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TOM TAT

Béng phuong phap xir Iy nguon s liéu so cép tir viée didu tra 30 can bg, cong chirc ¢6 lién quan dén cong tac
thu hdi dat phat trién cum cong nghlep (CCN) tai tinh Ninh Binh, nghién ctru da chi ra nhitng vu diém, han ché
va cac yéu té anh hudng dén tién do thu hdi dét phat trién CCN tai tinh Ninh Binh lam co s¢ dé xuét giai phap
hoan thién cong tac nay trong thoi gian toi. Trong giai doan 2016-2020, Nha nudc thyc hién thu hdi 282,04 ha
dé phat trién 8 CCN tai tinh Ninh Binh. Dién tich dét thu hoi phﬁn 16n thudc dat néng nghiép vai 262,79 ha,
chiém 93,18% téng quy dat thu hdi. Phat trién CCN di dem lai hiéu qua vé kinh té va giai quyét dugc viéc lam
cho nguoi lao dong trong va ngoai tinh. Mic du vy, cong tac thu hdi dat ciing gap nhitng kho khin, han ché nhu
co so dit liéu dja chinh co chét luong th?ip; vi€c cap nhat hd so dia chinh chua kip thoi; viée chuyén quyén s
dung dét con tinh trang khong dang ky bién dong; gia dét boi thuong, hd tro chua phu hop. Két qua nghién ctru
cling da xac dinh duoc 16 yéu té thudc 4 nhém c6 anh huong tién d6 thu hdi dit phat trién CCN. Yéu té chinh
sach, phap luat vé gia dat va cong tac tuyén truyén dan van dugc danh gia ¢ mirc rat anh huong dén tién d¢ thu
hdi dét. Cac giai phap dé xuit ting cudng hiéu qua thu hdi dat phat trién CCN tai tinh Ninh Binh trong thoi gian
t61 gdm hoan thién chinh sach, phap luat vé gia dit; ting cudng tuyén truyén, phd bién chinh sach, phap luat vé
thu hoi d4t cho nguoi dan; xay dung co so dir liéu dat dai; thuong xuyén cap nhat hd so dia chinh va quan 1y bién
dong dét dai; b tri kip thoi nguén vbn; b tri viéc lam va hoan thién chinh sach trg cép cho nguoi mat viéc hodc

thiéu viéc lam; thanh 1ap Trung tim Phat trién quy dat tai cac huyén, thanh phd.
Tir khéa: cum cong nghiép, quy dit sach, thu hdi dét, tinh Ninh Binh.

1. PAT VAN DE

Dit dai 1a mot yéu té quan trong ciia qué trinh
taing truong kinh t& va giam doi nghéo
(Deininger, 2003; Clover va Eriksen, 2009).
Theo Lewis (1954), phat trién 1a mot qua trinh
chuyén lao dong tir ndng nghiép ning suat
thap va cac nghé truyén thong khac sang cong
nghiép hién dai c6 nang suét cao, duogc thuc
hién nho tich Iy von trong khu vyc hién dai.
Phat trién cong nghiép tao ra mot khdi lwong
clia cai, vét chat 16n cho xa hoi, do vay né chiém
vai trd chi dao trong nén kinh t& qudc dan
(Kaldor, 1967). Trong giai doan 2011-2020,
cong nghiép 1a nganh c6 tdc do tang trudng cao
nhat trong cac nganh kinh t& ¢ Viét Nam véi
mirc dong gop xap xi 30% vao GDP va tro thanh
nganh san xuat chu lyc ciia dat nudc (Hoang Thi
Thiy & Nguyén Thi Thu Hiang, 2021). Phat
trién cong nghiép duoc t6 chirc chi yéu theo cac
hinh thai diém c6ng nghiép, khu cong nghiép va
cum cong nghiép (CCN).

Tinh Ninh Binh ndm ¢ phia Nam dong bing

S6ng Hong, c6 dién tich ty nhién gan 1.400 km?
va dén sb trén 90 van nguoi. Nam 2021, gia tri
nganh cong nghiép udc dat 13.981,9 ty dong,
tang 6,50% so voi nam 2020, dong gop 1,99
diém phan traim (Cuc Théng ké tinh Ninh Binh,
2021). Phat trién CCN da dem lai hiéu qua vé
mit kinh té va giai quyét duoc viéc 1am cho
ngudi lao dong trong va ngoai tinh. Theo ké
hoach sir dung dt cua tinh Ninh Binh, dién tich
dat CCN dén nam 2025 1a 1.072,95 ha, ting
709,07 ha so véi nam 2020 (UBND tinh Ninh
Binh, 2021a). Vay lam thé nao dé c6 quy dat
nhu trén dé phat trién CCN theo quy hoach thi
can thiét phai thuc hién thu hdi dat. Tuy nhién,
hién nay viéc thu hoi dat néi chung ciing nhu
thu hdi dat cho phat trién CCN tai tinh Ninh
Binh con gip mot s6 van dé lién quan dén co
ché, chinh sich, t6 chiic thyc hi¢n lam anh
hudng dén tién @6 thuc hién du an. Nghién ctru
nham chi ra nhitng vu diém, han ché va cac yéu
t6 anh huong dén tién d6 thu hdi dat phat trién
CCN tai tinh Ninh Binh, tir 46 dé xuét giai phap
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hoan thién cong tac nay trong thoi gian toi.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phwrong phdp thu thdp soé liéu thir cap: Sb
lidu thtr cdp vé thu hoi dit phat trién CCN tinh
Ninh Binh giai doan 2016-2020 dugc thu thap
tai SO Tai nguyén va Méi truong tinh Ninh
Binh va UBND céc huyén, thanh phd cua tinh
Ninh Binh.

- Phirong phdp thu thdp s6 liéu so cdp: SO
lidu so cip duoc thu thap théng qua phong van
bang bang hoi ddi véi 30 can bo, cong chirc co
lién quan dén viéc thu hoi dét tai cac du an phat
trién CCN tai tinh Ninh Binh trong giai doan
2016-2020 (mdi huyén, thanh phé ¢o du an thu
hoi dat diéu tra tir 4 - 5 phiéu ddi vi thanh vién
ctia Hoi dong bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; 1

phiéu 14 lanh dao S¢ Tai nguyén va Moi truong
tinh Ninh Binh va 2 phiéu ctua Trung tdm Phat
trién quy dat tinh Ninh Binh). Cac tiéu chi diéu
tra danh gia bao gom thong tin co ban vé nguoi
tra 101 phong van; don gia bdi thuong, hd trg vé
dat; don gia boi thuong vé tai san; chinh sach hd
tro; thu tuc thu hdi dat; su phéi hop cua cac bén
lién quan; hiéu biét phap luat ctia nguoi dan; cac
yéu té anh huong dén tién do thu hoi dat. Cac
yéu to anh huong dén tién d6 thu hoi dat duoc
xac dinh tir két qua diéu tra can bo, cong churc
(Bang 1) va dugc danh gia theo thang do Likert
(1932) véi 5 mirc do (Rat anh hudng - 5 diém,
khé anh huéng - 4 diém, danh hieong trung binh
- 3 diém, it dnh huéng - 2 diém, rat it anh huéng
- 1 diém).

Bang 1. Céc yéu to anh hwéng dén tién do thu hoi dat

Nhém/yéu to

TT Nhom/yéu to

I  Chinh sach, phap luat dat dai
1 Gia dat

2 BOoi thuong, hd trg.

3 Diangky dét dai, cap glay chimg nhén QSDD

4  Giai quyet khiéu nai, t6 céo

1| Nguon von

5 Nha nudc

6  Doanh nghiép

III Nhém yéu to lién quan dén nguoi sir dung dat
7  Thu nhép cta nguodi dan

8  Trinh d6 dan tri

9  Hiéu biét chinh sach, phap luat vé dat dai
10 Sy dong thuan ctia nguoi dan dbi véi du an
IV Nhém yéu to to chirc thye hién

11 Xay dung phuong 4n thu hoi dat

12 Quy dinh 10 trach nhiém gitra cac bén lién quan
13 Trién khai cong tac thu hoi dat

14 Kha nang xt ly cong viéc cua can b
15  Giai quyét khiéu nai, t6 céo lién quan
16  Cong tac tuyén truyén, dan van

- Phuong phap tong hop, xir Iy va phan tich
sb lidu: Sb liéu thu thap duoc xu ly, téng hop,
phan tich bang phan mém SPSS 20.0. Panh gia
mirc d6 anh hudng cia cac yéu t6, nhom yéu t6
dén tién d6 thu hoi dat can ctr vao gia tri clia chi
s6 anh huong cua ting yéu td, nhom yéu td (rat
anh hudéng - > 4,20; kha anh huong - 3,40 +
4,19; rat it anh hudng - 2,60 - 3,39; rat it anh
hudng - 1,80 + 2,59; khong anh hudng < 7,80).
Gia tri chi s6 anh huéng cua timg nhoém/yéu to
duoc xac dinh tuong g theo cong thuc 1 va
cong thirc 2.

Gi==* 2, X xy (1)
Trong do:
Gi: chi sd tac dong cua yéu t6 thir i;
n: s& nguoi tra 101 phong vn;
q: gia tri anh huong;
xij: diém dénh gia.
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Trong do:

Gi: chi sb tac dong ctia nhom yéu t6 k;

m: s6 nhom yéu td;

p: s6 yéu td cua nhom k;

Vkz: gia tri anh hudng.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Két qua thu hdi dat phat trién cum
cong nghiép

Véi vi tri chién luge hét stc quan trong, két
ndi khu vue Béc B9, Trung B va Tay Bic, ndim
trong ving tir gidc phat trién kinh té Ha Noi -
Hai Phong - Quang Ninh - Thanh Hoéa, tinh
Ninh Binh d tap trung phat trién CCN theo quy
hoach tai Quyét dinh s6 1496/QD-UBND ngay
31/12/2015 caa UBND tinh Ninh Binh vé quy
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hoach phat trién CCN dén nam 2025, dinh
huéng dén nam 2030. Trong giai doan 2016-
2020, ¢6 8 du an duoc thu hoi dat dé tao quy dat
phat trién CCN trén dia ban 6 huyén, thanh phé
cua tinh Ninh Binh véi téng dién tich 1a 282,04
ha va lam anh huéng dén doi sng ciia 2.036 ho
gia dinh, c4 nhan. Huyén Gia Vién thyc hién thu
hoi dat phat trién 3 CCN gdm CCN Gia Lap,
CCN Gia Phu va CCN Gia Van. Cac huyén,

thanh ph6 con lai gdm huyén Kim Son, huyén
Nho Quan, thanh phé Ninh Binh, huyén Yén
Khéanh va huyén Yén M6, mdi huyén thuc hién
thu hoi dét phat trién 01 CCN. Trong 8 CCN,
CCN Khanh Thuong tai huyén Yén mé cé quy
mo dién tich thu hdi 16n nhét voi 50,58 ha; CCN
Gia Phti ctia huyén Gia Vién c6 quy mé s ho
gia dinh, c4 nhan bi thu hoi 16n nhit 1a 652
(Bang 2).

Bang 2. Két qua thu hdi dat phat trién CCN tinh Ninh Binh giai doan 2016-2020

Dién tich thu héi (ha)

_ S6 ho gia dinh,
TT Cum cong nghiép < . H? T ca nhan bi
Tong  giadinh, . thuhdi dit
ca nhan
1  Pdng Hudng 16,49 15,80 0,69 103
2 GiaLap 41,14 27,54 13,59 231
3  GiaPhu 50,00 44,16 5,84 652
4  Gia Van 51,13 41,91 9,23 245
5  Van Phong 44,13 35,60 8,54 201
6 CiuYén 15,16 11,84 3,31 174
7  Khanh Nhac 13,41 11,62 1,78 100
8  Khanh Thuong 50,58 43,38 7,20 330
Tong 282,04 231,85 50,18 2.036

(Nguon: So Tai nguyén va Méi truong tinh Ninh Binh, 2021).

Phén 16n quy dat dugc thu hdi dé phat trién
CCN tai tinh Ninh Binh 14 dit nong nghiép véi
dién tich 262,79 ha, chiém 93,18% tong quy dat
thu hoi. Cac loai dat thudc nhom dat phi néng
nghiép chiém ty 1& nho véi 5,85%, trong d6 chu

yéu 1a dit giao thong va dat thuy loi ndi dong.
Ngoai ra, con c6 modt phan dién tich nho dat
chua sir dung, chiém 0,96% tong dién tich quy
dat thu hoi (Bang 3).

Bang 3. Co ciu loai dit dwoc thu hdi cho phat trién CCN tai tinh Ninh Binh

. X DT Co cau . ok DT Co cau
TT Loai dat (ha) (%) TT Loai dat (ha) (%)

I DAt néng nghiép 262,79 93,18 II DAt phi nong nghiép 16,53 5,86
1  Dét chuyén lua 235,21 83,40 1  Détgiao thong 10,17 3,61
2 Dit lta mau 4,43 1,57 2 Datthay loi 4,73 1,68
3 Dattrong cdy hang nim 22,95 8,14 3  Détxdydung 0,50 0,18
4  Dit trong cdy lau ndm 0,02 0,0l 4  Ditnghia dia 0,91 0,32
5 Nuoi trong thay san 0,18 0,06 5  Détrac thai 0,23 0,08
6  Dét nong nghiép 262,79 93,18 III  Pét chwa sir dung 2,72 0,96

Tong 282,03 100,00

Dé cong nghiép hoa thi viéc thu hodi dit nong
nghiép dé chuyén sang dat cong nghiép 1a tat
yéu. Phat trién cong nghiép duoc coi 1a giai
phap then chdt gitip ting trudng kinh té va nang
cao mirc sdong cho ngudi dan ca & ving nong
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(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trieong tinh Ninh Binh, 2021)._

thon va ving d6 thi. Gia dit néng nghiép thap
da khuyén khich chinh quyén dia phuwong thu
hdi dat dé phat trién cong nghiép voi hy vong
thu hut dau tu cong nghiép vao dia phuong
(Lichtenberg, E & Ding, 2008). Tai Indonesia,
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viéc phat trién cong nghi¢p, dac biét 1a cac khu
vue xung quanh Jakarta 13 yéu t6 chinh tac dong
dén viéc chuyén doi dat nong nghiép (Firman,
2000). Tai Trung Qudc, qua trinh cong nghiép
hoa va d6 thi hoa ciing 1am giam dang ké quy
dat noéng nghiép (Ho & Lin, 2004). Tai tinh
Ninh Binh ciing nhu cac dia phuong khac ¢ Viét
Nam, phat trién cong nghiép hoa, do thi hoa
thuong di d6i véi viéc chuyén ddi dat nong
nghiép. Theo Ngan hang thé gidi (2011),
khoang mét triéu héc-ta dit noéng nghiép da
duogc chuyén ddi thanh dat cong nghiép, du lich
hodc d6 thi trong giai doan 2001 - 2010. Tai tinh

Ninh Binh, dién tich d4t néng nghiép chuyén
sang dat phi nong nghiép giai doan 2011 - 2015
la 1.605,82 ha (UBND tinh Ninh Binh, 2017).

Céc CCN duogc hinh thanh trong giai doan
2016-2020 da dem lai hiéu qua dang ké vé mit
xa hoi, giai quyét duoc viéc lam cho mét luong
16n nguodi lao dong trong va ngoai tinh. Theo
UBND tinh Ninh Binh (2021), tinh dén ngay
31/12/2020, sb lao dong lam vi¢e tai 8 CCN la
20.679 nguoi. CCN Khanh Nhac ¢6 sd lao dong
16n nhét v6i 6.760 nguodi. CCN Gia Lap do chua
di vao san xuat nén chua cé lao dong vao lam
viéc.

Bang 4. S6 lwgng lao dong trong cic khu cong nghiép tinh dén 31/12/2020

A - Ty 1€ Tong so du an da Tong lao dong
T Cum cong nghi¢p 1ip diy (%) diu tw (1ao dong)

1 Pong Hudng 51,9 9 4.130

2 GiaLap 18,3 2 0

3 GiaPha 82,8 9 68

4  GiaVan 92,0 11 4.180

5 Vin Phong 47,0 2 3.885

6  CiuYén 100,0 7 733

7 Khanh Nhac 71,6 2 6.760

8  Khanh Thuong 41,2 3 923
Téng 20.679

Bén canh hiéu qua vé mit xa hoi, cac CCN
cling dong gop dang ké cho ngin sach Nha
nudce. Tong cac khoan thu tir cdc CCN thuc hién

Nguén: UBND tinh Ninh Binh, 2021.
trong nam 2020 1a 113.836 triéu dong, trong do
thué xuat khau c6 gia tri 16n nhit véi 75.270
triéu dong, chiém 66,12%.

Bang 5. Tong cac khoén thu tir cac khu cdng nghiép nim 2020

DVT: Triéu dong

Thué  Thué  Thub,phi, T T(iién . Thué
R n ué ué ué, phi, R ung ué 2
TT Cymcongnghi®p ror  TrDN  Igphikhie V¢  adephi  XNK 1 ON8
dat
NN
| Pdng Huong 8857  3.168 481 13 12 322 12.853
2 GiaLap 0 0 0 0 0 0 0
3 GiaPha 392 7355 7747
4  GiaVan 5776 5.226 8.438 33.902 53342
5  Van Phong 361 2 2260 2.623
6 ChuYén 13 243 4.414 10 27309 31.989
7 Khanh Nhac 16 756 23 2286 3.081
8  Khanh Thuong 365 1.836  2.201
Téng 14.646  8.653 15.207 13 47 75270 113.836

Nhu véy, viéc phat trién kinh té theo huéng
cong nghiép héa dem lai hiéu qua kinh té - xa
hoi cho dia phuong. Trong nhitng nam qua,

Nguon: UBND tinh Ninh Binh, 2021b.

nham tao diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu
tiép can quy dat tai cac CCN, UBND tinh Ninh
Binh ludn xac dinh cong tac thu hoi dét 1a quan
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trong va can thiét. Cong tac thu hoi dat ludn
nhan duoc sy quan tam, chi dao sau sat ctia tinh
uy, UBND tinh Ninh Binh va UBND céc huyén,
thanh phd thudc tinh Ninh Binh. Trinh ty, tha
tuc va cac ndi dung lién quan dén thu hoi dat
dugc thuc hién theo dung quy dinh ctua phap
luat dit dai va dugc ngudi dan ddng tinh ting hd.
Tuy nhién, thu hdi dat 13 mot tha tuc phirc tap,
lién quan dén quyén, loi ich ctia ngudi dan, cong
dong va xa hoi. Do vay, trong qué trinh trién
khai tai cac du an phat trién CCN cua tinh Ninh
Binh con gip mot sé kho khin nhu sau:

- Cong tac luu trir, cap nhat hd so dia chinh
doi lac chua kip thoi gay kho khan cho viée
x4c minh dbi tuong, dién tich, ngudn gbc st
dung dat.

- Nhiéu ho gia dinh, ca nhan trong qua trinh
sir dung dét san xudt nong nghiép c6 chia tach
cho con nhung khong lam thu tuc chuyén quyén
str dung dét theo quy dinh cua phap luat. Khi bi
thu hoi dat, nhitng ho nay doi quyén loi duoc
bdi thudng, hd tro.

- Y thic chip hanh phat luat vé dat dai cua
mot bd phan nguoi st dung dit chua cao, mot
s6 dbi tuong da loi dung viée thuc hién chinh
sach vé boi thuong giy khé khin cho cong tac
thu hoi dat.

- Tai cac huyén, thanh phé cO du an phat trién
CCN trong giai doan nghién ctru déu chua c6 co
quan chuyén trach thuc hi¢n thu hdi dat duoc
thanh 14p theo quy dinh ctia Luat D4t dai nim
2013. Hién nay, tai tinh Ninh Binh mai chi c6
huyén Hoa Lu thyc hién thi diém thanh lap
Trung tim Phat trién quy dat.

- Tai cac du 4n déu c6 tinh trang ngudi dan
kién nghi, phan 4nh vé don gia boi thuong, hd
tro ve dat.

- Viéc xac dinh, bd tri viéc 1am va huong
chuyén d6i nghé nghiép tai mot sd du an con
gap kho khian, dic biét dbi voi nhimng lao dong
16n tudi.

- Cong tac tuyén truyén phd bién chinh sach,
phép luat vé dat dai ndi chung va chinh sach boi
thuong, ho tro, tai dinh cu chua thuc sy hiéu qua.

3.2. Panh gia vé cong tac thu hoi dat phat
trién cum céng nghiép

3.2.1. Pdnh gid mét so nji dung lién quan dén
cong tac thu hoi dit

Pdnh gid vé sw quan tém cia cdc cdp va s
ung hé cia nguoi dan doi véi dw dn: Két qua
diéu tra 30 cong chirc, vién chirc cho thy, cong
tac thu hoi dat phat trien CCN ludén nhan duoc
su chi dao sau sat ctia ca hé thong chinh tri tir
cép tinh dén cip co sd; sy phdi hop chit ché cua
cac ban, nganh va chu dau tu; sy ¢d ging cua
hoi dong boi thuong, hd tro, tai dinh dé kip thoi
gidi dap va thdo gd& nhirng khé khan, vudng
mic. Bén canh d, trén 93% s6 ho bi thu hdi dat
déu chap hanh tét cac quy dinh cta nha nudc va
ung ho viéc thyc hién du an.

Pdnh gid vé don gia boi thuong, hé tro: S6
lidu thong ké cho thay, 93,18% quy dat thu hoi
1a dat nong nghiép. Mic du, phap luat dat dai
nam 2013 quy dinh gia dat bdi thuong 1a gia dat
cu thé cung v&i nhidu ddi méi trong cong tac
xé4c dinh gia dat. Tuy nhién, gia dat bdi thuong,
hd tro duge 100% s can b, cong chirc danh
gia 1a khong phu hop. Nguyén nhan 1a do viéc
x4c dinh gia dat thiéu thong tin kham khao.
Theo Piém ¢ Khoan 1 Piéu 112 Luat Pat dai
niam 2013, nguyén tic dinh gia dat 13 phai “phu
hop véi gid ddt phé bién trén thi trirong” nhung
trén thuc té rat kho xéac dinh gia giao dich thuc
té trén thi truong 1a bao nhiéu vi hién nay tai cac
dija phuong déu chwa xay dung co so dir liéu
quan 1y gia dit thi truong. Nghi dinh s
117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 quy dinh co
so dit liéu vé thi truong bt dong san tai dja
phwong phai bao gdm ca thong tin vé lugng giao
dich, gia giao dich bt dong san. Tuy nhién, hién
nay ké ca cac tinh da xdy dung hé thong thong
tin vé& nha & va thi trudng bat dong san déu chua
c6 cac loai thong tin nay. Bén canh do, viéc ap
dung phuong phap thu nhap trong dinh gia dat
nong nghiép cling 12 mot nguyén nhan lam cho
gia dat nong nghiép thip. Gia bdi thuong tai san,
cay cdi hoa mau duoc danh gia & mirc rat phu
hop va phu hgp, khong cé trudng hop nao danh
gia & muc khong phu hop.
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Biang 6. Panh gia ciia can bd, cong chirc vé cong tac thu hdi dat

So Ty 16

TT Tieu chi danh gia phiéu (%)

TT Tiéu chi danh gia

So Ty 16
phiéu (%)

1 Sy quan tdm cuda cac cap, cac nganh

5  Chinh sach hd trg

Rat quan tdm 30 100,00 Rat phu hop 7 23,33

Binh thuong 0 0,00 Phii hop 19 63,33

Khong quan tam 0 0,00 Khong phu hop 4 13,33
2 Suung ho cia nguoi dan 6  Thu tuc thu hoi dat

Rat uing h 28 93,33 Rat phit hop 4 13,33

Binh thuong 2 6,67 Phii hop 21 70,00

Khong ung ho 0 0,00 Khong phu hop 5 16,67
3 Gia dat boi thuong, hd tro vé dat 7 Su phbi hop cua cac bén lién quan

Rat phit hop Rat tot

Phii hop Tot 28 9333

Khéng phit hop 30 100,00 Khong tot 2 6,67
4 DPon gia boi thudng vé tai san 8  Su hi€u biét phap luat cia ngudi dan

Rat phit hop 22 73,33 Rat tot

Phii hop 8 26,67 Binh thuong 26 86,67

Khéng phir hop Khéng tot 4 13,33

Pdnh gid vé chinh sach hé tro: Két qua diéu
tra cho théy, 86,66% can b, cong churc danh gia
chinh sach hd tro 1a rat pha hop va phu hop. S6
phiéu danh gia chinh sach hd trg khong pht hop
chiém ty 1€ nho voi 13,33%. Tai cac dy an, céc
khoan hd trg déu dugc thuc hién theo dung quy
dinh cua Lut Dat dai ndm 2013 véi cac khoan
hd trg gdm hd tro 6n dinh doi sdng va san xuat;
hd tro dao tao, chuyén d6i nghé va tim kiém viéc
lam. Cac khoan hd tro khac ciing duoc xem xét
cu thé dbi vé6i timg du an. Tai CCN Gia Lap,
CCN Gia Phu va CCN Van Phong c6 thém
khoan hd trg con nudi. Tai CCN Khanh Nhac ¢
thém khoan ho tro ngan sach xa.

Pdnh gid vé thii tuc thu hoi dat: Tha tuc thu
hdi dit tai tinh Ninh Binh duoc quy dinh cu thé
tai Quyét dinh sd 31/2014/QD-UBND ngay
18/11/2014 cua UBND tinh Ninh Binh. Ngoai
cac bude va thi tuc quy dinh gidng nhu Diéu 69
Luat Dat dai nam 2013, tinh Ninh Binh con quy
dinh thém nhu sau: Trudc khi thong bao thu hoi
dat, can phai xay dung ké hoach cu thé véi cac
n6i dung nhu 1y do thu héi dat, ké hoach diéu
tra, khao sat, do dac, kiém dém... Két qua diéu
tra cho thay, phan 16n can bd, cong chic danh
gia thu tuc thu hoi dat rat phu hop va phu hop,
chiém ty 1& twong tng 13,33% va 70%. Tuy
nhién, cling con c6 16,67% s6 can bo, cong chuce
danh gia thu tuc nay con chua phu hop, dac biét

1a viéc quy dinh chi tra tién bdi thuong, hd tro
phai thyc hién ding trong thoi han 30 ngay.
Pdnh gid sw phdi hop véi cdc bén lién quan:
cong tac thu hoi dat phat trién CCN trén dia ban
tinh Ninh Binh dugc xé4c dinh 1a nhiém vy trong
tam nham tao quy dat sach ban giao cho nha dau
tu thyc hién dy 4n phuc vu phat trién kinh té -
x4 hoi cua tinh. Viéc thu hoi dat do Hoi dong
Boi thuong, hd tro, tai dinh cu thuc hién, tuy
nhién trong qua trién khai cin c6 su tham gia
ctia cac bén lién quan nhu t céng tac (voi thanh
phan gdém chu tich hodc Phé Chu tich Uy ban
nhan dan cép x4 lam Td truong; can bo dia chinh
cap x3; can bd quan 1y d6 thi cp xa; to trudng
dan ph hoic trudng thon noi co dét thudc pham
vi du an; dai dién Uy ban Mt tran T quéc cép
x4 noi ¢ dat thude pham vi du an; dai dién Pon
vi truc tiép 1am nhiém vu boi thudng, giai phong
mit bang), co quan Tai nguyén va Mbi trudng
c6 tham quyén tham dinh phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu va Uy ban nhan dan
cip c6 thim quyén ra quyét dinh thu hoi dét.
Trong qué trinh thyc hién thu hdi dét thuc hién
cac dy an, cac bén li€n quan luén nhan dugce sy
chi dao cua cép trén vé viéc phdi hop chit ché
nham giai quyét kip thoi nhitg vudng mac phat
sinh trong qua trinh thu hdi dat. Khi ¢6 vudng
mic, kién nghi, cac co quan chuyén mon déu td
chirc dbi thoai, tap trung xac minh va tham muu
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giai quyét thdu dao, dung quy dinh phap luat,
ddng thoi bao dam dugce quyén loi cho ngudi
dan. Mac du vay, trong mot sb truong hop su
phéi hop con chua duge hiéu qua anh huong dén
tién do cua du an.

Pdnh gid vé sw hiéu biét phdp ludt dat dai
cia ngwoi dan: Trén 87% s can bd, cong chirc
danh gia su hiéu biét ciia ngudi dan vé thu hoi
dat & muc trung binh, s6 con lai danh gia ¢ murc
khong t6t. Mic du, tai mbi du an ngudi dan déu
dugc tuyén truyén vé cac quy dinh lién quan dén
thu hoi dat, song trong qua trinh trién khai du
an, ngudi dan ciing con nhiéu y kién vé van dé
nay, dic biét 1a viéc ap gia bdi thuong, hd tro.
3.2.2. Pdnh gid cdc yéu té anh hwéng dén tién
d¢ thu héi dit phdt trién cum cong nghigp tai
tinh Ninh Binh

Xac dinh yéu t6 anh huong dén tién do thu
hdi dat cling c6 vai trd quan trong lam co s dé
dé xuat giai phap khic phuc nham sém ban giao
quy dét sach cho cac chii du tu thue hién du an
phat trién CCN. Két qua danh gia cua can b,
cong chire cho thy, ca 4 nhom yéu t6 déu duogc
x4c dinh & murc kha anh hudéng dén tién do thu
hoi dt, trong d6 nhom yéu td chinh sach, phap
luat dat dai c6 mirc d6 anh hudng 16n nhat véi
chi sb anh huong 3,54; nhoém yéu td t6 chire thuc
hién c6 mirc anh huong it nhat véi chi sé anh
hudng 3,43 (Bang 7). Mic du, cac nhom déu co
anh huong dén tién dot hu hoi dat, song mirc do
anh huong ctia mdi yéu t6 trong timg nhém la
hoan toan khéng giéng nhau, cu thé nhu bang 7.

Biang 7. Panh gia mirc d9 anh hwong ciia cac yéu té dén tién do thu hdi dat

. K o Mirc do
TT Yéu th Chi s anh anh
hwéng -

hudéng
I Chinh sich, phip luat dat dai 3,54 KAH
1 Gia dat 4,50 RAH
2 Boi thuong, hd tro 3,66 KAH
3 Ding ky dat dai, cAp gidy chimg nhan QSDD 3,16 IAH
4 Giai quyét khiéu nai, t6 cdo 2,83 IAH
I Nguon von 3,45 KAH
5 Nha nudc 3,40 KAH
6 Doanh nghiép 3,50 KAH
I Nhém yéu to lién quan dén nguoi sir dung dat 3,50 KAH
7 Thu nhap ctia nguoi dan 3,10 IAH
8 Trinh d6 dan tri 3,50 KAH
9 Hiéu biét chinh sach, phap lut vé dat dai 3,60 KAH
10 Su déng thuan cia nguoi dan ddi véi dy an 3,80 KAH
I\ Nhém yéu to o chirc thue hién 3,43 KAH
11 Xay dung phuong an thu hoi dat 3,80 KAH
12 Quy dinh 10 trach nhiém giira cac bén lién quan 2,90 IAH
13 Trién khai cong tac thu hoi dat 3,00 IAH
14 Kha nang xu Iy cong viéc cua can bo 3,90 KAH
15 Giai quyét khiéu nai, tb c4o lién quan 2,80 IAH
16 Cong tac tuyén truyén, dan van 4,20 RAH

Ky hiéu: RAH - rat anh huong, KAH - kha anh huong, IAH - it anh huong.

Nhém yéu t6 chinh sach, phdp ludt dat dai:
Trong nhom yéu té nay, yéu t6 chinh sach, phap
luat vé gia dat anh huong dén tién do thu hoi dat
& murc rat anh hudng véi chi sé 4,50. Pay 13 yéu
t6 lién quan truc tiép quyén loi cia nguoi st
dung dat, do vay gia dat xac dinh phu hop s&
nhén duogc su déng thuan ctia nguoi dan. Nguoc
lai, gia dat thap, nguoi dan sé kién nghi, phan
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anh va khiéu nai anh hudng dén tién do thuc
hién du 4n. Yéu té chinh sach, phap luat vé bdi
thuong, hd tro anh huong dén tién d6 thu hoi dat
& murc kha anh huéng véi chi sé 3,66. Hién nay,
chinh sach, phap luat nay di quy dinh cu thé
hinh thtrc, nguyén tac boi thudng, hd tro.. Tuy
nhién, viéc thu hoi dat anh huong dén doi song,
sinh ké ctua ho nén ho luén mong mudn cé
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nhiing chinh sach, phap ludt c6 lgi hon cho
ngudi bi thu hoi dat. Yéu td chinh sach, phap
luat vé ding ky dat dai, cip gidy chirmg nhan
quyén sir dung dat va chinh sach, phap luat vé
giai quyét khiéu nai, t6 cdo it anh huong dén tién
d6 thu hoi dat. Hién nay, phan 16n quy dat néng
nghiép d3 hoan thién cong tac ding ky dat dai,
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dit, do vay
viée do dac, kiém dém, x4c dinh quy mo, dién
tich duoc bdi thuong hd trg kha thuan loi. Ngoai
ra, phan 16n cac ¥ kién cua ngudi dan cha yéu
1a céac kién nghi, phan anh, it trudng hop khiéu
nai, t céo lién quan dén cong tac thu hdi dat nén
yéu t6 ndy anh huong dén tién d6 thu hdi dat &
muc it &nh huong.

Nhém yéu t6 nguon von: Nhém yéu té ngudn
v6n bao gdbm ngudn von Nha nudc va ngudn
vén doanh nghiép déu anh hudng dén tién do
thu hoi dit & mirc d6 kha anh hudong véi chi sd
anh huong tuong ung 1a 3,40 va 3,50. Ngudn
vbn ¢ vai trd quan trong dé thuc hién cong tac
thu hoi dat dung tién do. Tir két qua nghién ctru
thue trang thu hoi dat phat trién CCN cua tinh
Ninh Binh giai doan 2016-2020, viéc bd tri
ngudn von thuc hién thu hoi dat tai mot vai du
an doi khi con bi cham.

Nhém yéu té lién quan dén nguoi siv dung
ddt: Co 3 yéu tac dong dén tién do thu hoi dit &
murc kha anh huong, trong d6 yéu té sy dong
thuan ctia nguoi dan ddi voi dy 4n c6 anh hudng
16n nhét voi chi sé anh huong 3,80. Tiép dén 1a
yéu t6 vé su hiéu biét vé& chinh sach, phap luat
dat dai va trinh d6 dén tri ciia ngudi dan voi chi
s6 anh huong tuong tmg 14 3,60 va 3,50. Yéu t6
thu nhap cta nguoi dan anh hudng dén tién do
thu héi dit & murc it anh huong voi chi sb 1a
3,10. Thyc té cho thdy, nguoi dan 1a chu thé b
anh huong 16n nhét tir viéc thu hoi dat va ho rat
d& bj ton thuong, do vay chi khi nao du an nhén
duoc su déng thuan ctia nguoi dan thi viéc thu
hdi dat méi thuan loi, bao dam dugc tién do.

Nhém yéu t6 t6 chire thue hién: Co 3 yéu th
anh huong dén tién do thu hoéi dat & mic kha
anh huong gdm xay dung phuong an thu hdi dat,
kha nang xu ly cong viéc cua can b chuyén
mon va cong tac tuyén truyén, dan van v6i hé sb

anh hudng tuong ung la 3,80; 3,90; 4,20. Céc
yéu t6 quy dinh rd trach nhiém gitta cac bén lién
quan, trién khai cong tac thu hoi dat va giai
quyét khiéu nai, t& céo lién quan anh hudng dén
tién d6 thu hoi dit ¢ mirc d6 trung binh véi hé
s6 anh huong tuwong tng 1a 2,90, 3,00; 2,80. Thu
hdi dét duge xac dinh 1a khau kho khan nhét
trong qua trinh trién khai mot dy an, do vay dé
g nhitng nt thit trong cong tac thu hoi dat thi
cong tac tuyén truyén, dan van dong vai tro dic
biét quan trong. Tuy timg dic diém mdi dy 4n
ma Hoi dong bdi thuong, hd tro, tai dinh cu 6
nhitng cach thirc, hinh thic tuyén truyén, dan
van phu hop dé tao duoc niém tin trong nhin
dan, déng thuan chép hanh va ung hd viéc thuc
hién du an.

3.3. Mot s6 giai phap hoan thi¢n cong tic thu
hdi dét cho phat trién cum céng nghiép tai
tinh Ninh Binh

- Boi thuong vé dat phai bao bam dam boi
thudng day du cac thiét hai vé vat chat, tinh than
cho nguoi bi thu dat dé ho co cudc séng, viéc
1am, thu nhap t6t hon sau khi bi thu hoi dat. Gia
dat tinh bdi thuong gia dat thoa thuan gitra ddi
tuong bi thu hoi dat va bén nhan quyén st dung
dat b thu hoi. Pac biét, dbi voi nhitng lao dong
khéng c6 diéu kién chuyén d6i nghé nghiép tai
cdc CCN thi can c6 nhitng quy dinh bdi thudong
phu hop, trong d6 phai xem xét dén thoi gian st
dung dét con lai ma ho khong dugc tiép tuc su
dung do thu hoi dat thuc hién du an. Nghién ctru
cac phuong phap dé xac dinh duoc chinh xac
cac khoan thiét hai ma ddi tugng bi thu hoi dat
phai ganh chiu. Hoan thién quy dinh vé dinh gia
dat dé bao dam gia dat xac dinh ngang bang gia
dat thi truong. Bén canh do, can cong khai gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té do
cac co quan chuyén trach gid ca thi truong phu
trach voi su phéi hop cua cac to chitc méi gidi,
dinh gia bat dong san.

- Pé dam bao thuc hién dung quy dinh cia
phép luat, tang tinh chuyén mon hoa, tap trung
co s& vat chat va nhan luc cho cong tac thu hoi
dat, can thanh 1ap Chi nhanh Trung tim phat
trién quy dt tai cdc huyén va thanh phd cua tinh
Ninh Binh.
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- Thuong xuyén cdp nhat cac bién dong vé
dat dai, dong thoi tuyén truyén nguoi st dung
dat phai dang ky bién dong khi thyc hién chuyén
quyén sir dung dat nham bao dam quyén loi khi
Nha nuée thu hdi dat. Ting bude hoan thién co
so dir liéu dét dai voi ddy du cac thanh phan hd
trg cho cong tac thu hdi dat nhu co s6 dit lidu vé
van ban quy pham phap luat vé dat dai, co so dir
li¢u dia chinh, co s¢ dit li¢u quy hoach, ké hoach
su dung dat, co so dit lidu gia dat, co so dir liéu
vé giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat
dai. D6i véi co so dir lidu quy hoach, can tich
hop trén nén ban do dia chinh thé hién chinh xac
va chi tiét sd to, s thira dat thuén tién cho viéc
ké khai, xac dinh vi tri, dién tich quy dét bj thu
hoi. Pbi véi co so dit liéu gia dat, can xay dung
dir liéu gia dét thi truong, dong thoi dinh cy thé
vé thoi gian cdp nhat gia dat thi truong 1am co
s& xéac dinh gia dat cu thé. Ngoai ra, can nghién
ctru quy dinh dé nguoi st dung dit dugc dang
ky gia dat vao diu mdi nam dé lam co sé xac
dinh gia dat boi thuong, hd trg duoc thun tién,
cong khai, minh bach.

- Uy ban nhén dén tinh Ninh Binh va céc
nganh lién quan cin chu dong tinh toan b tri
ngudn vén kip thoi cho cong tac thu hoi dat
nham ban giao quy dat sach ding thoi han cho
cac cha dau thue hién du an phat trién CCN

- Doanh nghiép can c6 chinh sach bé tri viée
1am phu hop cho nhitng ngudi lao dong bi mét
viéc 1am do bj thu hoi dit thue hién du an phat
trién CCN. Hoan thién chinh sach sach hd tro
va 6n dinh cudc sdng theo hudng bd sung quy
dinh trg cap cho ngudi dan sau khi bi thu hoi
dat khong c6 viéc 1am va thiéu viéc lam dic
biét dbi véi ho chinh sach va ho nghéo, lao
dong trén 35 tudi.

- Thuong xuyén thuc hién cong tic tuyén
truyén, phd bién cic chu trwong, chinh sach
phap luat va thyuc hién cong khai quy hoach, ké
hoach su dung dat dé nguoi dan nam duge cac
du an sé dugc thuc hién trén dia ban. Bén canh
do, tai cac du an thu hoi dat cling can cht trong
cong tac tuyén truyén, phd bién cac chinh sach,
phap luat vé boi thuong, hd trg dén nguoi dan
dé giup ho hiéu va thyc hién theo quy dinh.

Thuec té cho thiy, noi nao cang lam tt cong tac
phd bién, tuyén truyén thi noi d6 thuc hién thu
héi dat dwoc thuan lgi, bio ddm duoc tién do,
han ché kién nghi, phan 4nh, khiéu nai va khiéu
kién lién quan. Bén canh d6, khi xdy dung
phuong an va td chitrc thuc hién thu hdi dat can
c6 su phéi hop chit ché gitra cac ban nganh lién
quan. Tb chac thuc hién trinh tu, thu tuc thu
hoi dat theo quy dinh ciia phap luat trén co s&
cac nguyén tic dan chu, cong khai minh bach,
dam bao quyén va loi ich hop phap cua cac bén
lién quan.
4. KET LUAN

Trong giai doan 2016-2020, c¢6 2.036 h gia
dinh va ca nhan bj thu héi dét véi dién tich
282,04 ha dé tao quy dét sach phat trién 8 CCN
tai dia ban 6 huyén, thanh phd cta tinh Ninh
Binh. Thu hoi dat phat trién CCN dem lai hiéu
qua vé mit kinh t& - xd hoi. Tinh dén
31/12/2020, cac CCN da thu hat 20.679 lao
dong va dong gop cho ngan sach Nha nudc
113.836 triéu dong. Trong 16 yéu té thudc 4
nhom anh huéng tién do thu hoi dat phat trién
CCN, ¢6 2 yéu t6 gdbm chinh sach, phéap luat vé
gia dat, cong tac tuyén truyén dan van duoc xac
dinh & murc rat anh hudng, 8 yéu té ¢ mirc kha
anh huong va 6 yéu td con lai duoc xac dinh 1a
it anh huong dén tién @6 thu hdi dat. Cac giai
phap dé xuit ting cuong hiéu qua thu hoi dat
phat trién CCN tai tinh Ninh Binh trong thoi
gian t6i gdm hoan thién chinh sach, phap luat vé
gia dét; ting cudng tuyén truyén, pho bién chinh
sach, phap luat vé thu hdi dit cho ngudi dan;
thuong xuyén cap nhat va quan Iy bién dong dat
dai; xay dung co s¢ dir licu dat dai 1am co s6
x4c dinh gia dat, d6i twong, dién tich bdi
thuong, hd trg; thanh 1ap Trung tam Phat trién
quy dat tai cac huyén, thanh phd.
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INDUSTRIAL CLUSTER DEVELOPMENT IN NINH BINH PROVINCE
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SUMMARY

By method of processing primary data from the survey of 30 officials and civil servants involved in land
acquisition for industrial cluster development in Ninh Binh province, the study aims to point out the advantages,
limitations and factors affecting the land acquisition for industrial cluster development in Ninh Binh province,
thereby proposing solutions to complete in the coming time. In the 2016-2020 period, 282.04 ha were acquired
to develop 8 industrial clusters in Ninh Binh province. The majority of the acquired land was agricultural land
with 262.79 ha, accounting for 93.18% of the total acquired land fund. Industrial development has brought
economic efficiency and create jobs inside and outside the province. However, land acquisition also faces
difficulties and limitations such as low quality cadastral database; not in time cadastral records; the transfer of
land use rights without land price change, not appropriate compensation and support. Research results have also
identified 16 factors belonging to 4 groups that affect the progress of land acquisition for industrial cluster
development. Factors of policy, the law on land price and mass mobilization is a great influence on the land
acquisition. Proposed solutions to improve the efficiency of land acquisition for industrial cluster development
in the coming time include completing policies and laws on land price; strengthening propaganda and
dissemination of policies and laws on land acquisition to the people; building a land database as a basis for
determining land prices, subjects and areas for compensation and support; timely provision of capital; arranged
jobs and perfect allowance policies for jobless or underemployed people; establishing the centers for Land Fund

development in all districts and cities of the province.

Keywords: industrialization cluster, land acquisition, land fund, Ninh Binh province.
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