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TOM TAT

Nghién ctu dwoc thye hién trén dia ban thanh phé Nam Binh, tinh Nam Binh, nhdm danh gia thuc trang va dé
Xuét giai phap déi v&i cong tac thu hdi dat cho phat trién co' s& ha tAng va chinh trang dé thi. Két qué nghién ctru cho
thaytrong giai doan 2010-2017, thanh phé Nam Binh da thuc hién thu héi d4t cho 41 dw an véi tdng dién tich 1a 86,81
ha phuc vu phat trién co s& ha tAng va chinh trang dé thi. Két qua diéu tra 400 h gia dinh, ca nhan bj thu hdi d4t cho
thay cong tac thu héi dat tai thanh phé Nam Dinh dwoc thue hién theo dung trinh tw, tha tuc quy dinh, tuy nhién van
con mot ty 1& nhd sb ho danh gia viéc xac dinh gia dat va cac khoan hé tre 1a chua phu hop. Két qua phan tich
SWOT da xac dinh dwoc diém manh, diém yéu, co hdi va thach thirc dbi véi cong tac thu hdi d4t ciia thanh phé Nam
Dinh, ddng thoi d& xuat 4 nhom gidi phap dé& khac phuc nhitng diém yéu trong cong tac nay gém: (1) kién toan tb
chire thuc hién thu hdi dét, bdi thweng, hé tro, tai dinh cw; (2) quan ly, cap nhat hd so dia chinh; (3) huy dong ngudn
vbn; va (4) tuyén truyén, phd bién phap luat vé dat dai.

Tw khéa: Thu hdi dat, co s& ha tang, chinh trang db thi, thanh phd Nam Binh.

Solutions to Complete the Land Acquisition for Development
of Infrastructure And Urban Improvement in Nam Dinh City, Nam Dinh Province

ABSTRACT

A study was conducted in Nam Dinh city, Nam Dinh province, to evaluate the current situation and propose
solutions for land acquisition. Results showed that in the 2010-2017 period, the city of Nam Dinh carried out land
acquisition in 41 projects with a total area of 86.81 ha for infrastructure and urban improvement. The investigation
results of 400 households and individuals whose land was recovered showed that the land acquisition in Nam Dinh city
was carried out in accordance with the procedure; however, a small percentage of households assessed that the
determination of land price and support were not appropriate. The SWOT analysis of land acquisition in Nam Dinh city
suggested four following solutions to overcome the weaknesses of land acquisition: (1) rearranging organization of
land acquisition, compensation, support and resettlement; (2) managing and updating cadastral files; (3) mobilizing
capital; and (4) propagating and disseminating land legislation.

Keywords: Land acquisition, infrastructure, urban improvement, Nam Dinh city.

thong cong céng va tao nén su thay déi ro rét bo

L DAT VAN DB Injit cua d}é’t nude. .}?é déAp ﬁng\ n}lu cﬁ/u su dunA\g.
: dat cho cac muc tiéu trén thi cong tac thu hoi
Qua trinh céng nghiép héa, hién dai héa da dat 134 mot nhiém vu then ch6t mang tinh quyét

gép phan hinh thanh cac khu d6 thi méi, cac dinh. Tuy nhién, thu héi dat 1a van dé kho
khu cong nghiép, khu ché& xuit, cac cong trinh khan, phiic tap do né tac dong truc tiép dén doi
trong diém an ninh quéc gia, cac cong trinh giao song, viéc lam, san xuat, kinh doanh.. ctia ho
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gia dinh, ca nhin va céc té chiic c6 dat bi thu
hoi (Pham Phuong Nam va cs., 2013). Viéc boi
thudng cho ngudi c6 dat bi thu hoéi khong ding
gi4 tri thi truong da phat sinh nhiéu khiéu kién
dong ngudi kéo dai, mang tinh chit diém néng
(Lé Thi Huong Giang, 2014; Nguyén Tién Sy va
cs, 2018).

Thanh phé Nam Dinh c6 vi thé quan trong
trong truc hanh lang phat trién kinh t& ven bién
doc theo ving Duyén Hai Béc bé (Vi Vin
Théng, 2016). Ndm 2011 thanh phé Nam Dinh
dudc cong nhan 1a d6 thi loai I truc thudc tinh
(Chinh pht, 2011), cac dinh huéng vé phat trién
ha tang ky thuat qudc gia, dic biét 1a giao thong
6 lién quan dén Nam Dinh dudc quan tAm phat
trién gép phan khing dinh vi thé va vai trd caa
thanh phé Nam Dinh d6i véi chum d6 thi dong
luc phia Nam dbéng bing song Hoéng. Theo
phuong 4n diéu chinh quy hoach chung thanh
phé Nam Dinh dén nam 2025, dia giéi hanh
chinh ctia thanh phé dudc md rong véi dién tich
tu nhién 184,45 km?, tang 138,2 km? so v6i nam
2010, dién tich d4t thu héi cho phét trién co sé
ha tdng va chinh trang d6 thi 14 5.100 ha (Bo
Xay dung, 2011). Tuy nhién, cong tac thu héi
dat trong thoi gian qua trén dia ban thanh phé
con mot sd ton tai nhu chua thong nhat vé
phuong thtic t6 chiic thuc hién, hd so dia chinh
chua hoan thién... gdy khé khéan trong cong tac
thu hoi d4t. Pé chu déng quy d4t cho phat trién
kinh t& - x4 hdi néi chung, xay dung co s ha
tang va chinh trang d6 thi néi riéng cta thanh
phd Nam Dinh theo phuong an da phé duyét,
nghién cttu nay nham dé xuét xudt giai phap
hoan thién cong tac thu héi d&t cho phat trién
co sO ha tang va chinh trang d6 thi trén dia ban
thanh phé Nam Dinh, tinh Nam Dinh.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Thu thap s6 liéu thit cap: Cac théng tin vé
thuc trang co sé ha tang thanh phé Nam Dinh
dudge thu thap tai UBND thanh phd Nam Dinh
va S6 Xay dung tinh Nam Dinh. S¢ liéu vé thu
hdi ddt cho phat trién co sd ha ting va chinh
trang d6 thi thanh phé Nam Dinh giai doan
2010-2017 dugc thu thap tai Trung tam Phat
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trién Quy dat tinh Nam Pinh va Ban Quan ly
DAu tu va Xay dung thanh phé Nam Dinh.

- Thu thap s6 liéu so cdp: St dung mau
diéu tra in sin phéng van ngau nhién nhiing ho
gia dinh, ca nhan c6 dat bi thu héi cho phat
trién cd s6 ha tdng va chinh trang dé thi thong
qua cac tiéu chi nhu: céng tac tuyén truyén
chinh sach, phap luat dat dai dén ngusi dan;
tham gia lap phuong an béi thudng, hd trg, tai
dinh cu; niém yét va 14y y kién vé phuong an boi
thudng, hd trg, tai dinh cu; trinh ty, thua tuc thu
hoi d4t. Theo Yamane s6 mau diéu tra dudc xac
dinh theo cong thitc sau:

N
n=——
1+ N(e)

Trong dé: n 1a s6 phiéu can diéu tra; N la
tong s6 ho gia dinh, ca nhan c6 d4t bi thu hdi;
e 1a sai s6 cho phép (e = 5-15%).

Trong giai doan nghién ctu 2010-2017,
trén dia ban thanh phé Nam Dinh c6 3.087 ho
gia dinh, cA nhan bi thu héi cho phat phat
trién co sé ha tang va chinh trang d6 thi nén
v6i sai s6 cho phép 5% da xac dinh dudc so
phiéu can diéu tra 354 phidu. P& ting d¢ chinh
x4c cua két qua danh gia,dé tai da thuc hién
diéu tra 400 phiéu.

- Téng hop va xu ly s6 liéu: St dung phan
mém Microsoft Office Excel 2010 tong hop va xt
1y cac s6 liéu lién quan.

- Phan tich SWOT: T6 chtic mét cude héi
thdo 14y y kién cua nhiing ngudi c6 nhiéu kién
thitc va kinh nghiém trong linh vuc thu héi dat,
bdi thuong, hd trg, tdi dinh cu dé xac dinh
nhiing diém manh, diém yé&u, co hoi va thach
thtc trong céng tac thu hoéi dat tai thanh phé
Nam Dinh.

+ Diém manh (S - strength): cong tac thu
héi dat tai thanh phd Nam Dinh c6 thuan 1gi gi?
Cac ngudn luc can thiét cia cong tac thu hoéi dat
dang c6 uu diém gi?

+ Diém yéu (W - Weak): cong tac thu hdi
d4t con ton tai nhiing van dé han ché& nao? Cai
gi nén giai quyét?

+ Co hoi (O- Opportunity): céng tac thu hoi
d4t c6 co hoi gi? Thanh phé cé c6 kha ning gi dé
thu héi dat?
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+ Thach thiic (T - Threat): cong tac thu hoi
dat dang doi mit véi nhiing thach thic gi? can
vugt qua nhu thé nao?

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Thyc trang va nhu cau thu héi dat cho
phat trién co sé ha tAng va chinh trang doé
thi tai thanh ph6é Nam Pinh

3.1.1. Thuc trang phat trién co sé ha ting
va chinh trang dé thi

Thuc hién K& hoach s6 67/KH-UBND ngay
12 thang 10 nam 2016 cua UBND thanh phd
Nam Dinh vé tap trung xdy dung va phat trién
thanh phd Nam Dinh thudc chum d6 thi dong
luc phia Nam dong bing séng Hong giai doan
2016-2020, thoi gian qua cac phong, ban
chuyén mén phéi hdp véi cac don vi chiic néng
cia cac s0, nganh cua tinh tap trung déy
nhanh tién d6 thuc hién cac céng trinh trong
diém theo huéng van minh, hién dai, bén viing

va kha thi, dap tng yéu ciu phat trién mé rong
khéng gian thanh phd trong tuong lai. Thuc t&
cho thaykhéng gian d6 thi va cdnh quan méi
truong thanh phé da c6 nhiéu chuyén bién tich
cuc; do0i séng vat chat, tinh than cia nhan dan
dugc nang 1én; y thic xay dung nép sdng vén
minh d6 thi, vén héa giao théng, bao dam vé
sinh moi truéng dude giti viing va nang cao.
Tuy nhién, so sanh véi tiéu chudn quy dinh tai
Nghi quyét 1210/2016/UBTVQH13 ngay 25
thang 5 ndm 2016 vé& phan loai d6 thi thi hién
nay mot s6 chi tiéu co sd ha tang trén dia ban
thanh ph6 Nam Dinh chua tuong xting véi vi
thé va yéu cau (Bang 1).

Két qua 6 bang 1 cho thay trong 14 tiéu chi
dugc lua chon danh gi4, chi c6 5 tiéu chi dat tiéu
chuén quy dinh. Do vay, dé hoan thanh cac chi
tiéu con lai, thanh phé Nam Dinh can c6 buéc di
dot ph4, manh mé hon trong thdi gian téi, trong
d6 c6 cong tac thu hoi @4t dé thuc hién cac du 4n

phat trién co s6 ha tang va chinh trang dé thi.

Bang 1. Thuc trang phat trién co s ha tang va chinh trang d6 thi
tai thanh phé Nam Dinh

Tiéu chi BVvVT Chudn' Thuctrang Danhgia
Chi tiéu vé& cong trinh cdng cdng dd thi (tinh cho khu vire noi thanh)
DAt xay dung cong trinh cdng cong binh quan m’/ngudi 22 2,9 Dat
DAt dan dung m’/nguoi 61 57,34 Chuwa dat
Dét xay dwng cong trinh dich vu cong cong dé thi mz/ngu’c‘yi 25 7,77 Pat
Co s& dao tao Cong trinh =30 15 Chuwa dat
Cong trinh van hoéa Cong trinh 214 05 Chua dat
Trung tdm thwong mai - dich vu cé cong trinh 214 14 Pat
Chi tiéu vé hé théng giao thong
Ty |é d4t giao thong so v&i dat xay dwng trong khu vire ndi thi % >24 24,05 Dat
Mat dé dwong trong khu vire ndi thi =13 12,18 Chua dat
Ty 1& phuc vu van tai hanh khach céng céng % 220 20,04 Dat
Dién tich dat giao théng/dan sé noi thi m’/nguoi >15 13,97 Chuwa dat
Chi tiéu khac
Nha tang 1€ Co s& 24 2 Chua dat
Mat do dwong cdng thoat nwéc chinh km/km? >4 3 Chuwa dat
Ty lé dan sb khu v néi thi dwgc cdp nwédc sach % 100 90 Chuwa dat
Ty l& tuyén phd van minh db thi/itdng sb dwéng chinh khu vie ndi thi % 260 333 Chua dat

Ghi chi: 'Quy chuan Ban hanh kém theo Nghj quyét 1210/2016/UBTVQH13 ngay 25/5/2016
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Bang 2. Tong nhu ciu st dung dat cho phat trién co sé ha tAng va chinh trang d6 thi
khu vyc dé6 thi cia thanh phé Nam Dinh dén nam 2025

Loai coéng trinh

Dién tich (ha)

Téng dién tich d4t xay dung d6 thi trong khu vire néi thanh 4.100
Trung tam chinh @ thj va céng trinh cép viing 208
Trung tdm khu vuc 210
Dét gido duc chuyén nghiép, nghién ctru chuyén giao céng nghé va dé thij dai hoc 345
D6 thi da chire nang 1.270
Lang xém d6 thj héa va xen cdy cac chirc nang do thj méi 245
Lang sinh thai 65
DAt cong nghiép 557
Dét cac dw an cong nghiép hoac gido duc chuyén nghiép; do thi - co thé khép kin 280
DAt cay xanh mat nwéc cdng cdng do thi 327
DAt giao thong chinh db thi 593

DAt du triv phat trién cac khu chirc ndng ngoai nha & - tao dong lwc phat trién do thi 1.000

Téng 5.100

Nguén: Ban Quan Iy PAu tu va X4y dung thanh phé’ Nam Pjinh, 2017

3.1.2. Nhu cdu thu héi dat cho phét trién co
s6 ha tang va chinh trang dé thi

Theo du bao dén nam 2025, dan s6 thanh
phd Nam Dinh khoang 570.000 ngudi, trong d6
dan s6 noi thanh khoang 340.000 ngudi. Véi su
gia ting dan s6, nhu ciu st dung dat ciing tang
theo dé dap tng nhu cAu phat trién co sé ha
tdng va chinh trang dé thi. Hién nay, dién tich
dat xay dung d6 thi trong khu vuc noi thanh ctaa
thanh phé Nam Dinh 13 1.433 ha, trung binh
dat 71 m?*ngudi. Theo phuong 4n quy hoach
chung thanh phd Nam Dinh d&n nam 2025,
dinh huéng phat trién dé thi cta thanh phd la
tap trung phat trién d6 thi phia bic séng Dao
dén séng Vinh Giang va phia nam séng Dao véi
chi tiéu dat xdy dung d6 thi dat khoang
120 m*ngudi va quy md dat xay dung do thi la
khodng 4.100 ha. Ngoai ra, dé dam bao tinh
nang dong trong kha ning thu hidt dau tu,
phuong an quy hoach ciing da xac dinh khoang
1.000 ha dat du tré phat trién cac khu chic
niang ngoai nha 6, trong dé 700 ha vé phia Béc
song Vinh Giang va 300 ha phia Nam séng Dao.
Téng hgp nhu cdu thu héi d4t theo cac khu chiic
ning va hinh thai xay dung cia thanh phd Nam
Pinh dugc thé hién chi tiét tai bang 2.
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Pén ndm 2025, téng nhu ciu st dung d4t
khu vuc d6 thi theo quy hoach da dugec phé
duyét 14 5.100 ha, trong d6 dat st dung vao muc
dich x4y dung 6 thi da chiic ning c6 dién tich
16n nhat chiém 24,9%, @4t du tri phat trién cac
khu chtic nang ngoai nha 6 khodng 1.000 ha,
chi€m 19,60% t6ng dién tich theo nhu cau. Nhu
vay, trong giai doan ti€p theo dén nam 2025,
dién tich dat xay dung dd thi can dudc ting
thém khoang 3.667 ha so véi hién tai.

3.2. Panh gia cong tac thu hoi dat cho phat
trién co sd ha tang va chinh trang d6 thi tai
thanh phé Nam Dinh giai doan 2010-2017

3.2.1. Két qua thu héi dit cho phat trién co
s6 ha tang va chinh trang dé thij

Trong giai doan 2010-2017, dé thuc hién 41
du an co sé ha tang va chinh trang d6 thi, thanh
phé Nam Pinh da thuc hién thu héi 86,81 ha
dat cta 3.087 ho gia dinh, c4 nhan. Trong dé,
dién tich d4t cho xay dung cac khu tai dinh cu
14 16n nh4t véi 35,34 ha (chiém 40,71%) va dién
tich dit cho viéc mé rong cong vién 1a nho6 nhat
v6i 0,01 ha (Bang 3).
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Bang 3. K&t qua thu héi dat cho phat trién co sé ha tAng va chinh trang d6 thi
thanh phé Nam Dinh giai doan 2010-2017

Dién tich (ha)

Cong tinn doan o
: : Tong batnongnghiép Dbaté  Dat khac bDat chuyén dung
Giao théng 17 1.906 25,85 14,06 5,21 2,60 3,98
Thay lgi 11 453 11,82 7,83 1,00 1,10 1,89
Xay dwng ha tAng khu d4t DV, khu TBC 4 159 12,63 10,41 0,00 1,00 1,22
Khu lwu niém 2 16 0,62 0,00 0,62 0,00 0,00
Khu tai dinh cw 5 549 35,34 34,11 0,72 0,00 0,51
Cho 1 3 0,54 0,51 0,01 0,00 0,02
Cong vién 1 1 0,01 0,00 0,01 0,00 0,00
Téng 41 3.087 86,81 66,92 7,57 4,70 7,62

Nguén: Ban Quan Iy Pau tu va X4y dung thanh phé Nam Dinh, 2017

Viéc thu hoi d4t phan 16n dé thuc hién cac
du 4an giao thong véi 17 céng trinh, chiém
41,46% téng s6 du 4n trong ca giai doan. Cac du
an dién hinh thuc hién trong giai doan nghién
ctiu gom: du An md roéng cac tuyén dudng néi tu
quéc 16 10 vao dam Bét, ddm Do, dudng Nguyén
Cong Tra kéo dai va khu tai dinh cu Tay Dong
Mac.. So sanh dién tich da thu héi giai doan
2010-2017 (86,81 ha) v6i nhu ciu st dung dat
x4y dung dé6 thi trong phuong an quy hoach
chung ctia thanh phd Nam Dinh dén nam 2025
(3.667 ha) cho thay dién tich dat can phai thu
hoi trong giai doan tiép theo la rat 16n.

3.2.2. Danh gia cta nguoi dan vé céng tac thu
héi dat cho phat trién co sé ha ting va
chinh trang dé thi

Két qua diéu tra 400 ho gia dinh, c4 nhan bi
thu hoi dat trén dia ban thanh phé Nam Dinh cho
th&y 100% s6 ho bi thu héi d4t déu ndm dudc cac
thong tin thyc hién du an trén dia ban do thanh
phé Nam Dinh da thuyc hién tét cong tac tuyén
truyén, phé bién cac chu truong, chinh sach dat
dai ctia Dang va Nha nuéc véi nhiéu hinh thic
nhu: st dung loa phat thanh, niém yét théng bao
tai tru s6 UBND c4p xa va khu vuc thuyc hién du
an. Két qua diéu tra cho thay viéc tuyén truyén
bing loa phat thanh tai cac t6 dan phd da phat
huy tac dung va dem lai hiéu qua t6t hon gitip
ngudi dan ndm dugc cac thong tin mot cach nhanh
chéng va chinh x4c. Trong qué trinh thuc hién giai
phéng mat bing, 100% s6 hd ciing duge tham gia

vao qua trinh xay dung phuong an thu héi dat, ti
viéc thao luan vé mic gia boi thudng dén déng gép
¥ kién vé phuong an boi thudng, hé trg, tai dinh
cu... Két qua diéu tra cling cho thay phan 16n s6 ho
danh gia thoi gian 14y ¥ kién va hinh thtc gép ¥
kién vé phuong an thu hoi dt, boi thudng, hd trg,
tai dinh cu 14 phu hop, chiém ty 1é tuong tng la
92,75% va 94,25% (Bang 4). Theo quy dinh phap
luat dat dai hién hanh, thoi gian 18y y kién gép ¥
vé phuong an thu héi dat, boi thudng, hd trg, tai
dinh cu 1a 20 ngay, ké tit ngay niém yét. Viéc td
chiic 14y ¥ kién dudc lap thanh bién ban cé xac
nhan cia dai dién UBND cap x4, Uy ban Mt tran
T6 quéc Viet Nam c&p xa va nhiing ngudi c6 dat
thu hoi. Trudng hdp con cé ¥ kién khong dong y vé
phuong an thu héi dat, bbi thuong, hd trg, tai dinh
cu thi phai thuc hién d6i thoai trudc khi hoan
chinh phuong an trinh co quan c6 thAm quyén.
Danh gia vé trinh tu, thu tuc thu hoi dat tai
bang 4 cho th&yphan 16n hé dan khéng dinh
viéc thu héi dat dude thuc hién ddng thu tuc
quy dinh va dam bao tinh minh bach, chi c6 5 hd
(chiém 1,25%) chua hgp Iy va 8 hd c6 y kién
khac (chi€m 2%). Trong céng tac thu hoi dat, gia
dat boi thuong cho ngudsi dan 1a mot yé&u td quan
trong dé dam bao thuc hién cac du 4n dung tién
do. Két qua diéu tra cho thay viéc xac dinh gia
d&'t cu thé tai cac du an la tuong ddi phu hop véi
gi4 thi truong, chi c6 mot ty 18 nhé (9,75%) s6 ho
danh gia viéc xac dinh gia dit cu thé con thap
hon so véi gia thi truong. Panh gia vé mtc ho
trg khi thu héi dat néng nghiép cho thay57,25%
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cho réng cac chinh sach va miic hd trg dat néng
nghiép tai cac dy an la phu hgp, 6% danh gia
khong phu hgp; do6i v6i dat 6, ty 1&é danh gia
tuong tu 1a 71,25 va 28,75%. Riéng doi véi dat
néng nghiép, c6 43 doi tugng (chiém 36,75%)
khong c6 ¥ kién danh gia vé chinh sach hé trg.
Mic du nguoi dan danh gii rat t6t vé tha tuc
thu hoéi dat nhung gia dat boéi thuong va cac
khoan hé trg khi thu hdi dat van con la van dé
can xem xét giai quyét dé qua trinh thu héi dat

dugc thuén Igi hon.

3.2.3. Uhg dung phuong phap SWOT xac
dinh diém manh, diém yéu, co héi va thach
thiic trong céng tac thu héi dat

Trén cd s6 ¥ kién chuyén gia két hop véi t6
chtic héi thao, nghién ctu da téng hgp dudc
diém manh, diém yé&u, co hoi va thach thic
trong coéng tac thu hoéi dat tai thanh phd Nam
Dinh va dugc trinh bay cu thé tai bang 5.

Bang 4. Panh gia ctia ngudi dan vé cong tac thu hoi dat tai thanh phé Nam Dinh

Chi tiéu danh gia S6 phiéu TV 18 (%)
Cong tac tuyén truyén cha trvong, chinh sach dét dai 400 100,00
Tot 400 100,00
Khong tét 0 0,00
Khang c6 ¥ kién 0 0,00
Nguwdi dan dwoc tham gia xay dwng phwong an thu hdi dat 400 100,00
Cé 400 100,00
Khéng 0 0,00
Khéng co ¥ kién 0 0,00
Thoi gian niém yét phwong an thu hoi dat 400 100,00
Phu hop 371 92,75
Khéng phu hep 24 6,00
Y kién khac 5 1,25
Hinh thirc 14y y kién vé phwong an thu hdi dat 400 100,00
Phu hop 377 94,25
Khéng phu hop 20 5,00
Y kién khac 3 0,75
Tha tuc thu hdi g4t 400 100,00
Plng quy dinh 387 96,75
Khéng dung quy dinh 5 1,25
Y kién khac 8 2,00
Gia dat bdi thwong 400 100
Cao hon gia thi trvong 0 0
Baing gia thi trwong 361 90,25
Thép hon gia thi truong 39 9,75
DPanh gia v& mic hd tro d&t ndng nghiép 117 100
Phu hop 67 57,25
Khéng phu hop 7 6,0
Khéng c6 y kién 43 36,75
Danh gia vé muc hd tro dat & 400 100
Phu hop 285 71,25
Khdng phu hop 115 28,75
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Bang 5. Phan tich SWOT trong céng tac thu héi dat tai Thanh phé Nam Dinh

DPiém manh

Diém yéu

- Cong tac thu héi dét dwoc thye hién theo dung quy dinh cia
phap luat.

- Buoc sy quan tam chi dao ctia UBND céc clp, cac nganh
cta tinh Nam Binh.

- D6i ngli can bg lam cong tac thu hdi dat, béi thuwong, hd tro,
tai dinh cw c6 chuyén mén tot va lam viéc chuyén nghiép.

- Viéc thu héi @4t trén dia ban thanh phé do nhiéu co quan cung
thwe hién.

- Ngudn vén cho thu héi dét con han ché, giai ngan cham, chi
yéu dwa vao ngan sach Nha nwéc.

- Nguon gbc st dung dét chua ré rang, thiéu ho so tai ligu... dan
den viéc xac dinh doi twong dwoc boi thuong, hé tro, tai dinh cw
con gap kho khan lam anh huwédng dén tién do thwe hién dy an.

- Gia dét cu thé déi voi dat & ap dung cho cac déi twong khong dd
dieu kién bo tri tai dinh cw chwa hop ly.

Co héi

Théch thie

- Trinh d6 dan tri, hiéu biét vé phap luat dat dai, bdi thweng, hé
tre, tai dinh cw clla ngwoi dan cao.

- Da s6 nhan dan Gng ho quyét dinh thu héi dat ¢é phat trién ha
tang va chinh trang do thi.

- Thanh pho c6 vi thé quan trong trong truc hanh lang phét trién
kinh té ven bién doc theo ving Duyén Héi Bac bd va thude
chum d6 thj dong Iwc phia Nam dong bang séng Hong.

- Cac dinh hudng phat trién ha tang ky thuat quéc gia, dac biét
Ia hé théng giao thong clia thanh phd dwoc xac dinh cu thé.

- Dién tich thu hoi lon.
- Doi sbng, viéc lam clGa ngudi bi thu hdi dat b xao tron.

- Diém manh: Céng tac thu hoi dat, bdi
thuong, hé trg, tai dinh cu ludn dudc su quan
tam chi dao cia UBND tinh Nam Dinh, UBND
thanh pho Nam Dinh va UBND céac x&, phudng
thudc thanh phé Nam Dinh va duge thuc hién
theo ding quy dinh ctia phap luat; viéc chi tra
tién boi thuong, hd trg kip thoi nén duge ngudi
dan nhat tri va ing ho quyét dinh thu héi dat
dé phat trién ha tdng va chinh trang d6 thi. Bén
canh d6, doi ngit nhiing ngudi lam cong tac boi
thuong, hd trg, tai dinh cu c6 chuyén mén tot va
lam viéc chuyén nghiép.

- Piém yéu: Té chiic b may lam nhiém vu
thuc hién thu hoi dat chua theo quy dinh cua
Phap luat d4t dai hién hanh, cu thé: theo quy
dinh ctua Luat D4t dai ndm 2013, cong tac thu
héi dat do td chtic dich vu coéng vé dat dai
(Trung tAm Phat trién Quy dat thudc S& Tai
nguyén va Moi trudng) hodac Hoi dong bdi
thudng, hd trg va tai dinh cu thuyc hién. Trung
tam Phat trién Quy d4at giao cho céac chi
nhanh ctia minh tai cidc thanh phé thudc tinh,
quan, thi x4, huyén thuc hién nham nang cao
tinh chuyén nghiép va nham tinh giam bo
may cong kénh lién quan quan dén thu hoi
dat. Mic du vay, hién tai trén dia ban thanh
phd Nam Dinh, cong tac thu héi dat do ca Ban

Quan ly dau tu va Xay dung thanh phd va
Trung tdm Phat trién quy d&t thuc hién.
Nguyén nhan chinh la Ban Quan ly dau tu va
Xay dung thanh phé da dugc thanh lap truée
khi Luat D4t dai nam 2013 c¢6 hiéu luc va chiu
su quan 1y truc tiép cia UBND thanh phé
Nam Dinh trong céng tac thu héi dat, boi
thuong, hd trg, tai dinh cu d6i véi cac du an
ddu tu cia UBND thanh phs Nam Dinh va
cho réng viéc t6 chiic nhu vay sé thuan lgi hon
trong chi dao, diéu hanh ctia UBND thanh
phd so v6i mé hinh té chic phat trién quy dat
mot cdp theo quy dinh cta Luat D4at dai hién
hanh; viéc xac dinh d6i tugng dugc boi thudng,
hd trg, tai dinh cu con gép khé khin do nguén
st dung goc dat chua rd rang, nhiéu hé so tai
liéu khong c6, khong duge cap nhat kip thoi, bi
th4t lac trong qué trinh chuyén giao; nhiéu dsi
tugng 18n, chi€m d&t cong dé xdy dung cong
trinh trén dit sau d6 ban lai cho ngudi dan bing
gidy viét tay, diéu nay anh hudng dén thoi gian
lap va phé duyét phuong an thu héi dat va lam
anh hudng truc tiép dén tién do thuc hién du an
dau tu. Ngoai ra, tinh trang ngudi dan st dung
dat chua ding muc dich, x4y dung cac cong
trinh trai phép dién ra kha phé bién, nén khi
xac dinh dé ap gia boi thuong theo quy dinh caa
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Nha nuéc gip nhiéu khé khén. Bén canh do,
viéc mua ban, chuyén nhugng d4t dai dién ra
phic tap (chuyén nhugng d&t néng nghiép
khong ding v6i quy dinh ctia phap luat) dan t6i
kho khén trong viéc bdi thudng va hd trg vé dat
noéng nghiép; viéc bo tri va giai ngan ngudn vén
trong cong tac thu hoi dat con cham lam cham
tién @6 thuc hién du an, cu thé: ¢6 nhiéu du 4n
dau tu da dude cdp von theo k& hoach cu thé
theo tung quy nhung khi thuc hién quyét toan
cong viéc thuc hién thi khong c6 kinh phi va
phai cho. Bén canh d¢6, UBND thanh phé cfing
chua cht déng duge ngudn kinh phi dé thuec
hién cac du an thu hdi dat; gia dat cu thé dé tinh
tién boi thuong vé dat va gia tinh tién st dung
dat khi giao dat tai dinh cu d& phu hgp d6i véi
cac truong hop du diéu kién tai dinh cu, song ddi
v6i phan 16n cac ho khong du diéu kién tai dinh
cu thuong khong nhat tri v6i mic bdi thudng, hod
trg vi ho cho rang gia d4t tinh tién béi thudng, hd
tr¢ chua phu hgp v6i gia thi truong va mong
mudn dudc bdi thudng véi gia dat cao hon.

- Co héi: Thanh phd Nam Dinh c6 vi tri
quan trong trong vung anh hudng ctia ving
kinh t& trong diém Bic Bo va duyén hai Bic B
v6i vi thé& chién luge trong truc hanh lang phat
trién kinh t& ven bién ctia viing duyén hai Béc
B va chum db thi déng luc phia Nam déng
bang song Hong; Theo Quyét dinh s6 2084/QD-
TTg phé duyét diéu chinh quy hoach chung xay
dung thanh phé Nam Dinh dén nim 2025,
thanh phé Nam Dinh sé phat trién theo huéng
hién dai, dong bd, c6 ban sic riéng, c6 tinh bén
viing, c6 khong gian d6 thi md rong hon ba lan
so véi hién nay. Cac dinh huéng vé phat trién
ha tang ky thuat qudc gia, dic biét 14 hé thong
giao théng dudc xéac dinh cu thé. Trinh d6 dan
tri, hiu biét vé phéap luat vé bdi thudng, hd trg,
tai dinh cu ctia ngudi dan bi thu héi dat cao. So
v6i cac loai thu hoi vi cac muc dich khac da sé
nhén dan ung ho quyét dinh thu héi d4t dé phat
trién ha tang va chinh trang d6 thi

- Théach thice: D& thyc hién cic hang muc
theo phuong an quy hoach khéng gian da dugc
phé duyét, thanh phé Nam Dinh can phai thuc
hién thu héi quy dat rat 16n, dan dén doi séng,
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viéc lam ctia ngudi dan bi thu héi d4t c¢6 nhiéu
x40 tron.

3.3. Mot s6 giai phap hoan thién cong tac
thu héi dat cho phat trién co sé ha tang va
chinh trang d6 thi tai thanh phé Nam Dinh

3.3.1. Gii phap kién toan b6 may thuc hién
thu héi dat, béi thuong, hé tro, tai dinh cu

Dé ddm bao thuc hién ding quy dinh cta
phap luat, tang tinh chuyén mén hoa, tap trung
¢d s6 vat chdt va nhan luc cho cong tac thu héi
d4at, cAn thanh lap chi nhanh caa Trung tam
Phat trién quy d4t thanh phé Nam Dinh va
chuyén bd phan béi thudng giai phéng mat bing
thuoc Ban Quan ly Dau tu va Xay dung thanh
phé vé chi nhanh nay do hién nay, nhan vién
ctia bo phéan bbdi thudng giai phong mét bing da
c6 kinh nghiém trong béi thudng, hd trg, tai
dinh cu trén dia ban thanh phé. Ngoai ra, can
giao chi nhanh cta Trung tdm phat trién quy
dat thanh phé lap k& hoach t6 chiic thuc hién
viéc thu héi dat theo k& hoach st dung dat hang
nam cua thanh phd va thuc hién boi thudng, hd
trg, tai dinh cu; t6 chic thyc hién dau tu xay
dung két cAu ha tang trén quy dat da dudc giao
quan ly dé d&u gia; thuc hién viéc nhan chuyén
nhudng quyén st dung dit theo quy dinh cta
phap luat; quan ly quy dat da dugc giai phéng
mat bing, quy d4t nhan chuyén nhugng nhung
chua c6 du an dau tu hoic chua ddu gia quyén
st dung dat; dat da thu héi va thudc trach
nhiém quan 1y cia T8 chic phat trién quy dat
theo quy dinh ctia Luat Dat dai va cung cap
thong tin vé dia diém dau tu, gia dit va quy dat
cho céc td chtic, ca nhan theo yéu cau.

3.3.2. Giai phiap quan ly, ciAp nhit hé so
dia chinh

Theo két qua nghién ctiu tai thanh phé
Nam Dinh, trong quéa trinh 14p phuong an thu
héi dat tai 41 du an thi viéc xac dinh nguén goc
st dung con gép nhiéu khé khan, vuéng méac do
hd so dia chinh khong day dua, khong dudc cap
nhat thudng xuyén; viéc kiém tra, xi Iy mot s6
truong hop 1an, chiém dat chua kip thoi nén cé
tinh trang ngudi dan doi boi thudng, hd trg
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khong ding quy dinh ctia phap luat. Do vay, can
thuong xuyén cap nhat ho so dia chinh lam co s6
xac dinh d6i tugng boi thudng, hé trg. Bén canh
dé, cling can van dong, tuyén truyén ngudsi su
dung dat phai thuc hién ding ky bién dong khi
thuc hién chuyén nhuong, chuyén d8i, tang cho,
nhan thua ké,... Pong thoi, cin ting cuong kiém
tra, ngin chan kip thoi va xi phat vi pham
hanh chinh céc truong hdp 14n, chiém dat, budc
cac d6i tuong 1an chiém dat phai tra lai dat va
khoi phuc lai hién trang ban dau, tao diéu kién
thuan 10i cho xac dinh ngudn goc dat khi lap
phuong an bédi thuong, hd trg, tai dinh cu khi
Nha nuéc thu héi dat thu hoi dat theo ké& hoach
st dung dat hay khi thuc hién cac du an cu thé.

3.3.3. Giai phap huy déng nguén vén

- Dé chu dong trong cong tac thu héi d4t cho
phat trién co s6 ha tdng va chinh trang dé thi caa
thanh phd Nam DPinh dén nam 2025, can huy
dong va bo tri von kip thdi ngudn vén dé chu
dong trong cong tac thu hoéi dat. Ngoai cac ngudn
von cua tinh, ciia thanh phd, cAn mé rong hinh
thtic x& héi héa. Bén canh d6, d& nghi UBND
tinh Nam Dinh xem xét, ban hanh quy dinh déc
thu dé thu hut cac ngudn vén thu hoi dat va khai
thac cong trinh ha tang trén dia ban thanh phd
Nam Dinh mot cach hitu hiéu hon. Pong thoi,
cln cho cac thanh phan kinh t& tham gia dau tu
x4y dung co sd ha tAng. Trong mé hinh phat trién
kinh t& 2016-2020, dau tu co s6 ha tdng dudc coi
nhu mét trong tAm phat trién. Pau tu co s6 ha
tang dudc ti€p can ca phia cung va phia cau. Tu
phia cung, ddu tu co s6 ha tdng sé cung cip cho
nén kinh t& mot hé théng co sé ha tdng hién dai.
Hién nay, tai Viét Nam ngudn vén tu nhan dang
tham gia vao phét trién co sé ha tang 1a rat
khiém tén (khodng 15%). Tuy nhién, dia ban
thanh phé Nam Dinh chua c6é loai hinh phat
trién nay, do vay trong thoi gian téi dé thanh phd
Nam Dinh s6m hoan thién hé thong co sé ha tang
sau khi diéu chinh dia giéi hanh chinh thi can c6
nhiing co ché&, chinh sach phit hop dé cac thanh
phén kinh t& dau tu ngudn vén vao phat trién co
sé ha tang.

- Thuc hién cong tac dau gia quyén st dung
dat trong giao dat, cho thué dat déi véi cac vung
da't 6 loi thé dé ting ngudn thu ngan sach. Hién

nay, cong tac dau gia quyén st dung dat trén dia
ban thanh phé Nam Pinh da duge ddy manh va
phat huy tac dung nhung méi cht yéu dudc thuc
hién cho loai dat & déi véi ddi tugng 1a ho gia
dinh, ca nhan. Déi véi cong tac giao d4t, cho thué
d&t cho cac d6i tugng 1a t8 chiic, doanh nghiép
con han ché, chti yéu thuc hién theo hinh thic
chi dinh. Péng thdi, thuc hién chinh sach phan
b6 tién st dung d4t, tién thué d4t theo hudng
xem xét diéu chinh ty 1& diéu tiét phan chia
nguén thu ti dat cho cac cdp ngan sach theo
huéng dam bao uu tién ngudn vén cho cong tac
bdi thudng, giai phéng mit bing va dau tu két
cdu ha tdng nhim tang gia tri d4t, tao lap thi
truong bat dong san phat trién. Song song véi do,
can bd sung, hoan thién co ché tai chinh, huy
dong von d6i véi T6 chiic phat trién quy d4t; ting
cudng nang luc T8 chic phat trién quy dat; xay
dung co ché trich ti tién st dung dat, tién thué
d&'t dé tang cudng von cho cong tac thu hoi dat.

3.3.4. Giai phap vé tuyén truyén, phd bién
phéap luat vé dat dai

T#ing cudng cong tac tuyén truyén phé bién
phap luat dat dai, boi thudng, hé trg, tai dinh cu
dén ngudi dan, cong dong gitp ngudi dan nam
bit dudc chu truong cua Nha nuée vé dau tu
phat trién co sé ha tdng va chinh trang dé thi
tai dia phuong. Tu d6, gidap ho c6 ¥ thic trach
nhiém trong viéc thuc hién gidi phéng mat
bing, ban giao dat thuc hién du an. Thuc té& cho
th&ynoi nao viéc tuyén truyén cang cu thé va
sau rong thi noi d6 cong tac boi thudng, hé trg,
tai dinh cu cang thuan lgi, ddm bao tién do, han
ché& khiéu nai va khiéu kién. Bén canh d6, khi
xay dung phuong an boi thudng, hé trg, tai dinh
cu can c6 su phoi hop chit ché giia cac ban
nganh lién quan; t6 chiic thuc hién céng tac bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu ding trinh tu, quy
dinh ctia phap luat hién hanh theo nguyén téc:
dan chu, cong khai minh bach, dam bao quyén
va lgi ich hgp phép cta cac bén lién quan.

4. KET LUAN

Theo quy hoach khéng gian ctia thanh phd
Nam DPinh dén niam 2025, téng dién tich tu nhién
cia Thanh phé 14 18.445 ha, trong d6 dat xay
dung d6 thi 1a 5.100 ha (tdng 13.803,8 ha so vé6i
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nam 2017). Trong giai doan 2010-2017, thanh
phd Nam Pinh da thu héi d4t tai 41 du an phuc
vu cho nhu cdu phét trién co sé ha tang va chinh
trang do thi v6i tong dién tich 1a 86,81ha. Viéc
thuc hién cac dy 4n da tao ra bd mét canh quan
d6 thi, moéi truong sinh thai va hé théng co sé ha
tang hoan thién véi hé théng dién, nudc sach,
ranh thoat nudc... ¢c6 kha niang dap tng nhu ciu
ctia hang nghin hd dan sinh séng. Tuy nhién, so
v6i tiéu chuéin quy dinh tai Nghi quyét
1210/2016/UBTVQH13 ngay 25/5/2016 vé phan
loai @6 thi thi s6 chi tiéu co s6 ha tAng dat chuén
trén dia ban thanh phd Nam Dinh méi chi 1a
5/14 chi tiéu lya chon danh gia.

Cong tac thu héi dat duge thuc hién theo
ding quy dinh ctia phap luat dat dai tu viéc
cong bd thong tin thuc hién du an dén viéc chi
tra boi thuong, hd trg, tai dinh cu. Tuy nhién,
két qué diéu tra 400 hd gia dinh, c4 nhan bi thu
hoéi dat cho thaycon c6 39 ho (chiém 9,75%) cho
ring viéc xac dinh gia dat bdi thuong thap hon
so v6i gia thi truong; 6% va 25,75% s6 ho tuong
ting danh gia chinh sach hé trg dit nong nghiép
va dat ¢ 1a chua phu hop.

Dé khic phuc nhiing han ché va ning cao
hiéu qua cong tac thu hoéi dat tai thanh phd Nam
Pinh can thuc hién déng bd cac nhéom giai phap
sau: giai phap kién toan bé may thuc hién thu
héi dat, bdi thudng, ho trg, tai dinh cu; giai phap
quan 1y, cap nhat ho so dia chinh; gidi phap huy
dong ngudn vén; giai phap vé tuyén truyén, phd
bién phap luat vé dat dai.

TAI LIEU THAM KHAO

Bo Xay dung (2011). Thuyét minh diéu chinh quy
hoach chung thanh ph6 Nam Dinh dén ndm 2025
thanh pho Nam Binh, tinh Nam Dinh.

Chinh phu (2011). Quyét dinh s6 2106/QD-TTg
ngay 28 thang 11 ndm 2011 vé viéc cong nhan

762

thanh phd Nam Dinh 13 d6 thi loai | tryc thudc tinh
Nam Dinh.

Lé Thi Huong Giang (2014). Mot s van dé vé hiéu
qua giai quyét khiéu nai vé boi thuong, hd tro, tai
dinh cu khi nha nuéc thu hoi dat, Bai viét tham
luan tai Hoi nghi trién khai cong tac thanh tra Tai
nguyén va Moéi truong nam 2014, Ninh Thuan.

Pham Phuong Nam va Nguyén Thanh Tra, Phan Thi
Thanh Huyén (2013). Thu hdi dat, béi thuong, hd
tro va tai dinh cu. Tap chi Tai nguyén & Moi
truong, 10(168): 20-21.

Lé Thanh Son (2018). Thu hdi dit va vai tro ctia von
con nguoi d6i véi sinh ké cua ho gia dinhg nong
thon thanh phd Can Tho. Luan an Tién sy. Truong
Pai hoc Kinh té thanh phé H5 Chi Minh.

Nguyén Tién Sy, Tran Pang Vinh, Lé Vin Diing,
Nguyén Vin Luc, Duong Thi Pao, Ha Vin Tién
va Dinh Viét Anh (2018). Thuc trang va giai phap
nang cao hiéu qua viéc giai quyét khiéu nai, to
céo, tranh cha?ip dat dai ton dong, kéo dai. Pé tai
Khoa hoc va Cong nghé cap bo. Mi sb
TNMT.2015.08.09.

Vii Van Théng (2016). Thanh phé Nam Dinh véi dinh
hudng phat trién tro thanh d6 thi trung tim ving
nam dong bang séng Hong. Truy cép ftai:
https://namdinh.gov.vn/thanhphonamdinh/1227/293
95/39302/79579/quan-ly-dat-dai---do-thi/thanh-pho-
nam-dinh-voi-dinh-huong-phat-trien-tro-thanh-do-
thi-trung-tam-vung-nam-dong-bang-song-hong.aspx.
Ngay truy cap 28/02/2018.

Thi twéng Chinh phu (2011). Quyét dinh sé 2084/QP-
TTg ngay 22 thang 11 nam 2011vé diéu chinh quy
hoach chung xay dung thanh phd Nam Dinh dén
nam 2025.

UBND thanh phé Nam Pinh (2013). Béo céo quy
hoach s dung dat dén nam 2020, ké hoach s
dung dat 5 nam ky dau (2011 - 2015) caa thanh
ph Nam Dinh.

Uy ban Thuong vu Qudc hoi (2016). Nghi quyét
1210/2016/UBTVQH13 ngay 25 thang 5 nim 2016
vé phan loai do thi.

Yamane, T. (1967). Statistics: An Introductory Analysis,
2nd Edition, New York: Harper and Row.


https://namdinh.gov.vn/thanhphonamdinh/1227/29395/39302/79579/quan-ly-dat-dai---do-thi/thanh-pho-nam-dinh-voi-dinh-huong-phat-trien-tro-thanh-do-thi-trung-tam-vung-nam-dong-bang-song-hong.aspx
https://namdinh.gov.vn/thanhphonamdinh/1227/29395/39302/79579/quan-ly-dat-dai---do-thi/thanh-pho-nam-dinh-voi-dinh-huong-phat-trien-tro-thanh-do-thi-trung-tam-vung-nam-dong-bang-song-hong.aspx
https://namdinh.gov.vn/thanhphonamdinh/1227/29395/39302/79579/quan-ly-dat-dai---do-thi/thanh-pho-nam-dinh-voi-dinh-huong-phat-trien-tro-thanh-do-thi-trung-tam-vung-nam-dong-bang-song-hong.aspx
https://namdinh.gov.vn/thanhphonamdinh/1227/29395/39302/79579/quan-ly-dat-dai---do-thi/thanh-pho-nam-dinh-voi-dinh-huong-phat-trien-tro-thanh-do-thi-trung-tam-vung-nam-dong-bang-song-hong.aspx

