat
tai cac x4, thi tran giai doan 2016 - 2019 va gifra cac
x4, thi tran véi nhau dé chi ra nhimg vu diém, ton tai
va nguyén nhan trong giao dat, cho thué dat; so
sanh, danh gia gita cac quy dinh cta phap luat vé
giao dat, cho thueé dat voi viéc thuc hién thuc té tai
dia ban nghién ctru va tim hiéu nguyén nhan.

S6 liéu sau khi thu thap duoc phan loai, ma hoa,
nhap va xtt Iy bang phan mém Excel theo c4c tiéu chi
danh gia cu thé phuc vu cho cong tac phan tich, danh
gia két qua nghién ctru lien quan dén cac noi dung
nghién ctru ctia dé tai.

8. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat diéu kién ty nhién, kinh t&€ xa hoi
huyén Pan Phuong, thanh phé Ha Noi

Dban Phuong 1a huyén ngoai thanh ven do, nam &
phia Tay Bac Tha do Ha Noi. Vi tri dia ly tiép giap
nhu sau: Phia Bac giap huyén Mé Linh, phia Nam
giap huyén Hoai Pic, phia Dong giap quan Nam T
Liém, phia Tay giap huyén Phuac Tho. Vi tri dia ly
kinh té ctia Pan Phuong nhu mot yéu t6 quan trong tao
nén tiém nang phat trién san xuat nong nghiép noi
riéng va kinh té ctia huyén ndi chung.

Tong gia tri san xuat (theo gid c6 dinh nam
2010) thuc hien 9.737 ty dong, dat 76,95% ké hoach,
taing 9,27% so voi cung ky. Gia tri san xuat cong
nghiép - xay dung dat 4.496 ty dong, dat 76,53% ké
hoach, tang 9,07% so véi cung ky; gia tri san xudt
nganh dich vu thwong mai dat 4.501 ty déng, dat
77,34% ké hoach, tang 11% so voi cung ky; gia tri san
xuat nong nghiép, thuy san dat 740 ty dong, dat
77,16% ké hoach, ting 0,82% so v6i cing ky(UBND
huyén Pan Phuong, 2019a).
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3.2. Hién trang stt dung dat nim 2019 ctia huyén
Pan Phuong

Téng dién tich ty nhién ctia huyén dén
31/12/2019 1a 7.782,82 ha. Cac loai dat c6 su bién
dong nhw ¢ hinh 1.

9,30%

\

uDit nongnghiép
#Dit phi ndng nghip
Dit chura sit dung

Hinh 1. Co cdu sit dung déit cia huyén Pan Phurong
nam 2019

Dién tich dat nong nghiép cta huyen 1a 3.647,44
ha, chiém 46,87% tong dién tich tu nhién ctia huyén;
dién tich nhom dat phi nong nghiép ctia huyen la
3.411,4 ha, chiém 43,83% trong téng dién tich tu
nhién; dién tich dat chua st dung nam 2019 1a 723,98

ha, chiém 9,3% tong dién tich ti nhien (UBND huyén
Pan Phuong, 2019¢).

3.3. Panh gi cong tac giao dit, cho thué dat tai
huyén Pan Phuong giai doan 2016 - 2019

3.3 1. Thuc trang giao dat, cho thué dat doi vor
ho gia dinh, cd nhan giai doan 2016 - 2019

3311 Két qua giao dit cho ho gia dinh, cd
nhan

- Két qua giao dat théng qua hinh thic diu gid
dat: Trong giai doan 2016 - 2019 trén dia ban huyén
ban Phuong da giao dat thong qua hinh thic dau gia
dat duoc 599 6 dat, véi tong dién tich 1a 43.741,3 m?
(Chi cuc Thué huyén Dan Phuong, 2019). Nhin
chung, hién nay dién tich dat & ciing nhu han mtc
cap dat ¢ tai cac xa, thi trdn ngay cang c6 xu huéng
giam dan. Von dat dai ngay cang bi thu hep cong voi
nhu cau vé dat & tai nhitng noi co diéu kién phat trién
ngay cang tang khién cho gia tri dat dai & nhimg khu
vire nay khong ngtling tang cao (Bang 2)

Béng 2. Két qua giao @t thong qua hinh thic ddu gia dt giai doan 2016 - 2019 huyén Pan Phuong

TT bia chi khu dat Xa, thi tran S6 o dat Dién tich (m?
Nam 2016
1 | KhuHé Bén Oc Lién Trung 30 2400,6
2 Khu Cum 9 Tién Tan Hong Ha 31 2575,6
3 Khu Cay Sung Trong GD1 Song Phuong 34 2301,4
4 Khu bong Phung Ha M6 34 2411
Nam 2017
5 Khu Bé May Phuwong Dinh 47 3031,3
6 Khu Pong Say - Tram Sau Gb1 Dan Phuong 40 2995,5
7 Khu Pong Say - Tram Sau GD1 Thi trdn Phung | 44 3540,5
8 Khu Cay Sung Trong GD2 Song Phuong 16 1113,1
Nam 2018
9 Khu sau hoi truong cum 3 Lién Ha 5 363,8
10 Khu Dac 4, cum 2 trén tinh 16 417 Tho Xuan 21 1652,5
11 Khu Cira Tham Tho An 32 2100,9
12 Khu B Céng Ngoi Dbong Thap 40 2778,2
13 Khu Cay Sung Trong (GD3) Song Phuong 58 4089,8
Nam 2019
14 Khu Pong Say - Tram Sau GD2 Dan Phuong 54 4075,2
15 | Khu Dong Say - Tram Sau GD2 Thi tran Phung | 47 3422,9
16 Khu bé Nhi Phuong DPinh 30 2.195,40
17 Khu Té Tu Phuong Pinh 36 2693,6
Téng 599 43.741,3

Nguon: UBND huyén Pan Phuong (2016 - 2019
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Két qua diéu tra 30 ho gia dinh, ca nhan
(HGDCN) vé cong tac giao dat thong qua hinh thic
dau gia quyén st dung dat (QSDD) cho thay:
100,00% ho HGDCN rat hai long vé viéc xay dung
muc gia khoi diém va buoc gia tai cac du an dau gia
QSDD trén dia ban huyén Dan Phuong. Cong tac
dau gia QSDD dem lai hiéu qua cao voi 63,33% so ho
diéu tra danh gia muc gia trang dau gia twong tng
voi muc gia chuyén nhuong QSDD trén thi truong;
tinh minh bach ciing duoc nguoi dan danh gia rat cao
(96,67%) (Bang 3).

Bang 3. Danh gia ctia nguoi dan vé cong tac giao dat
theo hinh thitc ddu gia QSDD tai huyén Pan Phugng

) s So | Tyle
TT Chi tieu phiéu %
1 | Su hailong vé gia khoi diém | 30 | 100,00
S hai long vé budc gia 30 | 100,00
3 G1.a tru‘ng dau gia so véi gia 30 | 100,00
thi truong
3.1 | Cao hon - -
3.2 | Bang 19 63,33
1.3 | Théap hon 11 36,67
Tinh minh bach trong t6 chttc
4 ddu gia QSDD 30 100,00
4.1 | Minh bach 29 96,67
4.2 | Chua minh bach 1 3,33
Trinh ty, tha tuc dau gia
5 QSDP 30 | 100,00
5.1 | Phiic tap 1 3,33
5.2 | Binh thuong 26,67
5.3 | Pon gian 21 70,00

Nguon: So'liéu diéu tra

- Két qua giao dat thong qua hinh thirc téi dinh

cw (TPC): Thuc hién du an duong N12, duong N14
va ngo 29 pho Phuong Tri, thi tran Phiung c6 49 ho
duoc dat TPC, téng dién tich 3619,9 m? da duoc
UBND huyén quyét dinh giao dat TDC va da duoc
ban giao dat, cap Gidy chung nhan QSDD theo quy
dinh. Dién tich cta 16 dat TDC duoc quy hoach theo
Quyét dinh s6 20/QD-UBND ngay 01/6/2017 vé ban
hanh quy dinh vé han muc giao dat, han mic cong
nhan QSDD; kich thudc, dién tich dat & toi thiéu
duoc phép tach thita cho ho gia dinh, ca nhan trén
dia ban thanh phé Ha Noi. Quy dinh cac xa giap ranh
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cac quan: Tan Lap, Lién Trung, Tan Hoi, dinh muc
TDC tir 60 - 120 m?, con lai cac xa khac cta huyén voi
dinh mtrc 1a 80 - 180 m?.

Két qua diéu tra 30 HGDCN duoc giao dat TDC
tai huyén Dan Phuong (Bang 4).

Bang 4. Panh gi4 clia nguoi dan vé cong tac giao dat

TDC tai huyén Pan Phuong
s S6 Ty le
TT Chi tieu phiéu (y%)

1 Tién st dung dat 30 100,00
1.1 Cao 6 20,00
1.2 Trung binh 24 80,00
1.3 Thip 0 0,00

2 Tinh trang st dung dat 30 100,00
2.1 ba dua vao st dung 23 76,67
2.2 Chua dua vao sir dung 7 23,33

ba chuyén nhuong

3 QSDP 4 13,33

Kinh té gia dinh sau

4 khi thu héi dat 30 100,00
4.1 Tang lén 10 33,33
4.2 Khong dai 17 56,67
4.3 Giam di 3 10,00

Nguén: So'liéu diéu tra

Bang 4 cho thay: dén cuoi thoi diém nam 2019,

da co 23 16 dat TPC duoc dua vao stt dung (nguoi

dan xay nha dé ¢). Con lai 7 ho chua dua dat vao st

dung, nguyén nhan do kinh t€ con kho khan, nén

chua du tién dé xay nha &, phai di thué nha. Bén

canh d6, c6 4 ho da chuyén nhuong dat TDC, dé lay

tién mua vi tri khu dat khac co gia tri thap hon dé &,

vi sau khi mua dat TDC cua Nha nuoc, gia dinh
khong con du tién dé xay nha trén dat TDC.

Sau khi bi thu hoéi dat, c6 10 ho gia dinh danh
gia doi song kinh té ctia ho duoc tang lén, 17 ho
danh gia @ mac khong thay doi, co 3 nguoi danh gia
o muc kém di. Nguyén nhan cac ho danh gia kinh té
kém di, vi cdc ho nay trudc kinh doanh, budén ban,
nhung gio chuyén vi tri sang khu TDC, nén viéc
kinh doanh, bu6n ban bi giam di rat nhiéu.

3.3.1.2. Két qud cong tac cho thué dat doi voi ho
gia dinh, cd nhin

- Két qua cho thué dat nong nghiép doi voi ho
gia dinh, cd nhan (Bing 5):
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Bang 5. Két qua cho thué dat cong ich ddi voi ho gia dinh, cA nhan nim 2019 trén dia ban huyén Pan Phuong

T(?”ng diéin Mitc o ‘Té tap Muc dich st dung
tlgh quy trung, phan tan (ha)
STT Xa, thi tran dat ngng (ha) < < — ——
nghiép Tap Phan Trong Trong Ngm bat nong
cong ich i , cay hang | cay lau trong nghiép
trung tan _ ~ s ) .
(ha) nam nam thiy san con lai
1 Thi tran Phung 6,72 - 6,72 6,72
2 Xa Dan Phuong 19,38 - 19,38 19,38
3 Xa Dong Thap 10,31 - 10,31 0,61 6,80 2,41 0,49
4 Xa Ha M6 6,83 - 6,83 1,81 0,64 2,35 2,03
5 Xa Hong Ha 47,52 47,52 - 46,52 0,30 0,70
6 Xa Lien Ha 10,24 5,34 4,90 4,90 5,34
7 Xa Lien Hong 41,58 - 41,58 38,66 2,91
8 Xa Lién Trung 9,03 - 9,03 0,38 7,04 1,61
9 X4 Phuong Dinh 17,20 - 17,20 6,63 6,40 1,67 2,50
10 Xa Song Phuong 23,04 - 23,04 22,20 0,84
11 Xa Tan Hoi 20,67 - 20,67 20,67
12 Xa Tan Lap 19,38 - 19,38 12,69 4,57 2,13
13 Xa Tho An 17,20 - 17,20 6,16 11,04
14 X4 Tho Xuan 30,59 - 30,59 6,44 9,47 14,39 0,29
15 Xa Thuong Mo 19,97 - 19,97 7,70 11,62 0,65
16 X4 Trung Chau 10,23 - 10,23 7,87 0,11 2,25
Tong 309,89 52,86 | 257,03 | 172,72 60,66 61,72 14,81

Bang 5 cho théy: téng dién tich dat cong ich cho
HGDCN nam 2019 1a 309,89 ha. Dién tich dat cong
ich trén dia ban huyén phan lon 1a phan tan, nho 1é
tai cac dau 16 ruong, hoac phan thia cta 16 ruong.
Dien tich dat cong ich duoc nguoi dan st dung vao
cac muc dich nhu trong cay hang nam 1a 172,72 ha;
tréng cay lau nam la 60,66 ha; nuoéi trong thiy san 1a
61,72 ha (nuoi tréng thiy san & cac khu mat nuoc
chuyén dung) va 14,81 ha la dat nong nghiép khac
(cht1 yéu 1a @é trong hoa). Mot s6 vi pham thuong gap
trong viéc cho thué dién tich dat cong ich nhu: Hét
thoi han thue dat, hop déng cho thué qua thoi han 5
nam, hop dong vi pham vé muc dich st dung va nhiéu
vi pham khac (thuay loi phi, khong quy dinh thoi gian,
phuong thtc thu tién...).

- Két qud cho thué dat phi nong nghiép doi voi
ho gia dinh, cd nhin (Bang 6):

Giai doan 2016-2019 trén dia ban huyén Dan
Phuong c6 211 truong hop thué dat phi nong nghiép
voi tong dién tich 1a 70,9 ha. Cac ho gia dinh thué dat
trong cac diém cong nghiép dé san xuat kinh doanh
cac nganh nghé nhu: san xuat dé gé6 my nghe, do gb
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Nguoén: UBND huyén Pan Phuong (2019b)
xuat khdu, san xuat san ph4m may mic, kho vat liéu
xay dung, ché bién nuéc mam va dau an, kinh doanh
an udng...

Bang 6. Két qua cho thué dat phi noéng nghiép d6i voi
ho gia dinh, c4 nhan tai huyén Pan Phuong giai doan

2016 - 2019
B Ho gia dinh, | Dién tich
Nam canhan (ha)
2016 42 12,6
2017 48 15,36
2018 59 21,24
2019 62 21,7
Tong 211 70,9

Nguon: UBND huyén Pan Phirong (2016-2019)

Két qua danh gia ctia cac ho gia dinh, c4a nhan
duoc Nha nuoc cho thué dat tai huyén Pan Phuong
tai duoc thé hién & bang 7.

Béang 7 cho thdy: phan l6n quy dat duoc thue da
dap tng dt nhu cau st dung dat ctia cac ho gia dinh,
ca nhan (chiém 60,00%), con 12 ho gia dinh, c4 nhan
c6 nhu cau duoc thué thém dat dé mé rong san xuat
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(chiém 40,00%), nhitng ho gia dinh, c4 nhan c6 nhu
cau thué théem dat dé mé rong san xuat kinh doanh
cht yéu 1a cac ho san xuat d6 g6, my nghe.
Bang 7. Danh gia cia ho gia dinh, c4 nhan vé cong
tac giao dat tai huyén Pan Phuong

TT Noi dung danh gia p}?ioé'u T(}(;;e
1 | Dién tich dat duoc thue | 30 | 100,00
1.1 | Thtra so voi nhu cau -
1.2 | bu so voinhu cau 18 60,00
1.3 | Thiéu so v6i nhu cau 12 40,00
Lya chon hinh thitc tra
2 tién thue dat 30| 100,00
2.1 | Tratién hang nam 28 93,33
Tratién 1 lan cho ca
22 thoi gian thue 2 6,67
3 | Tién thué dat 30 100,00
3.1 | Cao 7 23,33
3.2 | Phu hop 23 76,67
3.3 | Thap -
Trinh tu, thi tuc hanh
4 chinh cho thue dat 301 100,00
4.1 | Thuan tién 20 66,67
4.2 | Con phtrc tap 10 33,33

Nguén: S6'liéu diéu tra

Vé viéc thuc hién cac tha tuc hanh chinh trong
thueé dat, c6 20 ho gia dinh, c4 nhan (chiém 66,67%)
danh gia la thuan tién; c6 10 ho gia dinh, ca nhén
(chiém 33,33%) danh gia & muc phién ha, phuc tap.

3.3.2. Két qua giao dat, cho thué dat doi vor cdc
1o chic

3.3.2.1 Két qua giao dat

- Két qua giao dat co thu tién sir dung dat: Trén
dia ban huyén Pan Phuong c6 3 khu do thi cu thé
nhu sau: KDT Tay Nam Téan Lap & xa Tan Lap voi
dién tich la 21,00 ha; Khu d6 thi sinh thai Dan
Phuong véi dién tich 33,25 ha; Vinhomes Dan
Phuong 1a mot t6 hop du an khu do thi chitc nang
thanh phé xanh Vinhomes Green City Tan Hoi, Pan
Phuong c6 téng dién tich hon 133,0 ha.

Két qua diéu tra 3 t6 chic duoc giao dat co thu
tién st dung dat cho thdy: Vé gia dat tinh tién st
dung dat thi cac t6 chic déu danh gia & muc trung
binh. Viéc tiép can thong tin (d6i véi hinh thic dau
thau du an c6 st dung dat) 100% t6 chic danh gia la
tiép can dé dang. Trinh tu, tha tuc xin giao dat duoc
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hau hét t6 chic danh gia 100% 1a don gian. Vé thoi
gian thuc hién tha tuc hanh chinh lién quan dén
cong tac giao dat da so duoc 100% cac t6 chic danh
gia 1a cham so véi quy dinh.

- Két qua giao dat khong thu tién st dung dat:
Giao dat khong thu tién st dung dat cho cac cac t6
chttc duoc thuc hién cho cac doi tuong 1a co quan
nha nuéc, t6 chic chinh tri - xa hoi, t6 chuc su
nghiép cong lap, don vi luc lwong vii trang.

Bang 8. Két qua giao dat khong thu tién sit dung dat

SIT|  Xa thitrén So j[d Dién tich
chtrc (m?)

1 | Thitran Phung 14 103.177,8
2 Dan Phuong 4 23.984,9
3 Song Phuong 5 19.365,2
4 bong Thap 4 21.746,5
5 Phuong DPinh 7 26.693,7
6 Tho Xuan 5 20.632,3
7 Tho An 4 19.885,1
8 Trung Chau 5 25.814,2
9 Hong Ha 7 27.090,4
10 Lién Hong 6 21.886,0
11 Lién Ha 5 29.266,0
12 Lién Trung 4 16.518,1
13 Thuong Mo 7 22.4355
14 Ha Mo 7 25.939,1
15 Tan Hoi 5 34.644,1
16 Tan Lap 7 49.352,6
Téng 96 488431,5

Nguon: UBND huyén Dan Phuong (2016 - 2019)

Nhin chung, két qué giao dit ctia ctia huyén DPan
Phuong trong cac nam qua da dap tmg duoc nhu cau
clia cac t6 chirc don vi trong huyén, khoang 60% cac to
chtrc, ca nhan sau khi duoc giao dat da duoc cip gidy
chimg nhan quyén st dung dat, chinh diéu nay da
mang lai sy yén tAm dau tu va 1am viéc cho cac t6 chuec.

3.3.2.2. Két qud cho thué dit

Can ctr cac Quyét dinh ctia UBND thanh pho Ha
Noi vé viec ban hanh Quy dinh vé trinh tw, tha tuc
khi Nha nuoc giao dat, cho thue dat, cho phép
chuyén muc dich stt dung dat déi voéi t6 chirc, ho gia
dinh, c4 nhan trén dia ban thanh ph6 Ha Noi. Trén
dia ban huyén Pan Phuong c6 39 t6 chic thué dat
voi tong dién tich 1a 484.092 m? Cac t6 churc thue dat
tren dia ban chu yéu ¢ trong Cum cong nghiép thi
tran Phung, cum cong nghiep Cau Gao xa Pan
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Phuong, cum cong nghiép Song Cung, xa Dong
Thap (Bang 9).

Béng 9. Két qua cho thué dat doi voi cac td chirc

STT Dia chi S6 to Dién tich
chuc (m?)

1 | Thitran Phiing 7 144.250
2 Dan Phuong 13 108.088
3 bong Thap 8 44,849
4 Tan Lap 7 91.269
5 Tan Hoi 26.318
6 Ha M6 1 69.318
Tong 39 484.092

Nguon: UBND huyén Pan Phuong (2016 - 2019)

Két qua danh gia ctia cac t6 chirc duoc Nha nuoc
cho thué dat tai huyeén Dan Phuong vé cong tac cho
thue dat (Bang 10).

Bang 10 cho thay: phan 16n quy dat duoc thué da
dap tmg dt nhu cau st dung dat cta cac t6 chic
(chiém 65,0%), con 7 té chitc c6 nhu cau duoc thué
thém dat dé mé rong san xuat (chiém 35,0%), nhing
t6 chitc ¢6 nhu cau thué théem dat dé mé rong xudéng
san xuat kinh doanh, kho chtta hang va vat liéu san
xuat...Vé viéec thuc hién cac thtt tuc hanh chinh
trong thué dat, c6 15 t6 chuc (chiém 75,00%) danh
gi4 1a thuan tién; c6 5 t6 chic (chiém 25,00%) danh
gia & muc phién ha, phtrc tap.

Bang 10. Panh gia ciia cac td chitc dugc Nha nudce cho thué dat tai huyén Pan Phuong

TT Noi dung danh gia So phieu | Ty le (%)
1 | Dién tich dat duoc thué 20 100,00
1.1 | Thira so véi nhu cau - -
1.2 | bt so véinhu cau 13 65,00
1.3 | Thiéu so véi nhu cau 7 35,00
2 | Lua chon hinh thtc tra tién thué dat 20 100,00
2.1 | Tratién hang nam 18 90,00
2.2 | Tratién 1 lan cho ca thoi gian thué 2 10,00
3 | Tién thue dat 20 100,00
3.1 | Cao 7 35,00
3.2 | Phu hop 13 65,00
3.3 | Thap - -
4 | Coché cho thue dat 20 100,00
4.1 | Nha nuéc thu hoi réi cho thué (co ché thu hoi dat bat buoc) 15 75,00
4.2 | Doanh nghiép tu théa thuan (co ché thu héi dat tu nguyén) 5 25,00
5 | Trinh tu, tha tuc hanh chinh cho thué dat 20 100,00
5.1 | Thuan tién 15 75,00
5.2 | Con phtc tap 5 25,00
Nguén: So liéu diéu tra
3.3.3. Ddnh gid cua can bo vé cong tic giao dat, 1.2 Phu hop o 50,00
cho thué dat trén dia ban huyén Dan Phuong 1.3 Ngin 3 30,00
Danh gia ctia can bo vé cong tac giao dat, cho thué 2 Tién st dung dat 10 100,00
dat tai huyen Pan Phuong duoc thé hién & bang 11. 2.1 Cao 3 30,00
Bang 11. Panh gia can bo vé cong tac giao dit tai 2.2 Phi I}op 7 70,00
huyén Pan Phuong 2.3 Thap 0 0,00
5 A P Trinh tw, tht tuc giao
TT |  Noi dung danh gi plfi"é,u Tg;;e 3 it cho thus ) 10 | 100,00
) Thoi gian thAm dinh hé " 10000 3.1 Thuan tién 8 80,00
so giao dat, cho thue dat ’ 3.2 Con phec tap 2 20,00
1.1 Dai 2 20,00 Nguon: S liéu diéu tra
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- Thoi gian thdm dinh hé so giao dat, cho thue
dat: 20,00% can bo cho rang thoi gian thdm dinh dai
(nguyén nhan vi con qua nhiéu hé so, x4c minh & cac
cap, cac nganh); 50,0% can bo cho 1a phu hop, con lai
30,0% cho rang thoi gian thdm dinh ho so'1a ngan.

- Tién st dung dat: c6 3 can bo (chiém 30,0%)
danh gia & muc cao; 7 can bo (chiém 70,0%) danh gia
& muc phu hop.

- Trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat: 80,0%
can bo danh gia trinh tu, thi tuc giao dat thuan tién,
20,0% can bo danh gia trinh tu, tha tuc giao dat, cho
thué dat & muc phtec tap.

3.3.4. Pdnh gid chung vé cong tic giao dit va
cho thué dat trén dia ban huyén Pan Phuong giai
doan 2016 - 2019

3.3.4.1 Thuan loi

- Céac van ban quy pham phap luat nhu Luat Dat
dai nam 2013 va cac Nghi dinh, Thong tu vé thi hanh,
huéng dan thuc hién Luat Dat dai cta Trung uwong
thuong xuyén duoc cap nhat, UBND thanh pho da
ban hanh céc van ban phap quy huéng dan cu thé ap
dung trén dia ban thanh phé Ha Noi; da thanh lap
Quy phat trién dat dé tao nguodn von, dap tmg nhu
cau vé kinh phi thuc hién bdi thuong hd tro TDC
(BTHTTDC) giap UBND huyén chu déong hon trong
cong tac BTHTTDC, thuc hién giai phong mat bang,
tao mat bang sach thu hut dau te trong va ngoai
nudc.

- Hé thong quy trinh ho so duoc thiét 1ap theo co
ché “Mot ctra” lien thong dién tir theo huong hién dai
tir cac xa, thi tran dén cac Sé theo timg linh vuc, trinh
tw thu tuc duoc niém yét cong khai, quy trinh, thoi
gian dam bao, giup cho doanh nghiép, ho gia dinh,
ca nhan lam céc tha tuc vé dat dai nhanh gon thuan
tién va dé dang.

- Cong tac kiém tra, thanh tra chuyén nganh vé
dat dai duoc cdp c6 thim quyén tién hanh thuong
xuyén do vay han ché duoc rat nhiéu sai pham trong
cong tac quan ly ciing nhu st dung dat dai.

- Cong tac thong tin tuyén truyén va phd bién
gido duc phap luat vé dat dai duoc thuc hién toi tan t6
dan pho do vay da gop phan nang cao su hiéu biét
ctia nguoi dan vé quyén loi va nghia vu ctia minh.

3.3.4.2. Kho khan

+ Kho khan déi voi cong tac giao dat, cho thue
dat doi voi ho gia dinh, c4 nhan:
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S6 tién boi thuong, ho tro khong du dé tra tién
stt dung dat va lam nha tai cac noi TDC. Thoi gian ho
tro tién thué nha cho cac ho dan TDC chua phu hop
gay kho khan cho nguoi dan cé dat bi thu héi.

Tht tuc hanh chinh vé giao dat, thué dat va cap
gidy ching nhan quyén st dung dat con ruom ra,
diéu nay dan dén tién do giao dat va thuc hién du an
cham.

D6 voi cong tic giao dat, cho thué dat doi vor to
chire: Viéc xac dinh tién thué dat con phuc tap. Dac
biét, d6i voi nhitng 16 dat cé gia tri tir 30 ty dong tro
lén bat budc phai thué don vi tu van doc 1ap xac dinh
gia dat 1am co so tinh tién thué dat da lam cham tién
do thuc hién du an, ton kém chi phi vat chat va lam
tang khoi luong cong viéc doi voi co quan nha nuodc
khi phai thuc hién trinh tu thdm dinh lai gia dat cu
thé.

Van con tinh trang chua dua dat vao st dung,
cham tién do thuc hién du an, stt dung sai muc dich
da phe duyet, co tinh khong chip hanh dung quy
dinh ctia phép luat, tv y chia dat, xay dung cong trinh
kién co trén dat, dé cac ho giap ranh lién ké 1an,
chiém dat, b6 hoang dat khong st dung, tu y cho cac
t6 chtic, ho gia dinh, ca nhan khac thué lai dat.

+ Kho¢ khan trong cong tac quan ly

Khung gia dat, bang gia dat va gia dat cu thé van
chua theo kip thi truong, nhiéu khu vuc gia dat thap
hon nhiéu so voéi gia thi truong, gay that thoat cho ngan
sach, gia tang khiéu kién trong nhan dan, gay kho khan
trong cong tac thu hoi dat, boi thuong gidi phong mat

bang.

3.4. Dé xuit dugc mot sé gidi phap nang cao
hiéu qua cong tac giao dat, cho thué dat cho huyén
Pan Phuong

3.4.1. Gidi phap vé co ché chinh sdch

Thu hoi dién tich giao dat, cho thué dat khong
dung d6i tuong, chuyén nhuong trai phép, khong st
dung hoac sir dung khéng dung muc dich, dién tich du
thtra so v6i tiéu chuén, vi pham quy hoach, tién do dau
tw cham, hiéu qua chua duogc phat huy gay lang phi tai
nguyén dat.

Thong bao cho cac t6 chitc hién co dién tich cho
thue, cho muon trai phép can dua cac dién tich da
cho thué, cho muon trai phép vé st dung diang
muc dich dwoc UBND thanh pho Ha N¢i cho phép.
Dboi voi cac t6 chirc khong chap hanh can kién
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quyét thu hoi dé giao cho cac té chic, c4 nhan
khac cé6 nhu cau st dung.

Nhitng dién tich 1an, chiém va dé bi 1an, bi chiém
can ra soat lai qua trinh st dung. Doi v6i nhitng dién
tich da diéu kien thi hop thitc hoa cho nguoi dang st
dung, con déi voi nhitng dién tich khong da diéu
kién tién hanh thu hoi dé tra lai dat cho nguoi st
dung dat trueoc day hodac Nha nuéc thu hoi.

Dién tich hién con tranh chép can tién hanh ra
soat, dau tu cong tac gidi quyét dut diém tranh tinh
trang tranh chap kéo dai anh hudng xau toi qua trinh
stt dung dat va anh huong tiéu cuc t6i xa hoi.

3.4.2. Gidi phap vé tai chinh

Xay dung hé so diéu chinh gia dat phu hop voi
gia thuc té trén thi truong. T do, 1am co s& ap dung
phuong phap hé s6 diéu chinh xac dinh gia dat trong
tinh tién st dung dat, tién thué dat doi voi tat ca cac
truong hop.

Xem xét diéu chinh thoi gian ho tro tién thué nha
cho d6i tuong duoc giao dat TDC. Trong truong hop
khong diéu chinh thoi gian nay thi can phai rat ngan
thoi gian hoan thanh th tuc giao dat dé ho som c6 dat
lam nha 6n dinh cuoc song méi; hodc ho tro bang hinh
thitc mién thué xay dung doi véi nguoi duoc giao dat
TDC, giao dat o.

Ban hanh céac chinh sach wu dai doi véi nhimg
du 4an dem lai hiéu qua cho su phat trién ctia huyeén,
nhimg du an it anh huwong hodc tac dong dén moi
truong, wu tién nhitng du 4n khong anh huong dén thu
hoi dat lua; thong qua viéc gidm tién st dung dat, tién
thue dat.

Xt phat hanh chinh d6i voi nhimg ca nhan, t6 chic
¢6 hanh vi vi pham phap luat vé dat dai.

3.4.3. Gidi phdp vé khoa hoc cong nghé

Dau tu dd trang thiét bi can thiét phuc vu cong
tac quan ly dat dai; t6 chic thuc hién vé viéc 1ap va
hoan thién hé théng ho so dia chinh, xay dung co s&
dir lieu vé dat dai trén dia ban huyén dé phuc vu tot
cho cong tac quan ly nha nuwoc vé dat dai ca truoc
mat va lau dai.

Xay dung hé thong thong tin dat dai day da va
minh bach, nhdm cung cip cac thong tin day da va
chinh xac cho cac nha dau tw. Dac biét 1a khu vuc cé
quy hoach, cac khu vue da duoc giai phong mat biang
cho dau tu,... thiét 1ap duoc hé thong ho so dia chinh
hoan chinh tao co sé& dit liéu phuc vu cho cong tac
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quan ly, cap nhat thong tin cta thtta dat duoc nhanh
chong chinh xac. Tao diéu kién trong trao déi thong
tin gitra cac co quan quan ly, gitta co quan quan ly véi
nguoi dan. Giup cho cong tac quan ly nha nudc vé
dat dai duoc chinh xac hiéu qua hon.

Tang cuong cap nhat, chinh ly bién dong dat dai
& cac cap va thuc hién thong ke dat dai hang nam,
kiém ke dat dai dinh ky

3.4.4. Gidi phdp 0 chuc thuce hién

Tang cuong kiém tra, gidm sat viéc thuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dat (QHKHSDD); kién
quyét xir ly cac truong hop vi pham QHKHSDD da
duoc cdp thdm quyén phe duyet. Thuong xuyéen kiém
tra tién do dau tu du an va thu héi cac du an cham
trién khai. P4y manh tinh kip thoi va hiéu qua cua
cong tac quy hoach, ké hoach str dung dat khi trién
khai vi tri cong trinh quy hoach, ké hoach & céac xa,
thi tran @€ c6 co so phap ly cho cong tac giao dat,
cho thueé dat.

Thuwong xuyén thanh tra, kiém tra viéc sit dung
dat cta cac HGDCN duoc thué dat nong nghiép
nham han ché tinh trang tu y chuyén muc dich st
dung dat; hoac mot s6 thuc hién du an thué dat san
xuat kinh doanh cia HGDCN, nhung mot thoi gian
sau hoat dong duéi dang cong ty TNHH. Dong thoi,
c6 nhimg bién phap xit ly kip thoi nhu xit phat hanh
chinh, yéu cau khic phuc hau qua, néu nghiém
trong, kién nghi thu hoi déi véi nhitng truong hop
nay nham nang cao hiéu qua st dung dat, nang cao
chat luong quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban
huyén Pan Phuwong.

4. KET LUAN

Dan Phuwong la huyén ngoai thanh ven d6 cta
tht d6 Ha Noi, c6 dia hinh tuwong déi biang phang.
Téng gia tri san xuat (theo gia c6 dinh nam 2010)
thuc hién 9.737 ty dong, trong d6 gia tri san xudt
cong nghiép - xay dung dat 4.496 ty dong; gia tri san
xuat nganh dich vu - thwong mai dat 4.501 ty déng;
gia tri san xuat nong nghiép, thuy san dat 740 ty
déng.

banh gia cong tac giao dat, cho thuée dat trién
dia ban huyén Pan Phuong giai doan 2016-2019 cho
thay: Doi voi ho gia dinh ca nhan: giao dat thong qua
hinh thitc dau gia dat duoc 599 6 dat, voi tong dién
tich 1a 43.741,3 m? giao dat thong qua hinh thtc
TDC cho 49 ho voi dien tich 3.619,9 m? cho thué
309,89 ha dat cong ich; 211 ho thué dat phi nong
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nghiép voi téng dién tich 1a 70,9 ha. Tinh trang nguoi
dan chua dua dat vao st dung con kha cao (23,33% doi
voi dat giao theo hinh thic TDC); doi voi té chiec:
Giao dat co thu tién st dung dat cho 3 té chic voi
dién tich 187,25 ha; giao dat khong thu tién st dung
dat cho 96 t6 chtrc véi dién tich 488.431,5 m?; ¢ 39 t6
chtic thué dat véi tong dien tich 1a 484.092 m?.

Dé nang cao hiéu qua cong tac giao dat, cho
thué dat trén dia ban huyén Pan Phuong can thuc
hién dong bo cac giai phap nhu sau: Gidi phap vé co
ché chinh sach; giai phap vé khoa hoc cong nghé;
giai phap vé tai chinh; giai phap t6 chitc thuc hién.
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SOLUTIONS TO IMPROVE THE EFFICIENCY OF LAND ALLOCATION, LAND LEASE
IN DAN PHUONG DISTRICT, HA NOI CITY
Tran Trong Phuong?, Ngo Thanh Son'
Vu Thanh Bien!, Nguyen Minh Tam?, Tran Thi Binh?
1 Faculty of Natural Resources and Environment, Vietnam National University of Agriculture
?Dan Phuong district, Department of Natural Resources and Environment
*Ha Nam Office of the Provincial People’s Committee
Summary

In Dan Phuong district, Ha Noi city, the land allocation, land lease, and change of land use purpose for
households, individuals and organizations are evaluated effectively in the 2016 -2019 period. For households
and individuals: 599 land plots (43,741.3 m® were allocated through land auction; 49 households were
allocated land (3,619.9 m? via the form of resettlement; 211 households rented non-agricultural land with a
total area of 70.9 ha; there were 309.89 ha of public land for lease; however, 23.33% of individuals allocated land
through resettlement have not actually used the allocated area. For organizations: The State shall allocate
land with and without land use levy to 3 organizations (187.25 ha) and 96 organizations (488,431.5 m?
respectively. Besides, there were 39 organizations renting land with a total area of 484,092 m® The research
results were conducted to survey 90 individual households on resettlement, auction, and land lease; for 38
organizations on land allocation and land lease. Through a survey of 10 officials in the field of land
management in Dan Phuong district, 80% of the respondents agreed that the order and procedures for land
allocation were convenient. Conversely, 20% of respondents stated the procedures are still complicated. To
improve the efficiency of land allocation and land lease in the research area, it is necessary to
synchronously implement the following solutions: (i) Solutions on mechanisms and policies; (ii) Science

and technology solutions; (iii) Financial solutions; (iv) Solutions on organizational implementations.

Keywords: Land allocation, land lease, land use management, Dan Phuong district.
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