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TOM TAT

Luat Dat dai 2013 quy dinh Kiém ké d4t dai 1a mot trong 15 ndi dung rit quan trong trong cong tac quan 1y nha
nuée vé dat dai va duge thyuc hién 5 ndm mot lan. Trong nghién ctru nay, tac gia da khao sat 130 nguoi cung 25
bién quan sat, dong thoi sir dung chi sé quan trong twong ddi (RII) dé xép hang cac yéu td gay cham tién do trong
nhom céc yéu té khac nhau. Phuong phap phén tich hdi quy boi duoc sir dung va da khang dinh 5 nhom yéu té
¢6 anh huong dén cham tién d6 cua du an véi muc d6 anh hudng tir cao dén thép theo thir ty: (1) Pon vi tu vén,
(2) Chi dau tur, (3) Co quan quan Iy nha nudc, (4) Pon vi giam sat k¥ thuat, (5) Cac yéu té xuét phat tir bén ngoai
v6i hé s6 hdi quy twong g 1an luot 1a 0,256; 0,245; 0,198; 0,153 va 0,057. Két qua nghién ctru c6 thé lam co
s& cho viée dé xuat cac giai phap nhiam gop phan day nhanh tién do ciia cong tac kiém ké trong giai doan t6i tai

thanh phd Hoa Binh néi riéng va ca nude ndi chung.

Tir khéa: cham tién d9, chii diu tw, don vi tw van, Hod Binh, kiém ké dit dai.

1. PAT VAN DPE

Kiém ké dat dai 1a mot trong nhitng ndi dung
quan trong khong thé thiéu trong cong tac quan
1y nha nude vé dat dai. Piéu nay dugc quy dinh
cu thé tai Diéu 9, Luat Dat dai nam 1987; Diéu
13, Luat Dat dai 1993; Diéu 6, Luat Dat dai
2003 va biéu 22, Luat Dat dai 2013. Déi tuong
chinh cua kiém ké dét dai 1a dién tich bé mdt cua
cac loai dét trén pham vi dia gidi hanh chinh ctia
cac don vi hanh chinh cép xa, huyén, tinh, vung
kinh t& va lanh thd cia ca nudc (Thi tudng
chinh phu, 2019).

Tinh dén nam 2022, nuéc ta di thuc hién
dugc 09 1an kiém ké dat dai vao cdc nam 1979,
1984, 1989, 1994, 1999, 2004, 2009, 2014 va
2019. Trong mdi giai doan thi ndi dung kiém ké
va h¢ théng chi tiéu, biéu mau c6 sy thay doi
ngay cang chi tiét va hoan thién hon phu hop
v6i diéu kién, yéu cau vé quan 1y dat dai trong
tirng thoi ky. Tuy nhién, tir qua trinh thyc hién
kiém ké cac nam qua con boc 19 mot s6 han ché
vuréng mac dan dén thoi gian bao cio két qua
kiém ké dat dai mot sd dia phuong con cham
tién d0, dic biét & cip xa. Theo quy dinh tai
Thong tu sb 27/2018/TT-BTNMT, méc thoi
gian phai hoan thanh viéc kiém ké dét dai, lap
ban d6 hién trang sir dung dat nam 2019 ddi véi
cap xa trude ngay 16/01/2020, cap huyén trudc
ngdy 01/03/2020 va cap tinh trudc ngiy
16/4/2020.

Cham tién do dé cap dén viéc qua thoi han
trong viéc phan phdi dy 4n ma cac bén lién quan
da cam két (Assaf va Al Hejji, 2005). Trén Thé
gidi va tai Viét Nam, loai hinh du an bi cham
tién do rat da dang co thé 1a nhitng du 4n xay
dung trong diém qudc gia nhu cau, dudng, nha
may nhiét di€n, thuy dién... hodc trong cong tac
quéan 1y nha nudc vé dat nhu bdi thuong, giai
phong mit bang, giao dat, kiém ké dat dai... C6
rat nhiéu nghién ctru di tim nguyén nhan cia
viéc cham tién do cac du an. Cac nghién ctru nay
c6 thé phan thanh 02 loai chinh: nghién ciru tim
nhirg nguyén nhan cu thé hodc nghién ctru tim
nhitng nhém nguyén nhén cia viéc cham tién do
cac dy an. Al-Momani (2000) tién hanh phan
tich dinh lwong vé sy cham tré trong xay dung
& Jordan. Két qua nghién ctru chi ra rang nguyén
nhan chinh cta sy cham tré trong xay dung cong
trinh cong cong co lién quan dén van dé thiét ké,
thay d6i nguoi sir dung, thoi tiét, didu kién thi
cong, cham ban giao cong trinh, cac van dé vé
kinh té va sy gia tang vé sb luong cong trinh.
Tuong tu, Odeh va Battaineh (2002) nghién ctru
nguyén nhan cua sy cham tré cac du an xay
dung & Jordan tir quan diém cua cac nha thau
xay dung va tu van cho thay sy can thiép cua
cha dau tu, su thiéu kinh nghiém cua nha thau,
tai chinh va thanh toan, ning suat lao dong, ra
quyét dinh cham, quy hoach khéng phu hop va
qua nhiéu nha thau phu la nhitng yéu té quan
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trong nhit cua su cham tré. O Viét Nam, Long
va cong su (2004) nghién cau cac van dé trong
cac dy an xay dung I6n ¢ cac nudc dang phat
trién, truong hop tai Viét Nam. Cac tac gia phan
nhém cac van dé theo 05 yéu tb chinh: (i) Nha
thiét ké/nha thau khong du nang luc; (i) Kha
nang danh gia du an kém va sy thay doi trong
quan ly; (i) Cac van dé vé xa hoi va cong nghé;
(iv) Cac van dé lién quan dén hoat dong va (v)
K§ thuat va cac cong nghé khong phu hgp. Theo
Vi Quang La&m (2015) da chiraco 4 nguyen
nhan quan trong nhat ciia tinh trang cham tré cua
cac dy an dau tu cong tai Viét Nam la (i) Yéu
kém trong quan Iy du an ciia cha dau tu, (i) Yéu
kém cuia nha thau hoac tu van, (iii) Yéu t ngoai
vi va (iv) Yéu tb kho khan vé tai chinh da dugc
tac gia nhan dién va danh gia mic do anh
huong. Tong két lai, cac nghién ctru vé cham
tién do ctia cac du an dau tu déu xoay quanh cac
nhom yéu t6 chinh nhu sau: nhém yéu t6 lién

quan dén chu dau tu; nhom yéu t6 lién quan dén
nha thau; nhom yéu t6 lién quan dén tu van;
nhom yéu t6 lién quan dén tai chinh (ciia chu dau
tu, nha thau hozc tu van) va cac yéu td ngoai vi.

Kiém ké dat dai ciing 1a mot trong nhiéu dy
an dau tu cong tai Viét Nam. Cham tién do trong
cong tac kiém ké dét dai gay anh hudng nghiém
trong dén viéc xdy dung quy hoach sir dung dat,
hoach dinh chinh sach phat trién kinh té mot
cach ding dan nén rit cAn duoc quan tim. Tuy
nhién, hién nay cac nghién ctru trong nudc vé
linh vuc nay con han ché, do vay két qua cia
nghlen ciru s€ g1up cac co ‘quan quan ly nha
nude vé dat dai day nhanh tién d6 cho cac du an
Kiém ké noi riéng va cac dy an dau tu cong noi
chung trong giai doan sép t4i.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. M6 hinh nghién ciru va gia thiét

Trén co s& cac nghién ctru ¢6 lién quan, tac
gia dé xuat mo hinh nghién ctru nhu hinh 1.

Dy 4n kiém ké dat dai
tai thanh pho Hoa Binh

Hl1+
Yéu to xuat phat tir chu dau tu —
. 1z ] . H2+
Yeéu to xuat phat tir don vi tu van >
TINH
Yéu to xuat phat tr co quan H3+ TRANG
quan 1y nha nuéce CHAM
TIEN
Yéu t6 xuat phat tir don vi Ha+ 1510)
giam sat k¥ thuat
— H5+
Yéu to xuat phat tir bén ngoai >

Hinh 1. Mé hinh nghién ciru dé xuit

Gia thiét nghién ctu:

H1: Cac yéu té xuat phat tir chi dau tu tuong
quan cung chiéu vdi tinh trang cham tién do.

H2: Cac yéu td xuét phat tir don vi tu van tuong
quan cung chiéu véi tinh trang cham tién do.

H3: Cac yéu tb xut phat tir co quan quan 1y
nha nudce cung chiéu véi tinh trang cham tién do.

H4: Cac yéu td xuét phat tir don vi giam sét
twong quan cting chiéu véi tinh trang cham tién do.

H5: Cac yéu t6 xuat phat tir bén ngoai twong
quan cung chiéu vdi tinh trang cham tién do.
2.2. Thang do va ma hoa

- Cdc yéu t6 lién quan dén chii dau tw (CDT)

Nhém yéu té chi dau tu, tac gia tham khao
str dung thang do cua Alaghbari va cong su
(2005). Thang do gém: Chi dau tu cham tré
trong phé duyét két qua dau thau (CDT1); Chu
dau tu stra d6i hop ddng (CDT2); Chu dau tu
cham tré trong qué trinh ra quyét dinh (CDT3);
Chu dau tu thiéu chuyén mon 1am viéc (CDT4);
Chu dau tu thiéu su phdi hop véi cac don vi tu
van (CDT5); Chu dau tu gip van dé tai chinh
(cac khoan thanh toan bi cham tré, kho khan tai
chinh va cac van dé kinh té) (CDT6).
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- Cdc yéu o lién quan dén don vi tw vin
BVTY)

Nhom yéu t6 lién quan dén don vi tu van st
dung thang do cua Sambasivan va cong su
(2007), Alaghbari va cong su (2005) c6 chinh
stra va bo sung thém thang do méi cho phu hop
voi nghién ctru. Thang do gdm 9 bién quan sét:
Pon vi tu Van thiéu nhan su ¢ kinh ‘nghiém va
k¥ ning tét (BVTV1); Pon vi tu van thay ddi
nhan su khi thuc hién (BVTV2); Pon vi tu van
khong duoc cung cdp du tai lidu lién quan
(BVTV3); Pon vi tu vin gip 16i phin mém
trong khi thyc hién va phai lam lai (BVTV4),
Pon vi tur vn khong trao d6i thong tin giita cac
thanh vién khi thuc hién (BPVTV5); Pon vi tu
van cham tré trong ra soat, khao sat thuc dia
(BVTV6); Pon vi tur van cham tré trong sira
chira, bd sung khi dugc gop y (BVTV7); Pon vi
tu van cham tré trong hoan thanh tai liéu tong
hop (BVTV8); Pon vi tu van nhan duoc ¥ kién
bat dong giita cac bén lién quan (BVTV9).

- Cdc yéu t6 lién quan dén co quan qudn 1y
nha nuwoc (QL)

Sau khi thao luan l4y y kién ctia cac chuyén
gia két hop véi thang do Ahmed va cong sur
(2002) nhom nghién cru dua ra thang do cua
co quan quan ly nha nudc nhu sau: Can bg quan
1y nha nudc bi ludn chuyén nén khong nam rd
dia ban (QL1); Can b¢ quan ly nha nudce chuyén
mon kém, khong am hiéu Luat Dét dai, thiéu
kinh nghiém (QL2); Cén bd quan Iy nha c6 thai
do tho o, thleu trach nhi¢m (QL3)

- Cdc yéu t6 lién quan dén don vi gidm sat ky
thudt (GS)

Nghién ctru cuia Long va cong su (2008) da
chi ra rang yéu t6 gy cham tién do hang dau

trong cac cong trinh xay dung lon tai Viét Nam
la giam sat & quan ly. Nhom yéu t6 don vi giam
sat tac gia tham khao thang do ctia Long va cong
su (2008) va c6 chinh sira. Thang do gém 2 yéu
t6: Pon vi giam sat ky thudt co6 sy khac biét
trong cac lan kiém tra va yéu cdu sira chita ban
d6 va bao co (GS1); Pon vi giam sat k§ thuat
khong am hiéu chuyén mén, thiéu kinh nghiém
(GS2).

- Cdc yeu 16 lién quan dén bén ngodi (BN)

Nhom yéu t6 lién quan dén bén ngoai tac gia
tham khao thang do ctia Alaghbari va cong su
(2005) va c6 chinh sira. Thang do c6 3 yéu tb
nhu sau: Sap xép lai don vi hanh chinh (BN1);
Kho khan tir phia chinh quyén (BN2); Dich
bénh Covid — 19 (BN3).
2.3. Phuwong phap nghién ctru

- Phwong phép chon mau: Bé danh gia cac
yéu t6 anh hudng dén cham tién do cua cac du
an kiém ké dat dai nghién ctu da s dung
phuong phap phan tich hdi quy boi. Theo Hair
va ¢s (2006) dé dat duoc wéce lugng tin cay cho
phuong phép nay, véi t6i thiéu 5 quan sat cho
mét tham s6 woc lugng, mo hinh ly thuyet 6 23
tham s6 can udc luong thi dung luong miu t6i
thiéu la: n > 5 x 23 = 115. Tuy nhién, dé tang do
tin cay cua sb liéu diéu tra nghién ctru da thuc
hién v&i dung lwgng mau duoc chon 1a 130 quan
sat. i tugng khao sat bao gdm chu dau tu, don
vi tu van, don vi tu van giam sat ky thuat va co
quan quan 1y nha nude vé dat dai. Nhitng nguoi
dugc phong van déu co nhiéu kinh nghiém truc
tiép tham gia hodc chi dao trong cac ky kiém
ké va dac biét 1a trong nam 2019. Thong tin chi
tiét cia cac ddi twong phong van thé hién trong
bang 1.

Bang 1. Thong tin dbi twong khao sat

. ' Téng Nam kinh nghiém
STT Doi twgng khao sat . Duéi Tir1-5 Trén
(Nguoi) < < <
1 ndm nam 5 nam

1  Chodiutu 15 0 2 13
Don vi tu vin 30 3 0 19

3 Don vi giam sat ky thuat 15 0 0 15
Co quan quan ly nha nudc 70 0 5 65
Trong do:

4 Can bo dia chinh xa, phuong 25 0 0 25
Chu tich xd, phuong 25 0 0 25
Phong tai nguyén va Moi truong 10 0 3 7
Chi nhanh van phong dang ky dat dai 10 0 2 8
Téng 130 3 15 112
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- Phirong phdp xir Iy 56 liéu:

+ Kiém dinh d¢ tin ciy cta thang do: Theo
Hair va cs (2006), hé s6 Cronbach Alpha s& duoc
str dung dé kiém dinh d6 tin cay cua thang do cua
dir liéu chinh thire. Qua d6 cac bién quan sat co
hé s6 twong quan bién — tong hiéu chinh nhé hon
0,3 s& bi loai va thang do dugc chap nhan khi hé
s tin cdy Cronbach’s Alpha lon hon 0,6.

+ Phan tich hdi quy cic nhom nhan t6: Dé
xac dinh cic nhan t6 anh huéng chu yéu dén
cong tac kiém ké dat dai mo hinh hoi quy da
bién véi mirc ¥ nghia 5% duoc xdy dung theo
cong thuc:

CHAM=B0+B1*CDT+B2*bVTV+B3*GS

+B4*QL+B5*BN

+ Phan tich chi s6 quan trong tuong d6i (RI1):
Chi s quan trong tuong d6i RIl (Relative
Importance Index) dugc Sambasivan va Soon
(2007) sir dung dé xép hang cac yéu té anh
huong dén cham tién do theo cong thirc:

>w
AxN

RII =

Trong do:

w: mic d§ anh hudng danh gia bdi nguoi
duoc khao sat, w thay d6i tir 1 - 5;

A: gia tri cao nhit trong thang diém danh gi4,
Acogiatrilas;

N: tong s6 bang khao sat dugc tra 10i.
3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Panh gia cac yéu t6 anh hwéng dén chim
tién dd cia dw an
3.1.1. Tinh chit va dic diém ciia mdu

Kiém ké dit dai va thanh lap ban dd hién
trang sir dung dt 13 cong viéc mang tinh phap
ly cao nén viéc phan loai kinh nghiém cho tit ca
cac dbi twong 13 viée rat can thiét. Theo kinh
nghiém, két qua thu tir bang khao sat s& khong
dugc danh gia cao néu bang khao sat c6 qua
nhiéu ddi twong voi kinh nghiém duéi 1 nam.
Két qua thong ké cho thdy ddi tuong duoc
phong van c6 kinh nghiém trong linh vuc kiém
ké dat dai trén 5 nam chiém 86,15%; trong do
cao nhat 1a don vi giam sat ky thuat véi ty 18
100%; cac don vi khac nhu cha dau tu, co quan
quan 1y nha nuéc déu dat ty 18 tir 87 - 93%; thp
nhat 1 don vi tu van dat 60% va ciing 1 don vi
duy nhit c6 10% nguoi thuc hién cé kinh
nghiém dudi 1 ndm.
3.1.2. Kiém dinh d tin cdy thang do

Tur cac két qua thu thap duoc, nghién cau
tinh hé s6 Cronbach’s Alpha nhiam muc dich
xac dinh do tin cdy cua thang do. Gia tri
Cronbach’s Alpha tinh duoc la 0,835 > 0,6 dat
yéu cau va khong co bién nao co ti Ié tuong
quan bién — téng nho hon 0,3. Vi vay, ta chap
nhan tit ca cac bién trong thang do dinh luong
so bo dé dwa vao khao sat phuc vu nghién ctiu
dinh lugng chinh thic.

Bang 2. Hé s6 Cronbach's Alpha ciia thang do

Bién Twong quan bién—téng Bién Twong quan bién—tong
CDT1 0,569 bVvTVv7 0,434
CDT2 0,512 bVTV8 0,656
CDT3 0,434 bVTV9 0,342
CDT4 0,819 QL1 0,632
CDT5 0,823 QL2 0,733
CDT6 0,471 QL3 0,432

bVvTVvl 0,721 GS1 0,357
bVTV2 0,765 GS2 0,487
bVTV3 0,734 BN1 0,745
bVvTv4 0,441 BN2 0,844
bVTV5 0,623 BN3 0,739
bVTV6 0,549

Hé sé Cronbach's Alpha 0,835

So bién quan sat

3.1.3. Phan tich héi quy béi
Nghién ctru da st dung phan mém SPSS cho

(Nguon: Tong hop tir phan mém SPSS)
phan tich m6 hinh hoi quy da bién dé xac dinh
cac nhan t6 chinh anh huéng dén cham tién do
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du 4an kiém ké. Két qua trong bang 3 trinh bay
tom tat mo hinh cac nhan to anh hudng quan

trong dén cham tién d6 du an.

Bang 3. Tém tit mé hinh cac nhan t6 znh huéng dén chiam tién d6 dy 4n kiém ké
tai thanh pho Hoa Binh

. Hé s chwa chun héa Hg s6 chuan héa . HE sb ,

Mo hinh (U nstandardized Coefficients) (gt:er}?iac?srzis)(j t Sig ph(({;llgngal

B Std. Error Beta
Constant 0.159 0.115 1.389 0.162
bVTV 0.231 0.053 0.256 4.432 0.000 2.349

CDT 0.187 0.041 0.245 4.425 0.000 2.356
QL 0.155 0.045 0.198 3.443 0.000 2.086
GS 0.098 0.038 0.153 2.584 0.011 2.035
BN 0.037 0.03 0.057 1.072 0.015 1.402

R: 0.823

R% 0.796

R2 (hiu chinh): 0.768

Qua bang 3 ta thiy cac bién doc 1ap ctia mod
hinh hdi quy giai thich duoc 79,6% su cham tién
do trong cong tac kiém ké dat dai. Thong qua
két qua nghién ctru c6 thé khang dinh cac yéu t6
anh huong dén cham tién do du an kiém ké dat
dai nhu sau: yéu té xuat phat tir don vi tu van c6
anh hudng 16n nhat dén cham tién do (0,256),
sau d6 dén cac yéu to xuat phat tir chii dau tu
(0,245), rdi dén cac yéu tb tir co quan quan 1y
nha nude (0,198), don vi giam sat (0,153) va
cubi cung 1a cac yéu té xuat phat tir yéu t6 bén
ngoai (0,057). Phuong trinh hdi quy di dugc
thiét 1ap nhu sau:

CHAM = 0,245*CDT + 0,256*bVTV +

0,198*QL + 0,153*GS + 0,057*BN

(Nguon: Tong hop tir phan mém SPSS)

3.1.4. Chi so quan trong twong déi (Relative
Importance Index - RI1)

Sau khi phan tich nhan t6 kham pha va khong
loai bién nao sau kiém dinh Cronbach’s Alpha,
nghién ciru tinh toan chi sé quan trong tuong ddi
(Relative Importance Index - RII) dbi véi ting
yéu té trong nhom yeu t, dé xac dinh murc do
tac dong cua tung yeu t6 trong nhom yeu t6 i
cham tién do du an. Gia trj cua RII bién dbi tir
0-1, trong d6 gi4 tri RII cang gan 1 thi do quan
trong cang cao. Gia tri RII duoc sur dung dé X€p
hang céc yéu té gdy anh huong dén cham tlen
do khac nhau nham tim hiéu quan diém cia m01
nhom d6i tuong vé do quan trong clia cac yéu
t6. Két qua duoc thé hién ¢ bang 4.

Biang 4. Xép hang cac yéu td theo quan diém chung

. . b en Xép hang Xép

Thang do/ Bién quan sat Ky hi¢u (RIN) hang
Chii dau tu chdm tré trong phé duyét két qua dau thau CDT1 0,733 1
Chu dau tu cham :[ré trong qua trinh cung cap tai liéu CDT3 0,544 2
Chu dau tu gap van de tai chinh ' ] CDT6 0,539 3
Chu dag tu stra doi hgp dong (thay the va bo sung cac cong viéc moi CDT? 0,521 4

chodyan) ) )

Chu déu tu thi@u su phoi hop voi cac Pon vi tu van CDT5 0,497 5
Chu dau tu thiéu chuyén moén lam viéc CDT4 0,314 6
Don vi tr van thiéu nhan sy c6 kinh nghiém va k§y ning tbt bVTV1 0,897 1
Don vi tr van khong duge cung cap du tai lidu lién quan bVTV3 0,867 2
Pon vi tur van thay d6i nhan sy khi thuc hién PVTV2 0,851 3
Don vi tu van cham tré trong ra soat, khao sat thyc dia bVTV6 0,846 4
Pon vi tu vin cham tré trong hoan thanh tai liéu téng hop bVvTV8 0,808 5
Don vi tr vin chim tré trong sira chita, bd sung khi duoc gop ¥ bVTV7 0,791 6
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Thang do/ Bién quan sat

Ky hiéu Xeép hang Xep

(RI1T) hang
Pon vi tur van gap 16i phan mém trong khi thyc hién va phai lam lai PVTV4 0,712 7
Don vi tu van khong trao doi thong tin giita cac thanh vién khi thuc hién ~ DVTV5 0,596 8
Pon vi trr vin nhan duoc ¥ kién bat dong giita cac bén lién quan bVTVI 0,589 9
Cén bd quan 1y nha nude bi luan chuyén nén khong nam rd dia ban QL1 0,757 1
Cén bo quan 1y nha nude co thai do tho o, thiéu trach nhiém QL3 0,452 2
g;ln tllalcl)eﬂu;r; ﬁyngﬁfle?nuéc chuyén mén kém, khong am hiéu Luat Dat oL2 0.333 3
]c—)ﬁ?lnst’;z gci}z;lfrrlzl s;i; fg glg;é; ;(()’) (s:lgokhaic biét trong céc lan kiém tra va yéu Gs1 0,351 1
Pon vi gidm sat ki thuat khong am hiéu chuyén mén, thiéu kinh nghiém GS2 0,337 2
Sép xép lai don vi hanh chinh BN1 0,784 1
Kho khin tir phia chinh quyén BN2 0,487 2
Dich bénh Covid - 19 BN3 0,362 3

Sau khi phan tich héi quy boi va kiém dinh
Cronbach’s Alpha, nghién ciru tinh toan chi s6
quan trong twong dbi (Relative Importance
Index - RII) di vai ting yéu té trong nhom yeu
t6, dé xac dlnh muc do tac dong cua ting yeu tb
trong nhom yéu tb téi cham tién do dy an kiém
ké. Két qua dat duoc nhu sau:

Trong nhom yéu 16 dén tir chii dau tr, yéu t6
chii dau tur cham tré trong phé duyét két qua dau
thau (CDT1) dugc danh gia 1a yeu t6 anh huong
manh nhét, tiép dén l1a yéu t6 chi dau cham ché
trong qua trinh cung cap tai liéu (CDT3). Thyc
té cho thiy, khau dau tién 14 Iya chon Pon vi tu
van da trién khai cham so vdi quy dinh. Trong
qué trinh thyc hién dy an phai thay d6i Phuong
4n - Dy an theo quy dinh tai Thong tu sd
13/2019/TT-BTNMT ngay 07/8/2019 cua Bo
Tai nguyén va Moi truong vé dinh muc kinh té
- K§ thuat thong ké kiém ké dat dai va 1ap ban
dd hién trang str dung dat co hiéu lyc tir ngay
23/9/2019, dan dén viéc trién khai thuc hién
cham hon ké hoach quy dinh. Tai tinh Hoa Binh
phai thyc hién hinh thtrc ddu thau cung cép dich
vu cong st dung ngan sach kinh phi ngan sach
nha nudc theo quy dinh. Viéc phai thuc hién céac
thu tuc phé duyét ké hoach Iya chon don vi tu
vén tu vin cung cip san pham, dich vu cong sir
dung ngén sach nha nudc déa 1am anh huong den
thoi gian ky hop. ddng véi don vi tu van va trién
khai cong tac klem ké dat dai. Sau khi lya chon
xong don vi tu van, chu dau tu khan truong cung
cap cac trich do trén toan thanh phd nham chinh
1y bién dong trong giai doan 2015-2019. Tuy

(Nguon: Nghién ciru cia tic gid)

nhién, trong qua trinh ra soat thyc dia, don vi tu
van, co quan quan ly nha nu6c nhan thdy Ccéac
trich do van thiéu so véi nhitng bién dong trén
thuc té. Viéc cung cip nhiing trich do thiéu van
con cham va chua day di. Hon nira, theo Thong
tu 27/2018/TT — BTNMT yéu cau bo sung cin
ctr phap 1y nhu quyét dinh chuyén muyc dich,
quyét dinh giao dat. .. turong Gng voi ting bién
dong, cong tic ndy mat rat nhidu thot gian trong
qua trinh hoan thién. Bén canh yéu t6 chu dau
tu thiéu chuyén mén lam viéc (khong am hiéu
Luat Pt dai va quy dinh huéng dan thyc hién
kiém ké&) anh huong yéu nhit trong dy 4n kiém
k&, Vi cic can bd ciia chu dau tu tham gia nhiéu
dot tap huin cua Bo tai nguyén va Moi trudng
t6 chuc va la nhimg ngudi ¢6 kinh nghiém lau
nam trong cac ky klem ké giai doan trudc.
Trong nhom yéu t6 don vi tu vdn, yéu té don
vi tu van thiéu nhan sy c6 kinh nghiém va k¥
ning t6t dwoc danh gia 1a yéu t6 anh huong
nhiéu nhat (BVTV1). Vi trong thoi diém tong
kiém ké dat dai toan qudc, mot don vi tu van c6
thé nhan nhiéu huyén tham chi mot vai tinh khac
nhau nén viéc thiéu nhan sy c6 kinh nghiém va
k¥ nang t6t 1a didu hoan toan cé thé xay ra. Do
0, viéc lién két voi don vi tu van phy 1a didu tat
nhién. Khi lién két, viéc kiém soat ning luc,
trinh do ciia don vi tu van lién két 1a kho kiém
soat vi cong ty duoc lién két lai di lién két véi 1
bén khac. Chinh vi vdy, viéc quan 1y chat luong
con ngudi ciing nhu tlen d6 du an rét kho. Tlep
dén yéu td don vi tr vin khong duoc cung cap
du tai liéu lién quan; Pon vi tu vin chdm tré
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trong hoan thanh tai liéu téng hop; Pon vi tu
van cham tré trong ra soat, khao sat thuc dia
dugc danh gia c6 d6 anh hudng rat 10n t6i cham
tién do cua du 4n kiém ké dat dai véi (RI1>0,8).
Theo két qua khao sat, don vi tur van cé ngudi
tham gia kinh nghiém trén 5 nim it nhit va co
kinh nghiém dudi 1 ndm trong qua trinh thuc
hién kiém ké ndm 2019 cua thanh phb. Co 10
can bd ky thuat ddm nhiém 19 xa phuong nhung
thue té 12 25 x4 phuong vi bi sat nhap, nén co
do phuc tap cao, don vi tu vén thiéu nhan lyc,
cong v6i d6 kinh nghiém giai quyét nhitng kho
khan chua tdt, thay ddi nguoi khi thue hién. Mot
s6 x4, phudng don vi tu van danh thoi gian qua
it (chi 1 —2 lan) dé khao sat thyc dia nhu phuong
Thinh Lang, phudong Phuong Lam, phuong Tan
Hoa. Nhirng xa, phuong nay khong xay ra viéc
sat nhap nhung la dia phuong quan trong co
nhiéu bién dong nhu phuong Thinh Lang
chuyén toan bo trung tim hanh chinh cta thanh
phé vé phuong (hoabinh.gov.vn), xay dung cau
s6 02, 03 (UBND thanh phd Hoa Binh, 2018),
thém vao d6 can bo dia chinh luan chuyén nén
viéc xin sd liéu & phudng nay rat khé khan. Yéu
t6 don vi tu van nhan duoc ¥ kién bat dong gitra
céc bén lién quan c6 yéu td anh huong yéu nhat
trong qua trinh thyc hién; diéu nay ching to viée
thong nhét chu truong, quan diém trong cong
tac kiém ké ctia cac bén c6 lién quan hoan toan
dong nhit.

Trong nhém yéu t6 co quan quan Iy nha
nirde, yéu to QL1: Can bd quan 1y nha nudc bi
luan chuyén nén khong ndm rd dia ban dugc
danh gia 1a anh huong nhiéu nhat: Trong ky
thuc hién kiém ké 2019, cac dia phuong tién
hanh quy trinh luén chuyén can bo dia chinh cap
xa din dén viéc cn bd dia chinh chua ndm bat
sat sao dugc hién trang sir dung dat, cac sai
pham, vi pham dét dai, nguén géc cac loai dat
cling nhu va céc vi tri cong trinh, du an bién
dong chua kip thoi chinh xac.

Trong nhém yéu t6 don vi gidm sat, chi c6 2
yéu t6, trong d6 theo danh gia thi yéu tb GS1:
Don vi giam sat ky thuat c6 sy khac biét trong
cac lan klem tra va yéu cau stra chira béo cdo va
ban dd 1a yéu t6 dwoc danh gia c6 strc anh hudng
16n nhit, nhung xét trén tong thé 23 yéu t6 anh
huong thi thi yéu td nay chi dimg thi 20/23 véi
RII nho 0,351. Piéu nay cho thdy rang, trong
qua trinh kiém tra don vi giam sat da thyc hién
theo dung quy dinh tai thong tu sé 27/2018/TT

—BTNMT Quy dinh vé kiém ké dat dai va thong
tu s6 49/2016/TT — BINMT quy dinh vé cong
tac giam sat, kiém tra, tham dinh va nghiém thu
cong trinh san pham trong linh vuc quan ly dat
dai tuy nhién khi c6 van de phat sinh don vi
gidm séat van c6 su thay ddi, diéu chinh cac van
dé lién quan dén noi dung ban v&, ndi dung bo
céo.

Trong nhém yéu t6 bén ngoai, yéu tb sap xép
don bi hanh chinh (BN1) ¢6 anh hudng 16n nhat
trong cham tién d6. Thuc hién Nghi quyét sb
830/NQ- UBTVQHI14 ngay 17/12/2019 cua Uy
ban Thuong vu Qubc hoi vé viéc sdp xép cac
don vi hanh chinh cip huyén, tr ngay
01/01/2020 thanh phd Hoa Binh sat nhap toan
bd 10 don vi hanh chinh xa ctia huyén Ky Son.
Trudc khi sat nhap thanh phé Hoa Binh va
huyén Ky Son c6 25 don vi hanh chinh xa,
phuong. Sau khi sap xép thanh phd Hoa Binh ¢6
19 don vi hanh chinh cép xa. Qua trinh thyuc hién
cong tac kiém ké dat dai phai thong nhat duong
dia gidi sau khi sap nhap gilra cac don vi hanh
chinh ¢ dia phuong, anh hudng tién do6 thuc hién
du an.

3.2. P& xuit mdt so gidi phap khic phuc tinh
trang cham tién dd cia dw 4n kiém ké dat dai
3.2.1. Déi véi chii dau tw

O khia canh chu dau tu thi yéu t6: Chu dau
cham ché trong qua trinh cung cap tai liu lién
quan dén du 4n duoc danh gia 1a yéu t6 anh
huong manh nhét véi tién dd hoan thanh dy an
kiém ké dat dai. Nhu vay, viéc chuyén doi sé
trong luu trir va quan ly tai liGu gitra cac cap
(tinh, huyén, xa) la viéc lam cap thiét phai thyuc
hién vi s6 liéu bién dong trong vong 5 nam cua
1 thanh phd loai 3 dang chuyén minh 1én d6 thi
loai 2 1a khong nho. Cung véi su 16 luc cia cac
cap dia phuong, B6 Tai nguyén va Moi truong
cling phai day nhanh thoi gian ban hanh Thong
tu quy dinh vé dinh muc Kinh té - Ky thuat
théng ké kiém ké dat dai va lap ban dd hién
trang str dung dat cho cac giai doan sau.

3.2.2. Péi véi Don vi ti vin

Ket qua nghién ctru cho thay chat luong ciing
nhu tién d6 thuc hién du an kiém ké dat dai phan
16n do cong tac tuw van khao sat, tu vin chu
nhi¢m diéu hanh dy 4n, tu van thiét ké ban do...
Chinh vi vay, chu dau tu phai t6 chirc nén chon
Pon vi tu van tu van c6 diém ky thuat cao nhat
trang thau thay vi Bon vi tu van bo gia thap
nhat. Trong nhom yéu t6 dén tir don vi tu van:
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Pon vi tu van thiéu nhan sy c6 kinh nghiém va
ky nang t6t anh huong 16n dén viéc cham tién
d6 du an. Diéu nay cho thiy Chinh phu cin ban
hanh nhimg quy dinh chit ch& nham kiém tra
nang lyc, kinh nghi€m cta cac don vi tu van. bé
kiém tra kinh nghiém cua don vi tu van, phia
cha dau tu phai can cir vao xac nhan cua chi dau
tu cac du an trude d6 ma don vi tu van tham gia.
Vin ban xac nhan phai ghi rd vé chat lugng, vé
tién do hoan thanh cua cac du an da thuc hién
trude d6. Van ban nay lam co s& dé bén mé thau
cham thau va té chtc xac minh tinh dung dén,
trung thuc trude khi ky hop dong déi vai don vi
tu van trang thau.

Nghién ctu ciing chi ra rang van dé lién két
don vi tu vin phu ciing la mét trong nhing
nguyén nhan gay cham tién d6. Do do, khi
thuong thao hop dong vai don vi tu van trang
thau, chu dau tu can xac dinh rd nhiing cong
viéc hop ly dugc phép ky hop ddng véi don vi
tu van phy, con lai khong cho phép chuyen giao
(ban lai) cong viéc cho cac don vi tu van phu.
Chu dau tu can phai kiém soat nghiém ngt viéc
nay dé dam bao viéc thi cong diang tién do va
chat luong.

3.2.3. Déi voi co quan quan ly nha nudc

Yéu t6 can bd quan 1y nha nudc bi luan
chuyén nén khong nam rd dia ban trong thoi
diém kiém ké duoc d4nh gia 1a anh huong manh
nhat. Didu nay goi y cho nhitng nha lam chinh
sach néu luan chuyén can bo cip co sd ciing nén
cho ho quan ly dia ban tir 3 - 3,5 nam trudc khi
ky kiém ké dién ra.

3.2.4. D6i voi co quan giam sat ky thudt

Yéu t6 don vi giam sat k¥ thuat c6 su khac
biét trong céc lén kiém tra va yéu cau sira chira
dugce cho 1a yéu to quan trong nhat anh huong
manh dén chm tlen d6. Nhung néu xét trén toan
thang do thi yéu t6 nay chi xep thir 20/23. Dleu
nay cho thiy, chi s it ngudi dugc phong van
cho rang don vi giam sat ky thuat co6 sy khac
biét. Chinh vi vay, vi¢c ban hanh nhirng van ban
yéu cau can sira chita 1a viéc hoan toan can thiét
d6i véii don vi giam sat.

3.2.6. Poi vdi yéu to bén ngoai

Yéu té sip xép lai don vi hanh chinh va kho
khan tir phia chinh quyén 1a 2 yéu t6 anh huong
manh nhat d&én cham tién do tu 4n kiém ké. Viéc
sat nhap can di cing véi viéc thong nhat dudng
dia gidi dé thuén tién trong viéc khao sat thyc dia.

Viéc gip kho khan tir phia chinh quyén chinh

la su bat ddng ¥ kién giira cac bén lién quan cu
thé nhu: cha dau tu, don vi tu van, co quan quan
Iy nha nudc - la nguyén nhan sau xa cua Vvi¢c
cham tién do. Hon nita, sau khi két qua kiém ké
cip xa dugc tong hop 1én cap huyén thi Hé
théng quan tri, phé duyét du an phai trai qua
nhiéu tang 16p phé duyét (can bd phong tai
nguyén va moi truong, chu tich huyén, can bo
va giam dbc van phong dang ky dat dai) ciing 13
nguyén nhin gay cham tién do. Chinh vi vay,
nén co sy ph01 hop giita cac bén thi tién do thuc
hién du an kiém ké s& duoc day nhanh.

4. KET LUAN

Nghién ctru nay chi ra rang ¢6 5 nhém yéu t6
tac dong theo thir ty tir manh dén yéu la: (1) Pon
vi tu vén, (2) Chu dau tu, (3) Co quan quén ly
nha nudc, (4) Don vi gidm sat va (5) Cac yeu t6
xuét phat tir yeu t6 bén ngoai la nguyén nhan
gdy cham tién do trong du an kiém ké dat dai
nam 2019 tai thanh ph Hoa Binh. Nhom yéu t6
xuat phat tir Pon vi tu vin nhu: khong duoc
cung cép du tai liéu lién quan; c6 nang luc ca
nhan kém, thiéu kinh nghiém; cham tré trong
hoan thanh tai liéu tong hop; cham tré trong ra
soat, khao sat thuc dia; cham tré trong sira chira,
b6 sung khi dugc gop ¥ dugc danh gia la anh
huong manh nhat. V& mit 1y thuyét, nghién ctru
nay bo sung thém linh viuc méi trong viéc hoan
thanh du an cong. Vé thyc tién, nghién ctru chi
ra nhitng yéu t6 anh huéng nhiéu toi du an kiém
ké, dé tir d6 cac bén tham gia du 4n (chu dau tu,
co quan quan Iy nha nude) c6 thém co so dé didu
chinh va dua ra nhitng khuyén nghi chinh sach
dé cac dy dy an kiém ké & giai doan sau dugc
thuc hién chét luong va dam bao tién do.
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ASSESSMENT OF FACTORS AFFECTING THE BEHIND SCHEDULE
OF THE LAND INVENTORY PROJECT: A STUDY IN HOA BINH CITY

Tran Thu Ha!, Ngo Thi Dinh!, Nguyen Thi Hai', Pham Thanh Que?,

Phung Minh Tam?, Nguyen Thi Tam?
vietnam National University of Forestry

*Thainguyen Enviroment and Natural Resource Department

SUMMARY
Land Law in 2013 stipulates land inventory is one of 15 very important contents in the state management of land.
Land inventory is conducted once every 5 years. In this study, 130 people were surveyed with 25 observed
variables, and used the Relative Importance Index (RII) to rank the factors causing the delay in the different
group factors. Multiple regression analysis method was used, and it confirmed 6 groups of factors at behind of
the schedule on the progress of the project with the degree of influence from high to low as follows: (1) consulting
unit, (2) investor, (3) state management agencies, (4) supervisory units and (5) external factors with
corresponding regression coefficients of 0.256; 0.245; 0.198; 0.153 and 0.057 respectively. The research results
can be as a basis for proposing solutions to accelerate the progress of Land inventory in the coming periods in
Hoa Binh city in particular and the whole country in general.
Keywords: behind schedule, consulting units, Hoa Binh, investors, land inventory.
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