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Nghién ctru nay thuc hién dé danh gia cong tac thu hdi dét va cac yéu t6 anh huong dén cong tac thu
hoi dét phuc vu phat trién cac khu, cum cong nghiép trén dia ban cac phuong phia Bic cua tinh Ninh
Binh. Trong giai doan 2021 - 2025, 5 phudng phia Bic cua tinh Ninh Binh da thu hdi 259,0 ha dat
phuc vu cho phat trién khu cong nghiép va 141,36 ha dit phuc vu phat trién cum cong nghiép. Viéc
phat trién cac khu, cum cong nghiép da thu hut khoang 46.164 lao dong dén lan viéc, qua d6 gop phan
huy dong va sir dung hiéu qua nguén nhén luc co tay nghé tai dia phuong. Trong 19 yéu tb anh huong,
¢6 6 yéu t6 rat anh huong va 13 yéu té anh hudng dén cong tac thu hdi dat phuc vu phat trién cac khu,
cum cong nghiép trén dia ban cic phudng phia Bic cuia tinh Ninh Binh. Céc gidi phap dé xuat tang
cuong hiéu qua cong tac thu hoi dat phat trién khu cong nghiép, cum cong nghiép tai dia ban nghién
ctru trong thoi gian t6i gdm: Cap nhat bién dong dét dai va xay dung co so liéu dét dai sb; ra soat, thu
héi dién tich dat ciia nhimg dy an cham tién d6; phdi hop cong tac quan 1y du an déu tu; tuyén truyén

pho bién phép luat va thuc hién t6t phuong an quy hoach.

Tir khoa: Khu cong nghiép, cum céng nghiép, thu hoi dat, tinh Ninh Binh.

1. BAT VAN BE

Viéc thu hoéi dat phat trién khu cong nghiép
(KCN), cum cong nghi¢p (CCN) la bat
budc nham phuc vu lgi ich quoc gia, cong cong,
tao quy dat sach tap trung dé thu hat dau tu, day
nhanh cong nghiép hda - hién dai hoa, tao viéc
lam va tang thu ngan sach. Tai Indonesia, viéc
phat trién cong nghi€p, dac biét 1a cac khu vuc
xung quanh thanh pho Jakarta 1a yéu t6 chinh tac
dong dén viéc chuyén doi dat nong nghiép [1].
Tai Trung Qudc, qué trinh cong nghiép hoa va d6
thi héa ciing lam giam dang ké quy dat nong
nghiép, trong giai doan 2011 - 2020 chuyén tir dat
noéng nghiép sang dat KCN va khu ché xuit
khoang 1 - 1,5 triéu ha (tdp trung & dong bang
song Duong Tir, Quang Pong, Son Pong, Ha Bic,
khu vue Béc Kinh - Thién Tan - Ha Bic) [2].
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Phat trién khu, CCN da dem lai hiéu qua vé
kinh té va giai quyét duoc viéc 1am cho nguoi lao
dong trong va ngoai tinh. Viéc chuyén d6i muc
dich sir dung d4t nong nghiép sang cong nghiép,
do thi thoi gian qua tai dia phuong cling 1a xu thé
tat yéu trong qua trinh phat trién kinh té - xa hoi
[3]. Tuy nhién, viéc chuyén ddi muc dich sir dung
dat nay cling phai tuan thu chat chd dbi véi
phuong 4n quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dugc phé duyét, dam bao cong tac thu hoi dat
duoc hiéu qua, dat duoc dua vao sir dung dung
muc dich cong nghi€p, d6 thi [4 - 6]. Cac phuong
phia Bac tinh Ninh Binh (pham vi nghién ctru
gdm 5 phudng thudc thi xa Duy Tién, tinh Ha Nam
cii) 1a ving trong diém phét trién cong nghiép, do
thi va dich vu thuong mai cua tinh Ninh Binh. Thyc
té cho thay, trong giai doan vira qua, trén co s& cac
chu truong, chinh sach cua Trung uwong, tinh Ha
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Nam cii, dia phuong dd ban hanh céc co ché, chinh
sach dé thyc hién cac dinh huéng, muc tiéu phat
trién kinh té - xa hoi, trong tdm voi mot s6 co ché
chinh sach ndi bat phat trién cac nganh, linh vuc,
trong d6 c6 cong tac phat trién ha tang cac KCN,
CCN phu hop chién lugc phat trién kinh té - xa hoi
[7], [8]. Tuy nhién, cong tac thu hdi dat phuc vu
cho phat trién cong nghiép con c6 nhirng kho
khin nhét dinh, d6 1a co s dit lidu dat dai chua
dé)ng bo, théng nhét; viéc chinh ly bién dong trén
ban do ciing nhu hd so dia chinh chua kip thoi; gia
dat boi thuong, hd tro tai dinh cu chua phu hop voi
diéu kién thuc té cua dia phuong. Tur thuc té trén,
nghién ctru nay dugc thuc hién dé danh gi4 cong tac
thu hoi dat phuc vu phat trién cac khu, CCN trén dia
ban cac phuong phia Bic cta tinh Ninh Binh.

2. PHUDNG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phuong phap thu thap so liéu

- Phuong phap thu thap sb liéu thir cap: S6
liéu thir cip vé thu hoi dat phuc vu phat trién cac
khu, CCN trén dia ban cic phuong phia Bic cia
tinh Ninh Binh (5 phuong: Duy Tién, Duy Tén,
Pdong Vin, Duy Ha, Tién Son) giai doan 2020 -
2025 dugc thu thap tai S& Nong nghiép va Moi
truong tinh Ninh Binh, S¢ Xay dung tinh Ninh
Binh va UBND 5 phuong.

- Phuong phap thu thap sb liéu so cap: S6
liéu so cdp dugc thu thap thong qua phong van
bang bang hoi d6i véi 30 can bd, cong chirc co
lién quan dén viéc thu hoi dét tai cac du an phat
trién khu, CCN trén dia ban cac phudng phia Bic
cua tinh Ninh Binh trong giai doan 2020 - 2025
(25 phiéu ddi véi thanh vién cua Hoi dong boi
thuong, hd tro, tai dinh cu & 5 phudng; 01 phiéu
cua lanh dao S& Nong nghiép va Moi trudng tinh
Ninh Binh va 4 phiéu ctia Trung tim Phat trién
quy dat tinh Ninh Binh). Céc tiéu chi diéu tra
danh gia bao gdm: Théng tin co ban vé ngudi tra
161 phong van; don gia bdi thudng, hd tro vé dat;
don gia boi thudng vé tai san; chinh sach hd trg;
thu tuc thu hoi dat; su phéi hop cua céac bén lién
quan; hiéu biét phap luat ciia ngudi dan; cac yéu
t6 anh huong dén cong tac thu hoi dat.

2.2. Phuong phap phén tich va xir Iy s liéu

- Két qua thu thap duoc phan tich, xir Iy s6
lidu nghién ctru bang phan mém Excel, thong qua
bang, biéu d6 dé thé hién thuc trang thu hoi dat
phuc vu phat trién cac khu, CCN trén dia ban cac
phuong phia Bic cta tinh Ninh Binh.

- Sur dung thang do Likert (1932) [9], [10]
v6i 5 muc do: RAt anh huong (RAH) tir 4,21 -
5,00 diém, kha anh huéng (KAH) tir 3,41 - 4,20
diém, anh huong trung binh (AHTB) tir 2,61 -
3,40 diém, it anh huong (IAH) tir 1,81 - 2,60
diém, rat it anh huong (RIAH) tir 1,00 - 1,80
diém) dé danh gia mot s6 yéu t6 anh huéng dén
cong tac thu hoi dat duge xac dinh tir két qua
diéu tra can bo, cong chuc lién quan dén cong
tac thu hdi dit cua cic du 4an phét trién khu,
CCN trén dia ban nghién ctru.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

_3.1. Khai quat chung vé cac phudong phia
Bac cia tinh Ninh Binh

Theo théng ké dat dai nam 2025, céc
phuong phia Bic cua tinh Ninh Binh (thudc thi
xd Duy Tién, tinh Ha Nam cii) c6 téng dién tich
tu nhién cac phuong sau sap nhép la 12.091,85
ha. Co sé ha tﬁng thuén loi dé phat trién, c6 hé
thong giao thong, tuyén duong sit Bic - Nam,
duong cao tbc Cau Gié - Ninh Binh va cac tuyén
duong tranh QL38, QL37B, QL38B. Hién nay,
cac khu, CCN tap trung cua tinh da duoc dau tu
xay dung dong bo.

Co céu kinh té& cua khu vuc tip trung cong
nghi€p - xay dung do thi va dich vy, néng nghiép
- thuy san giam dan, nhung gid tri san Xut cac
nganh nay van tang va on dinh qua cac ndm. Gia
trj san xudt noéng, 1am, thuy san 1,98%; cong
nghiép, xay dung 72,80%; do6 thi dich vu 25,22%
[11],[12].

Hién trang st dung dat nam 2025 dbi véi 5
phudng phia Bic cua tinh Ninh Binh dugc thé hién
o bang 1.

Bing 1. Hién trang sir dung dit nim 2025 ciia cic phwong phia Bic tinh Ninh Binh

Lk Phuong | Phuong | Phuong | Phuong | Phuong
T Loai dat PVT 1y Tién| Duy Tan |Péng Van| Duy Ha | Tién Son
(1) (2) ) (5) (6) () (8) )
Téng dién tich ha |2.892,35|2.886,54 | 1.888,02 | 1.546,37 | 2.395,00
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1 Nhom dat nong nghiép ha | 1431,71 | 1.726,02 | 481,91 543,18 | 1.452,33
2 Nhom dét phi néng nghiép ha | 1.435,30|1.149,46 | 1.323,09 | 990,51 910,22
Trong do:
. ha 208,27 14,9 629,92 | 369,26 101,56
- Pbat KCN
% 7,20 0,52 33,36 23,88 4,24
. ha 127,83 48,81 9,2
- bat CCN
% 442 1,69 0,59
3 Nhom dét chua six dung ha 25,33 11,06 83,02 12,68 32,45

Nguon: S¢ Néng nghiép va Méi triong tinh Ninh Binh (2025) [13].

3.2. Két qua thu hoi dat phuc vu phat trién
ciac khu, CCN trén dja ban cic phwong phia
Biic tinh Ninh Binh

Céac phudng phia Béc tinh Ninh Binh (thudc
thi xa Duy Tién, tinh Hd Nam cii) dugc xac
dinh 13 trung tam trong diém cong nghiép, dich
vu thuong mai cua tinh nén c6 nhleu tiém nang,
loi thé thuan lgi cho viéc phat trién kinh té - xi

hoi; duoc tinh quan tdm dau tu, thu hat nhiéu
doanh nghiép 16n tham gia dau tu xay dung cac
du an khu do thi, hé théng thuwong mai, dich vy,
hé théng ha t?mg k¥ thuat, ha té”mg xa hoi voi
chat lugng cao tao diéu kién thuan lgi dé dia
phuong tung bude xdy dung co s ha tang d6
thi dong bod va tién t6i hoan chinh theo quy
hoach dugc phé duyét.

Bang 2. Két qua thu héi dit phuc vu phat trién cac khu, CCN trén dia ban cic phuwong phia Bic
tinh Ninh Binh giai doan 2021 - 2025

Dién tich | Dién tich | S0 hogia | Di¢n tich thu | Dién tich
R R " . - dinh, ca |hoi ciia hd gia| thu hoi
STT Tén khu céng nghiép du an da thu A X . A . R
(ha) hoi (ha) nban ]31 thu | dinh, ca nhan| cuatd
hoi dat (ho) (ha) chtrc (ha)
I KCN 280,1 280,1 734 259 21,1
1 KCN Dong Vin I mé rong 149,1 149,1 326 137,17 11,93
2 | KCN Péng Vin III mé rong 131 131 408 121,83 9,17
11 CCN 169,69 163,54 230 141,36 22,18
1 CCN Yén Lénh 70 70 118 62,3 7,7
2 CCN Trac Van 60 53,85 112 42,54 11,31
3 CCN Chau Giang 39,69 39,69 153 36,51 3,18
Téng 449,79 443,64 964 400,36 43,28

Nguon: S¢ Néng nghiép va Méi truong tinh Ninh Binh (2025) [13].

Trong giai doan 2021 - 2025, 5 phuong phia
Bic tinh Ninh Binh (thudc thi xd Duy Tién, tinh
Ha Nam cii) da thu hdi 259,0 ha dat phuc vu cho
phat trién KCN va 141,36 ha dat phuc vu phat
trién cho CCN. Viéc xay dung phat trién déng bo
cac khu, CCN cung voi cac khu d6 thi mai co su
tuong tac hd trg nhau, lam dong luc dé phat trién
d6 thi véi tc do cao. Pinh hudng theo tam nhin
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dén nam 2050, tinh Ninh Binh trd thanh d6 thi
thong minh, sinh thai va 1a trung tdm kinh té - xa
hoi 16n cia ca nude véi hé thong ha ting hién dai,
thich ing véi bién d6i khi hau.

Phan 16n quy dat dé phat trién cac khu, CCN
trén dia ban cac phuong phia Bic tinh Ninh Binh
1a d4t néng nghiép véi 400,36 ha, chiém 90,24%
tong dién tich dat bi thu hoi.
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Bang 3. Co ciu céc loai dit dwoc thu hdi phuc vu phat trién cac khu, CCN trén dia ban cac
phudng phia Bac tinh Ninh Binh giai doan 2021 - 2025

o Dien | 1o s o Dien | o s

TT Loai dat tich %) TT Loai dat tich (%)

(ha) (ha)

Tong dién tich dat da thu hoi | 443,64 | 100,00 | II | DAt phinong nghiép | 41,76 | 9.41

I D4t néng nghiép 400,36 | 9024 | 1 Dit giao thong 1526 | 3,44
1 Dit trong lha 332,30 | 74,90 | 2 Dit thuy loi 9,78 | 2,20
2 | Dittrong ciy hangnam | 48,04 | 10,83 | 3 Dit ¢ 526 | 1,19
3 Dit trong cdy lau nim 409 | 092 | 4 | Pitcongtrinhsunghiép | 6,94 | 1,56
4 Nubi trdng thity san 12,01 | 2,71 | 5 Dét nghia dia 4,52 | 1,02
5 Dt nong nghiép khac 392 | 088 | I Dit chua sir dung 1,52 | 0,34

Nguon: S¢ Nong nghiép va Méi triong tinh Ninh Binh (2025) [13].

Phan 16n cac khu, CCN hién nay chi yéu thu
hat lao dong phd thong, gia tri gia ting thap,
hiéu qua st dung dit chua cao, dong gop ngin
sach chua tuwong xtrng. Pang chu y, nguy co 6
nhiém méi trudng tai nhiéu CCN dang hién hiru,

tao ap luc 1én cho cong tac quan ly nha nude va
phat trién bén vimng. Trong giai doan 2021 -
2025, c6 khoang 46.164 nguoi lam viéc trong
cac khu, CCN trén dia ban cac phuong phia Bic
tinh Ninh Binh.

Bang 4. Ty 1¢ lap diy va so lwgng lao dong & cac khu, CCN trén dia ban cic phuong phia Bic
tinh Ninh Binh giai doan 2021 - 2025

STT Tén Khu cong nghiép Ty 16 lop ddy (%) | S0 %ﬁigg‘mg

I KCN 40.339
KCN Ddng Van I m rong 70 19.322
2 KCN Déng Vin I mé rong 60 21.017
11 CCN 5.825
CCN Yén Lénh 40 2377

CCN Tréc Vin 20 1.942

CCN Chau Giang 100 1.506

Tong 46.164

3.3. Panh gia vé cong tic thu hdi dit phuc
vu phat trién cic khu, CCN trén dia ban cac
phuong phia Bic tinh Ninh Binh

3.3.1. Panh gid mét sé néi dung lién quan
dén céng tac thu hoi dat

Danh gia vé thu tuc thu hdi dat: Thi tuc thu
hoi dét tai tinh Ninh Binh dugc quy dinh tai Quyét
dinh s6 31/2014/QD-UBND [14] va Quyét dinh sb
190/2025/Qb-UBND [15], theo d6: Trudc khi
thong bao thu hoi dat, can phai xay dung ké hoach
cu thé vai cac ndi dung nhu 1y do thu hdi dat, ké
hoach diéu tra, khao sat, do dac, kiem dém... [15].

Nguon: 8¢ Xay dung tinh Ha Nam (2021) [8].
Két qua diéu tra cho thdy, phan 16n can bo, cong
chirc danh gia thu tuc thu hoi dét rat phu hop va
phu hop, chiém ty 1& tuong tng 26,67% va
63,33%. Tuy nhién, c6 10,00% sb can bd, cong
chtic danh gia thu tuc nay chua phu hop, déc biét
1a viéc quy dinh chi tra tién bdi thuong, hd trg phai
thuc hién dung trong thoi han 30 ngay.

Panh gia vé sy quan tdm cia cac cip va su
ung ho ciia ngudi dan ddi voi dy an: Két qua diéu
tra 30 cong chirc, vién chuc cho thdy, cong tac
thu hdi dét phat trién cac KCN, CCN luén nhén
duoc su chi dao sau sat cua ca hé théng chinh tri
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tir cAp tinh dén cip co so; su phdi hop chat ché
clia cac ban, nganh va cha dau tu; sy ¢b gang cua
hoi dong boi thuong, hd tro, tai dinh dé kip thoi
giai dap va thdo g& nhirng kho khin, vuéng méc.
Panh gia vé don gia bdi thudong, hd tro: S6
liéu théng ké cho thay, da thu hoi 90,24% quy dat
la dat nong nghiép. Tuy nhién, vé gia dat bdi
thuong, hd tro, co 6,67% sb can bo, cong chirc
danh gia la chua phu hop. Nguyén nhan la do cac
dy an thu hoi dat phuc vu phat trién KCN, CCN
thuc hién qua cac giai doan khac nhau, trén 90%
thuc hién trudc nam 2024 van ap dung viéc xéac
dinh gia dit theo Luat Dat dai nam 2013, voi
nguyén tac dinh gia dat phai “pht hop voi gia dat
pho bién trén thi truong” [16], nhung trén thyce té
rat kho xac dinh gia giao dich thuc té trén thi
truong vi trudc nam 2024 tai cac dia phuong
chua xay dung co so dit liéu quan 1y gia dat thi
truong. Trude nam 2024 van 4p dung Nghi dinh
s6 117/2015/ND-CP [17], quy dinh co s& dit ligu
vé thi truong bat dong san tai dia phuong phai
bao gom ca thong tin vé luong giao dich, gia giao
dich bat dong san. Tuy nhién, hién nay ké ca cac
tinh da xay dung hé théng thong tin vé nha ¢ va
thi truong bat dong san déu chua co céc loai
thong tin nay. Bén canh d6, viéc ap dung phuong
phap thu nhap trong dinh gia dit nong nghiép

cing 1a mot nguyén nhan lam cho gia dat nong
nghiép con thap. Gia boi thuong tai san, cdy coi,
hoa mau dugc danh gia & mic rat phu hop va phu
hop, khéng c6 truong hgp nao danh gia & muc
khong phu hop.

Danh gia vé chinh sach hd trg: Két qua diéu tra
cho théy, 96,67% can bg, cong chirc danh gia chinh
sach hd tro 14 rat phu hop va phu hop. S6 phiéu
danh gia chinh sach hd tro khong phit hop chiém ty
1& nho, voi 3,33%. Tai cac du an, cac khoan hd tro
déu duoc thyc hién theo dung quy dinh cua Luét
Dit dai nam 2013 [16], Luat Dt dai nam 2024 [18]
voi cac khoan hd tro gdm: HJ tro 6n dinh doi song
va san xuat; hd trg dio tao, chuyén doi nghé va tim
kiém viéc lam. Cac khoan hd trg khac ciing dugc
xem xét cy thé dbi voi timg du an.

Danh gia vé sy hiéu biét phap luat dat dai
ciia nguoi dan: Véi 90,00% s can bo, cong
chire danh gia sy hiéu biét ciia ngudi dan vé thu
hdi dat & muc rat tét va binh thuong. Tuy nhién,
c6 10,00% danh gia khong t6t, vi moi dy én
ngudi dan déu duoc tuyén truyen vé cac quy
dinh lién quan dén thu hdi dat, song trong qua
trinh trlen khai dy an, nguoi dan cling con nhiéu
v kién vé van dé nay, dic biét 1a viéc ap gia boi
thuong, ho trg.

Bang 5. Panh gia ciia can bg, cong chire vé cong tic thu ,hﬁi dét phuc vu phat trién cac khu, CCN
trén dia ban cac phwong phia Bac tinh Ninh Binh

TT Tiéu chi plfi%u T(;‘,Q]l)e TT Tiéu chi pl?i%u T(ZA)I)G
1 Thi tuc thu hoi dat 30 | 100,00 | 5 Chinh sach hd trg 30 | 100,00
Rét phtt hop 8 | 26,67 Rét phtt hop 16 53,33
Phu hop 19 | 63,33 Phu hop 13 4333
Khéng phu hop 3 10,00 Khéng phu hop 1 3,33
2 i | 30 10000 | 6 | e dan | 30| 100.00
Rét quan tim 30 | 100,00 RAt tot 12 40,00
Binh thuong - Binh thuong 15 50,00
Khoéng quan tdm - Khong tbt 3 10,00
3 Gi4 dat boi fhl{dng, ho tro 30 | 10000 | 7 Su lng h(}ﬂcﬁa ngudi 30 100,00
veé dat dan
RAt phu hop 18 | 60,00 Rét ting ho 12 40,00
Phu hop 10 | 3333 Binh thuong 14 | 46,67
22
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Khoéng phu hop 2 6,67 Khoéng ung ho 4 13,33
4 | Pom glatz?ls;l;wng Ve 1 30 | 10000 8 |S¥ Egﬁlhhé‘;pq‘;‘:; 30| 100,00
Rét phu hop 17 | 56,67 RAt tot 21 70,00
Phu hop 10 | 3333 Binh thuong 9 30,00
Khong phut hop 3 10,00 Khong t6t -

Panh gia sy phbi hop vé6i cac bén lién quan:
Cong tac thu hoi dét phat trien KCN, CCN cac
phuong phia Bic Ninh Binh (thugc thi xd Duy
Tién, tinh Ha Nam cii) dugc xac dinh 1a nhiém vu
trong tAm nham tao quy dat sach ban giao cho
nha dau tu thyc hién du an phuc vu phat trién
kinh té - xa hoi cua tinh. Viéc thu hdi dat do Hoi
ddng bdi thuong, hd trg, tai dinh cu thuc hién, tuy
nhién trong qua trién khai can c6 su tham gia cta
cac bén lién quan. Trong qua trinh thuc hién thu
hdi dat thuc hién cac du an, cac bén lién quan
luén nhan dugc sy chi dao cua cap trén vé viéc
phéi hop chit ché nham giai quyét kip thoi nhiing
vudng mic phat sinh trong qua trinh thu hoi dat.
Khi ¢6 vuéng mic, kién nghi, cac co quan chuyén
mon déu to chuce ddi thoai, tp trung xac minh va
tham muu giai quyét thiu dao, ding quy dinh
phéap luat, dong thoi bao dam duge quyén loi cho
ngudi dan. Mic du vay, trong mot s6 truong hop,
su phdi hop chua duoc hiéu qua anh huong dén
tién do cua du an.

3.3.2. Ddnh gia mot $6 yéu té dnh huong
dén cong tac thu hoi dat phuc vu phat trién cdc
khu, CCN trén dia ban cic phwong phia Bic
tinh Ninh Binh

Nguon: 86 liéu diéu tra (2026).

Tir két qua nghién ctru cua Tran Van Khai va

cs (2020) [5], Phuong Tran Trong va cs (2023)

[6], da tong hop, phan tich va xay dung mot so
nhém yéu t6 sau:

- Nhom yeu t6 chinh sach, phap luat dt
dai: Dat dai 1a ddi twong quan ly phuc tap, luén
bién dong theo su phat trién cua nén kinh té - xa
hoi. Dé thyc hién tét chic ning quan ly nha
nuéc vé dat dai doi hoi cac van ban phap luat
lién quan dén linh vuc nay ludn 6n dinh va phu
hop v6i tinh hinh thuc té. Viéc ban hanh chinh
sach, phap luat dat dai co anh hudng rat 16n dén
cong tac boi thuong, giai phong mat bang. Tuy
nhién, do qua trinh d6 thi hoa nhanh nén chua c6
su dong bd cua chinh sach, phap luat dat dai qua
cac thoi ky (dang ky dat dai, cap gidy chimng
nhan quyén sir dung dat véi chi sb 4,27 - rat anh
huong; chinh sach vé bdi thuong, hd tro, tai dinh
cur v6i chi s6 4,37 - rat anh hudng) cong tac boi
thuong, giai phong mat bang gip nhiéu kho
khan. Nhirng nam gan day, chinh sach, phap luét
dat dai lu6n duoc stra d6i, hoan thién nham giai
quyet cac vudéng mic trong cong tac bdi thuong,
giai phong mit bang va dan phu hop véi yéu cau
thuc tién trién khai.

Bang 7. Panh gia mirc 9 dnh hwéng ciia cic yéu té dén cong tac thu hoi dit phuc vu phat trién

cic khu, CCN trén dia ban cic phwong phia Bic tinh Ninh Binh
Chi s6 [Mirc 4o Chi s6 [Muc do
TT Yéu to anh | anh | TT Yéu to anh | anh
hudng | huéng hudéng | huéng
I Chinh sach, phap v Nhom yéu t6 lién quan
luat dat dai ’ dén nguoi su dung dat
1 thaEg ilg%il};gkgé .| 387 | KAH | 12 | Thunhdp ciiangudidan | 347 | KAH
Déng ky dat dai, cap
2 gidy ching nhén 427 | RAH | 13 Trinh d6 dan tri 3,67 | KAH
quyén st dung dat
3 Giai quyf:t l,<h1eu 417 | KAH 14 Hié}l bié:c ch:’nhA séch, 3.83 | KAH
nai, to cao phap luat vé dat dai
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Chinh séch vé boi Sy dong thuan cta ngudi
4 | thuong, hdtro, tai | 4,37 | RAH | 15 | > COnsRuan Cuaguont 4 og | gaApy
- dan doi voi du an
dinh cu
1 | Yéuté vé tai chinh v | NNhom yeu 0 10 chire
thuc hién
5 Ngudn vén 407 | KAH | 16 | X% d‘-m%lgihg;ng anthu |y 07 | KAH
6 Gia dat 1201 thuong, 437 | RAH 17 Quzf d;r{h roA tra.cAh nhiém 390 | KAH
ho trg gitra cac bén lién quan
7 Gia boi tyuong tai 430 | RAH 18 Kha'?ang xu’ly cong 410 | KAH
san viéc cla can b
I Nhoém yeu to thira 19 Cong tacAtuyeAn truyén, 417 | KAH
dat dan van
Vi tri 4,40 | RAH
9 Kha nang sinh loi 4,37 | RAH
10 Dién tich 4,00 | KAH
11 | Muc dl‘;gf“ dung | 3¢ | KAH

Nguon: 86 liéu diéu tra (2026).

Ghi chii: RAH: Rdt anh huwong; KAH: Kha anh huong.

- Nhém yéu t6 tai chinh: C6 vai tro quyét
dinh dén tién d6 ciing nhu sy thanh cong cua du
an boi thuong, giai phong mat bang (GPMB).
Trong nhém yéu t6 nay thi nguon von vai chi s6
4,07 - KAH, gia dat boi thuong, hd tro vai chi sb
4,37 - RAH va gia boi thuong tai san véi chi sd
4,30 - RAH la nhiing yéu t6 anh huéng truc tiép
dén cong tac boi thuong, GPMB. Phuong 4n boi
thuong, GPMB chi dugc thuc hién khi co du
ngudn vén, ngugc lai du an s€ bi treo hodc chdm
tién do. Yéu t6 gia dit ciing anh huong 16n dén
cong tac bdi thuong, GPMB. Thyc tién cho thay,
gia dét ludn c6 xu hudng ting vi bi han ché boi sb
luong, do d6 thuong xay ra mot nghich ly: Khi
nén kinh té phat trién, nhu ciu vé dat dai cao,
cung khong dap ung dugc cau thi qua trinh boi
thuong, GPMB s¢ gap kho khan vi nguodi dan
luon mong mudn gia dat bdi thuong, hd tro cao.
Khi nén kinh t& gip khé khan, thi truong dat dai
dong bing thi viée bdi thudng, GPMB duoc thuc
hién dé dang hon.

- Nhém yéu té thira déat: Cac yéu t6 thudc
nhém nay bao gém: Vi tri v6i chi s 4,40 - RAH,
kha néng sinh loi v6i chi s6 4,37 - RAH... Thyc
té cho thay, ngay trong mdt khu vye c6 diéu kién
kinh té - x4 hoi gidng nhau thi 2 thira dat (ké ca
lién k&) ciing c6 nhitng dic diém riéng (hinh

dang, di¢n tich, kha nang sinh 101), dan dén gia tri
khong dong nhat, kéo theo nhu cau bdi thudng
ciing khac nhau. Nhitng thira dat c6 vi tri thuan
loi, kha ning sinh loi cao thi murc bdi thudng s&
cao; trong khi d6 yéu té phap 1y, dién tich va muc
dich st dung dat (SDP) 1a co sé dé xac dinh d6i
tuong, diéu kién boi thuong, hd tro.

- Nhom yéu tb lién quan dén nguoi s dung
dat: Van dé tiép can dat dai luon doi hoi
c6 su nghién ctru chuyén siu vé cac linh vuc xi
hoi. Trén thyc té, thu hdi dat 1am cho ngudi dan
phai di chuyén chd &, thay ddi cach thirc canh tac,
phuong thirc san xuat, tham chi ca cac van dé vé
tam linh, t6n gido, tin ngudng. Pa phan nguoi
dan ludn e ngai phai thay ddi, dac biét 1a nhiing
ho budn ban, kinh doanh. Do vay, viéc nguoi dan
hiéu biét rd vé phap luat dat dai (voi chi sb 3,83 -
KAH) han ché duoc tinh trang khiéu nai, t6 céo
trong qua trinh thyc hién boi thuong, GPMB.
Ngoai ra, nhimg yéu t6 khac nhu: Thu nhédp (véi
chi s6 3,47 - KAH), trinh d dén tri (v6i chi sb
3,67 - KAH)... ciing anh huong dén cong tac boi
thuong, GPMB.

- Nhém yéu t6 vé to chuc thyc hién: Boi
thuong GPMB 1a m¢t qué trinh phtrc tap vi nd
anh huong truc tiép dén doi sbng, sinh ké cua
ngudi bi thu hdi dat. Néu t6 chirc va thuc hién
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khong tot s& dan dén khiéu nai, khiéu kién vé dat
dai. Do vay, dé thyc hién c6 hiéu qua cong tac bdi
thuong, GPMB thi viéc xdy dung, trién khai
phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; tuyén
truyén, phd bién phap luat vé dat dai; kha ning
xir Iy cong viéc ctia can bd chuyén mén can phai
dugc thyc hién khoa hoc va hop ly. Day la nhing
yéu t6 c6 anh huong 16n va quyét dinh dén tién
do bodi thuong, GPMB; gitp giam khiéu nai,
khiéu kién vé dat dai.

3.4. Mot sb giai phap hoan thién vé cong tic
thu hdi dit phuc vu phat trién ciac khu cong
nghiép, cum coéng nghiép trén dia ban cac
phuong phia Bic tinh Ninh Binh

- Cép nhét bién dong dit dai va xay dung co
so lidu dat dai s6: Thuong xuyén cép nhét cac
bién dong vé dat dai, dong thoi tuyén truyén
ngudi sir dung dat phai dang ky bién dong khi
thue hién chuyén quyén st dung dat nhim bao
dam quyén loi khi Nha nuéc thu hdi dit. Hoan
thién co s¢ dir liéu déat dai (dang - du - sach -
soéng) voi day du cac thanh phan hd tro cho cong
tac thu hoi dat nhu: Co so dit lidu dia chinh, co s¢
dir ligu quy hoach, ké hoach su dung dat co sO
dir liéu gia dat, co so dir liéu vé giai quyet tranh
chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai. Dbi V6i co s
dir liéu quy hoach, can tich hop trén nén ban dd
dia chinh thé hién chinh x4c va chi tiét dén sé to,
s6 thira dat dé thuan tién cho viéc ké khai, xac
dinh vi tri, dién tich quy dat bi thu hdi. i v6i co
so dir lidu gia dat, can xay dung hé sé diéu chinh
pht hop dé qué trinh thu hdi dat nhanh chong,
thuan loi. Ngoai ra, can nghién ctru quy dinh dé
ngudi sir dung dat duoc dang ky gia dat vao dau
mdi nam 1am co s& xac dinh gia dat boi thudng,
hd trg duoc thuan tién, cong khai, minh bach.

- Ra soat, thu hoi dién tich dat ciia nhimg du
an cham tién d6: Dia phuong tiép tuc thue hién ra
soat cac du an st dung kém hiéu qua dé bd tri cho
nha dau tu c6 ning luc, ddng thoi, ddy nhanh tién
d6 thanh lap, xdy dung ha tang cac khu, CCN.
Theo dinh hudng cua tinh, cac khu, CCN s& phat
trién v6i myc tiéu: Xanh, hién dai, bén virng, sinh
thai va thong minh, gin véi thu hat cac nganh
cong nghiép cong nghé cao, cong nghé xanh va
phat thai cac-bon thap.

- Phéi hop cong tac quan ly dy an dau tu:
UBND tinh Ninh Binh tiép tuc chi dao cac s@,

nganh va UBND cac x4, phuong ting cuong phdi
hop chit ché hon trong cong tac quan ly dau tu,
hoat dong san xuét tai cac KCN, CCN. Phé duyét
cac phuong 4n san xuat khong co tic dong dén
moi trudng va tao diéu kién ti da cho nha dau tu
¢6 ning luc vé cong nghé, tai chinh vao san xuat
tai cac KCN, CCN. Khuyén khich va day manh
xd hoi héa cac ngudn luc dau tu vé phat trién
cong nghiép, nhu: Ha tang vé giao thong, ha ting
trong cac CCN, dich vu phuc vu san Xuét cong
nghiép phu hop véi Nghi dinh s6 239/2025/ND-
CP [19] bao dam théng nhat trong viéc giao dau
mbi tiép nhan, quan 1y dau tu trong KCN, CCN.

- Cong tac tuyén truyén phd bién phéap luat va
thye hién t6t phuong 4n quy hoach: Dia phuong
thudng xuyén thuc hién cong tic tuyén truyén
chinh sach phap luét va thuc hién cong khai cu
thé phuong 4n quy hoach, ké hoach sir dung dét
da duoc phé duyét dé nguoi dan nam duoc cac du
an s& duoc trién khai trén dia ban. Bén canh do,
tai cac du an thu hdi dat cling can chu trong cong
tac tuyén truyén cac chinh sach vé bdi thuong, ho
trg dén nguoi dan dé gitp ho hiéu va thuc hién
theo quy dinh cua phap ludt, tranh khleu kién.
Thuc té cho thdy, noi nao cang lam t6t cong tac
tuyén truyén thi noi d6 thyuc hién thu hoi dat dugc
thugn loi, bao dam dugc tién do, han ché kién
nghi, phan anh, khiéu nai va khiéu kién lién quan.
T6 chirc thuc hién trinh tu, thi tuc thu hoi dét
theo quy dinh cua phap luat trén co so cac nguyén
tic dan chu, cong khai, minh bach, dam bao
quyén va lgi ich hop phép cia cac bén lién quan.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2021 - 2025, cac phuong
phia Béc tinh Ninh Binh (trudc day thudc thi xa
Duy Tién, tinh Ha Nam cii) da thu hoi 259,0 ha
dat phuc vu phat trién KCN va 141,36 ha cho
CCN. Phan 16n dién tich dat thu hdi 1a dat nong
nghiép, voi dién tich 400,36 ha, chiém 90,24%
tong dién tich dat bi thu hdi. Viéc phat trién cac
KCN va CCN da thu hat khoang 46.164 lao
dong dén 1am viéc, qua do gop phan huy dong va
str dung hiéu qua ngudn nhén luc c6 tay nghé tai
dia phuong.

Trong 19 yéu t6 anh huéng dén cong tac thu
hdi dat phuc vu phat trién cac khu, CCN trén dia
ban cac phuong phia Bic tinh Ninh Binh c6 6 yéu
tb rat anh huong (ding ky dét dai, cip gidy ching
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nhan quyén SDD; chinh sach vé bdi thudng, hd
tro, tai dinh cu; gia dat boi thuong, hd tro; gia boi
thudng tai san; vi tri; kha nang sinh loi) va 13 yéu
td anh huong dén cong tac thu hoi dat phuc vu
phat trién cac khu, CCN trén dia ban cac phuong
phia Bic tinh Ninh Binh.

Cac giai phap dé xuét ting cuong hiéu qua
thu hdi dat phat trién KCN, CCN tai cac phuong
phia Béc tinh Ninh Binh trong thoi gian t6i gom:
Cap nhat bién dong dat dai va xay dung co so lidu
dat dai s6; ra soat, thu hoi dién tich dat cta nhimg
du 4n cham tién do; phdi hop cong tac quan ly du
an dau tu; cong tac tuyén truyén phd bién phap
luat va thyc hién t6t phuong an quy hoach.
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Abstract

This study was to evaluate land acquisition activities and the factors influencing land acquisition for
the development of industrial parks and industrial clusters in the northern wards of Ninh Binh
province. During the period 2021 - 2025, the five northern wards of Ninh Binh province acquired
259.00 ha of land for industrial park development and 141.36 ha for industrial cluster development.
These industrial parks and clusters have attracted approximately 46,164 workers, demonstrating
significant role in mobilizing and utilizing good experienced labor resources. A total of 19 factors were
identified as influencing land acquisition for industrial park and industrial cluster development in the
study area, including 6 factors with a very strong influence and 13 factors with a moderate influence
on land use acquisition for the development of the industrial parks and clusters. Based on the findings,
several solutions are proposed to improve the effectiveness of land acquisition, including: Updating
land-use changes and developing a digital land database; reviewing and reclaiming land allocated to
delayed projects; strengthening coordination in investment project management; and enhancing legal
awareness campaigns and ensuring effective implementation of land-use planning schemes.

Keywords: Industrial parks, industrial clusters, land acquisition, land management, Ninh Binh province.
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