
Vietnam J.Agri.Sci. 2016, Vol. 14, No. 2: 289-296 Tạp chí Khoa học Nông nghiệp Việt Nam 2016, tập 14, số 2: 289-296 
www.vnua.edu.vn 

 

289 

NGHIÊN CỨU ÂNH HƯỞNG CỦA NHÓM YẾU TỐ CƠ CHẾ CHÍNH SÁCH ĐẾN QUÂN LÝ SỬ DỤNG 

ĐẤT ĐÔ THỊ TẠI THÀNH PHỐ VINH, TỈNH NGHỆ AN 

Thái Minh Tuấn
1*

, Nguyễn Xuân Thành
2
, Nguyễn Khắc Thời

3 

1
NCS Khoa Quản lý đất đai,  Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

2
Khoa Môi trường, Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

3
Khoa Quản lý đất đai, Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

Email
*
: thaiminhtuan36@gmail.com 

 Ngày nhận bài: 19.02.2016 Ngày chấp nhận: 05.04.2016 

TÓM TẮT 

Quản lý sử dụng đất đô thị hợp lý và hiệu quả là cơ sở quan trọng đảm bảo cho đô thị phát triển bền vững. Đây 

cũng là nhiệm vụ nên quan trọng đối với các quốc gia, các đô thị đang phát triển. Nghiên cứu nhằm tìm ra các yếu tố 

ảnh hưởng đến quản lý sử dụng đất đô thị thành phố Vinh. Ảnh hưởng của các yếu tố đến quản lý sử dụng đất đô thị 

được phân tích bằng Spearman Rank Corrrelation Coefficient trong SPSS 17.0 với mức ý nghĩa 0,05 thông qua điều 

tra 400 hộ từ 2 phường nội thành và 2 xã ngoại thành của thành phố Vinh. Kết quả nghiên cứu chỉ ra rằng người dân 

nhận thấy công tác quản lý sử dụng đất đô thị tại thành phố Vinh có nhiều thay đổi trong thời gian qua và nhóm yếu 

tố chính sách có ảnh hưởng lớn đến quản lý sử dụng đất đô thị là chính sách đất đai và chính sách đầu tư. 

Từ khóa: Chính sách đất đai, đất đô thị, quản lý sử dụng đất, thành phố Vinh. 

 

Study on Impact of Policy Mechanism Factor Group on Urban Land Use Management 
in Vinh City, Nghe An Province 

ABSTRACT 

The resonable and effective management of urban land use is of primary importance to ensure sustainable 

urban development at present and in the future. This task is becoming more important to the nations and developing 

urban areas. The study aimed to find out the factors that affect urban land use management in Vinh City. The impact 

of the factors on the urban land use management was analyzed by using Spearman Rank Corrrelation Coefficient in 

SPSS 17.0 with significant level 0.05 through the investigation of 400 households from 2 wards and 2 communes. 

The results show that the local people realised that there has been a remarkable change in the urban land use 

management over the period and policy mechanism factor group with large impact on urban land use management in 

Vinh city includes land policy and investment policy . 

Keywords: Land policies, urban land use management, Vinh city. 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đçt đai là tài nguyön đðc biût cĎa quĈc gia, 

là tđ liûu sân xuçt đðc biût. SĔ dĐng đçt là cách 

con ngđĘi khai thác đçt và các tài nguyön gín 

li÷n vęi đçt phĐc vĐ cho các lĜi ých cĎa münh 

(Meyer and Turner, 1996; Moser, 1996). Quân lĞ 

sĔ dĐng đçt têp trung vào cách đçt đđĜc sĔ 

dĐng cho mĐc đých sân xuçt, bâo tćn và thèm 

mĠ (Willy, 2010); là sĖ køt hĜp cĎa tçt câ các 

cĆng cĐ và kĠ thuêt đđĜc sĔ dĐng bĚi chýnh 

quy÷n đù quân lĞ cách mà đçt đđĜc sĔ dĐng, 

phát triùn (Peter, 2008).  

Đçt đĆ thĀ bao gćm mðt đçt, mðt nđęc và 

khoâng khĆng gian phýa trön, dđęi nìm Ě nċi 

thành hoðc ngoäi thành nhđng đã đđĜc quy 

hoäch thü sĔ dĐng và quân lĞ nhđ đçt đĆ thĀ 

(Phäm Sÿ Liöm, 2010). TĒ cė sĚ khoa hąc cĎa 
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quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ, phäm vi nghiön cēu 

cĎa đ÷ tài quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ bao gćm 

vęi 5 nċi dung chýnh: ban hành và tĉ chēc thĖc 

hiûn các vën bân pháp luêt liön quan đøn quân 

lĞ sĔ dĐng đçt; lêp và quân lĞ quy hoäch, kø 

hoäch sĔ dĐng đçt (QH, KHSDĐ); giao và quân 

lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ; đĀnh giá đçt và thĆng 

tin bçt đċng sân (BĐS). 

Täi thành phĈ Vinh, quá trünh đĆ thĀ hĂa 

cĎa diún ra rçt mänh, trđęc 1970 diûn tých 

thành phĈ là 26 km2, tĒ 1970 đøn 2008 là 67,5 

km2, tĒ 2008 đøn nay là 105,0 km2. Khu vĖc nċi 

thành cĂ 16 phđĘng vęi diûn tých là 35,4 km2 

(chiøm 33,7%), khu vĖc ngoäi thành cĂ 9 xã vęi 

diûn tých 69,6 km2 (chiøm 66,3%). Theo quy 

hoäch đøn 2030, diûn tých thành phĈ Vinh sô mĚ 

rċng lön 250 km2. Bài viøt này têp trung nghiön 

cēu mēc đċ ânh hđĚng cĎa nhĂm yøu tĈ cė chø 

chýnh sách (chýnh sách đçt đai, chýnh sách thu 

hčt đæu tđ, chýnh sách hĊ trĜ và các chýnh sách 

xã hċi khác) đøn các nċi dung quân lĞ sĔ dĐng 

đçt đĆ thĀ. ĐĂ là cė sĚ quan trąng đù đ÷ ra 

nhĕng giâi pháp phČ hĜp gĂp phæn nång cao 

hiûu quâ quân lĞ sĔ dĐng đçt trön đĀa bàn 

thành phĈ Vinh. 

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

- SĈ liûu thē cçp v÷ đi÷u kiûn tĖ nhiön, kinh 

tø xã hċi, quân lĞ đçt đai đđĜc thu thêp tĒ các 

cė quan hành chýnh, các sĚ ngành tþnh Nghû An; 

các phāng ban cĎa thành phĈ Vinh và 25 

phđĘng xã trön đĀa bàn thành phĈ Vinh và tĒ 

các trung tåm nghiön cēu, thđ viûn. 

- SĈ liûu sė cçp: đù đâm bâo đċ tin cêy 95% 

đĈi vęi trđĘng hĜp cě méu lęn, khĆng biøt tĉng 

thù dung, lđĜng méu tĈi thiùu cæn thu thêp là 

385 phiøu (Hair and et al., 1998). Nghiön cēu 

này đi÷u tra 400 phiøu theo phđėng pháp lçy 

méu ngéu nhiön tĒ hai phđĘng Lö Mao và Quán 

Bàu (khu vĖc nċi thành) và tĒ hai xã Nghi Phú 

và Nghi Liön (khu vĖc ngoäi thành). Các tiöu 

chý đi÷u tra gćm các thĆng tin chung v÷ hċ (sĔ 

dĐng đçt đai, thu nhêp, ngh÷ nghiûp, „), quan 

điùm cĎa hċ v÷ quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ; mēc 

đċ quan tåm cĎa ngđĘi dån đøn viûc ban hành 

và tĉ chēc thĖc hiûn chýnh sách; ânh hđĚng cĎa 

chýnh sách đøn quyøt đĀnh sĔ dĐng đçt cĎa hċ„ 

- SĔ dĐng phđėng pháp phån tých đĀnh 

lđĜng và đĀnh týnh (thĈng kö mĆ tâ; phân tích 

tác đċng cĎa nhĂm yøu tĈ cė chø chýnh sách đøn 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ bìng Spearman 

Rank Corrrelation Coefficient trong SPSS 17.0 

vęi mēc Ğ nghÿa 0,05, mēc đċ ânh hđĚng đđĜc 

đánh giá bìng hû sĈ tđėng quan r (-1< rs <1) 

(Zulueta and Costales, 2003).  

3. KẾT QUÂ NGHIÊN CỨU 

3.1. Biến động sā dýng đçt giai đoän 2005 - 

2014 thành phố Vinh 

Tĉng diûn tých đçt cĎa thành phĈ Vinh nëm 

2014 là 10.499,95ha; trong đĂ đçt nĆng nghiûp 

chiøm 46,11%; đçt phi nĆng nghiûp chiøm 

52,5%; đçt chđa sĔ dĐng chþ chiøm 1,39%; diûn 

tých tĖ nhiön tëng 3.748,64 ha so vęi nëm 2005 

(do mĚ rċng ranh gięi nëm 2008), diûn tých đçt 

nĆng nghiûp tëng 1.518,56 ha, đçt phi nĆng 

nghiûp tëng 2.191,22 ha. 

3.2. Thăc träng quân lý sā dýng đçt đô thð 

trên đða bàn thành phố Vinh 

Quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trön đĀa bàn 

thành phĈ Vinh đđĜc đánh giá theo 5 nċi dung, 

køt quâ đđĜc trünh bày trong bâng 2. 

a. Ban hành và tổ chức thực hiện các vën bân 

pháp luêt liên quan đến quân lý sử dụng đçt  

đô thð  

Køt quâ đi÷u tra cho thçy cĆng tác ban 

hành và tĉ chēc thĖc hiûn các vën bân pháp 

luêt liön quan quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ đđĜc 

đánh giá Ě mēc tĈt vęi chþ sĈ đánh giá trung 

bünh chung là 3,72 và cĂ sĖ khác nhau giĕa hai 

khu vĖc (nċi thành là 3,81; ngoäi thành là 3,63; 

p = 0,014). Nguyön nhån täi khu vĖc nċi thành 

cĂ dån trý khá cao, cė sĚ hä tæng thĆng tin thuên 

lĜi, cĆng tác tuyön truy÷n đđĜc chč trąng, dĀch 

vĐ hành chýnh cĆng đđĜc câi thiûn. Nċi dung 

đđĜc đánh giá chđa cao là viûc xĔ lĞ các vçn đ÷ 

v÷ QSDĐ liön quan đøn quy hoäch treo. Täi khu 

vĖc ngoäi thành, ngđĘi dån cho rìng các quy 

đĀnh pháp luêt v÷ thu hći đçt, bći thđĘng, tái 

đĀnh cđ chđa rĄ ràng nön ngđĘi bĀ thu hći đçt 

thđĘng thiût thāi. 
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Bâng 1. Biến động sā dýng đçt thành phố Vinh giai đoän 2005 – 2014 (đơn vð tính: ha) 

STT Mục đích sử dụng Mã 
Diện tích 
năm 2014 

So với năm 2010 So với năm 2005 

Diện tích 
năm 2010 

Tăng (+) 
giảm (-) 

Diện tích 
năm 2005 

Tăng(+) 
giảm(-) 

 Tổng diện tích tự nhiên   10499,95 10501,54 -1,59 6751,31 3748,64 

1 Đất nông nghiệp NNP 4841,86 5378,00 -536,14 3323,3 1518,56 

1.1 Đất sản xuất nông nghiệp SXN 4237,24 4772,94 -535,7 2748,62 1488,62 

1.2 Đất lâm nghiệp LNP 108,91 109,14 -0,23 108,69 0,22 

1.3 Đất nuôi trồng thuỷ sản NTS 391,85 484,63 -92,78 464,84 -72,99 

1.4 Đất nông nghiệp khác NKH 103,87 11,29 92,58 1,15 102,72 

2 Đất phi nông nghiệp PNN 5512,14 4836,63 675,51 3320,92 2191,22 

2.1 Đất ở OCT 1821,07 1338,54 482,53 900,02 921,05 

2.1.1 Đất ở tại nông thôn ONT 731,96 488,19 243,77 280,01 451,95 

2.1.2 Đất ở tại đô thị ODT 1089,11 850,35 238,76 620,01 469,1 

2.2 Đất chuyên dùng CDG 2908,51 2745,4 163,11 1735,44 1173,07 

2.3 Đất cơ sở tôn giáo TON 7,12 3,43 3,69 4,6 2,52 

2.4 Đất cơ sở tín ngưỡng TIN 5,45 7,83 -2,38 3,09 2,36 

2.5 
Đất nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, 
nhà hỏa táng 

NTD 149,95 158,82 -8,87 102,96 46,99 

2.6 Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối SON 424,24 417,14 7,1 412,12 12,12 

2.7 Đất có mặt nước chuyên dùng MNC 195,8 165,18 30,62 162,32 33,48 

2.8 Đất phi nông nghiệp khác PNK 0,00 0,29 -0,29 0,37 -0,37 

3 Đất chưa sử dụng CSD 145,95 286,91 -140,96 107,09 38,86 

Nguồn: Phñng Tài nguyên và Môi trường thành phố Vinh, 2015. 

Bâng 2. Đánh giá cûa ngþąi dân về công tác quân lý sā dýng đçt đô thð thành phố Vinh 

Nội dung quản lý sử dụng 

đất đô thị 
Tiêu chí đánh giá 

Nội thành 
(n=200) 

Ngoại thành 
(n=200) 

Tổng  
N=400 

Ban hành và tổ chức thực hiện các văn bản 
pháp luật  

Trung bình chung 3,81 3,63 3,72 

p-value   0,014 

Lập và quản lý QH, KHSDĐ Trung bình chung 3,77 3,70 3,73 

p-value   0,450 

Giao và quản lý việc thực hiện quyền sử 
dụng đất 

Trung bình chung 3,90 3,61 3,75 

p-value   0,000 

Định giá đất Trung bình chung 3,82 4,07 3,94 

p-value   0,001 

Thông tin bất động sản Trung bình chung 3,34 3,97 3,65 

p-value   0,000 

 

b. Công tác lêp và quân lý QH, KHSDĐ  

Quy hoäch sĔ dĐng đçt đøn nëm 2020 cĎa 

thành phĈ Vinh đđĜc UBND tþnh Nghû An phö 

duyût täi Quyøt đĀnh sĈ 1759/QĐ-UBND.ĐC 

nëm 2010 và đđĜc đi÷u chþnh bĉ sung nëm 

2013. Køt quâ đi÷u tra cho thçy cĆng tác lêp và 

quân lĞ QH, KHSDĐ đđĜc đánh giá Ě mēc tĈt vęi 
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giá trĀ trung bünh chung là 3,73 và khĆng cĂ sĖ 

khác nhau giĕa hai vČng (nċi thành là 3,77; ngoäi 

thành là 3,70; p=0,450). Køt quâ này phân ánh 

đčng thĖc tø là kù tĒ khi QH, KHSDĐ đđĜc phö 

duyût, quân lĞ sĔ dĐng đçt đã bđęc đæu đi vào 

n÷ nøp. Vęi quy đĀnh bít buċc phâi cĂ QH, 

KHSDĐ trđęc khi giao đçt, cho thuö đçt, 

chuyùn mĐc đých sĔ dĐng đçt nön cĆng tác lêp, 

đi÷u chþnh QH, KHSDĐ đđĜc đðc biût quan tåm 

và cĂ chçt lđĜng cao hėn. 

c. Công tác giao và quân lý việc thực hiện quyền 

sử dụng đçt 

Đøn nay đã cĂ 95% sĈ thĔa đçt đđĜc cçp 

giçy chēng nhên (GCN). CĆng tác thanh tra, 

kiùm tra viûc thĖc hiûn quy÷n cĎa ngđĘi sĔ 

dĐng đçt đđĜc thĖc hiûn thđĘng xuyön, tuån 

thĎ đčng quy đĀnh pháp luêt. Køt quâ nghiön 

cēu cho thçy cĆng tác giao và quân lĞ viûc thĖc 

hiûn QSDĐ đđĜc ngđĘi dån đánh giá Ě mēc tĈt 

vęi chþ sĈ đánh giá trung bünh chung là 3,75 và cĂ 

sĖ khác nhau giĕa hai vČng (nċi thành là 3,90; 

ngoäi thành là 3,61; p=0,450). Đät đđĜc køt quâ 

này là do trong thĘi gian qua tğ lû cçp 

GCNQSDĐ cao, viûc thĖc hiûn các thĎ tĐc hành 

chýnh v÷ đçt đai đã đđĜc câi thiûn; viûc giao 

QSDĐ ĉn đĀnh täo đi÷u kiûn cho ngđĘi dån yön 

tåm sĔ dĐng đçt và thĖc hiûn các quy÷n cĎa 

münh hiûu quâ nhçt. Tuy nhiön, vén cān mċt sĈ 

bçt cêp nhđ giao đçt đĀnh giá chêm và køt quâ 

thçp; thĎ tĐc v÷ chuyùn nhđĜng cān rđĘm rà, 

viûc cĆng nhên quy÷n và thĘi hän sĔ dĐng đçt 

trong viûc cçp đĉi GCN chđa đđĜc sĖ đćng 

thuên cĎa nhån dån (đçt vđĘn tĒ låu dài xuĈng 

cĂ thĘi hän; hän mēc cĆng nhên đçt Ě đĈi vęi 

trđĘng hĜp Ě trđęc 1980 khĆng cĂ giçy tĘ)..., 

trong đĂ täi khu vĖc ngoäi thành viûc cçp đĉi 

GCN và cĆng nhên QSDĐ trđęc 1980 nhi÷u hėn 

nön đánh giá cĎa ngđĘi dån cďng thçp hėn khu 

vĖc nċi thành. 

d. Đðnh giá đçt 

Sau Luêt đçt đai nëm 2003, UBND tþnh 

Nghû An đã thĖc hiûn ban hành giá đçt quy 

đĀnh và đi÷u chþnh giá đçt quy đĀnh hàng nëm. 

ThĖc hiûn Luêt đçt đai 2013, viûc ban hành 

bâng giá đçt cĂ sĖ thay đĉi, bâng giá đçt đã 

đđĜc ban hành áp dĐng 5 nëm, hìng nëm đđĜc 

đi÷u chþnh bĚi hû sĈ k. 

Køt quâ nghiön cēu cho thçy cĆng tác đĀnh 

giá đçt đđĜc đánh giá Ě mēc tĈt vęi giá trĀ trung 

bünh chung là 3,94 và cĂ sĖ khác nhau giĕa hai 

vČng (nċi thành là 3,82; ngoäi thành là 4,07; p = 

0,001). Có køt quâ này là do cĆng tác đĀnh giá 

đçt täi thành phĈ Vinh đã đđĜc quan tåm thĖc 

hiûn đčng quy đĀnh; giá đçt đđĜc xác đĀnh cho 

tĒng thĔa, phån nhĂm theo tuyøn đđĘng và khu 

vĖc đù đâm bâo týnh thĈng nhçt. Tuy nhiön, do 

giá đçt cĎa nhà nđęc vén cān chönh lûch lęn so 

vęi thĖc tø, xòt v÷ giá trĀ chönh lûch tuyût đĈi 

thü khu vĖc nċi thành cao hėn ngoäi thành khá 

nhi÷u, bĚi vêy ngđĘi dån khu vĖc nċi thành 

đánh giá cĆng tác đĀnh giá thçp hėn khu vĖc 

ngoäi thành. 

e. Thông tin bçt động sân 

ThĆng tin BĐS là mċt nċi dung męi và rçt 

quan trąng đĈi vęi đçt đĆ thĀ, đđĜc quy đĀnh chi 

tiøt täi Luêt Kinh doanh BĐS nëm 2014. Køt 

quâ nghiön cēu cho thçy cĆng tác quân lĞ thĆng 

tin BĐS đđĜc đánh giá Ě mēc tĈt vęi chþ sĈ đánh 

giá trung bünh chung là 3,65 và cĂ sĖ khác nhau 

giĕa hai vČng (nċi thành là 3,34; ngoäi thành là 

3,97; p = 0,000). Køt quâ đánh giá này phân ánh 

thĀ trđĘng BĐS thành phĈ Vinh thĘi gian qua rçt 

sĆi đċng. Các dĖ án BĐS cČng vęi các hoät đċng 

đæu tđ cė sĚ hä tæng, khai thác quĠ đçt cĎa nhà 

nđęc diún ra Ě mēc cao đã thu hčt sĖ quan tåm 

cĎa ngđĘi dån v÷ thĆng tin BĐS, nhçt là khu vĖc 

ngoäi thành, nėi các hoät đċng nöu trön diún ra 

nhċn nhĀp hėn. Tuy nhiön cĆng tác quân lĞ thĆng 

tin BĐS vén chđa đđĜc đæu tđ đčng mēc, chđa 

cĂ cė quan quân lĞ chuyön trách làm đæu mĈi 

quân lĞ, tĉng hĜp và cung cçp thĆng tin.  

3.3. Ảnh hþćng cûa cĄ chế chính sách  

đến quân lý sā dýng đçt đô thð täi thành 

phố Vinh 

a. Chính sách đçt đai  

Chính sách đçt đai đđĜc đánh giá Ě mēc tĈt 

vęi chþ sĈ đánh giá trung bünh chung là 3,76 và 

khĆng cĂ sĖ khác nhau đáng kù giĕa 2 vČng (nċi 

thành là 3,86; ngoäi thành là 3,66, p = 0,038). 
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Køt quâ đánh giá cho thçy: täi khu vĖc nċi 

thành, chýnh sách đçt đai cĂ mĈi quan hû thuên 

Ě mēc đċ cao vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ 

trong nċi dung lêp và quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 

0,669; p = 0,01); cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ 

trung bünh vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong 

các nċi dung: thĆng tin BĐS (rs = 0,482; p = 

0,01), giao và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ (rs = 

0,331; p = 0,01), ban hành và tĉ chēc thĖc hiûn 

các vën bân pháp luêt liön quan đøn quân lĞ sĔ 

dĐng đçt đĆ thĀ (rs = 0,282; p = 0,01) và không có 

mĈi quan hû vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ 

trong nċi dung đĀnh giá đçt.  

Täi khu vĖc ngoäi thành, chýnh sách đçt đai 

cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ cao vęi quân lĞ sĔ 

dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi dung lêp và quân lĞ 

QH, KHSDĐ (rs = 0,676; p = 0,01); có mĈi quan 

hû thuên Ě mēc đċ trung bünh vęi quân lĞ sĔ 

dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi dung: ban hành và 

tĉ chēc thĖc hiûn các vën bân pháp luêt (rs = 

0,264; p = 0,01), đĀnh giá đçt (rs = 0,327; p = 

0,01), thĆng tin BĐS (rs = 0,463; p = 0,01); cĂ mĈi 

quan hû thuên Ě mēc đċ rçt thçp vęi quân lĞ sĔ 

dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi dung giao và quân lĞ 

viûc thĖc hiûn QSDĐ (rs = 0,215; p = 0,01). 

Køt quâ trön phân ánh thĖc tø là khi cĂ quy 

đĀnh bít buċc viûc giao đçt, cho thuö đçt, cho 

phép chuyùn mĐc đých sĔ dĐng đçt phâi cën cē 

vào kø hoäch sĔ dĐng đçt hàng nëm đã đđĜc 

phö duyût (Luêt Đçt đai 2013) thü viûc lêp và 

quân lĞ QH, KHSDĐ đđĜc quan tåm, đi÷u chþnh 

kĀp thĘi, chçt lđĜng và týnh khâ thi cao hėn rçt 

nhi÷u. ĐĈi vęi thĆng tin BĐS, cė chø quân lĞ và 

tĉ chēc thĖc hiûn cān nhi÷u bçt cêp, chđa cĂ chø 

tài bít buċc cung cçp các thĆng tin quan trąng 

vęi mēc đċ chýnh xác cao nhđ thĆng tin v÷ đæu 

tđ, thĆng tin v÷ chçt lđĜng BĐS... CĆng tác giao 

và quân lĞ QSDĐ täi khu vĖc nċi thành chðt 

chô và cĂ yöu cæu cao hėn khu vĖc ngoäi thành. 

Viûc ban hành và tĉ chēc thĖc hiûn các vën bân 

pháp luêt phĐ thuċc nhi÷u vào con ngđĘi và bċ 

máy tĉ chēc thĖc hiûn, trong khi đĂ cĆng tác 

luån chuyùn cán bċ đĀa chýnh täi thành phĈ 

Vinh diún ra liön tĐc 3 nëm mċt læn nön thiøu 

týnh chĎ đċng trong tĉ chēc thĖc hiûn vën bân 

pháp luêt. 

b. Chính sách thu hút đæu tư  

Chýnh sách thu hčt đæu tđ đđĜc đánh giá Ě 

mēc đċ tĈt vęi chþ sĈ đánh giá trung bünh là 3,72 

và cĂ sĖ khác nhau rçt rĄ giĕa hai khu vĖc (nċi 

thành là 3,44; ngoäi thành là 4,00; p = 0,000). 

Täi khu vĖc nċi thành, chýnh sách thu hčt đæu 

tđ cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ rçt cao vęi 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi dung lêp và 

quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 0,777; p =0,01); Ě mēc 

đċ cao vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi 

dung thĆng tin BĐS (rs = 0,538; p = 0,01); Ě mēc 

đċ trung bünh vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ 

trong các nċi dung: ban hành và tĉ chēc thĖc 

hiûn các vën bân pháp luêt liön quan đøn quân 

lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ (rs = 0,325; p = 0,01), giao 

và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ (rs = 0,340; p = 

0,01); và cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ rçt 

thçp vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi 

dung đĀnh giá đçt (rs = 0,196; p = 0,01). 

Bâng 3. Đánh giá vai trñ cûa nhóm yếu tố cĄ chế chính sách 

trong quân lý sā dýng đçt đô thð thành phố Vinh 

Nhóm yếu tố cơ chế  
chính sách 

Tiêu chí đánh giá 
Nội thành  
(n = 200) 

Ngoại thành 
(n = 200) 

Tổng  
N = 400 

Chính sách đất đai Trung bình chung 3,86 3,66 3,76 

 p-value   0,038 

Chính sách thu hút đầu tư Trung bình chung 3,44 4,00 3,72 

p-value   0,000 

Chính sách hỗ trợ Trung bình chung 3,05 3,37 3,21 

 p-value   0,001 

Chính sách xã hội khác Trung bình chung 3,09 3,22 3,16 

p-value   0,163 
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Bâng 4. Ảnh hþćng cûa cĄ chế chính sách đến quân lý sā dýng đçt đô thð thành phố Vinh 

Cơ chế chính sách 

Quản lý sử dụng đất đô thị 

Ban hành và 
tổ chức thực 
hiện các văn 
bản pháp luật 

Lập và quản lý 
QH, KHSDĐ 

Giao và quản 
lý việc thực 
hiện QSDĐ 

Định giá đất 

 

Thông tin 
BĐS 

 

Khu vực nội thành      

- Chính sách đất đai  0,282 ** 0,669** 0,331** 0,139 0,482** 

- Chính sách thu hút đầu tư 0,325** 0,777** 0,340** 0,196** 0,538** 

- Chính sách hỗ trợ  0,150* 0,367** 0,264** 0,194** 0,358** 

- Các chính sách xã hội khác 0,153* 0,362** 0,274** 0,197** 0,276** 

Khu vực ngoại thành      

- Chính sách đất đai  0,264** 0,676** 0,215** 0,327** 0,463** 

- Chính sách thu hút đầu tư 0,287** 0,800** 0,280** 0,226** 0,750** 

- Chính sách hỗ trợ  0,141* 0,416** 0,073 0,130 0,246** 

- Các chính sách xã hội khác 0,044 0,307** 0,035 0,088 0,202** 

Ghi chú: ** Mức ý nghïa 0,01, * Mức ý nghïa 0,05, N = 400 

ĐĈi vęi khu vĖc ngoäi thành, chính sách thu 

hčt đæu tđ cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ rçt 

cao vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi 

dung: lêp và quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 0,800; p = 

0,01); thĆng tin BĐS (rs = 0,750; p = 0,01); Ě mēc 

đċ trung bünh vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ 

trong các nċi dung ban hành và tĉ chēc thĖc hiûn 

các vën bân pháp luêt (rs = 0,287; p = 0,01); giao 

và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ (rs = 0,280; p = 

0,01); đĀnh giá đçt (rs = 0,226; p = 0,01). 

Có thù nĂi chýnh sách thu hčt đæu tđ täi 

thành phĈ Vinh là yøu tĈ đĀnh hđęng quan 

trąng cho các nhà đæu tđ thĖc hiûn các dĖ án, 

đðc biût là viûc cung cçp thĆng tin BĐS. Nhĕng 

nëm gæn đåy, thành phĈ Vinh đđĜc hđĚng lĜi 

nhi÷u tĒ sĖ quan tåm cĎa Trung đėng trong 

viûc hĊ trĜ ngućn vĈn đù đæu tđ xåy dĖng cė sĚ 

hä tæng, nhđng do khĆng cĂ chýnh sách đðc thČ 

v÷ thu hčt đæu tđ nön mĈi quan hû giĕa chýnh 

sách thu hčt đæu tđ vęi ban hành và tĉ chēc 

thĖc hiûn các vën bân pháp luêt liön quan đøn 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ chþ Ě mēc trung bünh. 

ĐĈi vęi đĀnh giá đçt, chýnh sách thu hčt đæu tđ 

cĎa thành phĈ Vinh khĆng đi÷u chþnh nċi dung 

này, chþ đðt ra yöu cæu thĖc hiûn các thĎ tĐc 

hành chýnh bao gćm cĂ đĀnh giá đçt nhanh 

chĂng nhçt, thuên lĜi nhçt. Täi khu vĖc ngoäi 

thành, các dĖ án BĐS thđĘng chuyùn mĐc đých 

tĒ đçt nĆng nghiûp, cė sĚ hä tæng khu quy hoäch 

đđĜc xåy dĖng męi, viûc đĀnh giá đçt mang týnh 

chĎ quan nhi÷u hėn nön đĀnh giá đçt phæn nào 

bĀ ânh hđĚng bĚi chýnh sách thu hčt đæu tđ (đù 

làm vĒa lāng nhà đæu tđ). 

c. Chính sách hỗ trợ 

Chýnh sách hĊ trĜ đđĜc đánh giá Ě mēc đċ 

trung bünh vęi chþ sĈ đánh giá trung bünh chung 

là 3,21 và khĆng cĂ sĖ khác biût giĕa hai khu 

vĖc (nċi thành là 3,05, ngoäi thành là 3,37; p = 

0,001). Täi khu vĖc nċi thành, chýnh sách hĊ trĜ 

cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ trung bünh vęi 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi dung: 

lêp và quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 0,367; p = 

0,01); giao và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ (rs = 

0,264; p = 0,01); thĆng tin BĐS (rs = 0,358; p = 

0,01); Ě mēc đċ rçt thçp vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt 

đĆ thĀ trong nċi dung ban hành và tĉ chēc thĖc 

hiûn các vën bân pháp luêt (rs = 150; p = 0,05); 

đĀnh giá đçt (rs = 0,194; p = 0,01). Täi khu vĖc 

ngoäi thành, chýnh sách hĊ trĜ cĂ mĈi quan hû 

thuên Ě mēc đċ trung bünh vęi quân lĞ sĔ dĐng 

đçt đĆ thĀ trong nċi dung lêp và quân lĞ QH, 

KHSDĐ (rs = 416; p = 0,01); có mĈi quan hû rçt 

thçp vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi 

dung: ban hành và tĉ chēc thĖc hiûn các vën 

bân pháp luêt (rs = 0,141; p = 0,05), thông tin 

BĐS (rs = 0,246; p = 0,01) và khĆng tüm thçy mĈi 

1
4

0
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quan hû giĕa cė chø chýnh sách vęi quân lĞ sĔ 

dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi dung đĀnh giá đçt, 

giao và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ. 

Nguyön nhån do chýnh sách hĊ trĜ chþ áp 

dĐng trong mċt sĈ trđĘng hĜp vęi các đĈi tđĜng 

cĐ thù. Khu vĖc nċi thành chĎ yøu liön quan 

đøn bći thđĘng GPMB và thĖc hiûn các khu quy 

hoäch phĐc vĐ tái đĀnh cđ, khu vĖc ngoäi thành 

chĎ yøu liön quan đøn viûc thĖc hiûn quy hoäch 

các dĖ án nhà nđęc thu hći đçt nhđ bûnh viûn 

đa khoa, đđĘng giao thĆng. Mċt sĈ dĖ án nhđ 

khu đĆ thĀ, trĐ sĚ các cė quan tĉ chēc do chĎ 

đæu tđ tĖ thĖc hiûn thoân thuên vęi ngđĘi sĔ 

dĐng đçt v÷ hĊ trĜ. V÷ đĀnh giá đçt, chýnh sách 

hĊ trĜ khĆng đi÷u chþnh nċi dung đĀnh giá đçt, 

nhđng trong thĖc tø täi khu vĖc nċi thành mċt 

sĈ đĈi tđĜng đđĜc hĊ trĜ đu tiön nhên QSDĐ vęi 

giá nċi bċ täi các dĖ án chþnh trang đĆ thĀ, xåy 

dĖng nhà Ě chung cđ nön chýnh sách hĊ trĜ cĂ 

quan hû Ě mēc đċ rçt thçp vęi đĀnh giá đçt. 

Trong khi mĈi quan hû này täi khu vĖc ngoäi 

thành hæu nhđ khĆng cĂ bĚi các dĖ án triùn 

khai chĎ yøu trön đçt nĆng nghiûp. ĐĈi vęi 

thĆng tin BĐS, chýnh sách hĊ trĜ yöu cæu cĆng 

khai thĆng tin BĐS cho các đĈi tđĜng đĎ đi÷u 

kiûn tiøp cên. Tuy nhiön, trön thĖc tø các quy 

đĀnh ràng buċc v÷ thĆng tin BĐS khĆng nìm Ě 

các chýnh sách hĊ trĜ nön mĈi quan hû này là 

trung bünh täi khu vĖc nċi thành và rçt thçp täi 

khu vĖc ngoäi thành (các thĆng tin v÷ đæu tđ, 

hä tæng... khĂ tiøp cên và xác đĀnh hėn khu vĖc 

nċi thành). 

 d. Chính sách xã hội khác  

Chýnh sách xã hċi khác đđĜc đánh giá Ě 

mēc đċ trung bünh vęi giá trĀ trung bünh chung 

là 3,16 và khĆng cĂ sĖ khác biût lęn giĕa hai 

khu vĖc (nċi thành là 3,09, khu vĖc ngoäi thành 

là 3,22; p = 0,163). 

Täi khu vĖc nċi thành, chýnh sách xã hċi 

khác cĂ mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ trung bünh 

vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong các nċi 

dung lêp và quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 0,362;  

p = 0,01), giao và quân lĞ viûc thĖc hiûn QSDĐ 

(rs = 0,274; p = 0,01); thĆng tin BĐS (rs = 0,276; 

p = 0,01); Ě mēc đċ rçt thçp vęi quân lĞ sĔ dĐng 

đçt đĆ thĀ trong các nċi dung: ban hành và tĉ 

chēc thĖc hiûn các vën bân pháp luêt (rs = 0,153;  

p = 0,05), đĀnh giá đçt (rs = 0,197; p = 0,01). Täi 

khu vĖc ngoäi thành, chýnh sách xã hċi khác cĂ 

mĈi quan hû thuên Ě mēc đċ trung bünh vęi 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ trong nċi dung lêp và 

quân lĞ QH, KHSDĐ (rs = 0,307; p = 0,01); Ě 

mēc rçt thçp vęi quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ 

trong nċi dung thĆng tin BĐS (rs = 0,202; p = 

0,01); khĆng cĂ mĈi quan hû vęi quân lĞ sĔ dĐng 

đçt đĆ thĀ trong nċi dung ban hành và tĉ chēc 

thĖc hiûn các vën bân pháp luêt liön quan đøn 

quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ, giao và quân lĞ viûc 

thĖc hiûn QSDĐ, đĀnh giá đçt. 

Køt quâ đánh giá trön phân ánh mēc đċ 

ânh hđĚng cĎa chýnh sách xã hċi khác đøn các 

nċi dung quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ là khĆng 

cao; chĎ yøu liön quan đøn các dĖ án nhà Ě xã 

hċi, nhà Ě cho ngđĘi thu nhêp thçp và chþ mċt 

sĈ đĈi tđĜng chýnh sách đđĜc thĐ hđĚng. Mðt 

khác, tuy chýnh sách xã hċi khác cĂ yöu cæu 

cĆng khai thĆng tin BĐS cho các đĈi tđĜng đĎ 

đi÷u kiûn tiøp cên nhđng thĖc tø chýnh sách xã 

hċi khĆng cĂ chø tài đù xĔ lĞ các vi phäm liön 

quan nön hiûu lĖc tác đċng bĀ hän chø, nhçt là 

täi khu vĖc ngoäi thành, nėi cĂ giá đçt chönh 

lûch rçt lęn giĕa trđęc và sau khi đæu tđ, các 

thĆng tin v÷ đæu tđ đđĜc doanh nghiûp giĕ kýn. 

Do chýnh sách xã hċi khác đđĜc ban hành trön 

cė sĚ chýnh sách, pháp luêt đçt đai hiûn hành, 

bĚi vêy nĂ hæu nhđ khĆng cĂ ânh hđĚng đáng kù 

tęi cĆng tác ban hành và tĉ chēc thĖc hiûn các 

vën bân pháp luêt, giao và quân lĞ viûc thĖc 

hiûn QSDĐ, đĀnh giá đçt. ThĖc tø, täi khu vĖc 

nċi thành nėi cān nhi÷u khu têp thù phâi giâi 

quyøt theo đ÷ án đđĜc UBND tþnh Nghû An phö 

duyût täi Quyøt đĀnh sĈ 109/2007/QĐ-UBND 

ngày 21/09/2007 thü chýnh sách hĊ trĜ cĂ mĈi 

quan hû Ě mēc trung bünh hoðc rçt thçp đøn các 

nċi dung trön trong quá trünh thĖc thi đđĜc, các 

cė quan nhà nđęc “nęi lăng” các quy đĀnh hėn 

các khu vĖc ngoäi thành. 

4. KẾT LUẬN  

Quân lĞ sĔ dĐng đçt đĆ thĀ cĎa thành phĈ 

Vinh chĀu ânh hđĚng lęn bĚi nhĂm cė chø chýnh 

sách, vęi hai yøu tĈ chýnh là chýnh sách đçt đai 

và chýnh sách thu hčt đæu tđ. Täi khu vĖc nċi 

thành chính sách đçt đai cĂ ânh hđĚng thuên Ě 
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mēc đċ lęn đøn cĆng tác lêp và quân lĞ QH, 

KHSDĐ; chýnh sách thu hčt đæu tđ cĂ ânh 

hđĚng thuên Ě mēc đċ rçt lęn đøn cĆng tác lêp 

và quân lĞ QH, KHSDĐ; ânh hđĚng thuên Ě 

mēc đċ lęn đøn thĆng tin BĐS. Khu vĖc ngoäi 

thành chính sách đçt đai cĂ ânh hđĚng thuên Ě 

mēc đċ lęn đøn cĆng tác lêp và quân lĞ QH, 

KHSDĐ; chýnh sách thu hčt đæu tđ cĂ ânh 

hđĚng thuên Ě mēc đċ rçt lęn đøn cĆng tác lêp 

và quân lĞ QH, KHSDĐ và thĆng tin BĐS. 

Đù thĖc hiûn tĈt cĆng tác quân lĞ sĔ dĐng 

đçt đĆ thĀ thành phĈ Vinh thü nhĂm cė chø 

chýnh sách cæn đđĜc quan tåm nhi÷u hėn, kĀp 

thĘi hėn, nhçt là chýnh sách đçt đai và chýnh 

sách thu hčt đæu tđ. Quá trünh ban hành và tĉ 

chēc thĖc hiûn cæn đðc biût quan tåm đi÷u 

chþnh cho phČ hĜp vęi cĆng tác lêp và quân lĞ 

QH, KHSDĐ, thĆng tin BĐS. 
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