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Tém tat: Muc tiéu ctia nghién ctru nay 1a tim hiéu mot s8 yéu t& anh huong dén cong tac tao quy dat va dé
xudt giai phap néng cao hiéu qua cdng tac tao quy dat ¢ thanh ph6 Dong Héi. Nghién ctu da st dung
phuong phép thu thap cac tai liéu lién quan dén cong tac tao quy dat: cong tac giai phéng mat bang, boi
thuong va hd tro tai dinh cu tir cic co quan ban nganh trong tinh. Két qua cho thay, trong giai doan tir 2013
dén 2018, thanh phé Bong Hoi da thwe hién 38 du 4n tao quy dat véi dién tich 312,09 ha. Cac du an chu yéu
do Trung tam phét trién quy dat, So xay dung va Uy ban nhan dan thanh ph6 DPéng Héi thuc hién. Tuy
nhién, qua trinh thuc hién cac dy 4n tao quy dat van con mot s6 han ché trong viéc lap quy hoach, xay dung
gia dén bu, ngudn von thuc hién. Do d6, nghién ctru da dé xuat cac giai phép vé 1ap quy hoach, k& hoach st
dung dat, ting von tao quy dat va giai phong mat bang thure hién nhdm nang cao cong tac tao quy dat o thanh

pho Bong Héi trong thoi gian dén.

Tir khoa: giai phong mit béng, phét trién kinh t&, tao quy dat, Dong Hoéi

1  DPatvan dé

Luat dat dai 2013 va cac van ban phéap luat quy dinh dat dai thudc sé httu ctia nha nudc
[1; 6]. Nha nudc giao dat cho cac to chitc va cd nhan dé€ phat trién kinh t&' - xa hoi, cu thé la phat
trién co so ha tang, giao thong, khu cong nghiép va ndng nghiép. D€ thuc hién t6t nhiém vu phat
trién kinh t& va xa hoi, nha nwéc da ban hanh cac chinh sach, phuong an quy hoach, k&€ hoach st
dung dat, bdi thuwong, giai phong mat béng va hd tro tai dinh cw nham tao diéu kién thuan loi
cho cdng tac tao quy dat [3]. Bén canh do, cac hinh thiic tao quy dat dang dwgc thuc hién rat da
dang va phtt hop véi co ché thi truong. Cu thé, nha nuée cho phép doi dat1ay co so ha ting nham
tao thu hut d6i véi cac doanh nghiép va nha dau tw [2]. Tuy nhién, thuc trang tao quy dat van
con mot sd han ché'va ton tai gdy anh huwong dén t6c d6 phat trién kinh t&'- xa hoi cua dia phuong.
Trong d6, chinh sach dat dai, ngudn von va vi tri dia ly la nhitng yéu t& anh huong truc tiép cong
tac tao quy dat. Do d6, danh gia cac yéu t& anh huong dén viéc tao quy dat nham tim ra cac giai
phép nang cao hiéu qua do6i véi cong tac quan ly dat dai cling nhu thye hién cac du an can dugc

thuc hién ¢ cac dia phuong trong thoi gian dén.
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Thanh pho Pong Héi, tinh Quang Binh dang trong thoi ky déi méi, kinh t& dang budce vao
giai doan phat trién nhanh vé quy mo dién tich va mat dé dan sd. V6i muc tiéu la quan ly khai
thac st dung dat dai hiéu qua ddp ting nhu cdu phat trién cua thanh phd, xay dung va nang cap
d6ng bo co sd ha tang va phat trién kinh t&bén vitng, Uy ban nhan dan tinh Quang Binh va thanh
phd Dong Héi da thuc hién nhiéu du an tao quy dat nham phuc vu phat trién kinh t&'xa hoi trong
nhitng nam dén [8]. Do d¢, cac du 4n tao quy dat co vai tro quan trong d€ phat trién co so ha tang
va thu hut cac doanh nghiép va nha dau tu. Cu thé, cdc du an da tac dong dén nhu cau st dung
dat 0, quy dat st dung cho muc dich phi nong nghiép va cong tac quan ly dat dai cua thanh phd
[7; 8]. Bén canh d6, thanh phd da ban hanh nhiéu chinh sdch nhdm thu hit cac cong ty, doanh
nghiép thuc hién cac du dn dau tw va phat trién kinh té'[8]. Cu th€, cac chinh sach dat dai, giai
phong mat bang, boi thuong hd tro tai dinh cu trong cac du an mo duong giao thong, md rong
thanh phd va xay dung khu cong nghiép trén dia ban thanh ph6 da va dang thu hit nhiéu cong
ty, doanh nghiép quan tam [2; 3]. Tuy nhién, qud trinh thuc hién duw an tao quy dat chiu anh
hudng cuia chinh sach dat dai, ngudn von, vi tri dia ly, trinh d6 dan tri cia nguoi st dung dat.
Xuét phat tlr thuc tién trén, nghién cttu nay duwoc thire hién nham danh gid cac yéu t& anh huéng
dén cong tac tao quy dat va dé xuat mot s6 giai phap nang cao hiéu qua doéi véi cong tac tao quy
dét ¢ thanh ph6 Dong Hoi.

2 Phuong phap
2.1  Diéu tra va thu thap s6 liéu, tai liéu thi cip

Dé€ thuc hién nghién ctru nay, ching toi thu thap céc thong tin va tai liéu vé diéu kién tu
nhién, kinh t&'xa hoi; Luat dat dai 2013, cac van ban phap luat, thong tw, nghi dinh va bao cdo vé
cong tac tao quy dat. Bén canh do, so liéu thong ké, kiém ké dat dai, bao cdo quy hoach st dung
dat cap tinh, cdp thanh phg, bao cao tinh hinh quan ly va stt dung dat ttt ndm 2013 dén 2018, cac
van ban, quyét dinh lién quan dén cong tac dén bu giai phong mat bang hd tro tai dinh cu ¢ thanh
phd Pong Héi duoc thu thap nham dénh gia cac thong tin lién quan dén thuc hién du én tao quy
dat.

2.2 Diéu tra va thu thap s6 liéu so cap

Trong qua trinh thuc hién, nghién cttu da tién hanh tham van y kién ctia nhitng nguoi am
hiéu va truece tiép thuc hién cac du an tao quy dat. Sau muoi phiéu diéu tra duoc st dung dé thu
thap thong tin lién quan dén cdng tac tao quy dat. Trong d6, 30 phiéu duoc sit dung d€ phong
van can bd lién quan cong tac tao quy dat nhu can bd quan ly tai Uy ban nhan dan thanh phg,
lanh dao cua cac phong, ban nganh c6 lién quan tir Phong Ké€hoach va Bau tu, phong Tai nguyén

va Méi treong, Ban Quan ly cac khu cong nghiép. D€ tim hiéu cac d6i twong chiu anh huong cta
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qua trinh thwc hién dw an tao quy dat, ching t6i stt dung 30 phiéu d€ phong van ho gia dinh va
nguoi stt dung dat dé thu thap thong tin vé qud trinh bdi thuong va giai phéng mat bang.
23 Xurlysé liéu

Céc s0 liéu sau khi thu thap duoc phan loai theo tiing nhom d6i twong c6 moi quan hé véi
nhau, sau d6 dwoc xt ly bang phan mém Excel. Céc s8 liéu da thu thap dwoc sap x&p mdt cach
khoa hoc trong bang thong ké nham so sanh d8i chié, phan tich theo nhiéu phuong phap khéc
nhau, danh gia ban chat hién cta teong nghién cttu. Két hop cac yéu td dinh tinh va dinh luwong
d€ phan tich, md ta, so sanh va danh gia tinh hinh, hiéu qua cta cong tac thuc hién cac khoan
thu tir dat. Bén canh viéc thé hién bang bang biéu, cac s6 liéu duoc xtt ly con dé bidu thi cac chi
tiéu phan tich. Su két hop gitta bang biéu va phan tich va danh gia cac van dé nghién cttu dam
bao do tin cay va chinh xac ctia thong tin ngién ctru.

Thang do Likert duoc sit dung d€ danh gia cac yéu td tdc dong dén cong tac tao quy dat.
Chi s6 thang do Likert ap dung cho nghién ctru duoc thé hién ¢ bang 1. Chi sd trung binh Likert
duoc tinh tir 30 phiéu phong van nguoi st dung dat trén dia ban nghién cttu. Cong thirc tinh
thang do Likert [4] nhw sau:

Max - Min
ﬂ=7
n

trong d6 a 1a khoang chia; n la bac ctia thang do; max la gid tri cao nhat (max = 5); va min la gia

tri thap nhat (min = 1).

3 Kétqua
31 Vitridialy

Thanh phé Pong Héi, tinh Quang Binh, c6 tong dién tich tw nhién khoang 15.587,43 ha
gom 10 phuong va 6 xa voi tong dan sd khoang 117.856 nguoi; mat do binh quan khoang
756 nguoi/km2. Vi tri dia ly ctia thanh phd duoc xac dinh nhu sau: phia bac tiép giap véi huyén

Bang 1. Chi s6 danh gia cta thang do Likert

Thang do Hé s6 Chi s6 trung binh likert
RAt cao 5 >4,20

Cao 4 Tt 3,40 dén 4,19
Trung binh 3 T 2,60 dén 3,39
Thap 2 Tt 1,80 dén <2,59
Rt thap 1 <1,80

Nguon: Likert 1932
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B6 Trach; phia nam gidp huyén Quang Ninh va phia déng gidp bién Dong (Hinh 1). Toa d6 dia
ly tr 17°21'59” dén 17°31’53” vi d6 Béc va tlr 106°29'26” dén 106°41°08” kinh d6 Dong véi chiéu
dai 15,7 km [8].

Thanh ph6 Bong Héi dugc thanh 1ap vao ndm 2004, la vung kinh t€ trong diém caa tinh
Quang Binh, ¢6 toc do tang trieong kinh t€ cao va 1a thi truong c6 tiém nang. Thé' manh cuia thanh
pho la phat trién cong nghiép, tiéu thu cong nghiép va thwong mai dich vu. Thanh phd ¢ lgi thé
vé vi tri dia ly va co sé ha ting giao thong gom Qudc 16 1A, dwong H6 Chi Minh, duong st Bac —
Nam, duong bién, cang hang khong [8]. Trong nhitng nam qua, thanh phd dang trong thoi ky doi
mdi va phat trién kinh t& nhiéu du an tao quy dat duoc wu tién thuc hién. Cu thé, viéc doi dat lay
co s ha tang, cac du an mo rong thanh phd, mo rong dwoc cao toc Bic — Nam va nhiéu duv an ti
dinh cu [7].

(Thu nho tix ban d6 ty 1& 1/50.000)

Hinh 1. Ban d6 hanh chinh thanh phé Dong Héi

3.2  Thuyc trang tao quy dat ¢ thanh phd Dong Héi

Trong giai doan tir ndm 2013 dén 2018, thanh phd Dong Hoéi thuc hién nhiéu chinh sach tao
quy dat nhim phuc vu phat trién kinh t€' xa hoi. Thanh pho da thyc hién 38 dy an véi tdng dién
tich dat la 312.09 ha va mttc dau tu dat 1.687,777 ty dong. Trong d6, Trung tam phat trién quy dat
tinh thuc hién 11 duw 4n véi tong dién tich 111,15 ha; So xay dung thuc hién 11 dw an véi tong
dién tich 40,9 ha; Uy ban nhan dan thanh ph6 Pong Héi thuce hién 16 du an véi tong dién tich
160,04 ha (Bang 2). Cong tac tao quy dat dién ra nhanh, cho thay hiéu qua ctia Luat dat dai 2013
va cac van ban huéng dan da tao diéu kién cho nha nudc thue hién nhiéu dy 4n thu hdi dat. Ngoai
viéc tao quy dat thong qua hinh thitc Nha nuwde thu hoi dat, Luat dat dai 2013 quy dinh cac dw an
c6 nhu cau st dung dat vao muc dich san xuat, kinh doanh ma khéng thudc truong hop Nha nudce
thu héi dat, néu phu hop véi quy hoach str dung dat da dugc co quan nha nude c6 tham quyén phé

8
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duyét thi nha dau tu dugc nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan gép von bang
quyén st dung dat cua t6 chikc kinh té, ho gia dinh, ca nhan ma khong phai thuc hién tha tuc thu
hoi dat.

Bang 2. Két qua tao quy dat thanh phé Bong Hdi giai doan 2013-2018

. . Xa
Don vi thuc hién S0 luwong Dién tich  Mirc dau tw GPMB ay i‘;:g co
du a .
wan (ha) Triéu dong

Trung tam phat

o o ann i 11 111.15 846,621 165,690 680,931
trién quy dat tinh
56 xay dung 11 40.90 493,625 137,697 355,928
UBND thanh pho 16 160.04 347,531 91,930 255,601
Dong Hoi
T6ng s& du 4n 38 312.09 1.687,777 395,317 1,292,460

Ghi cha: GPMB: giai phéng mit bﬁng; UBND: Uy ban nhan dan

Nguon: UBND tinh Quang Binh, 2018

3.3  Cacyéu td anh hudng cong tic tao quy dat 6 Dong Hoi
Nhom chinh sach

Nhom chinh sach ¢6 vai tro quan trong trong viéc tao quy dat dé€ phat trién kinh t€'va xa hoi.
Cac chinh sach bao gom: chinh sach dat dai, chinh sach thu hat dau tw, chinh sach hd tro, cac chinh
sach xa hdi c6 mirc anh huong khac nhau dén viée tao quy dat. Bang 3 cho thay, chi s6 Likert dao
dong tir 3,97 dén 4,33, thé hién duoc tam qua trong cua chinh sach dat dai trong viéc tao quy dat.
Cu thé, chinh sach hd tro c6 chi sd Likert (4,33) cho thdy, d6i véi viéc thuc hién cac dy an thu hoi
dat thi viéc hd tro nguoi dan sau khi thu hdi dat ddng vai trd quan trong. Cac chinh sach hd tro va
tai dinh cw trong qua trinh thu hoi sé gép phan 6n dinh doi song ho gia dinh, c4 nhan bi thu hoi dat
0, dat san xuat nong nghiép. Bén canh d6, chinh sach dau tw la yéu td tién quyét gop phan vao viéc
tao quy dat thong qua ngudn von dé xay dung co so ha tang, xay dung khu cdng nghiép, san xuét
kinh doanh phi néng nghiép (Likert = 4,20). Ngoai ra, chinh sach dat dai va chinh sach xa hoi (van
ban phap luat va cong tac tuyén truyén) cting thé hién dwoc vai tro vi mo ctia nha nude va tac dong

dén cong tac tao quy dat cua thanh phd cling nhw cong tac quan ly dat dai.
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Bang 3. Nhom chinh sach anh hwong dén tao quy dat

Mikc d6 Chinh sach ddt dai  Chinh sach diute Chinh sach hd trg Chinh sach xa hoi
anh huong, % Sgphi€u  Tyl¢, % S6phi€u Tyl % S6phidu  Tyle % S6 phieu Tylg, %

R4t 16n (=80) 7 23,3 12 40 14 46,7 7 23,3
Lén (60-79) 19 63,3 13 43,3 13 43,3 20 66,7
Trung binh 1
(40-59) 4 13,3 5 16,7 2 6,67 3 0
Nho (20-39) 0 0,00 0 0,00 1 3,33 0 0,00
Chi s6 Likert 3,97 4,20 4,33 4,17

Nguén: Téng hop sb liéu diéu tra, 2018
Cac yéu td gia dat boi thuwong, gia tai san va ngudn von
Céc yéu t0 gia dat boi thuong, gia tai san va ngudn von la nhitng yéu t6 quyét dinh s
thanh cong ctia cac du an tao quy dat cua thanh pho. Két qua cho thay chi s6 Likert cia nhém cac
yéu t6 nguon von dao dong tir 3,93 dén 4,37 (Bang 4). Diéu nay cho thay nguoi st dung dat quan
tam dén gia dat boi thuong, gia tai san va ngudn von dé€ thuc hién dy an. Cu thé, gid dat boi
thuong va gia tai san ¢ chi s6 Likert 1an luot 1a 4,37 va 4,30, thé hién mutic anh huong quan trong
vilién quan truc tiép dén cudc sdng cua nguoi st dung dat. Khi gia dat boi thuong va gid tai san
cao thi c4d nhan nguoi st dung dét c6 dién tich dat bi thu hoi sé nhan duoc ngudn kinh phi 16n
d€ thwc hién phat trién kinh t&'va 6n dinh cudc song. Trong khi d6, nguon von thé hién kha nang
dam bao cho quy va muc on dinh khi thyc hién dy an cua cdc doanh nghiép, chu dau tw
(Likert = 3,93).

Nhom cac yéu t6 lién quan dén thira dat

Cac yéu to lién quan dén thira dat gom: vi tri, dién tich, muc dich sit dung va kha nang sinh

101 thé hién vai tro khi thue hién cac dw an tao quy dat. Boi vi nhitng yéu t6 nay thé hién tong thé

Bang 4. Nhom céc yéu t& ngudn von anh hudng dén tao quy dat

Gia dat boi thuong Gia tai san Nguén von

Mttc d¢ anh hwdng, % . . . . , .
S0 phiéu Tyl§, %  So phiéu Tylg, %  So phiéu Ty 1€, %

RAt 16n (=80) 12 40 9 30 8 26,7
Lén (60-79) 16 53,3 19 63,3 10 33,3
Trung binh (40-59) 2 6,67 2 6,67 11 36,7
Nho (20-39) 0 0,00 0 0,00 1 3,33
Chi s& likert 4,37 4,30 3,93

Ngudn: Tong hop so liéu diéu tra, 2018

10
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Bang 5. Nhém yéu t6'lién quan dén thita dat anh hudng dén tao quy dat

s Ny Muc dich st Kha nang
Mitc d6 anh Vit Dién tich dung dst sinh 10
huéng, % S6  Tyle, S6  Tyle, S§  Tyls, S8 Tyle,
phiéu % phiéu % phiéu % phiéu %

Rat 16n (=80) 11 36,7 11 36,7 10 333 2 6,67
Lén (60-79) 16 533 15 50,0 15 533 13 433
Trung binh (40-59) 3 10 4 13,3 4 10 15 50,0
Nho (20-39) 0 0,0 0 0,0 1 0,00 0 0,0
Chi & likert 4,43 4,43 4,37 3,83

Nguén: Téng hop sb liéu diéu tra, 2018

gia tri ctia thira v€ mat kinh t€' va xa hoi d€ thu hut cac nha dau tu, chtt doanh nghiép. Vi tri va dién
tich ctia thira dat c6 chi s6 Likert 4,43 (Bang 5), cho thdy tdm quan trong cua hai yéu t6 nay la nhw
nhau trong qua trinh thuc hién dy an tao quy dat. Theo Luat dat dai 2013 thi vi tri thira dat tuong
tng voi gia boi thuwong khi thue hién du dn. Cu thé, quy dinh ctia Luat dat dai 2013 khi thyce hién
boi thuong, thira dat vi tri loai 1 c6 mike gia bdi thuong cao hon cac vi tri 2 va 3 trén cung mot tuyén
duong. Riéng dién tich cua thira dat s€ anh hudng dén tong so tién dén bu ma nguoi ¢ dat bi thu
héi nhan dwoc tir cht du an. Céc yéu t6 muc dich sit dung dat va kha nang sinh 10i cua thira dat co
chi s6 Likert 1an luot la 4,37va 3,83 (Bang 5). Trong qua trinh thyc hién du an, muc dich st dung
cua cac dién tich dat bi thu hoi it anh hwong. Céac dién tich dat c6 muc dich st dung khac nhau
nhung ¢ cung mét vi tri sé ap dung cing don gia boi thuwong. Kha nang sinh 10i cua thira dat phu
thudc chu yéu vao co sd ha tang giao thong, diéu kién kinh t&'xa hoi, anh hudéng dén qua trinh thuc

hién du an tao quy dat.
Nhom céc yéu t6 lién quan dén nguoi sit dung dat

Nhém céc yéu t6 lién quan dén nguoi st dung dat gom: muic thu nhép, trinh d¢ dan tri,
hiéu biét phap luat dat dai, tin ngudng ton gido, s dong thuan ctia nguwoi dan doi véi du an phan
anh duoc lgi ich cua dy an mang lai trong qua trinh thwe hién du 4an. M6t dw an ¢é gia tri cao vé
mat kinh t€& xa hoi va mdi treong sé mang lai loi ich va bu c’[ép xung dang cho ca nhan, t6 chuic
c6 dién tich dat bi thu hoi. Chi sd Likert ctia su dong thudn ctia nguoi dan cao nhat dat 4,73
(Bang 6). Diéu nay cho thay tién do thuc hién cdc du an tao quy dat phu thudc rat 16n vao su
dong thuan ctia nguoi st dung dat. Cu thé, khi nguoi sit dung dat cé su dong thuan thi viéc di
doi nha ctra, co so ha tang va giai phéng mat bang dién ra nhanh chéng. Bén canh do, viéc nam
bit va hiu biét vé phép luat dat dai, cac van ban dudi luat va cac cha treong chinh sich ciing
gitp cho viéc thuc hién cac du an dién ra thuan loi hon (Likert = 4,23). Kha ndang ndm bit va hiéu
biét cia nguwoi dan phu thudc vao trinh d6 dan tri ctia khu viee dw an thuc hién. Yéu t6 muc thu
nhap c6 chi s6 Likert = 3,83, cho thay nguoi dan quan tdam dén mitc thu nhap cua ho gia dinh tai

11
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noi du an thyec hién va noi 6 maéi. Theo quy dinh cua phap ludt, cac du an hd viéc lam ché khong
boi thuong do mat viéc vi bi thu hoi dat. Diéu nay da tao lén tam ly chwa an tam va dong thuan

tlr nguroi dan trong qua trinh thu hdi dat, anh hudng dén tién &6 giai phéng mat bang.

34 Tdong hop nhu cau tao quy dit ctia thanh phd DPong Héi dén nam 2030

Trén co sé tham van y kién cua can bd quan ly tai Uy ban nhan dan thanh phd, lanh dao
cua cac phong, ban nganh ¢é lién quan nhu: Phong Ké hoach va Pau tu, Phong Tai nguyén va
Moi truong, nghién cttu tong hgp nhu cau quy dat d€ phat trién kinh t€'xa hdi dén nam 2030 cta
thanh pho DBong Héi. Theo chu truong cta tinh Quang Binh, thanh phd Dong Héi sé moé rong
quy mo dién tich, co so ha tang dép tng yéu cdu cua thanh phd loai 1 truc thudc tinh vao nam
2030. Nhu cau vé quy dat sé ting nhanh nhdm dap ting muc tiéu vé phat trién kinh t& — xa hoi.
Két qua tham van nhitng nguoi ding dau cua tinh va thanh phd cho thdy tdng dién tich dat thanh
pho DBong Hoi thue hién dy an khoang 21.482,3 ha thudc 7 khu vuc trong diém. Cu thé, nghién ctu
dé xuat mot sd khu vuc gom phuong Dong Pha, Dong Hai va Hai Dinh dién tich 575,06 ha, phuong
Nam Ly dién tich 400,6 ha, xa Nghia Ninh va Dttc Ninh dién tich 2.125,99 ha, phuong Pong Son,
Bac Nghia, Béc Ly, xa Thuan Dtec va Loc Ninh dién tich 9.560,41, phuong Bao Ninh, Quang Phu va
Hai Thanh dién tich 8.228,47 ha, va phuong Pht Hai dién tich 312,61 ha. Cac du an tap trung thuec
hién vao hang muc nhu khu dan cu, hé thong giao thong, cong vién, co sé ha tang va khu tai dinh
cu. Uy ban nhan dan tinh va thanh phd chu truong thue hién thong qua chuyén mot s6 dién tich
dat nong nghiép thudc cac xa Nghia Ninh, Dtec Ninh, Thuan Dtc, Loc Ninh sang dat ¢, dat giao
thong va khu cong nghiép. Ngudn von d€ thuc hién cac dy an phat trién kinh t€'duoc Uy ban tinh,
thanh phd huy dong tir ngan sach nha nudc, tir cac nha dau tu, doanh nghiép trén dia ban tinh.

Bang 6. Nhom cac yéu td lién quan dén nguoi st dung dat

Mitc thunhip  Trinh d6 Hiéu biét Tin ngudng,  Dong thuan cia
Mtrc do dan tri phép luat ton giao nguoi dan
anh huéng, %  S6 Ty lg, S6 Tyle, S6 Tyl S6 Ty lg, S6 Ty 1¢,
phiéu % phifu %  phiéu % phiéu % phiéu %
R4t 16n (=80) 1 3,33 6 20 8 26,7 1 3,33 14 46,7
Lén (60-79) 15 50 10 333 10 333 15 50 11 36,7
Trung binh
1 4 1 4 12 4 1 4 16,7
(40-59) 3 3,3 3 3,3 0 3 3,3 5 6
Nho (20-39) 1 3,33 1 333 0 0,0 1 333 0 0
Chi s6 likert 3,83 4,03 4,23 3,93 4,73

Ngudn: Tong hop so liéu diéu tra, 2018
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35 Mot s6 han ché va giai phdp ning cao hiéu qud cong tic tao quy dat tai
thanh phd Bong Héi

M6t s6 han ché trong cong tac tao quy dat 6 thanh phd Dong Héi

— Quy hoach, k&' hoach st dung dat chwa bao dam tinh gén két, tich hop. Tinh trang moi
loai quy hoach di theo loi ich cia nganh minh dang xay ra trén dia ban tinh Quang Binh, lam cho
quy hoach bi chia cét, thiéu kha nang thuc thi. Quy hoach st dung dat va quy hoach tong thé
phat trién kinh t& - xa hdi ctia thanh phd Dong Héi van chua tiép can véi nhitng phwong phap
quy hoach dwa vao gid tri thi truong va sy dong thuan xa hoi. Tu duy quy hoach van dua vao co
ché&’bao cdp do Nha nudc quyét dinh d€ chi huy cac hoat dong kinh t&. Quy hoach khong do mot
co quan nha nuwdc chiu trach nhiém quan ly tap trung ma dwoc chia ra tirng mang cho titng bo,

nganh chju trach nhiém, gan véi thim quyén cta tiing co quan riéng biét.

— Cong tac quy hoach, k&' hoach st dung dat noéi chung va quy hoach khai thac tao quy dat
noi riéng con mang nang tinh hanh chinh, ap dat y chi chtt quan ctia co quan lap, phé duyét quy
hoach. Trong qua trinh 1ap quy hoach, k& hoach st dung dat, viéc 1ay y kién vé quy hoach, ké&
hoach st dung dat chua dugc chu trong. Vi vay, san pham quy hoach thé hién y chi don phuong
cua Nha nuéc. Trinh ty tao quy dat theo quy hoach chua c6 su thong nhat hay quy dinh cu thé 6
cac van ban quy pham phap luat.

— Gia dat tinh tién bdi thuong khi UBND tinh, thanh ph& Dong Héi thu hoi dat van chua
phu hop véi gia dat pho bién trén thi treong, chua dat duoc sy dong thuén cao tir nguoi 6 dat
thu hoi, dac biét 1a dat & tai phuong Bac Ly, Dong Son va Dtic Ninh Dong. Phap luat Viét Nam
chi dung lai ¢ viéc xac dinh la “hd tro viéc 1am” chi khong phai “boi thuong do mat viéc vi bi
thu hoi dat”. Mot s6 thong tin vé tai dinh cu chwa rd rang, cu thé khi trién khai thu hoi dat. Chat
leong va sy dong bd ctia ha tang khu tai dinh cu van chua duoc dam bao. Van dé viéc lam, sinh
ké ctia ngudi dan trong khu tai dinh cwe gdp nhiéu kho khan nhung chura ¢6 nhitng ho tro hiéu
qua, kip thoi. Nhitng kho khan trén da tao tam ly chua an tam va chwa dong thuén tir nguoi dan
trong qud trinh thu hoi dat, anh huong dén tiénh do giai phéng mat bang.

— S0 véi cac thanh phd 1én nhue Da Nang va Ha Noi, quy dat sach 6 Dong Héi chua that sw
hap dan, con manh mun nén khé kéu goi dau tu. Vi tri, kha nang sinh lgi va si phtt hop cuia quy
dat sach véi muc dich dy an la nhitng khoé khan ton tai trong thoi gian qua khi kéu goi dau tu.
Diéu nay la hé qua cua nhitng bat cap tir cong tac quy hoach, tir van dé nha dau tu chua thé hién
duoc nhu cau ctia minh trong qua trinh Nha nuwéc quy hoach. Viéc cong khai thong tin va cong
téc quang ba, kéu goi dau tw vao quy dat sach chura da dang va hap dan; cong tac khai thac quy
dat sach con mang tinh bi dong. Viéc tiép can quy dat sach con phu thudc nhiéu vao sw chu dong
cua nha dau tw. Qua trinh thuc hién du an cua nha dau tw con chdm, gay lang phi. Trong giai
doan 2013-2018, dy an mo rong thanh phd, xay dung duong giao thong vanh dai va duong cao
toc van cham tién do, nha dau tu khong du nang lwec tai chinh.
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Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua cong tac tao quy dat
Lap quy hoach, ké&'hoach s dung dat trong qud trinh tao quij dat

Lap quy hoach, k& hoach st dung dat dam bao tinh gan két, tich hop mang tinh dong b
va kha thi cao. Ap dung Luat Quy hoach vao qua trinh thuc hién tiép can véi nhitng phuong
phéap quy hoach dua vao gia tri thi truong va sy dong thuan xa hoi. Phuong an quy hoach phai
dua ra giai phép bu dap loi ich cho nhém nguoi bi thiét hai. Dudi géc do nay, moi phuong an
quy hoach déu phai dugc dua ra 1dy y kién ctia moi nguoi, trong dé tap trung vao cac nhém
nguoi bi thiét hai v6i nhitng chi dan rat cu thé. Moi loai quy hoach dwgc quan ly tap trung tai
mot dau moi thong nhat, tranh rui ro tir co ché phan chia quyén luc quy hoach cho nhiéu co quan.
Viéc diéu chinh quy hoach ciing dwa trén nguyén tic giam sat va danh gia viéc thuc hién quy

hoach theo cac chi s6 cu thé, d€ xuat diéu chinh dwa trén két qua danh gia doc lap va khach quan.

Xay dung quy dinh cu thé vé tiéu chi trong ké hoach st dung dat hang nam ctia cdp thanh
pho va cap tinh va quy dat sach duoc thu hoi d€ thu hat dau tu chu yéu trong khu vue nay. Viée
xay dung tiéu chi cu thé xac dinh ving mé réng thanh ph6 Dong Héi can luu y dén tiém nang
va dinh hudéng phat trién kinh t& ¢ noi d6; cé tiéu chi cu thé d€ xac dinh vung phu can khong chi
dam bao tinh chinh xac va khoa hoc ctia quy hoach ma con loai bé loi ich ca nhan, loi ich nhém
trong qua trinh quy hoach. Trong qua trinh 1ap quy hoach, k& hoach st dung dat, viéc quy dinh
su tham gia ctia cac nha dau tw ngay tir giai doan lap quy hoach la rat can thiét, sy tham gia cua
nha dau tu khong dong nghia véi viéc Nha nudce sé quy hoach theo y muén nha dau tu. Theo do,
can t6 chitc mot Hoi nghi cdc nha dau tu d€ dia phuong cong bd nhitng dinh hudng phat trién
kinh t& - xa hoi, cac nha dau tu sé thé hién y twong ctia minh va nhu cau st dung dat thuc hién

du an.

Cong tdc teng von thyec hién dw dn tao quij dat

Nham dam bao tinh thong nhat trong quy dinh va von thuc hién du 4n, can nhanh chéng
ban hanh quy ché& quan ly, st dung quy phat trién dat thay thé Quyét dinh s6 40/2010/Qb-TTg,
trong d6 dam bao tinh 6n dinh cho quy va dinh mtc von thuc hién du an khai thac quy dat. Trinh
tw tao quy dat theo quy hoach can cé sy thong nhat hay quy dinh cu thé ¢ cac van ban quy pham
phap luat. Bén canh d6, kéu goi huy dong nguon von tir cac nha dau tw, cdc doanh nghiép trén
dia ban sé giup cho tinh c¢6 dugc nguon luwc thue hién du an. Dac biét 1a cac du an xay dung khu
cong nghiép, tiéu thu cdng nghiép, khu tai dinh cu ¢ phuwong Déng Phu, Dong Hai, Nghia Ninh,
Quang Pha.

Cong tdc gidi phéng mdt bang thuc hign dw dn tgo quij dat

Xay dung khung gia dat tinh tién boi thuwong riéng cho tinh Quang Binh khi thu hoi dat
pht hop véi gia dat pho bién trén thi truong, dat duoc s dong thuan cao tir nguoi ¢ dat thu
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hoi, déc biét 1a dat o tai do thi. Bén canh d6, don gia boi thuong d6i véi nha va cong trinh xay
dung, cay trong, duoc ap dung ¢ cac dia phwong déu duoc UBND cap tinh quy dinh va cap nhat
diéu chinh qua thoi gian. Pon gid bdi thuong tai san gan lién véi dat cling can duwoc xac dinh
mang tinh “cu thé” nhu gia dat cu thé tinh tién boi thuong hién nay, tic xac dinh theo ting thoi
diém va ting du an khac nhau. Can c6 giai phap dé€ giai quyét van dé viéc lam, cong tac dao tao
nghé cho nguoi c6 dat bi thu héi cdn duoc quan tam thuce hién va phat huy dwgc cong tac bd tri

viéc lam sau dao tao.

Tuyén truyén rong rai cac thong tin vé tai dinh cu, cu thé khi trién khai thu hoi dat. Tao
viéc 1am, sinh k& ctia nguoi dan trong khu tai dinh cu, ting hd tro hiéu qua, kip thoi tao tam ly
an tam va dong thuan tir nguroi dan trong qua trinh thu hoi dat, day nhanh tién do giai phong
mét bang. Thoi gian thuc hién thu hdi dat can duoc quy dinh dic thit cho cac du 4n tao quy dat.
Can nang cao chat luong cong tac tuyén truyén doi voi cac du an tao quy dat; ddc biét 1a cong
khai tinh kha thi va hiéu qua kinh t€ ciia dw an mang lai cho dia phuong. Nghién cttu xay dung
quy dinh vé thoi gian va trinh tw ddc thi cho cong tac gidi phéng mit bang tao quy dat sao cho
vira dam bao quyén loi chinh dang ctia cac bén lién quan, vira day tién do giai phéng mat bang
nhanh nhat c6 thé.

Cong tdc khai thic quij ddt sach trién khai thyc hién dw dn ddu tw

Uy ban nhan tinh Quang Binh can thuc hién dau tw ha tang khung trong pham vi du an
tao quy dat sach sau khi giai phéng mit bang nhiam ting tinh hap dan cho quy dat sach khi kéu
goi dau tw. Viéc dau tu ha tang khung khong chi dam bao tinh dong b trong quy hoach va xay
dung ma con ting gia tri khu dat khi thuc hién dau gid. Can c6 nhitng thay déi tich cuc vé chién
luoc tiép thi quy dat sach dén nha dau tu. Muon thuc hién diéu nay can thay doi tir tu duy “xin
— cho” sang co ché phuc vu trén tinh than cung tng hang hda theo co ché'thi treong. Bén canh
d6, phap luat can quy dinh rd trach nhiém quang bd, khai thac quy dat sach tir giai doan quy
hoach dwgc phé duyét. Dinh huéng muc dich khai thac dw an can duwoc tich hop nhiéu muc dich
da dang tir giai doan quy hoach tao tinh hap dan va nang cao kha ning tiép can dat sach cho cac
nha dau tw. Thoi gian qua, quy dat sach & Bong Héi chu yéu st dung cac du an dau tu kinh
doanh bat dong san; diéu nay sé gay ra nhitng han ché trong kéu goi dau tw va anh huong dén
thi treong bat dong san.

Giao cho cac co quan nhu So Tai nguyén va Moi truong, S& K&’ hoach Bau du, Sé Tai chinh
thyre hién cac quy trinh nang cao hiéu qua cong tac t6 chirc ddu gia. Cu thé, xay dung va dp dung
rong rai phuong thitc dau thau du an cé st dung dat dé khai thac quy dat sach. Phién dau gia
can duoc d6i méi vé phuong thikc thue hién theo hudng tang tinh canh tranh, hap dan trong qua
trinh ddu gia dé€ dat duoc gia tri cao nhat co thé. Viéc khai thac quy dat sach thong qua phuong
thirc ddu thau dv an co6 str dung dét vira dam bao hiéu qua cua quy hoach, vira thic day tién do
khai thac quy dat. Qua trinh kéu goi dau tw can cd sy danh gia khach quan, chinh xac vé tiém luc
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tai chinh cta nha dau tu. Dong thoi, qué trinh thyc hién dy an khai thac quy dat sach tir giai doan
dau gia giao dat, cho thué dat dén qua trinh trién khai du 4n can dwgc cong khai cac thong tin d€
theo doi, kip thoi thac ddy tién d du an, danh gia hiéu qua dw an va ngan chén tinh trang loi ich

nhom, dam bao quyén gidm sat cua cong dan trong quan ly va st dung dat.

4  Kétluan

Thanh pho Bong Héi, tinh Quang Binh ¢ vi tri dia ly va diéu kién tu nhién thuan lgi d€
phat trién kinh t& xa h¢i. Chu treong cta tinh Quang Binh la xay dung thanh phd tré thanh
trung tam kinh t& hang dau ctia khu viee mién Trung. Chinh vi vay, nhu ciu st dung dat phat

trién kinh té, xa hoi ludn c¢é xu hudng gia tang.

— Trong giai doan 2013-2018, thanh phd Dong Héi thuc hién 38 dy an tao quy dat phuc vu
cho nhu cau phat trién kinh t&' — xa hoi voi tong dién tich 312,09 ha. Téng so tién thwe hién dy an
bao gdm hd trg va boi thuong 1a 395,317 ty dong, trong d6 91,930 ty ddng danh cho cong tac giai
phéng mit bang va 255,601 ty dong danh cho xay dung co sé ha tang. Cac nhém yéu t& anh hudng
dén qua trinh thyc hién du an tao quy dat bao gom chinh sach dat dai, nhém céc yéu t6 ngudn von,
nhém cac yéu t6'lién quan dén thira dat, nhom cac yéu td nguoi st dung dat. Nhom yéu t6 ngudn
von va to chirc thuee hién duoc xac dinh ¢ mirc d6 anh huong 16n nhat dén cong tac tao quy dat;

tiép dén la nhom yéu td chinh sach, phap luat dat dai, nhom yéu t6 thira dat.

— Két qua tao quy dat phuc vu phat trién kinh t&'xa hdi dugc thuc hién theo duing quy hoach
va k& hoach st dung dat cua tinh va Thanh phd. Trén 62,5% s6 hd gia dinh duoc tham gia dong
gop y kién thao luan vé gia boi thuwong, hinh thitc boi thuwong va di€u kién b tri tai dinh cu. Tong
s0 37,5% ho dan danh gia cac dy an tao 1ap quy dat c6 anh hudng tich cuc dén phat trién kinh t&

cua dia phuwong va doi sdng cua nguoi dan va 51,25% cho rang cé chua thdy su hiéu qua.

— Nghién ctru da dé xuét duoc sot s6 nhém giai phap vé tai chinh, co ché& chinh sach, vé t&
chtic thuee hién, giai phdp quan ly hanh chinh nhdm nang cao hiéu qua cong tac cong tac tao quy

dét phuc vu phét trién kinh t& — xa hoi cua thanh phé Dong Héi trong thoi gian toi.
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Abstract: The objective of this study is to identify the factors affecting land reservations and propose
solutions to improve its efficiency in Dong Hoi city. The study used the method of collecting documents
related to land reservations such as site clearance, compensation, and resettlement assistance from the
agencies of the official local government. The results show that Dong Hoi city implemented 38 projects of
land reservations with an area of 312.09 ha from 2013 to 2018. These projects were mainly implemented by
the Land development center, Construction department, and Dong Hoi City People's Committee. However,
there are several limitations concerning land use planning, setting price compensation, and funding
resources during the implementation of land reservations. Further research might seek solutions to land use

planning, capital raising, and site clearance to improve land reservations.

Keywords: site clearance, economic development, land reservations, Dong Hoi
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