KET QUA NGHIEN CUU KH&CN

NGHIEN CUU BE XUAT GIAI PHAP TAO QUY DAT
PHUC VU PHAT TRIEN DO THI THANH PHO DONG HG1, TINH QUANG BiNH

1. it van dé

Thanh phé Dong Héi 14 trung tAm chinh tri,
kinh té, van hoa - xa hoi ctia tinh  Quang Binh.
Dé dap tmg cac muc tiéu phat trién kinh té - xa
hoi, dam bao qubc phong, an ninh cta thanh
phé trong giai doan vira qua va nhirng nam toi,
yéu ciu dat ra cho Pong Héi 1a phai quan 1y,
khai thac st dung dat dai mot cach khoa hoc,
tiét kiém, hiéu qua, dap tng dugc nhu cau st
dung dat cua cac dy 4n dau tu. Trong do, cong
tac tao quy dat dong vai tro rit quan trong,
cung cip dét dai cho xdy dung cac khu cong
nghiép, khu d6 thi, co s& ha tang kinh té - xa
hoi, cac du an phat trién san xuAt va khai thac
st dung hi€u qua cac loai dét, thue hién hoan
thanh cac chi tiéu phat trién kinh té - xa hoi ciia
dia phuong theo hudng hiéu qua, bén ving.
Tuy nhién, thyc té cong tac ndy cua thanh phd
hién con nhiéu khé khin, vuéng méc nhu hoat
dong cua céc to chire c6 chirc nang tao quy dat
chua thyuc hién hét chirc nang nhiém vu dugc
giao, chua dat dugc hi€u qua nhu mong doi,
con ¢6 nhiéu don vi sy nghiép cong cung thuc
hién nhiém vu tao quy dat trén dia ban thanh
phé, viée tao quy dat thong qua hinh thirc thoa
thudn con nhiéu bat cap.

bé nang cao nang luc canh tranh, thu hut
cac nha dau tu, tap trung nguon lue phat trién
kinh té - xa hoi thanh phd Dong Héi can co quy
dat dé gop phan nang cao chi sb “tiép can dat
dai va sy 6n dinh trong str dung dat’. Do vay dé
cac cap, cac nganh co cac giai phap thuc hién
cong tac tao quy dat trén dia ban, gop phan
nang cao nang luc canh tranh cap tinh, ¢ co
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ché phu hop, tao co hoi thong thodng cho cac
nha dau tu dén dau tu tai thanh phd Pong Héi,
UBND thanh ph6 Pdng Héi tién hanh thuc
hién dé tai: “Nghién ctru dé xudt giai phap tao
quy dat phuc vu phat trién d6 thi thanh phd
Pong Hoi, tinh Quang Binh”.

V61 myc ti€u danh gia thuc trang cong tac
tao quy dat cta thanh phd Dong Héi, trr d6 de
XUt cac giai phap chinh sach, t6 chirc thyc
hién vai cdc cap, cac nganh cho cong tac tao
1ap quy dat phuc vu phat trién d6 thi. Két qua
nghién ciru cia dé tai s& gop phén bd sung
thém co so ly luan, thyc tién va giai phap phu
hop dé tao quy dat phuc vu phat trién do thi cua
thanh phd Bong Hé1, cling nhu cac dia phuong
khéc co diéukién tuong tu.

2. Két qua nghién ciru

2.1. Thuec trang cong tic tao quy dit ciia
thanh pho Pong Héi giai doan 2010-2018

2.1.1. Thyc trang cong tdac quan Iy quy
hoach sir dung ddt, thu hiit dau tw phuc vu phat
trién do thi giai dogn 2010-2018 cua thanh
pho Pong Hoi

Thanh phd Dong Hoi 1a don vi hanh chinh
gin lién voi qua trinh hinh thanh va phét trién
cua tinh Quang Binh, c6 dién tich ty nhién Ia
15.587,33ha (hinh 1), trong d6: nhoém dat nong
nghiép co dién tich 9.865,38ha, chiém 56,99%
téng dién tich hanh chinh; nhom dit phi nong
nghiép co dién tich 5.204,04ha, chiém 36,89%
tong dién tich hanh chinh va nhém dat chua sir
dung c6 dién tich 517,92ha, chiém 3,12% tong
dién tich hanh chinh (UBND thanh phd Dong
Héi, 2018). Thanh phd Pong Hai co 16 don vi
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hanh chinh gém 10 phuong va 6 xa.
Thanh pho Dong Hoi da hoan thanh viée
1ap quy hoach sir dung dat dén ndm 2020 va ké
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quy hoach su dung dat, quy hoach nganh chua
dong bg; vi tri va quy mo dién tich cia céc
cong trinh, du an trong quy hoach ciing thuong

Hinh 1: Co ciu st dung dat thanh phé Pong Héi giai doan 2010-2018
va quy hoach dén nam 2020
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® T6ng dién tich ty nhién 15,570.56 15587.33 15,587.33 15,587.33
m D4t nng nghiép 10,062.26 9,953.26 9,350.26 7,715.74
® D3t phi néng nghiép 482153 5,109.25 5,750.90 7,635.40
mDat chua s dung 686.77 524.82 486.17 236.19

m Tong dién tich tw nhién m Dat ndng nghiép

hoach sir dung dat 5 nam (2011-2015) va dugc
UBND tinh Quang Binh phé duyét tai Quyét
dinh s6 1528/QD-UBND ngay 3/7/2013. Bén
trude ngay 1/7/2014 co 16 x4, phuong duge
cap tham quyén phé duyét quy hoach st dung
dat giai doan 201-2020 va ké hoach str dung
dat 5 nam ky dau. Thanh phdé Pong Hoi da
hoan thanh viéc didu chinh quy hoach st dung
dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat nam
2017 thanh phd Dong Héi theo Quyét dinh sd
4261/Qb-UBND ngay 31/12/2016 cua
UBND tinh Quang Binh.

Tuy nhién, cong tac 1ap, quan ly va thyc
hién quy hoach str dung dat van con nhirng ton
tai can phai khac phuc nhu: cong tac 1ap va xét
duyét quy hoach st dung dat ctia cac cap con
chm so v6i ky quy hoach; kha nang du bao
chua sat voi thuc té nén chat luong quy hoach
chua cao; su gan két giira quy hoach tong thé
phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach xay dung,

® Pit phindng nghiegp  m B4t chwa st dung

bi thay ddi do tac dong cua co ché tai chinh,
chinh sach gia dat boi thudng, giai phong mat
bang...

2.1.2. Thuec trang thu hoi, hé tro, tdi dinh
cw, tao quy dat phuc vu phdt trién dé thi giai
doan 2010-2018 ciia thanh phé Pong Héi

Trong giai doan 2010-2018, thanh phd
Déng Hoi da tich cuc trong vi¢e chu dong tao
quy dat phuc vu phat trién d6 thi, phat huy
ning lyc cta to chic phat trién quy dat theo
chu truong, chinh sach phap luat cua nha nude
va dinh huéng phat trlen cua tinh. Tuy nhién,
van con ton tai mot 56 han ché nhu mot sb du
an van cham tién d6, chua chu dong tao quy dat
ngay sau khu quy hoach, ké hoach sir dung dét
dugc phé duyét dé nha nudc chi dong nguon
cung vé dat dai khi tham gia thi truong bat
dong san.

Trong giai doan 2010-2018, thanh phd da
tao 1ap quy dat phuc vu phét trién do thi voi 342
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cong trinh, du an co téng dién tich 1a 442,1ha,
trung binh thuc hién 38 du 4n, voi dién tich
49,1ha/nam. Trong d6, nam 2011 1a nam thyc
hién dugc nhiéu du 4n nhat véi 64 dy an va
dién tich tao quy dat ciing 16n nhat 1a 88,44 ha.
Quy mé quy dt tao dugc cho phat trién do thi
trén dia ban thanh phé Pong H6i nam 2018 1a
it nhit (chi 10 du 4n) va dién tich tao quy dat it
nhét 14 vao ndm 2014 v&i26,75ha.

Thanh phd Pong Héi ¢6 s6 du an dau tu
cao nhét trong toan tinh, tai day nhiéu du an
dau tu trong diém cia tinh dd va dang dugc
trién khai ¢ vai trd quan trong trong viéc thuc
day phat trién kinh té - x4 hoi, phat trién do thi
toan tinh Quang Binh. Vi thé sé ho bj thu hoi
dat ctia toan thanh phd ciing rat 16n. Do s6 hd bi
thu hoi rat 16n nén trong qua trinh t6 chirc thuc
hién bbdi thuong, giai phong mat bang ¢ thanh
phd cling gap rat nhiéu khé khin so véi qua
trinh boi thuong giai phong mat bang & cac dia
phuong thudn nong (bang 1).

2.1.3. Nghién ciru mét s6 yéu té anh huwong
dén cong tac tao quy dat trén dia ban thanh
pho BongHO'z giaidogn 2010-2018

Pé danh gia va tim ra mot sb yeu t anh
huong dén cong tac phat trién quy dat thanh phd
Pong Héi, nhom nghién ciru di tién hanh diéu
tra cac can bd thyc hién nhi€ém vu xay dung
chinh sach, can bg t6 chirc thuc hién chinh sach
vé tao quy gém cong chirc, vién chiic ciia So
Tai nguyén va Moi truong tinh Quang Binh va
cac s&, nganh lién quan dén cong tc tao quy dat
cta tinh, cong chirc, vién chirc lién quan dén
cong tac tao quy dét tai thanh phd Pong Héi
theo miu phiéu di duoc 1ap sin. Tong s 5
nhém yéu t6 véi 21 bién quan sat duge dua vao
md hinh dé phan tich xac dinh cac yéu t6 anh
huong t6i cong tac tao quy dit.

Két qua kiém dinh Cronbach’s Alpha ctia
cac nhém bién duoc tong hop tai bang 2 cho
thdy, gia tri Cronchbach’s Alpha cua céc blen
dic trung déu 16n hon 0,6; diéu nay cho thay sb

Bang 1: Két qua tao quy dat phuc vu phat trién dé thi thanh phd Pong Héi
giai doan 2010-2018

S6 ho va to
) chirc bi 4nh Thu hdi tw cac loai dat (m?)
So hwéng

Nim | lugng P Dit ndng nghiép, trong dé Pit phi

dwan HY c::’:c Téng 2 < Pat rirng Diat rirng nong

Tong bat lia phong hg | dic dung nghiép

2010 50 407 9 430.973,5 | 430.973,5 | 186.372,2 2.123 - -
2011 64 413 6 884.415,5 | 879.974,7 | 357.921,4 - - 4.440,85
2012 73 769 8 748.910,7 | 748.147,6 | 142.659,6 - - 763,05
2013 53 772 3 398.257,5 | 397.907,5 | 105.643,2 - - 350
2014 30 287 3 267.573 267.573 | 24.1423 - - -
2015 22 183 6 304.947,9 | 283.054,1 | 97.371,7 - 118.854,4 | 21.893,8
2016 24 459 21 420.952,2 | 417.476,7 | 85.393.4 29.782 - 3.475,5
2017 16 338 11 395.450,8 | 395.044,7 | 208.680,8 - - 406,1
2018 10 731 3 569.541,9 | 569.467,8 | 427.343,4 - - 74,1
Téng | 342 | 4359 | 70 4.421.023 | 4.389.620 | 1.635.528 | 31.905 | 118.854,4 | 31.403.4

(Nguon: Tong hop s liéu diéu tra)
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liéu diéu tra phi hgp cho nghién ctru. Nhu vay,
cac bién quan sat nay dugc dua vao phén tich
tiép theo v6121 bién quan sat, trong d6: Nhom
yéu t6 kinh té - x4 hoi gom 5 blen yéu td dleu
kién tu nhién va co s¢ ha tang gom 4 blen yeu
tb chinh sach phap luat gom 4 bién; yéu to tai
chinh gdm 5 bién; yéu t& quy hoach goém 3
bién. Viéc nhan dién muc dd anh huong cua
mdi yéu t0 trong timg nhém yéu t6 dén két qua
tao quy dat ctia thanh phd Dong Héi duge can
ctr vao két qua phan tich théng ké mo ta. Ket
qua phan tich théng ké mé ta cho thay, chi sd
danh gia cua cac yéu té trong mdi nhom yéu td
dén tao quy dét tai thanh phd Pong Hoi dugc
thé hién tai (bang 2).

Mukc do anh huong cua tung yéu té trong
nhém yéu té tai chinh @én cong tdc tao quy dat

KET QUA NGHIEN CUU KH&CN

Trong “Nhom yéu t6 tai chinh” duoc kiém
dinh, danh gia mtc d6 anh hudng dén tao quy
dat tai thanh phd Dong Héi thi yéu té “Gia
d4t”, “Kinh phi tir ngan sach nha nudc” duge
d4nh gia 1a c6 anh huong rit 16n dén két qua
cong tac tao quy dét tai thanh phd Pong Héi,
v&i chi s6 danh gid chung lan lugt1a 4,1 va 3.9.
Yéu t6 “Kinh phi vay tir t chtc tin dung”,
“Gop vbn bang quyén sir dung dat” ¢ muc 16n
vé6i chi sé danh gia chung lan luot 1a 3,43 va
3,0. Yéu t6 “Kinh phi huy déng tir ngudn khac”
¢ murc trung binh (bang 2). Nhu vay, v6i mirc
dd anh huong cua cac yéu t6 trong qua trinh tao
quy dét tai thanh phd Pong Héi nhu trén, dia
phuong nén quan tam dén cac giai phap thuc
déy cho yéu t6 gia dat va kinh phi tir ngan sach
nha nudc 1 s6 mot, sau d6 dén cac yéu té khac

Bang 2: Chi s6 danh gia cua cac yéu té dén cong tac tao quy dat
tai thanh phé Dong Héi

Cac yéu to cas o Chi so
TT anh gufmg Gial thich danh gid
Thu nhép cua hd 3,10
Kha nang sinh lgi cua dat 3,90
1 | Kinh té - xa hoi Qua trinh d thi hoa 4,03
Mat d6 dén so 3,67
Trinh d6 dan tri 3,23
Dién tich thira dat 3,47
5 | Yéu t0 dieu kién ty | Vitri cua thuadat 3,87
nhién va co so ha tang | Muc dich st dung dat 3,13
Co sé ha ting xa hoi 3,17
Chinh sach vé dat dai 4,07
i Yéu t6 chinh sich | Chinh sach vé thu hit dau tu 3,97
phép luat Chinh sach ho tro 3,83
Cac chinh sach xa hoi khac 2,87
Gié dat 4p dung trong tao quy dat 4,10
Kinh phi tao quy dat dugc lay tir ngan sach nha 3.90
nudc ’
4 | Yéu b tai chinh Id(éﬁl; phi tao quy dat dugc vay tir cac to chirc tin 343
Kinh phi tao quy dat dugc huy dong tir cic ngudn
. 2,80
khac
Gop von bang quyén st dung dit 3,00
Quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi 3,73
5 | Yéu t6 quy hoach Quy hoach st dung dat 3,80
Dinh muc st dung dat trong quy hoach xay dung 3,37
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trong nhom yéu td tai chinh.

Muic do anh hwong cua tung yeu 16 trong
nhom yeu 16 chinh sach phdp ludt dén cong tic
tao quy dat

Trong “Nhom yéu tb chinh sach phap luat”
dugc kiém dinh, danh gid mirc d6 anh huong
dén cong tac tao quy dat thi yéu t6 “Chinh sach
d4t dai” va “Chinh sach thu hiit dau tu” c6 anh
huong rat 16n dén két qua cong tac tao quy dat,
v6i chi s6 danh gia chung lan lugt 1a 4,07 va
3,97. “Chinh sach hd trg” va “Chinh sach xa
hoi khac” c6 chi sé danh gia chung 1an luot 13
3,83 va 2,87 (bang 2). Nhu vay, v6i muc do
anh hudng cua cac yéu to trong qua trinh tao
quy dat tai thanh ph Dong Hé1 nhu trén, dia
phuong nén quan tdm dén cac giai phap cho
chinh sach dat dai va chinh sach thu hat dau tu
1a s6 mot, sau d6 dén cac yéu t6 khac trong
nhom yéu té chinh sach phap luat.

Mikc do anh huong cua tung yéu 16 trong
nhom yeu 16 kinh té - xa hgi dén cong tdc tao
quy dat

Trong “Nhom yéu td kinh té - xa hoi” duge
kiém dinh, danh gia mtc do anh huong dén
cong tac tao quy dat thi yéu t6 “Qua trinh d6 thi
héa” co6 murc do anh huong rat 16n toi két qua
tao quy dit tai thanh phd Pong Hai (4,03), cac
yéu td tiép theo c6 thir ty 1a kha nang sinh loi tir
dat, thu nhap cua ho gia dinh, trinh d6 dan tri va
mat d6 dan sé (bang 2). Nhu vay, voi muc do
anh hudng cua cac yéu té trong qua trinh tao
quy dat tai thanh pho Bong Héi, dia phuong
nén quan tdm dén yéu td qua trinh phat trlen do
thi hoa va kha nang sinh lgi cua dat 1a sb mot,
sau d6 dén cac yéu t6 khac trong nhém yéu tb
kinh té - xa hoi.

Mitc do anh huong cua tu'ng yéu to trong
nhém yéu té diéu kién ti nhién va co sé ha tang
dén cong téc tao qui dat

Mitc d6 anh hudng cua cic yéu té trong
“Nhom yéu t6 diéu kién tu nhién va co sé ha
tang” anh huong dén cong tac tao quy dat so
v6i cac nhom yéu t6 khac 1a thap hon, chi sd
danh gia tir trung binh dén cao (3,13 - 3,87).

Trong “Nhém yéu t6 diéu kién ty nhién va co
s6 ha tﬁng” thi yéu t6 “Vi tri thira dat” c6 murc
d6 anh huong & muc 16m (3,87) toi két qua tao
quy dat tai thanh phd Dong Héi. Nhu vy, voi
mue d anh huong cua cac yeu t trong qué
trinh tao quy dat tai thanh phd Pong Hai, dia
phuong nén quan tim dén cac giai phap lua
chon vi tri tao quy dat, sau 6 dén cac yéu td
khac trong nhom yéu t didu kién ty nhién va
cosdhatang.

Miic do anh huong cua tung yéu té trong
nhém yéu té quy hoach dén cong tac tao quy
dat

Chi so danh gia chung cua yeu t6 “Quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi”
“Quy hoach str dung dat” c6 mic do anh
hudng & muc 16n t6i két qua tao quy dat tai
thanh pho Dong Héi, twong tmg 1a 3,73 va
3,80; yéu t6 “Pinh mirc sir dung dat trong quy
hoach do thi” c6 mirc d anh huong ¢ muc
trung binh (3,37) (bang 2). Mac du hién nay
can ctr phap 1y dé thyc hién tao quy dat a quy
hoach sir dung dat, nhung muc d§ quan trong
lai dmg sau quy hoach phat trién kinh té - xa
ho6i. Nguyén nhan c6 thé vi quy hoach sir dung
dat 1a quy hoach chuyén nganh va phai tuan
theo quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa
héi. Nhu vay, voi mue do anh hudng cua cac
yéu t6 trong qua trinh tao quy dét tai thanh phd
Pong Hai, dia phuong nén quan taim dén cac
giai phap cho yéu t6 quy hoach tong thé phat
trién kinh té - xa hoi, sau d6 dén quy hoach sir
dung dat trong nhom yéu té quy hoach.

2.1.4. Tac déng cia cong tdc tao quy dat
dén phat trién kinh té - xd héi cia dia phirong

Dé c6 nhan dinh khach quan vé anh hudng
clia cong tac tao 1ap quy dat dén phat trién kinh
té - x4 hoi thanh ph Dong Hai, nhom nghién
ctru tién hanh diéu tra 110 ho dan ¢ canh du én
nhung khong bi thu hdi dét cac tiéu chi vé anh
huong cua cong tac thu héi, tao quy dat dén cac
phat trién kinh té - xa hoi, co so ha ting va moi
truong cua dia phuong va tai khu vire c6 dy an.
Két qua tong hop thé hién trong (bang 3).
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Bang 3:Y kién cta hé gia dinh ca nhan vé tac dong cta cong tac tao quy dat
dén phat trién kinh té - xa héi thanh phé Dong Héi

STT Chi tidu p:i"éu TV 18 %

Viéc thu hoi dit anh hwong nhw thé nao dén phat trién kinh té

1 dia phuon 110 100

1a phuong

a Murc do anh hwong tich cuc 95 86,36
Rat anh hudéng 34 30,91
Kha anh hudéng 25 22,73
Anh hudng trung binh 24 21,82
it anh huong 12 10,91

b Mure do anh huong tiéu cuc 12 10,91
Rat anh huong 0 0
Kha anh hudéng 1 0,91
Anh hudng trung binh 7 6,36
it anh huong 3 2,73

c Khong anh huong 3 2,73

) Viéc thu hoi dat anh huéng dén canh quan db thi clia dia 110 100,00
phuong

a. Tich cuc 85 77,27
Rat anh hudng 29 26,36
Anh hudng kha 23 20,91
Anh huéng trung binh 19 17,27
It anh huéng 14 12,73

b Tiéu cuc 18 16,36
Rat anh hudéng 3 2,73
Anh hudng kha 8 7,27
Anh huéng trung binh 5 4,55
it anh huéng 2 2,50

c Khoéng anh huwong 7 6,36

3 Viéc thu hoi dit anh huwéng co sé ha ting 110 100,00

a Mure do anh huong tot lén 94 85,45
Rat anh hudéng 27 24,55
Khé anh hudng 27 24,55
Anh hudng trung binh 16 14,55
it anh huéng 24 21,82

b Mure do anh huong kem di 16 14,55
Rat anh hudng 2 1,82
Kha anh hudng 7 6,36
Anh hudng trung binh 5 4,55
It anh hudng 2 1,82

c Khong co sw anh huong 0 0

4 Viéc thu héi dat anh huwéng dén méi truong 110 100,00
Tot Ién 80 72,73
Khong d6i 16 14,55
Kém di 14 12,73

(Ngudn: Tong hop két qua dibu tra)
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Tir két qua bang 3 cho thdy, c6 110 ho dan
duoc hoi cho rr:ing cac du an tao quy dat phuc
vu phat trién kinh té - xa hoi ¢6 anh huong tich
cuc trong do c¢6 95/110 h¢ dan (86,36%) cho
rang cac du 4n tao 1ap quy dat co anh hudng
tich cuc dén phat trién kinh té ctia dia phuong.
Trong d6, ¢6 53,64% s nguoi duge phong van
nhan xét cac dy an tao quy dat anh huong rat
tich cuc va kha tich cuc dén phat trién kinh té -
xa hoi cua khu vue, chi 12 ho (10,91%) danh
gia c6 anh huong nhung it dén su phat trién
kinh té - xd hoi. Trong truong hop ndy ngudi
dugc phong van cho rﬁng khi du an thuc hién
tai dia phuong s& lam kinh té cta dia phuong
phat trién khong ddng déu din dén khoang
cach giau ngheo gitra cac khu vuc, vi vay co
anh huong khong tét nhung khong dang ké.
Thuyc té, thu héi dat nong nghiép dé phat trién
cong nghiép, tleu thu cong nghiép da thuc day
phat trién kinh té. Toc d phat trién kinh té ting
1én, 1am cho thu nhap binh quan dau ngudi cta
nguoi dan duge néng 1€n 16 rét. Qua do co thé
thiy nguoi dan da danh gia tuong dbi khach
quan va ding véi thuc té vé cong tac tao quy
dat d6i voi phat trién kinh té - xa hoi cta dia
phuong. Co thé du an d6 c6 anh huong dén
kinh té ctia chinh ho dan nhung lai dong gbp
tich cuc cho sy phat trién chung cua dia
phuong nén dugc da sé ngudi dan dong tinh.

Paénh gia vé anh huong dén canh quan do
thi cua dia phuong c6 7 hd gia dinh cho rang,
céc dy an tao quy dat khong lam thay doi canh
quan do thi tai noi co du an, c6 18 h¢ (16,36%)
tra 101 c6 anh huong ti€u cuc nhung rét nhd,
céc ho con lai déu cho rang c6 anh hudng tich
cuc & muc manh 1a 26,36%, murc kha 1a 20%,
muc trung binh 17,27% va anh hudng tich cuc
nhung khong dang ké 1a 12,73%. Cac ho cho
rang cac cong trinh tao quy dat anh huong tiéu
cuc dén canh quan d6 thinoi ho song do motsd
cong trinh thi cong kéo dai, qua trinh thi cong
khong quay kin, khién canh quan do6 thi bi anh
hudng, mat my quan thanh ph.

Tuong tu nhu vay, viéc thu hoi dat phucvu

phat trién d6 thi da 1am co s ha tang duoc
thay doi tot 1én voi ty 1€ 94% danh gia, trong
d6 s6 ngudi cho rang mirc do anh hudng, thay
d6i16n 12 24,55%, 27 ho (24,55%) s6 ho danh
gi4 & mirc kha tich cuc va 14,55% sb ho danh
gid & muc anh hudng tich cuc trung binh va
21,82% dénh gia c6 it sy thay doi. Tuy nhién
van c6 14,55% danh gia su thay doi co so ha
tﬁng kém d1, nguyén nhan khi thuc hi¢n cac du
an da 1am hu hong duong sa va mot sé co sé ha
tang k¥ thuat.

Bén canh d6 cong tac thu hoi dt tao quy
dat phuc vu phat trién d6 thi c6 anh huong tich
cuc moi truong voi ty 18 80%. Thé hién & cac
cong trinh xay dyng hé thong nudc sach, hé
thong thoat nudc va xir Iy nudc thai.

C6 14 ho cho rang, qua trinh tao quy dét
phuc vu phat trién d6 thi anh huong tiéu cuc
dén moi truong xung quanh. Phan 16n cac ho
tra 101 nhu trén déu song gan cac cong trinh tao
quy dat phuc vu phat trién san xuit kinh doanh
phi néng nghiép, noi gy ra 6 nhiém khoi bui
vatiéng on.

2.2. Dé xudt mjt so giai phap tgo lgp quy
dit phuc vu phat trién kinh té - xa héi thanh
phé Dong Hoi

Trén co s& két qua danh gia thuce trang phat
trién quy dat thanh ph Dong Hoi, giai phap
nang cao hiu qua phat trién quy dit duoc dé
xuit theo nguyén tic tap trung tac dong, phat
huy vai tro céc yéu td co anh huong thuan ¢ do
rat cao va cao; tic dong mot cac hop Iy t6i cac
yéu t6 co mirc 46 anh huong thuén ¢ mirc trung
binh dén phat trién quy dat s& gop phan phat
huy duoc wu diém, khic phuc cac ton tai, nang
cao hiéu qua cong tac phat trién quy dat tuong
ung voi cac ndi dung do.

2.2.1. Gidi phdp vé chinh sdch, phép ludt
dat dai

Vé co ché tao quy dat: Trong thoi gian toi,
can tiép tuc duy tri cong téc tao quy dat thong
qua Trung tam Phat trién quy dat, bén canh d6
dia phuong nén khuyén khich co ché tao quy
dat theo hinh thirc thoa thuan phat trién.
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Chinh sach vé dat dai: Chinh sach phap luat
vé dat dai can ra soat, diéu chinh rit ngan thoi
gian thyuc hi¢n trinh tu, thu tuc cho phu hop véi
thyuc té. Cu thé 12 quy trinh, phuong phép xéac
dinh gia dat dé tinh boi thuong. Pong thoi ra
soat, stra doi cac chinh sach hd trg nhu: hd trg
on dinh doi séng va san xuét, hd trg dao tao,
chuyén d6i nghé va tim kiém viéc 1am, hd trg
tai dinh cu (vé suét tai dinh cu t6i thiéu, cac
truong hop thu hoi dat ¢ c6 nhiéu thé hé dang
sinh s6ng, trudong hop thu hdi dat & va vuon co
diéntichlon...).

Chinh séch thu hut diu tu: UBND thanh
phd nén chu dong dé xuat cac co ché dé thu hit
dau tu, dac biét la cac du an co nang luc tai
chinh da manh. Tép trung ning cao chi s ning
luc canh tranh (cai cach thu tuc hanh chinh,
kiém tra giam sét t6t viéc thuc thi cong vu dé
cai thién kha nang tiép can dat dai, giam chi phi
thoi gian va chi phi khong chinh thtc cho
doanh nghiép; to chirc cac hinh thirc hd tro
doanh nghiép vé tai chinh va phap 1y, dam bao
canh tranh binh dang...).

2.2.2. Giai phép vé vén tao quy dat

Giai phap vé von: Bé chu dong dugc
ngubn vbn phuc vu cho tao quy dat cta thanh
phd, han che t6i da rui ro cho cac du an, dia
phuong can can cir vao quy hoach, ké hoach
st dung dat hang nim di dugc co quan nha
nudc co tham quyén phé duyét dé xay dung
phuong an tao quy dét. Trong phuong an phai
néu rd cac dy an can tao quy dat va nén sap xép
theo thir tu vu tién thuc hién cac du an, du kién
kinh phi cho timg du 4n, ngudn kinh phi tir dau
(Quy phat trién dat, nha ddu tu tng vén va cac
nguonkhac...).

Giai phap vé Quy phat trién dat: Dé tap
trung nguon von phuc vu cho viéc Nha nude
thuc hién thu hoi dat dé tao quy dat, phat trién
d6 thi thanh phd Pong Héi, can tinh gon bd
mdy quan ly, trong thoi gian t61 nén uu tién
g von cho Trung tam Phét trién quy dat thuc
hién viéc nha nudc thu hoi dat dé tao quy dat
phuc vu phat trién kinh té - xa hoi. B6 tri di von
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cho Quy phat trién dit cua tinh theo ké hoach
d4 dé ra. Cac don vi phai hoan tra von cho Quy
phat trién dat theo ding thoi gian quy dinh.

Giai phap vé gia dat: Khi dinh gia dat, can
xem xét toan dién, day du cac yéu to cdu thanh
gia dat phuc vu qua trinh tao quy dét, nhat 13
cac thanh td thudc co sé ha téng (cosd ha téng
gin lién voi thira dat, co so ha tang co tic dong
thuan lgi va khong thuén lgi mot cach tryc tiép,
gian tiép dén sir dung dat; co so ha tang hinh
thanh trong tuong lai...), d01 véi khu vue noi
thanh can chu trong co sé ha tAng lién quan den
kha niang kinh doanh, dbi voi ngoai thanh can
cht ¥ dén co so ha ting hinh thanh trong tuong
lai theo quy hoach va nén tham khéo y kién ctia
ngudi dan co dat bi thu hoi. Didu nay nham bao
dam quyén loi cta nha nude, nha dau tu va
ngudi str dung dat.

Giai phap vé cac yéu to anh huong dén viée
thuc hién co ché nha nudce thu hoi dat dé tao
quy dat: can ddy manh cong tac tuyén truyén,
giai thich dé nguoi dan hiéu va dong thuan voi
viéc nha nude thu hoi dat dé tao quy dat, kéu
goi dau tu phat trién kinh té - x3 hoi cua dia
phuong.

2.2.3. Nhém gidi phdp vé quy hoach va
quan ly quy hoach

Phuong phap lap quy hoach noi chung,
1ap quy hoach st dung dt noi riéng can co sy
thay doi, dé 1am sao cac phwong 4n quy hoach
phai co su gan két, dong thuan dé trong mdi
ky quy hoach, ké hoach st dung dat khong
phai bo sung cac cong trinh, du 4n phat sinh.
Bén canh d6, can bo sung quy dinh vé to chirc
hoat dong tu van quy hoach st dung dat nham
chuyén nghiép hoéa viéc 1ap quy hoach, nang
cao chat lugng va tinh kha thi ctia quy hoach
strdung dat.

R4 so04t cac quy hoach hién c6 dé danh gia
mirc d6 phu hop; 1ap diéu chinh, bo sung quy
hoach chung, quy hoach chi tiét (dac biét tap
trung vao nhitng khu, diém c6 quy mé dién tich
16n, ¢6 loi thé vi tri nhung hién sir dung chua
hiéu qua hoac chua dugc sir dung).
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2.2.4. Nhom gidi phdp vé t6 chirc thue hién

Khi xay dung phuong an bdi thuong, hd trg
va tai dinh cu can c6 su phdi hop chit ché giita
cac ban nganh lién quan; t6 chuc thuc hién
cong tac boi thuong gidi phong mat bang dung
trinh tu quy dinh ctia phap ludt hién hanh trén
tinh than dan chu, cong khai minh bach, dam
bao quyén va loi ich hgp phap cua céc bén lién
quan. T6 chirc 14y § ¥ kién ctia nhan dan vé van
de giai phong mat bang, ling nghe nhiing thic
méc cta ho dé tir d6 co nhiing giai phap khic
phuc, han ché dén muc thip nhat nhitng khiéu
kién ctia ngudi co dat bi thu hoi.

Bén canh d¢, thanh phd, tinh can khuyén
khich nha dau tu thyc hién tao quy dat thong
qua hinh thtc thoa thuan bang cac cong viéc
cy thé nhu: C6 chinh sach hd tro vé dinh gia
dat, viéc nay giup cac bén khi tham gia thoa
thudn xac dinh dugc gié tri thyc ctua khu/thtra
dat s& thoa thuan, gop phan rit ngin thoi gian
thuong thao, cung cip day du cac thong tin
cho cac bén dé phuc vu qua trinh thoa thuan
dién ra thuan loi.

2.2.5. Gidi phdp quan 1y, cdp nhdt ho so
dia chinh

Can 1ap ho so dia chinh hoan chinh, dong
bd, cap nhat theo tirng chu st dung dat, loai
dat, dién tich dat, thoi han st dung dat, xac
dinh ranh gidi ro rang trén giéy va tai thuc dia.
Tap trung hoan thanh du an xay dung co s¢ dit
liéu dia chinh trén dia ban thanh phd Ddng
Héi. Bén canh do, ciing can van dong, tuyén
truyén nguoi str dung dat phai thuc hién dang
ky bién dong khi thuc hién chuyén nhuong,
chuyén dai, tang cho, nhan thtra Ké.... va céip
gidy chimg nhan quyén st dung dat cho cac doi
twong du didu kién.

2.2.6. Gidiphdp chinh trang do thi

Cac khu dan cu da hinh thanh lau nam tai
mot s6 xi, phuong d6 thi héa nhanh nhu:
Pong Phi, Bic Ly, Nam Ly, Dirc Ninh Dong,
Hai Thanh, Bao Ninh, Quang Phu... hién nay
dat ciia cac ho gia dinh, ca nhan da sir dung on

dinh va di dwoc cip gidy chimg nhan quyén
sir dung dat. Cac ho mat dudng thi co kha
nang kinh doanh mang lai lgi nhuén kinh té
cao, con cac ho bén trong thi chat choi, ngd
nho, thuong xuyén ach tic. Do vay, canra soat
va lap phuong 4n thiét ké do thi, chinh trang
khu vuc trung tim theo quan diém chuyen
mot phan nha & ra khoi khu vuc 16i dé danh
chd cho céc cong trinh thwong mai, dich vy,
cong cong khac va lién hé véi cac tuyén
dudng hién c6 ¢ phia ngoai. Can chu dong tao
quy dat tai dinh cu du cho cac ho thudc dién tai
dinh cu va ¢ co ché hd tro nguoi tai dinh cu
xdy dung chd 6 mdi.

2.2.7. Giai phdp tuyén truyén, phoi hop
gitta cdc t6 chire va nguoi din

Vé phé bién phap luat: Can td chtrc cac
budi toa dam vé chinh sach phap luat vé dat dai
cho cac d6i twong c6 nhu cau tiép can thong tin
phuc vu viéc quan ly, st dung dat da duoc
giao/cho thué. Bén canh d6 cin quan tim t6i
nhom dbi tugng la cac hd ngheo, ddi tuong
chinh sach, phu nir ma kha nang tiép can thong
tin kho khéan hon so véi cac nhom d01 tuong
khac... Hinh thirc tuyén truyén ciing can phai
da dang, phong phu, phu hop voi ting nhom
d6i tuong tuyén truyén.

Ddi voi cac can bd chuyén trach lam viéc
trong t6 chirc phat trién quy dat can phai xay
dung va trién khai cac chuong trinh dao tao,
tap huan nghiép vu dé nang cao ning luc cong
tac.

Ting cudng su tham gia cua cong dong,
cac t6 chirc chinh tri - xa hoi trong toan bo qué
trinh thyce hién di do1, giai tod, tai dinh cu. Tuy
nhién, dé ¢6 sy tuong hop gitra “y Dang, long
dan” phai phat huy dong bo vai tro cua cac
nhém, ctia cong dong, ctia cac t6 chire chinh tri
- x4 hoi trong viéc tuyén truyén, van dong gitip
ting nguoi dan théng hiéu cac chu truong,
chinh sach. Phai thyc hién phuong cham: ¢
dau c6 kho khan, vuéng méc, & d6 co to dan
phé, Hoi Phy nit, Hoi Cuu chién binh, Poan
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Thanh nién, Mt tran TS quéc...

3.Kétluan

Thanh phé Dong Héi 12 trung tim chinh tri,
kinh té, van hoa, xa hoi cua tinh Quang Binh,
nam bén bo bién Pong va la mot trong sd it
thanh pho ven bién clia nuée ta c6 dia thé dep,
nhiéu diéu kién thuan loi cho viéc xay dung
mot do thi da dang va hién dai. Thanh phé co
dién tich tu nhién 1a 15,587.33ha, co ciu cac
nhom dat nong nghiép - nhém dat phi nong
nghiép - nhom dat chua sir dung 1a 56,99% -
36,89% - 3,12%. Trong giai doan 2010-2018,
Bong Hoida tao quy dat cho 342 dy anphucvu
nhu cau phat trién d6 thi v6i tong dién tich 1a
442, 1ha. Quy dét duoc tao lap cho muc dich
dat ¢ 1a 16n nhat véi 79 cong trinh (180,3ha),
tiép dén 1a quy dat dé xay dung cac cong trinh
cong cong véi 173 cong trinh (175,6ha), quy
dat phuc vu xay dung try s& co quan, cong trinh
su nghi¢p 33,3ha va quy dat phuc vu san XUAL,
kinh doanh phi ndng nghiép 30,2ha... Vi¢c tao
quy dat da 1am thay doi bo mat do thi Dong
Héi, hé thdng co so ha ting k§ thuat va xa hoi

Tailiéu tham khéo:
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ngay cang duoc hoan thién nhu giao thong, cip
thoat nudc, cap dién, cdng vién c@y xanh... co
kha nang dap ing nhu cau ciia nhan dan.

Két qua phong van can bd thuc hién cong
tac boi thuong, ho tro va tai dinh cu xac dinh
duogc cac yéu t6 c6 anh hudng rat manh dén tao
quy dat 1a gia dat chinh sach dat dai, qua trinh
do thi hoa, yeu t6 anh huorng manh la quy
hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi, quy
hoach str dung dét, chinh sach thu hat dau tu,
chinh sach hd trg, kinh phi, cac yéu t con lai
c6 anh huong nho hoidc khong dang ké dén tao
quy dat.

Trong giai doan t6i, dé ting cuong hiu qua
cong tac tao quy dat phuc vu phat trién d6 thi
cta thanh phd Bong Héi can thuc hi¢n hi¢u
qua cac nhom giai phap: Giai phap vé chinh
sach, phap luat dat (dai; giai phap vé von tao
quy dat; g1a1 phap Ve quy hoach va quan 1y quy
hoach; giai phéap to chirc thuc hién; giai phap
quéan 1y, cap nhat hd so dia chinh; giai phap
chinh trang do thi; giai phap tuyén truyén, phoi
hop giita cac t6 chire va ngudi dan m

1. Qudc hdi (2003), Ludt Pdt dai 2003, Nxb Chinh tri Quéc gia.
2. Qubc hoi (2013), Lugt Pdt dai 2013, Nxb Chinh tri Qudc gia.
3. Ngan hang Thé giéi (2011), Co ché Nha mieée thu hoi dit va chuyén dich ddt dai tw nguyén ¢ Viét

Nam.

4.Nganhang Thé gi6i (2012), Stra doi Ludt Pdt dai dé thiic day phat trién bén viing 6 Viét Nam.

5.Tong cuc Quan 1y dat dai (2012), Bdo cdo Dy dn Diéu tra, danh gid thuc trang dé hoan thién Té chirc
PTOP gép phan phat trién kinh té, xa héi 6 Viét Nam.

6. Db Thi Thanh Van (2013), Nghién cieu thuc trang va dé xudt giai phat hoan thién chinh sach vé tao
quy dat phuc vu dau tw phat trién kinh té, xa hoi tai Viét Nam, D& tai cap BO, Tong cuc Quan ly dit dai.

7. UBND tinh Quéang Binh (2017), Piéu chinh quy hoach sir dung thanh phé Bong Héi dén 2020 va ké
hoach sit dung dat ky cuéi 2016-2020.

8. UBND thanh phé Dong Héi (2018), Nién gidm thong ké thanh pho Pong Hoi nam 2012, 2013,
2014, 2015,2016,2017.

9. UBND thanh phd Bong H6i (2018), Bdo cdo thuyét minh quy hoach sir dung ddt thanh phé Pong
Hoi giai doan 2010-2020.

10. UBND thanh phd Bong Héi (2018), Bdo cdo thuyét minh ké hoach sit dung ddit thanh phé Pong
Héinam2017,2018.

11. Smyth A. J and J. Dumanski (1993). FESLM An International Framework for Evaluating
Sustainable Land Management, World Soil Report 73, FAO - Rome.

TAP CHI THONG TIN KHOA HOC & CONG NGHE QUANG BINH - SO 5/2019 91



