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TOM TAT

Quan ly str dung dat dé thi ho’p ly va hiéu qua la co' s& quan trong dam bao cho d6 thi phat trién bén virng. Day
ciing 1a nhiém vu nén quan trong déi v&i cac qudc gia, cac do thi dang phat trién. Nghlen ctvu nham tim ra cac yéu t6
anh hwéng dén quan ly st dung @4t dé thi thanh phé Vinh. Anh hwéng ctia cac yéu té dén quan Iy st dung dat dd thi
duwoc phan tich bing Spearman Rank Corrrelation Coefficient trong SPSS 17.0 v&i mirc y nghia 0,05 thong qua diéu
tra 400 hd tir 2 phwdng ndi thanh va 2 xa ngoai thanh cla thanh phé Vinh. Két qua nghién ctru chi ra ring ngwdi dan
nhan thdy cong tac quan ly st dung dat d6 thi tai thanh phd Vinh cé nhiéu thay déi trong thdi gian qua va nhém yéu
t& chinh sach cé anh hwéng I6n dén quan ly str dung dat dé thi la chinh sach dat dai va chinh sach dau tw.

Tt khéa: Chinh sach dat dai, g4t dé thi, quan ly st dung dét, thanh phé 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.

m§ (Willy, 2010); 14 su két hgp ctia tat ca cac
cong cu va k§ thuat dudc st dung béi chinh
quyén dé quan ly cach ma dat duge st dung,
phat trién (Peter, 2008).

1. DAT VAN DE

Dat dai 1a tai nguyén déc biét clia quéc gia,
12 tu liéu san xuat dic biét. St dung dat 1a cach

con ngudi khai thac dat va cac tai nguyén gén
lién v6i dat phuc vu cho cac lgi ich ctia minh
(Meyer and Turner, 1996; Moser, 1996). Quan ly
st dung dat tap trung vao cach dat dugc su
dung cho muc dich san xudt, bao tén va thim

Dat do thi bao gobm mat dat, mit nude va
khoang khéng gian phia trén, duéi ndm & noi
thanh hodc ngoai thanh nhung da dugdc quy
hoach thi st dung va quan ly nhu dat d6 thi
(Pham Si Liém, 2010). Tt co sd khoa hoc cua
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quan 1y st dung dat d6 thi, pham vi nghién ciiu
cua dé tai quan ly st dung dat d6 thi bao gbm
v6i 5 noi dung chinh: ban hanh va t6 chiic thuc
hién cac van ban phap luat lién quan dén quan
Iy stt dung dat; lap va quan 1y quy hoach, ké&
hoach st dung dat (QH, KHSDD); giao va quan
ly viéc thuc hién QSDD; dinh gia dat va thong
tin bat dong san (BDS).

Tai thanh phé Vinh, qua trinh d6 thi héa
cia dién ra rdt manh, truéc 1970 dién tich
thanh phé 1a 26 km?, tir 1970 dén 2008 1a 67,5
km?, tit 2008 dén nay la 105,0 km?% Khu vuc noi
thanh c6 16 phuong véi dién tich 1a 35,4 km?
(chiém 33,7%), khu vuc ngoai thanh c6 9 xa véi
dién tich 69,6 km? (chiém 66,3%). Theo quy
hoach dén 2030, dién tich thanh phé Vinh sé mé
rong lén 250 km?. Bai viét nay tap trung nghién
ctiu mtic d6 anh hudng ctia nhém yéu t6 co ché
chinh sach (chinh sach dat dai, chinh sach thu
hit dau tu, chinh sach hd trg va cac chinh sach
x4 hoi khac) dén cac ndi dung quan ly st dung
dat @6 thi. P6 1a co sd quan trong dé dé ra
nhiing giai phap phu hop gép phin niang cao
hiéu qua quan ly st dung dat trén dia ban
thanh phé Vinh.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- 86 liéu thii cap vé diéu kién tu nhién, kinh
t& xa hoi, quan 1y dat dai duge thu thap ti cac
co quan hanh chinh, cac s6 nganh tinh Nghé An;
cac phong ban cta thanh ph6 Vinh va 25
phuong xa trén dia ban thanh phd Vinh va tu
cac trung tdm nghién ctiu, thu vién.

- S8 ligu so cip: dé ddm bao do tin cay 95%
d6i v6i truong hop ¢é mau 16n, khéng biét tong
thé dung, lugng mau t6i thiéu cin thu thap la
385 phiéu (Hair and et al., 1998). Nghién ciiu
nay diéu tra 400 phiéu theo phuong phap lay
mau ngiu nhién tit hai phudng Lé Mao va Quan
Bau (khu vuc néi thanh) va tu hai x4 Nghi Pha
va Nghi Lién (khu vuc ngoai thanh). Cac tiéu
chi diéu tra gom cac thong tin chung vé ho (st
dung dat dai, thu nhap, nghé nghiép, ..), quan
diém cta ho vé quan 1y st dung @&t d6 thi; muc
do6 quan tAm cua ngudi dan dén viéc ban hanh
va t6 chtic thuc hién chinh sach; anh hudng cta
chinh sach dén quyét dinh st dung d4t ctia ho...
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- St dung phuong phap phan tich dinh
lugng va dinh tinh (thong ké mé ta; phan tich
tac dong cia nhém yéu td co ché chinh sach dén
quan ly st dung dit d6 thi bang Spearman
Rank Corrrelation Coefficient trong SPSS 17.0
v6i miic y nghia 0,05, mtic d0 anh hudng dugc
danh gia bing hé s§ tuong quan r (-1< r, <1)
(Zulueta and Costales, 2003).

3. KET QUA NGHIEN cUU

3.1. Bién dong st dung dat giai doan 2005 -
2014 thanh phé Vinh

Téng dién tich d&t ctia thanh phé Vinh nam
2014 1a 10.499,95ha; trong d6 dat noéng nghiép
chiém 46,11%; dat phi nong nghiép chiém
52,5%; dat chua st dung chi chiém 1,39%; dién
tich ty nhién tang 3.748,64 ha so v6i nam 2005
(do m6 rong ranh giéi nam 2008), dién tich dat
noéng nghiép tiang 1.518,56 ha, d4t phi nong
nghiép tang 2.191,22 ha.

3.2. Thyc trang quan ly st dung dat d6 thi
trén dia ban thanh phé Vinh

Quan ly st dung dat d6 thi trén dia ban
thanh ph6 Vinh dugc danh gia theo 5 noi dung,
két qua dudc trinh bay trong bang 2.

a. Ban hanh va té chic thuc hién cdc vin ban
phap luat lién quan dén quan ly su dung dat
dé thi

Két qua diéu tra cho thay céng tac ban
hanh va t8 chtc thuc hién cic vian ban phap
luat lién quan quan 1y st dung dat d6 thi dugc
danh gia & mtc tét v6i chi s6 danh gia trung
binh chung la 3,72 va c6 su khac nhau gitia hai
khu vuc (n61 thanh 1a 3,81; ngoai thanh 1a 3,63;
p = 0,014). Nguyén nhan tai khu vuc noi thanh
c6 dan tri kha cao, co s6 ha tang thong tin thuan
loi, cong tac tuyén truyén dugc chd trong, dich
vu hanh chinh céng duge cai thién. Noi dung
dugc danh gia chua cao 1a viéc xti 1y cac van dé
vé QSDD lién quan dén quy hoach treo. Tai khu
vuc ngoai thanh, ngudi dan cho rang cac quy
dinh phap luat vé thu héi dat, boi thudng, tai
dinh cu chua rd rang nén ngudsi bi thu hoi dat
thuong thiét thoi.
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Bang 1. Bién déng st dung dat thanh phé Vinh giai doan 2005 — 2014 (don vi tinh: ha)

o So vé&inam 2010 So v&i nam 2005
STT Muc dich st dung Ma ne;,'rinztéﬂ Diéntich  Tang (+) Diéntich  Tang(+)
nam 2010 giam (-) nam 2005 giam(-)
Téng dién tich tw nhién 10499,95 10501,54 -1,59 6751,31 3748,64
1 Dét nong nghiép NNP 4841,86 5378,00 -536,14 3323,3 1518,56
1.1 DAt san xuét néng nghiép SXN 4237,24 4772,94 -535,7 2748,62 1488,62
1.2 DAt 1am nghiép LNP 108,91 109,14 0,23 108,69 0,22
1.3 DAt nuéi tréng thuy san NTS 391,85 484,63 92,78 464,84 72,99
1.4 DAt nong nghiép khac NKH 103,87 11,29 92,58 1,15 102,72
2 DAt phi nong nghiép PNN 5512,14 4836,63 675,51 3320,92 2191,22
2.1 Dt & OoCT 1821,07 1338,54 482,53 900,02 921,05
2.1.1 DAt & tai néng thén ONT 731,96 488,19 243,77 280,01 451,95
2.1.2 Dét 6 tai do thi oDT 1089,11 850,35 238,76 620,01 469,1
2.2 Dét chuyén dung CDG 2908,51 2745,4 163,11 1735,44 1173,07
2.3 DAt co sé ton gido TON 7,12 3,43 3,69 4,6 2,52
2.4 DAt co sé tin ngudng TIN 5,45 7,83 -2,38 3,09 2,36

D4t nghia trang, nghia dia, nha tang 18,

25 nha héa tang NTD 149,95 158,82 -8,87 102,96 46,99
2.6 Dét song, ngoi, kénh, rach, sudi SON 424,24 417,14 7.1 412,12 12,12
2.7 DAt c6 mat nwdc chuyén dung MNC 195,8 165,18 30,62 162,32 33,48
2.8 DAt phi nong nghiép khac PNK 0,00 0,29 -0,29 0,37 -0,37
3 DAt chwa st dung CsD 145,95 286,91 -140,96 107,09 38,86

Nguén: Phong Tai nguyén va Moi truong thanh phé Vinh, 2015.

Bang 2. Panh gia ctia ngudi dan vé céng tac quan ly st dung dat do6 thi thanh phé Vinh

Noi dung quén ly st dung Tiéu chi d&nh aid NGi thanh Ngoai thanh Téng
a4t dé thi 9 (n=200) (n=200) N=400
Ban hanh va tb chtrc thue hién cac van ban Trung binh chung 3,81 3,63 3,72
phap luat
p-value 0,014
Lap va quan ly QH, KHSDb Trung binh chung 3,77 3,70 3,73
p-value 0,450
Giao va quan ly viéc thyc hién quyén sl Trung binh chung 3,90 3,61 3,75
dung dat
p-value 0,000
Binh gia dat Trung binh chung 3,82 4,07 3,94
p-value 0,001
Théng tin bat dong san Trung binh chung 3,34 3,97 3,65
p-value 0,000

X o duyét tai Quyét dinh s6 1759/QD-UBND.DC
b. Cong téc Iap va quan Iy QH, KHSDD nam 2010 va duge diéu chinh b6 sung nam

Quy hoach st dung d&t dén nam 2020 cha  2013. Két qua diu tra cho th&y cong tac lap va
thanh phd Vinh dugc UBND tinh Nghé An phé  quan 1y QH, KHSDD dugc danh gia & mtc t6t véi
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gia tri trung binh chung la 3,73 va khong c6 su
khéac nhau gitia hai viing (né1 thanh la 3,77; ngoai
thanh 1a 3,70; p=0,450). Két qua nay phan anh
dtng thyc t& 1 k& tit khi QH, KHSDD dugc phé
duyét, quan ly st dung dit da buéc dau di vao
né nép. Véi quy dinh bit budc phai c6 QH,
KHSDD truéc khi giao dat, cho thué dit,
chuyén muc dich st dung d4t nén cong tac lap,
diéu chinh QH, KHSDD dudc dic biét quan tdm
va c6 chat lugng cao hon.

c. Cong tac giao va quan ly viée thuc hién quyén
st dung dat

Dén nay da c6 95% s6 thua dat dudc cap
gidy chiing nhan (GCN). Cong tac thanh tra,
kiém tra viéc thuc hién quyén ciia ngudi st
dung d4t dugc thuc hién thuong xuyén, tuin
thi ding quy dinh phéap luat. K&t qua nghién
ctiu cho thiy céng tic giao va quan ly viéc thuc
hién QSDD dudgc ngusi dan danh gia 6 mtc tot
v6i chi s6 danh gia trung binh chung 14 3,75 va c6
su khac nhau gitia hai vang (néi thanh la 3,90;
ngoai thanh 1a 3,61; p=0,450). Dat dugc két qua
nay la do trong thoi gian qua ty 1& cap
GCNQSDD cao, viéc thuc hién cac thi tuc hanh
chinh vé dat dai da dudc cai thién; viéc giao
QSDD 6n dinh tao diéu kién cho ngudi din yén
tam st dung dat va thuc hién cac quyén cua
minh hiéu qua nhat. Tuy nhién, van con mot s6
bat cap nhu giao dit dinh gia cham va két qua
th&p; thi tuc vé chuyén nhugng con rudm ra,
viéc cong nhan quyén va thoi han st dung dat
trong viéc cdp d6i GCN chua dude su dbng
thuan ctia nhan dan (dat vuon tir 1au dai xudng
c6 thoi han; han mic céng nhan dat 6 d6i véi
truong hop 6 trudc 1980 khong c6 gidy to)...,
trong d6 tai khu vuc ngoai thanh viéc cdp d6i
GCN va céng nhan QSDD truée 1980 nhiéu hon
nén danh gia cta ngudi dan cting thiap hon khu
vic ndi thanh.

d. Dinh gia dat

Sau Luat dat dai nadm 2003, UBND tinh
Nghé An da thuc hién ban hanh gia dit quy
dinh va diéu chinh gia dat quy dinh hang nim.
Thuc hién Luat dat dai 2013, viéc ban hanh
bang gia dat c6 su thay ddi, bang gia dat da
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dugc ban hanh ap dung 5 nam, hing nam dugc
diéu chinh béi hé so k.

Két qua nghién ctu cho thay cong tac dinh
gi4 dat duge danh gia 6 mic tot véi gia tri trung
binh chung la 3,94 va ¢6 su khac nhau gitia hai
vung (ndi thanh la 3,82; ngoai thanh 1a 4,07; p =
0,001). C6 két qua nay la do coéng tac dinh gia
dat tai thanh phd Vinh da duge quan tim thuc
hién dung quy dinh; gia dat dude xac dinh cho
tiing thiia, phan nhém theo tuyén duong va khu
vuc dé dam bao tinh théng nhat. Tuy nhién, do
gia dat ctia nha nuéc van con chénh léch 16n so
v6i thuc t€, xét vé gia tri chénh léch tuyét doi
thi khu vuc noi thanh cao hon ngoai thanh kha
nhiéu, bdi vay ngusi dan khu vuc noéi thanh
danh gia cong tac dinh gia thip hon khu vuc
ngoai thanh.

e. Théng tin bat dong san

Thoéng tin BDS 13 moét ndéi dung méi va rat
quan trong doi véi dat d6 thi, dude quy dinh chi
tiét tai Luat Kinh doanh BDS nim 2014. Két
qua nghién cttu cho thay cong tac quan ly thong
tin BDS dudc danh gia 6 mic t6t véi chi s6 danh
gia trung binh chung la 3,65 va c¢6 su khac nhau
gitta hai ving (n6i thanh la 3,34; ngoai thanh 1a
3,97; p = 0,000). Két qua danh gia nay phan anh
thi trudng BDS thanh phd Vinh thdi gian qua rat
s61 dong. Cac du an BDS cung véi cac hoat dong
d4u tu cd sd ha tang, khai thac quy dat cia nha
nuéc dién ra 6 muc cao da thu hit su quan tam
ctia nguoi dan vé thong tin BDS, nhat 1a khu vuc
ngoai thanh, noi cac hoat dong néu trén dién ra
nhdn nhip hon. Tuy nhién cong tac quan ly thong
tin BDS van chua dude dau tu ding mic, chua
c6 c¢o quan quan ly chuyén trach lam dau méi
quan ly, téng hop va cung cdp thong tin.

3.3. Anh hudéng cua co ché chinh sach
dén quan ly st dung dat doé thi tai thanh
phé Vinh
a. Chinh sach dat dai

Chinh sach dat dai duge danh gia ¢ mtc tot
vé6i chi s6 danh gia trung binh chung 14 3,76 va

khoéng c6 su khac nhau dang ké gitia 2 viing (noi
thanh 1a 3,86; ngoai thanh 1a 3,66, p = 0,038).



Két qua danh gia cho thay: tai khu vuc noéi
thanh, chinh sach dat dai c6 méi quan hé thuan
d mutc do cao véi quan ly st dung dat d6 thi
trong nodi dung lap va quan ly QH, KHSDD (r,=
0,669; p = 0,01); c6 mdi quan hé thuan é miic do
trung binh véi quan 1y st dung dat dé thi trong
cac noi dung: thong tin BDS (r, = 0,482; p =
0,01), giao va quan ly viéc thuc hién QSDD (r,=
0,331; p = 0,01), ban hanh va t6 chtc thuc hién
cic van ban phap luat lién quan dén quan ly st
dung dat d6 thi (r,=0,282; p = 0,01) va khong c6
moéi quan hé véi quan 1y st dung dat do thi
trong nodi dung dinh gia dat.

Tai khu vuc ngoai thanh, chinh sach @4t dai
c6 moi quan hé thuan 6 miic d6 cao véi quan ly st
dung dit dé thi trong ndi dung lap va quan ly
QH, KHSDD (r, = 0,676; p = 0,01); c6 mdi quan
hé thuan 6 mic dd trung binh véi quan ly su
dung dat d6 thi trong cic nodi dung: ban hanh va
t6 chtic thuc hién cac van ban phap luat (r, =
0,264; p = 0,01), dinh gia dat (r, = 0,327; p =
0,01), thong tin BDS (r,= 0,463; p = 0,01); c6 moi
quan hé thuan é mtc do rat thap véi quan 1y st
dung dat do6 thi trong ndéi dung giao va quan ly
viéc thuc hién QSDD (r,= 0,215; p = 0,01).

Két qua trén phan anh thuc t& 14 khi c6 quy
dinh bét budc viéc giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung d&t phai can ct
vao k& hoach st dung dat hang nam da dudc
phé duyét (Luat DAt dai 2013) thi viéc lap va
quan ly QH, KHSDD dugc quan tam, diéu chinh
kip thoi, chat luong va tinh kha thi cao hon rat
nhiéu. Déi véi thong tin BDS, co ché quan ly va
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t6 chiic thuc hién con nhiéu b4t cap, chua cé ché
tai bat budc cung cdp cac thong tin quan trong
v6i mtc d6 chinh xac cao nhu théng tin vé dau
tu, thong tin vé chat lugng BDS... Cong tac giao
va quan ly QSDD tai khu vic néi thanh chit
ché va c6 yéu cau cao hon khu vuc ngoai thanh.
Viéc ban hanh va té chtc thuc hién cic van ban
phap luat phu thudc nhiéu vao con ngudi va bod
may t6 chtic thuc hién, trong khi dé cong tac
luan chuyén can bo dia chinh tai thanh phé
Vinh dién ra lién tuc 3 nidm mot 1an nén thiéu
tinh cht déng trong td chiic thuc hién van ban
phap luat.

b. Chinh sach thu hit ddu tu

Chinh sach thu hit dau tu duge danh gia 6
mitic do t6t véi chi s6 danh gia trung binh 1a 3,72
va ¢6 su khac nhau rit r6 gitia hai khu vuc (noi
thanh la 3,44; ngoai thanh 1a 4,00; p = 0,000).
Tai khu vuc ndi thanh, chinh sach thu hit dau
tu c6 mdi quan hé thuan 6 mtic do rat cao véi
quan ly st dung dat do thi trong noi dung lap va
quan ly QH, KHSDD (r,= 0,777; p =0,01); 6 mtic
do6 cao v6i quan ly st dung dat doé thi trong noi
dung thong tin BDS (r,= 0,538; p = 0,01); 6 mtic
d6 trung binh véi quan ly st dung dat do thi
trong céc noéi dung: ban hanh va t6 chiic thuc
hién cac van ban phap luat lién quan dén quan
ly st dung d4at d6 thi (r,= 0,325; p = 0,01), giao
va quan ly viéc thyc hién QSDD (r,= 0,340; p =
0,01); va c¢6 mdi quan hé thuian 6 mic do6 rat
th&p v6i quan 1y st dung dat d6 thi trong noi
dung dinh gia dat (r,= 0,196; p = 0,01).

Bang 3. Danh gia vai tro ctia nhém yéu t6 co ché chinh sach

trong quan ly st dung dat d6 thi thanh phé Vinh

Nhém ){éu té co ché Tiéu chi danh gi ch)i_thénh Ngoa_i thanh T_éng
chinh sach (n =200) (n =200) N =400

Chinh sach dét dai Trung binh chung 3,86 3,66 3,76
p-value 0,038

Chinh sach thu hat dau tw Trung binh chung 3,44 4,00 3,72
p-value 0,000

Chinh sach hd tro Trung binh chung 3,05 3,37 3,21
p-value 0,001

Chinh sach xa hdi khac Trung binh chung 3,09 3,22 3,16
p-value 0,163
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Bang 4. Anh huéng ctia co ché chinh sach dén quan 1y sit dung dat d6 thi thanh phé Vinh

Quan ly st dung dat do thi

L ) Ban hanh va Lapvaquanly Giaovaquan Dinh gia dat Thong tin
Co che chinh sach tdchircthwe  QH, KHSDD Iy viéc thuc BDS
hién cac van hién QSDDb
ban phap luat
Khu vie ndi thanh
- Chinh s&ch dét dai 0,282 ** 0,669** 0,331** 0,139 0,482**
- Chinh sach thu hat dau tw 0,325** 0,777** 0,340** 0,196** 0,538**
- Chinh s&ch hé trg 0,150* 0,367** 0,264** 0,194** 0,358**
- Céc chinh sach x& hoi khac 0,153* 0,362** 0,274** 0,197** 0,276**
Khu vwe ngoai thanh
- Chinh sach dét dai 0,264** 0,676** 0,215** 0,327** 0,463**
- Chinh sach thu hat dau tw 0,287** 0,800** 0,280** 0,226** 0,750**
- Chinh s&ch hé trg 0,141* 0,416** 0,073 0,130 0,246**
- Cac chinh sach xa hdi khac 0,044 0,307** 0,035 0,088 0,202**

Ghi chu: ** Miic y nghia 0,01, * Mic y nghia 0,05, N = 400

Déi v6i khu vuce ngoai thanh, chinh sach thu
hit dau tu c6 moi quan hé thuan 6 mtic do rat
cao v6i quan ly st dung dat do thi trong cac noi
dung: 1ap va quan ly QH, KHSDD (r,= 0,800; p =
0,01); théng tin BDS (r,= 0,750; p = 0,01); 6 mtc
d6 trung binh véi quan ly st dung dat d6 thi
trong cac ndi dung ban hanh va t6 chiic thuc hién
cac van ban phap luat (r,= 0,287; p = 0,01); giao
va quan ly viéc thuc hién QSDD (r, = 0,280; p =
0,01); dinh gi4 dat (r,= 0,226; p = 0,01).

C6 thé néi chinh sach thu hut dau tu tai
thanh phd Vinh 1a yé&u t& dinh huéng quan
trong cho cac nha diu tu thuc hién cac du an,
dac biét 1a viéc cung cdp thong tin BDS. Nhiing
nam gin day, thanh phd Vinh dugc hudng lgi
nhiéu ti su quan tdm cta Trung uong trong
viéc hd tro ngudn von dé dau tu xay dung co s6
ha tang, nhung do khéng c6 chinh sach dic thu
vé thu hit dau tu nén méi quan hé gitia chinh
sach thu hit ddu tu véi ban hanh va t6 chic
thuc hién cac vian ban phap luat lién quan dén
quan 1y st dung dat d6 thi chi é miic trung binh.
Dé6i véi dinh gia dat, chinh sich thu hit dau tu
ctua thanh phé Vinh khéng diéu chinh noi dung
nay, chi dat ra yéu cdu thuc hién cac tha tuc
hanh chinh bao gém c6 dinh gia d4t nhanh
chéng nhat, thuan lgi nhat. Tai khu vuc ngoai
thanh, cac dy an BDS thudng chuyén muc dich
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ti dat nong nghiép, co s6 ha tang khu quy hoach
dugc xay dung mdéi, viéc dinh gia dat mang tinh
chti quan nhiéu hon nén dinh gia dit phan nao
bi 4nh hudng bdi chinh sach thu hut dau tu (dé
lam vira 1ong nha dau tu).

c. Chinh sach hé trg

Chinh sach hé trg dugc danh gia ¢ mitc do
trung binh véi chi s6 danh gia trung binh chung
la 3,21 va khong c¢6 sy khac biét gitia hai khu
vic (ndi thanh 1a 3,05, ngoai thanh la 3,37; p =
0,001). Tai khu vuc noéi thanh, chinh sach hé trg
c6 moi quan hé thuan 6 mic d6 trung binh véi
quan ly st dung dit d6 thi trong cac ndi dung:
lap va quan ly QH, KHSDD (r, = 0,367; p =
0,01); giao va quan 1y viéc thuc hién QSDD (r,
0,264; p = 0,01); thong tin BDS (r,= 0,358; p =
0,01); 6 miic d6 rat thap véi quan 1y st dung dat
d6 thi trong ndi dung ban hanh va t6 chic thuc
hién cac van ban phap luat (r, = 150; p = 0,05);
dinh gia dat (r,= 0,194; p = 0,01). Tai khu vuc
ngoai thanh, chinh sach hé trg c6 moi quan hé

thuan 6 mtic d§ trung binh véi quan 1y st dung
dat do6 thi trong noéi dung lap va quan ly QH,
KHSDD (r,= 416; p = 0,01); c6 méi quan hé rat
thap véi quan 1y st dung dat do thi trong cac noi
dung: ban hanh va t6 chtc thuc hién céc vin
ban phap luat (r, = 0,141; p = 0,05), thong tin
BDS (r,= 0,246; p = 0,01) va khong tim thay méi



quan hé gifia cd ché& chinh sach véi quan 1y su
dung d4at do thi trong cac ndi dung dinh gia dat,
giao va quan ly viéc thuc hién QSDD.

Nguyén nhan do chinh sach hé trg chi ap
dung trong mét s6 trudng hop véi cac déi tuong
cu thé. Khu vuc noéi thanh chi yéu lién quan
dén boi thuong GPMB va thuc hién cac khu quy
hoach phuc vu tai dinh cu, khu vuc ngoai thanh
cht yéu lién quan dén viéc thuc hién quy hoach
cac du an nha nuéc thu hdi dat nhu bénh vién
da khoa, duong giao théong. Mot s6 du 4n nhu
khu d6 thi, tru sé cac cd quan t8 chiic do chu
dau tu tu thuc hién thodn thuan véi nguoi st
dung dat vé hd trg. V& dinh gia dat, chinh sach
hd trg khong diéu chinh noi dung dinh gia dat,
nhung trong thuc t& tai khu vuc noi thanh mot
s0 d61 tugng duge hd trg uu tién nhan QSDD véi
gia noi bo tai cac du an chinh trang do6 thi, xay
dung nha & chung cu nén chinh sach hé trg c6
quan hé 6 mtic do rat thap véi dinh gia dat.
Trong khi méi quan hé nay tai khu vuc ngoai
thanh hau nhu khéng c¢6 béi cée du &n trién
khai cht yéu trén dat néng nghiép. Doi véi
thong tin BDS, chinh sach hd trg yéu cau cong
khai thong tin BDS cho cac déi tugng du diéu
kién tiép can. Tuy nhién, trén thuc t& cac quy
dinh rang budc vé thong tin BDS khéng nam 6
cac chinh sach hd trg nén moi quan hé nay la
trung binh tai khu vic noi thanh va rat thap tai
khu vuc ngoai thanh (cac théng tin vé dau tu,
ha tang... khé tiép can va xac dinh hon khu vuc
noi thanh).

d. Chinh sach xa héi khac

Chinh sach x& hoi khac duge danh gia &
mtc d6 trung binh véi gia tri trung binh chung
la 3,16 va khong c6 su khac biét 16n gitia hai
khu vuc (ndi thanh la 3,09, khu vuc ngoai thanh
14 3,22; p = 0,163).

Tai khu vuc noi thanh, chinh sach xa hoi
khac c6 méi quan hé thuan é mtc dé trung binh
v6i quan ly st dung dit do6 thi trong cac ndi
dung lap va quan ly QH, KHSDD (r, = 0,362;
p = 0,01), giao va quan ly viéc thyc hién QSDD
(r,= 0,274; p = 0,01); thong tin BDS (r, = 0,276;
p = 0,01); 6 mtc do rat thap véi quan ly st dung
dat do thi trong cac noi dung: ban hanh va té
chtic thuyc hién cac vin ban phap luat (r,= 0,153;
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p = 0,05), dinh gia dat (r,= 0,197; p = 0,01). Tai
khu vyc ngoai thanh, chinh sach xa héi khac cé
moéi quan hé thuan 6 mtic dd trung binh véi
quan ly st dung dat do thi trong noi dung lap va
quan 1y QH, KHSDD (r, = 0,307; p = 0,01); &
mtic rat thdp véi quan 1y st dung dat do thi
trong nodi dung théng tin BDS (r, = 0,202; p =
0,01); khong c6 moi quan hé véi quan 1y st dung
dat do6 thi trong ndi dung ban hanh va t6 chic
thuc hién cac van ban phap luat lién quan dén
quan 1y st dung dat dé thi, giao va quan ly viéc
thuc hién QSDD, dinh gia dat.

Két qua danh gia trén phan anh mic do
anh hudng ctia chinh sach x& héi khac dén cac
nodi dung quan ly st dung dat do6 thi 1a khong
cao; cht yéu lién quan dén cac du 4n nha 6 xa
hoi, nha 6 cho ngudi thu nhap thap va chi mot
s6 doi tugng chinh sach dugc thu hudng. Mit
khac, tuy chinh sach x& hoi khac c6 yéu cau
cong khai thong tin BDS cho cac d61 tugng du
diéu kién tiép can nhung thuc t& chinh sach xa
hoi khong c6 ché tai dé xt 1y cac vi pham lién
quan nén hiéu luc tac dong bi han ché&, nhat 1a
tai khu vuc ngoai thanh, noi c6 gia dat chénh
léch rat 16n gitia truée va sau khi dau tu, cac
thong tin vé& dau tu dugc doanh nghiép giii kin.
Do chinh sach x4 hoi khac duge ban hanh trén
co sO chinh sach, phap luat dat dai hién hanh,
bdi vay né hau nhu khéong c¢6 anh hudng dang ké
t6i cong tac ban hanh va td chic thuc hién cac
van ban phap luat, giao va quan ly viéc thuc
hién QSDD, dinh gia dat. Thuc t&, tai khu vuc
noi thanh noi con nhiéu khu tap thé phai giai
quyét theo dé an dugc UBND tinh Nghé An phé
duyét tai Quyét dinh s& 109/2007/QD-UBND
ngay 21/09/2007 thi chinh sach hd trg c6 méi
quan hé § mic trung binh hoic rat thap dén cac
ndi dung trén trong qua trinh thyc thi dugc, cac
cd quan nha nuéc “ndi 16ng” cac quy dinh hon
cac khu vuc ngoai thanh.

4. KET LUAN

Quan 1y st dung dat d6 thi ciia thanh phé
Vinh chiu anh hudng 16n bdi nhém co ché chinh
sach, v6i hai yéu t6 chinh 14 chinh sach dat dai
va chinh sach thu hit diu tu. Tai khu vuc noi
thanh chinh sach dat dai c6 anh hudng thuan 4
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Nghién ctru anh hwéng clia nhém yéu té co ché chinh sach dén quan ly st dung dat d6 thj tai thanh phé Vinh,

tinh Nghé An

mtc d6 16n dén cong tac lap va quan ly QH,
KHSDD; chinh sach thu hdat dau tu cé6 anh
hudng thuan & mitc do rat 16n dén cong tac lap
va quan ly QH, KHSDD; anh hudng thuan 6
mtc d6 16n dén théng tin BDS. Khu vuc ngoai
thanh chinh sach dat dai c6 anh hudng thuan 6
mtc d6 16n dén cong tac lap va quan ly QH,
KHSDD; chinh sach thu hdt ddu tu c6 anh
hudng thuan & mitc do rat 16n dén cong tac lap
va quan ly QH, KHSDD va thong tin BDS.

Dé thuc hién t6t cong tac quan ly st dung
dat d6 thi thanh phd Vinh thi nhém co ché&
chinh sach can dugc quan tdAm nhiéu hon, kip
thoi hon, nhat 14 chinh sach dat dai va chinh
sach thu hut du tu. Qua trinh ban hanh va td
chiic thuc hién can dic biét quan tam diéu
chinh cho phu hgp véi cong tac lap va quan 1y
QH, KHSDD, théng tin BDS.
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