Nghién ciru

PANH GIA THUC TRANG QUY PAT XAY DUNG NHA O XA HOI,
PAT CONG TRINH CONG CONG TAI MOT SO KHU PO THI
TREN DIA BAN THANH PHO HA NOI

Nguyén Thi Hai Yén
Truong Pai hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi
Tém tit
Nghién ciru nay nham danh gid thue trang quy dat nha 6 xa héi va ddt cong trinh
céng cong trén dia ban thanh phé Ha Noi, bao gom cong tdc ra sodt, tiép nhdn quy dat
20 % dién tich phdt trién nha xa héi trong dw dn dé thi va quy dat xdy dung cong trinh
cong cong tai 13 khu dé thi, dw an dwoc giao dat giai doan 2017 - 2021. Két qua nay
cho thay, ty 1é quy dat nha & xa hoi con thdp chi khoang 2,17 % va ddt cong trinh cong
cong la 5,82 %. Quy ddt nay vé co ban ciing di dwoc giai phong mdt bang, xdy dung
co s6 ha tang va ban giao cho Trung tam phdt trién quy dat thanh phoé Ha Noi quan
Iy; Mét s6 16 dat da dwoc dau gid quyén sir dung dat theo diing quy dinh. Pé nang cao
hiéu qua viéc quan 1y va phat trién quy dat ndi trén, can thwc hién dong b cdc gidi
phdp vé chinh sdch, gidi phdp vé kinh té, tai chinh va vé kj thudt trong quan 1y dat dai.
Tir khéa: Quy dat; Nha ¢ x4 hoi; Cong trinh cong cong; Ha Noi.
Abstract
Assessment of the current situation of land fund for construction of social
housing, land for public works in some urban areas in Hanoi
This study aims to assess the status of land fund for social housing and public
works in Hanoi, including reviewing and receiving land fund of 20 % of the social
housing development area in the project. Urban projects and land fund for construction
of public works in 13 urban areas, the project is allocated land in the period of 2017 -
2021. This result shows that the proportion of land fund for social housing is still low,
only about 2.17 % and land for public works is 5.82 %. This land fund has also been
basically cleared, with infrastructure built and handed over to land fund development
Center of Hanoi for management, Several lands lots have been auctioned for land use
rights in accordance with regulations. To improve the efficiency of the management
and development of the land fund mentioned above, it is necessary to synchronously
implement policy solutions, economic, financial, and technical solutions in land
management.

Keywords: Land fund; Social housing; Public works; Hanoi.

1. Mé& dau

Pai hoi 1an tha XIII cua Pang dat
ra muc tiéu: Dén nam 2025 Viét Nam 1a
nude dang phat trién, c6 cong nghiép theo
hudng hién dai, vugt qua muc thu nhap
trung binh thip; Pén nam 2030 1a nudc

dang phat trién, c6 cong nghi¢p hién dai,
thu nhap trung binh cao va dén nam 2045
tr& thanh nudc phat trién, thu nhdp cao
[3]. Vi vdy, mudn phat trién cong nghiép
can nhiéu yéu t4, trong d6 c6 yéu té con

nguoi. Nghién ctru thuc tien cac nudce cho
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thay, da s6 cac nudc déu c6 chinh sach
nha & xa hoi va uu tién khuyén khich phat
trién quy dat xay dung nha & xa hoi va dat
cong trinh cong cong.

Dy 4n dau tu xay dung nha & xa hoi
bao gém dy 4n dau tu xay dung nha ¢ xa
héi doc lap va du an dau tu xay dung nha
& x4 hoi st dung phan quy dat 20 % tong
dién tich dat ¢ thudc pham vi du 4n dau
tu xdy dung nha & thwong mai danh dé
dau tu xdy dung nha & x4 hoi trong truong
hop chu dau tu dy 4n dau tu xay dung nha
¢ thuong mai d6 khong thuc hién dau tu
xay dung nha ¢ xa hoi [1].

Trong nhitng ndm qua, mac du cong
tac quan ly dau tu, phét trién d6 thi méi cho
nguoi dan ngay cang dugc ting cuong,
bude dau co su théng nhét, déng b0 theo
quy hoach do6 thi, chuong trinh phat trién
d6 thi. Nhiéu khu d6 thi méi, nhidu dy an
nha ¢, thuong mai, dich vy, cong cong
duge dau tu xdy dung dd lam thay doi
dién mao do thi theo hudng khang trang,
hién dai hon, dap ing t6t hon nhu cau nha
& cua ngudi dan va yéu cau phat trién d6
thi. Tuy nhién cong tic ndy con mot sd
han ché, bat cap, nhu: Quy dinh phép luat
chua tao diéu kién khuyén khich chu dau
tur phat trién quy dit nha ¢ xa hoi, dat xay
dung cong trinh cong cong, mot sé quy
dinh vé chinh trang, cai tao d6 thi, do thi
xanh, thong minh,... con thiéu va chua
cu thé; Céc dia phuong cham lap chuong
trinh phat trién nha & xa hoi; Mot s6 du an
do6 thi méi chua tuan thui quy hoach, diéu
chinh tlly tién, dau tu nha ¢ thuong mai
khong ddng bo vé6i dau tu phat trién nha
o xa hoi, ha téng khu d6 thi, cong trinh
cong cong va giao thong két ndi véi khu
vuc lan can.

Vi véy rét can thiét phai nghién ctru

danh gia thuc trang quy dat nha ¢ xa hoi
va dét cong trinh cong cong dé dua ra cac
giai phap nhim nang cao hidu qua viéc
quan ly va phat trién quy dit nay.

2. Phuwong phap nghién ciru

- Phuong phép thu thap tai liéu, sb
lidu tht cdp: Thu thap céc tai liu, s6 liéu
lién quan quan 1y va phat trién quy dat nha
& xa hoi, dit cong trinh coéng cong theo
churc nang, nhi€ém vy ctua Trung tdm phat
trién quy dat cua thanh phd. Thu thap tai
li¢u khac tr cac co quan Nha nudc nhu:
S¢ Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai
nguyén va Moi truong cap huyén, UBND
cip x4 trén dia ban thanh phd Ha Noi.

- Phuong phéap chon diém nghiém
ctru: Lya chon nghién ctu 13 khu d6 thi,
du an dugc phé duyét trong gian doan tu
niam 2010 dén nay va duogc giao dit trong
giai doan 2017 - 2021, tap trung trén dia
ban 9/30 quén, huyén, thi xa cia thanh
phé Ha No6i. Thong tin cac du an cu thé
sau day (Hoang Mai: 02 du an; Long
Bién: 01 du an; Bic Tur Liém: 01 du an;
Nam Tur Liém: 01 du an; Thanh Xuan: 02
du an; Thanh Tri: 01 du an; Gia Lam: 02
du an; Mé Linh: 02 du an; Son Tay: 01
du an.

- Phuong phéap thu thap tai licu, s6
liéu so céip: Diéu tra cdc can bd c6 lién
quan véi tong sé phiéu diéu tra 1a 45
phiéu (Trong d6 can bo dia chinh cép xi
la 13 nguoi dai dién cho céc xa, phuong,
thi trn; Trung tAm phat trién quy dat
thanh phd va cac quan, huyén, thi xi 1a 14
nguoi; Phong Tai nguyén va Moi truong
la 18 nguoi dai dién cho 09 quén huyén,
thi x trong d6 modi Phong Tai nguyén va
Méi trudng diéu tra, phong vin 02 can
bd). Hinh thirc diéu tra: Diéu tra truc tiép
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bang mau phiéu soan trudc. Cac chi tiéu
diéu tra: Sy phdi hop giira cac co quan,
don vi; Kho khan géap phai khi quan ly
va phat trién quy dat; Panh gia vé quy
dat nha & x3 hoi, cong trinh cong cong;
Kho khin, vudng mic trong viéc quan ly,
khai théc sir dung quy dat nha & x3 hoi,
cong trinh cong cong; Nhitng van dé quan
tam,...

- Phuong phép thong ké, tong hop,
xu ly s6 liéu: Trén co so s6 liéu thu thap
dugc, 4p dung cac phuong phéap thong ké,
téng hop, xtr 1y s6 liéu dé phan tich, danh
gi4 két qua nghién ciru.

3. Két qua va thao luin

3.1. Ddnh gid thwc trang quy dat
nha 6 xa hji va dit cong trinh cong cong
tai mot so khu dé thi, dw dn trén dia ban
thanh phé Ha Npi

3.1.1. Thuc trang quy dat nha & xa
héi va dat cong trinh cong cong

3.1.1.1. Thuc trang quy dat nha & xa
héi va dat cong trinh cong cong trén dia
ban thanh phé Ha Nji

Dé phiét trién quy dat nha & xa hoi
(hay con goi quy dit 20 %), nha nudc quy
dinh truong hop du 4n dau tu xdy dung
nha ¢ thuong mai, khu d6 thi c6 quy mo
sir dung dat tir 2 ha tro 1én tai cac d6 thi
loai dac biét va loai I hodc tir 5 ha trd 1én
tai cac do thi loai II va loai III phai danh
20 % tong dién tich dat & trong cac dd an
quy hoach chi tiét duoc co quan cé thim
quyén phé duyét, d3 dau tu xdy dung hé
thong ha ting k¥ thut danh dé xay dung
nha ¢ xa hoi. Truong hop du 4n dau tu
xay dung nha ¢ thuong mai, khu do thi cd
quy md str dung dat nho hon 2 ha tai cac
do thi loai dac biét va loai I hoac nho hon
5 ha tai cac d0 thi loai II va loai III thi chu
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dau tu khong phai danh quy dat 20 % va
c6 nghia vu ndp tién st dung dét cho toan
b6 dién tich dat cua du an theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai [2].

Trong nhitng nim qua, thanh phd
Ha Noi da rat quyét liét trong viée giam
sat, don doc chi dau tu cac du an nha &
thuong mai, khu do thi trién khai dau tu
xdy dung nha & xa hoi trén quy dat 20 %
cua cac du an nay theo tién d6 duoc phé
duyét. Thanh ph6 sém lap, phé duyét va
cong bd cong khai danh muc dy an dau
tu xay dung nha ¢ xa hoi doc 1ap phai lya
chon chu dau tu theo hinh thic ddu thau
dé cac doanh nghiép quan tdm nghién
ctru, dé xuat tham gia. C6 céc co ché, giai
phap cu thé, rat ngin thi tuc hanh chinh
vé 1ap, phé duyét du an, giao dét, cho thué
dat, giai phong mat bang, thi tuc dau tu
xay dung,... d hd trg, khuyén khich, thu
hat cadc doanh nghiép, nhét 13 cdc doanh
nghiép 16m, uy tin trong linh vuc bat dong
san khan truong trién khai dau tu xay
dung du an.

Theo bao cao cia UBND TP Ha Noi,
tinh dén thang 6 nam 2022, trén dia ban
Thu do6 cé khoang 266 du an khu do thi,
khu nha & c6 quy mo dién tich tr 2 ha tro
1én, tap trung & cac quan moi thanh 1ap
va cac huyén dang trién khai dé 4n phat
trién thanh quan. Trong d6, c6 98 du an da
co ban hoan thanh, dua vao khai thac, st
dung dau tu ha téng déng bo, hién dai, cac
cong trinh truong hoc, nha tré, y té, van
héa, chg dugc dau tu xay dung, co ban
dap ng nhu cau nhan dan.

Trong 266 dy an khu do6 thi, khu nha
O quy mo tur 2 ha trd 1€n, hién co td1 168
du an chua hoan thanh ha ting k¥ thuét, ha
tang xa hoi, chiém 63 %. Mot sé khu do
thi, khu nha & sau khi dua vao khai thac,
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str dung van chua dau tu cic cong trinh ha
tang k¥ thuat theo quy dinh, chua khdp nbi
déng bo vdi ha t?mg khu vuc. Mot sb du
an cong trinh ha ting xa hdi thiét yéu nhu:

Truong hoc, vuon hoa, cdy xanh, ho nuée,
bai d6 xe, khu vui choi giai tri,... chdm
trién khai, chua dugc dau tu déng bo theo
quy hoach theo du an dugc phé duyét.

Bing 1. Tong hop cdc loai duw dn nha é trén dia ban thanh phé niam 2022

Pa hoan thanh, dwa | Chwa hoan thanh ha

A \ . ) - A ~ A ~ LA

STT Loai du 4n T:gg vao ksl:‘)al thac, sir dung tangS (lA)(y thudt, xa hoi
1A (0 1A (0

dy 4n Til€ (%) du 4n Til¢ (%)
1 |Duy an nha ¢ xa hoi 82 25 25,51 57 33,93
2 | Dy an nha ¢ thuong mai va dy an khac | 184 73 74,49 111 66,07
Tong s6 266 98 100 168 100

3.1.1.2. Thyc trang quy dat nha & xa
héi va dat cong trinh cong cong tai mot 56
khu &6 thi, dir dn
Két qua diéu tra 13 khu d6 thi, du
an trong giai doan 2017 - 2021 trén dia
ban thanh phd cho thiy, dién tich dat nha

¢ xa hoi chi ¢ 55.223,6 m%/2.542.767,8

Bing 2. Ty I¢ quy dit nha & xa hji va dit cong trinh cong cong tai mot sé khu do thi/ dw
dn giai doan 2017 - 2021

Nguén: So Xdy dung Ha Ngi (2022)
m? dién tich cac khu d6 thi, dv 4n, chiém
2,17 %. Dat cong trinh cong cong la
147.958,1 m? chiém 5,82 % tong dién
tich cac khu d6 thi, du an. Nhu véy ca
quy dat nha & xa hoi va dat cong trinh
cong cong chi c6 203.181,7 m? chiém

7,99 %.

Quy qz‘.t nha§ | Quy dj‘lt cong Téng cing
n x4 hoi trinh cOng cong
TT Tén dy 4n dg‘z‘(““‘l’z) Dién | Tilé |Dién tich| Tilé | Dién tich| Til¢
i tich | (%) | (m) (%) (m?) (%)
(m?)

p [Khu do thi méi Kim| 00509 |1 596 | 0,86 | 19.920.1 | 10,68 | 21,5161 | 1153
Vin Kim L
Khu vén phong, nha &,

2 | chung cu cao tﬁng, biét| 40.124 0 0 1.934 4,82 1.934 4,82
thy nha vuon Ngoc Hoi

3 |Rhu 46 thi méi Sail 4y g0 | 7980 | 170 | 0 0 | 7182 | 1,70
Dong

4 |Khunha 6 XuanDinh | 11710 | 1.968,1 | 1680| 0 0 | 1.968,1 | 1681
Khu nha ¢ va cong trinh

5 |cong cong CO Nhué -| 35468 | 2.355 | 6,64 0 0 2355 | 6,64
Resco

6 |Khu 40 thi dong nam| o, ), 0 0 | 34537 | 975 | 34537 | 9,75
duong Tran Duy Hung

7 |Khu nha 6 Ha Dinh 32804 | 156 | 476 | 0 0 156 | 476

g |Khu dothi m&i Chul o) 05 | 39757 | 201 0 0 | 39757 | 201
Buou
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Quy ({z‘at Rhéu’)’ Quy (‘lj‘ttcﬁ?g Téng cong
n x4 hoi trinh cong cong
TT Tén dy 4n dg‘;lyl‘(““‘l’z) Dién | Tilé |Dién tich| Tilé | Dién tich| Tilé
i tich | (%) | (m) (%) (m?) (%)
(m?)
Khu nha ¢ va khu phu
9 |tro Cong nghiép thuc| 324.568 | 32.380 | 9,98 | 21.275 | 6,55 | 53.655 | 16,53
pham Hapro
jo KhudothiDang Xa2-1 50,594 0 0 | 54595 | 13,99 | 54.595 | 13,99
Viglacera
jp |Khunha 6 Quang Minh |\ 3 4| 5 6108 | 3209 0 0 | 56108 | 32,19
Vinaconex2
Khu d6 thi méi Thanh
12 | am - Dai Thinh 2 553.830 0 0 | 14369 | 2,59 | 14369 | 2,59
13 |Khunha & Son Loc 5.356 0 0 | 1328 [2479| 1328 | 24,79
Téng 2.542.767,8| 55.23,6 | 2,17 |147.958,1| 582 [203.181,7 7,99

Nguon: Trung tam phdt trién quy ddit thanh pho Ha Néi [4]

Trong s6 13 khu db thi, du 4n c6 15
16 dat danh cho nha & xa hoi va 19 16 dat
danh cho xdy dung cong trinh cong cong.
Chu yéu cac 16 dat nha & xa hoi véi chirc
nang 1a xdy dung nha & thap ting, cao
tang, xdy dung khu tai dinh cu. Céc 16

dat cong trinh cong cong vdi chirc ning 1a
xdy dung tru s& co quan, nha tré, truong
hoc, cho, bii db xe,... Thuc trang quy dat
nha & x3 hoi va dit cong trinh cong cong
tai mot s6 khu do thi/du an giai doan 2017
-2021 dugc thé hién trong bang dudi day:

Bing 3. Thuec trang quy dit nha ¢ xa hji va dit cong trinh cong cong tai mot s6 khu do
thi/ dy dn giai doan 2017 - 2021

| Quy dtnha & xa ngi | QuY dat cong trinh o
TT|  Téndyén Quy mé dy cong cong Chire niing
: an (m?) Ky hiéu | Dién tich | Ky hiéu | Dién tich quy hoach
16 dat (md) | 16dat | (m?)
TT1 1596 )gay dung nha & thap
tang
S cekv | 11727 XAay dl,fng cong trinh
Khu d6 thi méi Kim cong cong
! Van Kim L 186.529 Xay dyng cong trinh
CC3 | 34634 |7 C¥N8 CONE
cong cong
Q3 47297 Xay dung tru so co
quan
Khu véan phong, nha o,
2 | chung cu cao tang, biét| 40.124 16 1.934 | Xay dyng nha tré
thy nha vuon Ngoc Hoi
Khu d6 thi méi Sii NOI10B 4.100 Xay dung nhad &
3 Déﬁg O thi mot Sall 41946 [ NOLIB | 2,900 Xay dyng nha &
NO6 182 Xay dyng nha ¢
4 |Khunhd 6 Xudn Dinh | 11.710 1.968,1 ég dyng nha & cao
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~ 3A A \
| Quy dhtnha o xanpi | QY dat cong trinh s
TT Tén dur 4n Quy mé du cong cong Chifc niing
: an (m?) Ky hi¢u | Dién tich | Ky hi¢u | Dién tich quy hoach
16 dat (m?) 16 dat (m?)
Khu nha ¢ va cong trinh
5 |cong cong CO Nhue -| 35.468 TT3 2.355 Xay dung nha &
Resco
6 Kh}l do Ehl dong nam 354323 cQ 34537 Xay dung try sé co
duong Tran Duy Hung quan
7 | Khu nha 6 Ha Binh 3.280.4 156 Xay dyng nha ¢
g |Khu o thi mdi Cau) g5 g 3.975.7 Xay dyng nha &
Buou
NT 3.916 |Xay dyng nha tré
MG | 4003 |X& dung tuong
mam non
NOCI 8.258 Xay dyng nha ¢ cao
tang
Xay dung nha ¢ cao
Khu nha ¢ va khu phu NOC2 7529 tang
9 |trg Cong nghiép thuc| 324.568 Xay dung khu tai
phim Hapro NOTDC 1 7.218 dinh cu
NOTDC2 | 9.375 Xay dyng khu i
dinh cu
THI 6272 Xay dung truong tiéu
hoc
Xdy dung truong
TH2 6.994 THCS
TPTH Xay dyng truong hoc
TH Xay dyng truong hoc
6 thi D3 32 - THCS Xay dyung truong h
o |RhudothiPang Xa2 -1 4o, )¢ 54,505 [0y CWTE TUOMS 0T
Viglacera NT1 Xay dung nha tré
NT2 Xay dyng nha tré
TPTH Xay dung truong hoc
A1-5den | e Xay dyng nha ¢
41-14 01 ay cung mha o
Khu nha ¢ Quang Minh 4.1-23 dén A ‘.
11 VINACONEX? 17.432,4 41-32 1.810,0 Xay dung nha ¢
4.2 -4 dén . .
49-9 1.990,8 Xay dyng nha ¢
Khu @6 thi méi Thanh cC- 6.451 | Xay dung chg
12| Ch e 553,830 02B ' Y g e
Co NT-02 | 7918 |Xay dungnha tré
B4 899 | Xayd ha tré
13 |Khu nha & Son Loc 5.356 yane ™
A7 429 | Xay dung bai do xe
Tong 2.542.767,8 1516 55.223,6 | 1916 |147.958,1
Nguon: Trung tam phdt trién quy dat thanh phé Ha Ngi [4]
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3.1.2. Thuc trang quan Iy va phadt
trién quy ddt nha & xa hoi

Trong giai doan 2017 - 2021, Trung
tam Phat trién quy dat Ha Noi dang trién
khai thu hdi, tiép nhan quy dat nha &
x3 hoi dé thyuc hién cac quyét dinh cia
UBND Thanh phé d6i véi 08 du én (15 16
dat) vé6i tong dién tich 55.223,6 m?; Trong
quy trinh tiép nhan quy dit néi trén:

+ C6 3/8 du an da hoan thanh giai
phéng mit bang, hoan thién viéc xdy
dung ha téng k¥ thuat va da duogc trung
tam phat trién quy dat t6 chuc thyc hién
viéc ddu gia quyén st dung dét theo quy
dinh cua phap luat

Nghién ciru

+ C6 3/8 du an co ban da hoan
thanh giai phong mat bang, xay dung ha
ting xay dung ha ting k¥ thuat dé ban
giao cho trung tdm phat trién quy dat
thanh phd.

+C06 2/8 du an co ban da hoan thanh
giai phong mit bang, nhung chua hoan
thién viéc xay dung ha tﬁng k¥ thuat dé
ban giao cho trung tim phat trién quy
dat thanh phd.

Két qua thuc hién quan ly quy dat
nha & xa hoi tai mot s khu d6 thi, du
an giai doan 2017 - 2021 thé hién trong
bang sau:

Bing 4. Hién trang sit dung va quan Iy quy dit nha 6 xa héi tai mot sé khu do thi, dw dn
giai dogn 2017 - 2021

. Dién tich dét | ., . s _—
STT Tén du 4n Ql}y mozdl.r nha & x3 héi Hién trang st dung | Hién tran‘g quan ly
: an (m?) oo dat dat
(m’)
A e g bai gidi phong mit S S U
Khu d6 thi moi Kim s A ba dau gia quyen si
1 Vin Kim Lii 186.529 1.596 bang, xdy dung ha dung dat
tang
Khu do thi méi Sai 7182 | Digdiphdngmit | p, (0 UBND
2 A 421.946 bang, xay dung ha . L.,
Dbong X thanh pho quén ly
tang
3 |Khu nha & Xuin Pinh 11710 1.968,1 Dt tréng Da ban giao UBND
thanh pho quén ly
Khu nha & va cong ba giai phong mat N S G
4 |tinh cong cong C&|  35.468 2.355 bing, xdy dung ha | Db d4u &id quyén su
K X dung dat
Nhue - Resco tang
ba gidi phong mat Y
5 |Khunha ¢ Ha Dinh 3.280.4 156 bing, xdy dung ha | D% 44U 8id quyén si
X dung dat
tang
6 |Khu do thi méi Cauj o) o 3.975,7 Pt tréng Da ban giao UBND
Buou thanh pho quan ly
Khu 13ha v} va.lfhu phu Bfl giai Phong mat Pa bin giao UBND
7 [trg cong nghi¢p thuc 324.568 32.380 bang, xay dung ha . Lo,
% X thanh pho quan ly
pham Hapro tang
<, . ba gidi phong mat o
g |KhunhaoQuangMinh| ;s 4 56108 | bing xiy dungha | Do0dn gido UBND
Vinaconex?2 ting thanh pho quén ly
Tong s6 2.542.767,8 | 55.223,6

Nguon: Trung tam phdt trién quy dat thanh phé Ha Néi [4]
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Con mot sb cac du an khac chua
du diéu kién ban giao do chua thuc
hién giai phéng miat bang xong hoic
chu dau tu khong phéi hop véi Trung
tam dé thuc hién cong tac thu hoi dat.
Ddi véi cac truong hop vudng mic do,
Trung tdm Phat trién quy dat Ha Noi
kién nghi S& Tai nguyén Mbi trudng
b4o cdo UBND Thanh phé c6 van ban

don dbc cac chu dau tu thuc hién ding
nghia vu theo quy dinh.

3.1.3. Thuc trang quan ly va phat
trién quy dat cong trinh cong cong

Giai doan tir nim 2017 dén nam
2021, trong téng $6 13 du 4n ¢6 7 dy an
cd quy dat xay dung cOng trinh cong
cong, twong tng 19 16 dat vdi dién tich
147.958,1 m*

Bing 5. Hién trang sir dung va quén Iy quy dit cong trinh cong cong tai mot so6 khu do
thi, dw dn giai doan 2017 - 2021

Dién tich dat
STT Tén du 4n Ql}y mozdl.r c(Ing trAmh Hién trgmig sirdung | Hién tl:an‘g quan
: an (m?) cong cong dat ly dat
(m?)
Khu d6 thi méi Kim Van ba giai phong mit | D ban giao UBND
! Kim Lil 186.529 19.920,1 bing, xdy dyng ha tang | thanh phd quan ly
Khu van phong giao dich, A
2 |nha &, chung cu cao ting,| 40.124 1.934 Dit tréng Btﬁétr)ﬁln g}:go EEII\IID
biét thy nha vuom Ngoc Hoi pho quan’ty
N A . ~ 1211 . | Giao cho cong ty
3 thu do thi bong nam duong 354323 34537 bang crho thué de khai ¢6 phin GD Thing
Tran Duy Hung thac tam thoi L a2
Long thué dat
Khu nhi & va khu phy tro 21275 Da gidi phong mit | DA ban giao UBND
4 |Cong nghi¢p thyc pham| 324.568 5 . A 5 Lo
bang, xay dyng ha tang | thanh phd quén ly
Hapro
A s . X a1, < UBND huyén Gia
5 |Khu 00 thi Ding Xd 2 -\ 390556 | 54505 | Diediphongmit |y g hisn
Viglacera bang, xay dung ha tang du én
6 Khu do. thi méi Thanh Lam - 553.830 14,369 LDa giai phong ma} Da‘ban giao UPNP
Dai Thinh 2 bang, xdy dung ha tang | thanh pho quan ly
7 |Khu nha ¢ Son Loc 5.356 1.328 Pt tréng Da bin giao UBND
thanh pho quan ly
Tong s0 2.542.767,8 | 147.958,1

Nguon: Trung tam phdt trién quy dat thanh phé Ha Ngi [4]

Qua bang trén ta thiy co ban céc 16
dat xay dung cong trinh cong cong di giai
phéng mit bang, hoan thién xay dung ha
tang k¥ thudt va ban giao cho trung tim
quéan 1y theo thim quyén. Mot sé du an,
céc chu dau tu tiép tuc thuc hién dy 4n theo
quy hoach dugc duyét hodc chu dau tu da
ban giao cho UBND cép c¢6 thim quyén
thuc hién xdy dung cong trinh cong cong
va cac cong trinh cong cdng nay da duogc
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dua vao su dung. C6 01 1o dat, UBND
thanh phé c6 vin ban cho phép chi dau tu
duoc thué dat dé khai thac sir dung.

3.2. Ddnh gid cong tac qudn ly va
phit trién quy dit nha ¢ xa hoi va dat
cong trinh cong cong

3.2.1. DBanh gid cong tac quan ly va
phat trién quy ddt nha & xd hoi va dat
céng trinh cong cong qua y kién cua cdn
bo lién quan
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Két qua diéu tra, phong van cho thay:
V& su phdi hop giita cac co quan, don vi,
cép chinh quyén trong cong tic quan ly
va phat trién quy dit: Pa sb danh gia phdi
hop binh thuong dén rat tét; Chi c6 5/45
nguoi danh gia kém (Chiém 11,1 %). Vé
su hop téac, tuan thu cua cic co quan, td
churc, ca nhén lién quan: Co 7/45 nguoi
danh gia t6 chirc, nguoi dan str dung dat
thiéu hop tac va chong doi (Chiém 15,5
%). Cac kho khan gédp phai khi quan ly
va phat trién quy dat nay cho thay can bo
danh gia c6 nhiéu kho khin do quy trinh,
thu tuc 31,1 %; Do nguén von, kinh phi
17,8 %: do thiéu nguén nhan luc 22,2 %;

Nghién ciru

Do tb chtrc, c4 nhan su dung dat khong
phdi hop 13,3 %:; Do thiéu co s& vt cht,
trang thiét bi 15,6 %.

Pénh gia vé quy dat nha ¢ xa hoi,
cong trinh cong cong tai cac khu do thi,
nha ¢ tai cac khu d6 thi, nha & c6 31/45
ngudi danh gia 1a chua phu hop va rat
khong phii hop (Chiém 68,9 %). V& viée
quan tdm van dé nao trong viéc quan ly,
khai thac st dung quy dat: Cac can bo
dugc hoi cho rang x4c dinh gia tri dat dai,
nghia vu tai chinh 28,9 %; Cac quy dinh
phép 1y 37,8 %; Ngudn luc con ngudi, can
bd chuyén moén 11,1 %; Co s¢ vat chét,
trang thiét bi 22,2 %.

Bing 6. Tong hop y kién ddnh gid ciia cdn bp tham gia cong tic quan 1y
va phdt trién quy dat

T Tiéu chi Y kién dénh gis plfi%u T(E;o')e
Pit chua giao, chua cho thué 20 | 44,4
1 DBuoc ’tham gia vao cong tac quan ly Dﬁ:lt thu hoi do vi pham phép ludt dat dai 17 | 37,8
quy dat nao? Dat da gidi phong mat bang 18 | 40,0
Dt cong cong khic 14 | 31,1
Su phéi hop gifra cac co quan, don | Phdi hop rat tot g8 | 178
) vi, cdp chinh quyép trong cong tac Phcf)i hop tot 12 | 26,7
quan ly va phat trién quy dat nha & | Phoi hgp binh thuong 20 | 444
xd hoi, cong trinh cong cong Phéi hop kém 5 111
Hop téc rat tot 7 1156
3 Su hop tc, tudn tha cua cdc co quan, Hop tac binh thuong 31 | 689
t0 chuc, ca nhan lién quan Thiéu hop tac 6 |133
Théi d¢ chong doi 1] 22
Kho khéan do quy trinh, thu tuc 14 | 31,1
s s vo11e = 1.+ | Kho khan do ngudn von, kinh phi 8 17,8
Kh6 khan gap phai khi quan 1y va sy 4 gy neudn nhan lu 10 |22
4 | phat trién quy dat nha ¢ xa hoi, cong [~ ———~ T o A Z
trinh cdng cdng KhAo khanA’ .do t0 chirc, ca nhan su dung dat 6 | 133
khong phoi hop
Kho khan do thiéu co sa vat chat, trang thietbi| 7 15,6
Piénh gi v quy dit nha & x& hoi, ?ﬁ;ﬁ;h@ g 3;
5 |cong trinh cong cong tai cac khu do S :
thi. nha & Chua phu hop 22 1489
i Rat khong phu hop 9 1200
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Nghién cuu

o Y S S6 | Tylé
TT Tiéu chi Y kién danh gia phiéu (%)
’ Do céc thu tuc phap ly chua phu hgp 16 | 35,6
Khvo k%lan, vuong mac trong _VI¥€1 Do kinh phi, nguon von han ché 13 | 289
6 |quan ly, khai thdc su dung quy dat - —

nha ¢ xa hdi, cong trinh cong cong Do nang luc can by 8 17.8
Céc ly do khéc g8 | 178
o Xdéc dinh gid tri dat dai, nghia vu tai chinh 13 | 28,9
Quﬁan 'Eﬁm Vén fié 1}&0 trong ~ViéA’c Céc quy dinh phép 1y 17 |378

7 |quan ly, khai thac st dung quy dat S — —
nha & x& hoi, cong trinh cong cong Nguon luc cc?n nguoi, ca’n b chuyén mén 5 11,1
Co s¢ vat chat, trang thiét bi 10 | 22,2

3.2.2. Pdnh gid chung vé céng tdc
quan Iy va phat trién quy ddt nha 6 xa hji
va dat cong trinh cong cong

* Thudn loi:

- Co ban tai cac khu d6 thi, du an co
ranh gi¢i moc gidi & rang, khong tranh
chap. Ho so st dung dit 1o rang, day du
duoc cip c6 tham quyén quyén xac nhin,
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat,. ..
Mit bang céac 16 dat thuong dé tréng, dé
dang cho cong tac tiép nhan, khong phat
sinh khiéu kién.

- Co ban cac chu dau tu phdi hop tot
v6i Trung tdm phat trién quy dét thanh
ph6 thuc hién viéc ra soat va tiép nhan
quy dét theo luat dinh.

* Han che:

- Co ban chua c6 mot quy dinh cu thé
nao vé cach thirc, trinh ty, thoi gian thyc
hién cong tac thu héi, tiép nhan céc vi tri
dat dn dén thoi gian hoan thanh mot du
an hay mot s6 vi tri ddt c6 thé kéo dai khi
ma cac chu dau tu khong muén ban giao
tra lai nha nudc.

- Khéng c6 quy dinh, co ché phdi
hop, quy dinh trach nhiém cua chinh
quyén dia phuwong d6i v6i viée thu hoi dat

Nguon: Két qua diéu tra, phong vin

tao k& ho d&é Chu dau tu, nguoi dang su
dung dét thudc trudong hop phai ban giao
tra lai chay i khong chip hanh.

- Chu dau tr mudn tiép tuc dau tu
vao cac khu dat nha & xa hoi 20 %, cho
nén ciing khong hop tac dé ban giao lai
mat bang cho chinh quyén thanh phd.

- Kho khan trong cong tidc hoan tra
tién ddu tu ha tang cho chu dau tu khi ban
giao dat cho Nha nudc vi khong c¢é quy
dinh rd rang tir nguén von, trach nhiém
cua don vi nao phai chu tri chi tra, trinh
tur thye hién cong tac hoan tra tién dau tu
ha téng,. ..

3.3. Pé xudt giai phdp ning cao
higu qud thwe hién quan Iy va phdt trién
quy dit nha ¢ xa hi va dit cong trinh
cong cong

3.3.1. Gidi phdp vé chinh sdch

Nhing quy dinh lién quan dén quy
dat nha ¢ xa hoi va dat cong cong tai cac
du an phat trién nha & can duoc hoan
thién, phu hop véi ting giai doan phat
trién kinh té, xa hoi. Mot sé quy dinh nén
duogc chu trong hoan thién nhu:

- Quy dinh vé do dac, thu hdi, quy
dat va giai phong mit bang dét dai.

150

Tap chi Khoa hoc Tai nguyén va Moi truong - So 44 - nam 2022




- Quy dinh lién quan dén viéc phan
cong, phan cap giita cac don vi lién quan.

- Phuong thire thu hdi, giao dat, cho
thué dét, dau thau du én ¢ st dung dét,
dau gia quyén su dung dat,...

- Cac thong tu hudng dan vé trinh ty,
tha tuc va co ché thuc hién khi thuc hién
cac dy 4n phat trién nha & theo quy dinh
cia Luat Dat dai nam 2013 can dugc ra
soat, diéu chinh, b6 sung cho phu hop.

3.3.2. Gidi phap vé kinh té, tai chinh
dat

Qua trinh giao dét, cho thué dit cho
cac dbi tuong c6 nhu cdu can dugc can
nhic k¥ ludng, xem xét dén ngudn von
ctia dy 4n dé tranh mot sb truong hop xau
gdy lang phi quy dét, dan dén kéo dai thoi
gian thi cong. Nhiéu cong trinh thiéu vén
khi dang x4y dyng, tham chi tai nhiéu dia
phuong tinh trang nay kéo dai nhiéu nam.

- Can ra roat mot cach tong thé cac
van dé vé nguén von thue hién céc du an,
cac nghia vu tai chinh cua nguoi su dung
dat, cac ché tai xir phat ddi voi nguoi sir
dung dat c¢6 hanh vi vi pham phap luat dat
dai. Chinh quyén can nghiém minh hon
nira trong viéc thuc thi cdc quy dinh nay,
dam bao thu dung, thu da nghia vu tai
chinh cta té chirc, ca nhan vao ngan sach
thanh phé.

- Cén tap trung khai thac cac ngudn
von, da dang céc hinh thtrc dau tu theo
quy dinh cua phap luat. Cong tac xac dinh
gia dat, xay dung co so dir lidu gia dat,
chi s6 bién dong gia dat can dugc thanh
phé quan tAm hon nita. C6 nhu vy ching
ta m&i khai thac dugc hiéu qua ngudn luc
dat dai.

Nghién ciru

3.3.3. Gidi phdp vé ky thudt

Mot sd giai phép ky thuat dang dem
lai hiéu qua cao trong van dé quan 1y quy
dat nhu:

- Tién hanh diéu tra, danh gia co ban
vé dat dai thuong xuyén; Thyuc hién do
dac dat dai hang nam, nam rd sb luong
quy dat da str dung va chua sir dung. Xay
dung co sé dir licu dat dai véi cac thanh
phén dit liéu vé quy hoach dat dai, dit liéu
vé thong ké dét dai, gia dat,... tir d6 c6 co
s& giao dét, cho thué dat, thu hoi dat.

- Pam bao sir dung dét c6 hiéu qua,
xdy dung cong trinh ding vdi quy mo da
dugc cip phép trude do.

4. Két luin

Tao ra quy dat dé giao cho nha dau tu
thuc hién du 4n nha & x4 hoi 1a méau chét
quan trong trong phét trién nha & xa hoi.
Chinh sach cua nha nudc quy dinh chu
dau tu dy an phai danh 20 % tong dién tich
dat ¢ duoc giao trong pham vi du an phat
trién nha & thuong mai dé dau tu xay dung
nha & xd hoi va viéc ra soat, tong hop quy
dat 20 % trong cac dy 4n phat trién nha &,
khu d6 thi méi, d& xuat bo tri thuc hién
du 4n phat trién nha ¢ xa hoi, nha & cong
nhan thué, nha ¢ sinh vién, nha & tai dinh
cu va ddu gia quyén st dung dat, tao von
xdy dung ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng x4 hoi;
Dua vao quy hoach, ké hoach st dung dat,
chi tiéu phan bd dt xay dung thuc hién
ké hoach phat trién nha &; Kién quyét thu
hdi hodc dirng cac du an cham trién khai,
d3 giao dat nhung khong st dung qua thoi
gian quy dinh ctua phdp luat 1a nhitng chu
truong rat can thiét va ding dan hién nay.

Két qua nghién ctru thuce trang quy
dat nha & xa hoi va dat cong trinh cong
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Nghién cuu

cong tai 13 khu do6 thi, du an dugc giao
dat gial doan 2017 - 2021 trén dia ban
thanh phé Ha Noi cho thay, ty 1& quy dat
nha ¢ xa hoi con thap chi khoang 2,17 %
va dit cong trinh cong cong 1a 5,82 %.
Quy dit ndy vé co ban ciing da duoc giai
phéng mit bing, xdy dung co sé ha tang
va ban giao cho Trung tm phat trién quy
dat thanh phd Ha Noi quan ly; Mot s6 16
dat da duoc ddu gia quyén sur dung dat
theo dung quy dinh. Pé nang cao hiéu qua
viéc quan 1y va phat trién quy dat ndi trén,
can thuc hién dong bo céc giai phap vé
chinh sach, giai phap vé kinh té, tai chinh
va vé k¥ thuat trong quan ly dat dai.
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