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hoa tai Thanh phé Ba Nang

e Trwong Thanh Canh
« Tran Nguyén Cam Lai

Trwong Dai hoc Khoa hoc Ty nhién, DPHQG-HCM

e Nguyén Hoang Tuan
Trwdng Pai hoc Hoa Sen

( Bai nhén ngay 10 thang 02 nam 2015, nhdn dang ngay 12 thang 01 nam 2016)

TOM TAT

Cung véi qué trinh phét trién d6 thi
nhanh chéng, Thanh phé Pa Ndng dang
phai déi méat véi khé nhiéu thach thirc trén
con dwong tré thanh mét doé thj hién dai va
phét trién bén vitng. Mét trong nhitng van dé
I6n hién nay dé la sw phat sinh ngay cang
nhiéu cac mau thuén lién quan dén dét dai
va céc dbi twong st dung dét. Trong nghién
ctru nay, ching téi da tién hanh diéu tra, thu
thap sé ligu va khdo sat trén ba nhém dbi

twong chinh lién quan dén van dé st dung
dat tai hai quan Son Tra va Cam Lé. Két qua
nghién ctru cho thdy TP. Pa N&ng dang tén
tai nhiéu mau thuén vé dat dai c6 thé chuyén
thanh xung dét véi cac murc do khac nhau.
Tir d6, nghién cliru d4 dé xuat mot sb gidi
phép co s& nhdm gidm nhe xung dét trong
st dung tai nguyén dat, nédng cao hiéu qua
st dung, phuc vu cho viéc phét trién bén
vitng ctia TP. Ba Néng.

Tor khod: tai nguyén déat, xung dét str dung dét, dé thj hoa, Thanh phé Pa Néng.

MO PAU

Thanh phé Da Néng 1a d6 thi loai 1 cip qudc
gia, thugc ving Nam Trung Bo. Bay 1a mot trung
tam kinh té, van ho4, gido duc, khoa hoc va cong
nghé 16n cua khu vgc mién Trung va Tay
Nguyén. Trong nhitng nim qua, Pa Nang da co
nhitng budc phat trién manh mé trén nhiéu linh
vyc. Twong tu trong qua trinh phét trién nhu cac
d6 thi thé gidi, dién tich do thi cua thanh phd Pa
Néng lién tuc mé rong voi toe do d6 thi hda cao.
Dién mao d6 thi ngay mét tré nén hién dai véi hé
thong ha ting k§ thuat do thi va co s¢ ha tang x&
hoi duge dau tu ca vé sé luong 1an chit luong,
dem lai cho Pa Nng mot tim véc méi ca vé
khéng gian Ian chat lugng do thi [3].

Tuy nhién, ciing véi sy phat trién do thi, Da
Néng dang d6i mat véi kha nhiéu thach thic dé
c6 thé tro thanh mot do thi hién dai, phat trién
bén vitng. Mot trong nhitng thach thirc 16n hién
nay d6 chinh 1a sy xuat hién cua cac mau thuin
vé nha &, dat canh tac, khdng gian séng, ... trong
qua trinh d6 thi hod. Bén canh su gia tang manh
mé cua dién tich dat do thi, phat trién cac khu
cdng nghiép, dich vu va dan cu la tinh trang moi
trudng ngay cang bi 6 nhidém, dién tich dat ndng
nghiép dang ngay cang bi thu hep, tranh chap dat
dai giira c4c c& nhan, té chirc va nha nudc tré nén
ngay cang tram trong. Nhiéu chinh sach quy
hoach st dung dat ciia nha nudc va chinh quyén
dia phuong di c6 nhidu bét cap khi 4p dung, gay
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nén mau thuin trong xa hoi dia phuong. Véan dé
sir dung dét, quyén sir dung dat, mua ban dat,. ..

Trén co s danh gia hién trang tai nguyén va
cong tac quan ly, str dung tai nguyén dat tai TP.
Pa Ning, bai béo nay trinh bay két qua danh gia
cac xung dot phét sinh trong qué trinh quan ly va
st dung tai nguyén dat dang ton tai & TP. Da
Ning, dac biét 1a nhitng xung dot phat sinh tur
qué trinh d6 thi hoa cua thanh phd, tir d6 dé xuat
céc bién phap quan ly giam thiéu xung dot nham
khai thac va st dung hiéu qua tai nguyén dat, bao
vé moi truong, huéng dén su phat trién bén viing
tai TP. Pa Nang
PHUONG PHAP

Cac xung dot phat sinh trong sir dung tai
nguyén dit dugc danh gia thong qua 4 budc [1]:

- Budc 1: Xac dinh loai xung dot.

- Budc 2: Xac dinh cac bén lién quan, cac
nhém loi ich lién quan dén van dé xung dot.

- Bué6c 3: Xéc dinh cac nguyén nhan gbc cua
cac xung dot.

- Budc 4: Phan tich muc do, tac dong caa cac
xung dot.

Phirong phdp diéu tra tong hop so liéu: dugc
thuc hién trén 3 nhom dbi tugng chinh lién quan
dén hoat dong st dung va cong tac quan ly tai
nguyén dat trén dia ban TP. Pa Ning, gom: céc
co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai; nguoi dan
dia phuong va cac coéng ty, doanh nghiép thuc
hién du an bat dong san hoat dong trén dia ban
TP. Pa Nang.

Poi Véi nguoi dan dia phwong: thuc hién
diéu tra bang phiéu khao sat tai cac hy dan (don
vi san xuét kinh doanh) trén dia ban TP. Pa
Ning. Pugc thuc hién qua cac budc:

- Xay dyng phiéu khao sét: xac dinh nhiing
noi dung can khao sat, dat cau hoi lién quan dén
noi dung, sip xép cac noi dung theo nhém, nhém
nhirng c&u hoi c6 cung noi dung.

ciing con nhiéu van dé gay tranh cai.

+ Cau trdc phiéu khao sét:

Phan 1: Thong tin nguoi dugc khao sat: Tén,
tudi, dia chi, trinh do hoc vén, tong sé nguoi
trong gia dinh, lao dong lién quan dén dat, thoi
gian bit dau dinh cu,...

Phan 2: Théng tin vé hién trang gom co:
Hién trang sir dung dét, hién trang vé muc do
hiéu biét luat va chinh sach, hién trang vé diang
ky quyén sir dung dat, ...

- Xac dinh kich thuéc mau khao sét:

+ Xéc dinh kich thuéc ¢& mau theo cong
thac: [2]

o1
A+

Trong d6: n: ¢& mau; N: tong thé; A: gii han
sai s6 chon mau.

Toan thanh phb c¢é khoang 250.000 ho dan.
Chon gidi han sai s6 1a 5 %, cin ctr vao diéu kién
thuc té, thoi gian tién hanh khao sat, tién hanh
chon 400 mau.

- Phuong phép chon miu: toan thanh phé c6
6 quan va 1 huyén truc thuéc. Chon 2 quan Son
Tra va Cam Lé la hai quan dic trung cho qua
trinh d6 thi hoa dang dién ra tai Pa Ning dé tién
hanh lay miu khao sat. Chon miu theo phwong
phap chon ngau nhién phan tang. Mdi quan tién
hanh chon 200 miu, ldy miu ngau nhién trong
tung phuong caa quan.

- Tién hanh khao sét: thuc hién khao sat bang
céch phong van truc tiép cac ho gia dinh dya trén
ban cau hoi san co, thu thap thém thdng tin xung
quanh vin d& va quan sét thuc té. Day la phuong
phéap mang lai nhiéu thuan lgi cho nguoi khao sét
va nguoi duoc khao sat. Nguoi khao sat ngoai
viéc thu nhan duoc dit liéu chinh tir cu tric bang
khao sat ngoai ra con thu nhan thém céc thong tin
can thiét tir y kién cua nguoi dan.
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P Véi cdce co quan quan 1y: thuc hién diéu
tra bang phiéu khao sat tai cac co quan quan ly c6
lién quan dén quan ly sir dung dat:

- UBND quan Son Tra, quan Ngii Hanh Son,
quan Hai Chau, quan Cam L&, quan Thanh Khé,
quan Lién chiéu, UBND huyén Hoa Vang.

- Mot s6 phuong trong diém vé van dé dat
dai trén dia ban cac quan, huyén.

Noi dung diéu tra: hién trang sir dung dét tai
dia phuong, tinh hinh thyc hién cac quyén st
dung dat, hién trang vé dang ky quyén st dung
dét, cho thué, thu hdi dit, cac xung dot dat dai
phét sinh trong khu vuc, tinh hinh giai quyét cac
xung dot,...

Pai véi cac cong ty, doanh nghiép thuc hién
du &n xay dung KCN, KDC: tuong tu thuc hién
diéu tra bang phiéu khao sat tai cac cong ty nay.
KET QUA
banh gia tai nguyén dét va hién trang sir dung
dat tai TP. Pa Nang

- Quy ddt: Theo sb lidu kiém ké dat nim
2010, téng dién tich ty nhién TP. Pa Ning la
128.543,09 ha, bao gom ca Huyén dao Hoang Sa,
duoc phan bé nhu Bang 1. Tir két qua khao sat
cho thiy, nhoém dat chua sir dung cua thanh phd
chi chiém 1,55 %. Két qua nay cho thdy Pa Néng
da thyc hién khé tét cong tac khai thac quy dat
cua Thanh Phé.

Bang 1. Phan bd quy dat trén dia ban TP. Pa Néng (2010)

T Nhom dat Di%;]‘at)ic" TV 18 (%)
Téng dién tich dit ty nhién 128.543,09 100,00
Nhom dit néng nghiép 75.705,90 58,90
Nhom dat phi néng nghiép * 50.843,72 39,55
Nhoém dét chua sir dung 1.993,47 1,55

(* ¢6 30.500 ha Huyén dao Hoang Sa)

- Hién trang sir dung dat:

+ Pit ndng nghiép cd hau hét & cac quan
huyén, trong do6 tap trung chii yéu ¢ huyén Hoa
Vang, chiém 87,31 % tong dién tich dit ndng
nghiép cua toan thanh phd, trong do, dién tich
ring chiém t6i 58 % bao gém chu yéu 2 loai rung
dic dung va phong ho. Binh quan dién tich dat
nong nghiép cho 1 khdu x& hoi la 840 m? binh
quan dién tich dat san xuat néng nghiép cho 1
khau x4 hoi 12 65,7 m?.

+ Trong tong dién tich dat phi ndng nghiép,
dat danh cho muc dich qudc phong chiém toi
64,67 % quy dat, ké ca 30.500 ha dién tich Huyén
d4ao Hoang Sa. Ngoai ra, Pa Nang ciing danh mot
dién tich dit kha I6n dé phat trién ha tang,

khoang 4.151,29 ha, chiém 8,17 % dét phi nong
nghiép, day Ia loai dat sir dung cd hiéu qua nhat
trong cac loai dat phi néng nghiép cua thanh phé.

+ D4t do6 thi toan thanh phd c6 dién tich
24.352,06 ha, chiém 18,94 % dién tich tu nhién,
phan bé & 6 quan cua thanh phd, trong dé chi
yéu la dat phi ndng nghiép c6 dién tich 13.676,97
ha, con lai 1a dat néng nghiép khoang 9.608,06
ha, dat chua st dung chi ¢6 1.067,03 ha. Trong
hon 10 nim qua, dat d6 thi cua Thanh phd phat
trién twong d6i 6n dinh va bén vitng nho vao viéc
quy hoach phét trién khong gian d6 thi khé hop ly
va viéc thuc hién dong bo cac cong trinh dy an
phét trién co s& ha tang kinh té - x4 hoi, xay dung
cac khu dan cu méi.
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- Tai nguyén dit cua TP. Pa Ning c6 tiém
nang cho viéc phat trién mot do thi hién dai, nho
vao loi thé dang phat trién va nhiéu loai dat co
kha ning chuyén d6i muc dich st dung nén thuan
loi trong phuc vu cho viéc chuyén d6i co ciu st
dung dat va phat trién co so ha ting cia Thanh
phb. Tuy nhién, do dét dai 1a tai san dac biét, cac
quan hé vé dét dai phuc tap, bén canh d6 cong tac
quan ly con long léo va y thuc ctia nguoi sir dung
dat chua cao nén di dan dén nhiéu ton tai trong
hoat d¢ong sir dung dat lam cho dat c6 xu hudng
ngay cang bi suy thodi, 6 nhiém, can kiét tai
nguyén trong dat,...
banh gia cong tac quén ly dit dai tai TP. Pa
Nang

Sau 10 nam trién khai thi hanh Luét Dat dai
ndm 2003 va cic vin ban hudéng dan thi hanh
Luat D4t dai, 5 nam thuc hién Nghi quyét s6 06-
NQ/TU ngay 8/6/2009 cua Ban Thuong vu
Thanh 1y, céng tac quan 1y nha nuéc vé dat dai
trén dja ban thanh phé timg budc di vao nén nép.
Viéc quan ly, khai thac va sir dung nguén lyc dat
dai ngay cang co6 hiéu qua, co ban dap ung duoc
nhu cau str dung dit dé thyc hién nhiém vu phat
trién kinh té - xa hoi va xay dung d6 thi Pa Ning.
Tinh dén cudi nam 2013, téng dién tich dat da
dugc Nha nuéc giao, cho thué va cdng nhan
quyén sir dung dat cho cac dbi tuong sir dung la
117.627,85 ha, chiém 91,5 % tong dién tich tu
nhién cua thanh phd va ty Ié dién tich duoc cép
gidy chiang nhan quyén sir dung dat dat 97,7 %
theo dién tich. Pay 1a mét ty I& dat kha cao so véi
ca nudc.

Tuy nhién, cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai van ton tai nhiéu han ché, c6 thé danh gia nhu
sau:.

+ Cong tac lap quy hoach, ké hoach sir dung
dat nhiéu Ic thiéu can cw, co s, chua phu hop
vai tinh hinh phat trién kinh té x& hoi va nhu cau
thuc t& cua dia phuong, chat luong quy hoach
van chua dam bao do chwa hop Iy cho dinh
huéng phét trién 1au dai. Dan dén tinh trang, mac
dd Quy hoach, Ké hoach st dung dat giai doan
2001 — 2010 da 3 lan dugc diéu chinh song két
qua thyc hién so véi chi tiéu ké hoach van dat rat
thap.

+ Viéc phong ngtra tham nhiing thdng qua
thuc hién cong khai, minh bach trong linh vuc dat
dai, dau tu xdy dung con mang tinh hinh thirc,
thdng tin cong khai thuong khéng day di, khong
chinh xac. Chwong trinh, ké hoach thanh tra hang
nam chwa xac dinh dung trong tam, trong diém,
chua tap trung vao cac linh vuc nhay cam dé phat
sinh tiéu cuc gay lang phi dat dai, phat sinh cac
van d& trong dén bl giai toa, tai dinh cu, dau tu
xay dung, tai chinh... Vi vdy, mét s6 sai pham
trong cac linh vyuc nay chua dugc phat hién va xu
1y kip thoi.

+ Ngoai ra thanh phé c¢6 mot sé vuéng méc
vé co ché quan 1y Nha nuéc dan téi mot s6 sai
pham phép luat khi thuc hién cac cong tac nhu
thanh tra, xtr ly khiéu nai, t6 céo, phong chdng
tham nhiing; cong tac thu hdi dat, giao dit, cho
thué dat; cong tac quan ly tai chinh vé dét dai,...
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Pinh gia tinh hinh sir dung tai nguyén dét trong qua trinh dé thi hoa & TP. Pa Ning

Bién dong st dung dit:

Bang 2. Bién dong st dung dat thoi ky 2000 - 2010

Tinh hinh sir dung dit qua cac o .
. Bien dong dat dai (ha)
ham Ting (+), Giam (-)
z an -
Loai dat (ha) BT
2000 2005 2010 2000~ ) 2005- 2000-
2005 2010 2010
Téng dién tich tw nhién (125.659,69 [125.644,48 |128.543,09 -15,21 (2.898,61 | 2.883,40
1. Nhém dét ndng nghi¢p | 64.299,26 | 70.521,32 | 75.705,91 | 6.222,06 |5.184,58 |11.406,64
2. Nhom dat phi néng 43.529,57 | 48.007,39 | 50.843,76 | 4.477,82 |2.836,33 7.314,35
nghiép
3. Nhom dét chua sir 17.831,06 | 7.115,77 | 1.993,47 [10.71529 |-5.122,30 |-15.837,59
dung

Cung voi qua trinh d6 thi hod, nhu cau sir
dung dat cho viéc xay dung co s ha ting va phat
trién kinh té xa hoi cua thanh phé tang manh dan
dén bién dong dit dai kha 16n. Quy luat bién
dong dét dai thanh phd Pa Néng 1a nhom dat phi
ndng nghiép ting, nhoém dat ndng nghiép giam.
Tuy nhién sb dién tich dit néng nghiép bi giam
dugc bd sung bang viéc khai thac ti da cac loai
dat ddi nai, dat bang chua sir dung cho nén trén
thuc té dién tich dat cho san xuit néng nghiép
van ting.

Mic du dd dat duogc nhiéu thanh twu trong
cong cudc do thi hod thanh phd, tuy nhién, qué
trinh phat trién do thi & Pa Ning di va dang boc
16 mot s6 han ché nhu: chwa chu trong quy hoach
cc diém dan cu néng thdn, cac khu vuc san XUAt
ndng — 1am nghiép. Viéc sir dung dat boc 16 tinh
thiéu can doi do phat trién néng 1am mét dan
hodc bién dang hé sinh thai noi va ngoai vung.
Ngoai ra, trong qué trinh d6 thi hoa, dét dai dwoc
sir dung vao nhiéu muyc dich khac nhau va mi
muc dich st dung dat déu gay ra nguy co 6 nhidm

mdi truong, lam anh huong dén doi séng nhan
dan va su phat trién chung cua thanh phd,...
bianh gia cic xung dft phat sinh trong si dung
tai nguyén dat tir qua trinh dé thi hoa

Xung dot trong van dé so hiru tai nguyén dat

Mau thuin cha yéu vé dit dai & Viét Nam
no6i chung va TP. Pa Nang noi riéng 1a nguoi sir
dung khéng cé quyén so hiru do quy dinh theo
Diéu 4 Luat Dat dai 2013 quy dinh “dat dai thudc
s¢ hiru toan dan do Nha nude dai dién chu so hiu
va théng nhét quan ly”.

Pit dai thuoc so hiru cua toan dan nhung
ngudi dan khong duoc s hitu, chi dugc quyén st
dung. Vi vay khi nha nudc c6 quyét dinh thu hoi
dét thi ngudi dan bét budc phai giao dat. Nhiéu
ho dan c6 thu nhap thap, sau khi dat bi thu hoi
khong c6 kha ning mua quyén s dung dat méi
(mua d4t) hay do gi4 nha & tai dinh cu qua cao,
trong khi tién bdi thuong khong di mua nha tai
dinh cu hay tra quyén sir dung dat tai dinh cu.
Didu nay di gop phan day ngudi nghéo ra cac
khu vuc xa d6 thi, phan hod giau nghéo ngay
cang tré nén manh mé.
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Su khong rd rang trong vin dé “Nha nuéc
dai dién cha so hiru” nhu hién nay dan dén nhiéu
truong hop dan khdng biét ai 1a “Nha nuée”, dan
dén nhitng quyét dinh thu hoi dit dai sai, bdi
thuong khong hop ly, tudc di quyén loi cua
ngudi dan nhung lai dé dat dai roi vao tay cac
nhém loi ich, khién ca quyén lgi cia ngudi dan
13n lgi ich qudc gia khong duoc bao vé.

Nguoc lai, ddi véi chinh quyén dia phuong
do sy khéng ré rang gitta quyén si dung va

quyén so hiru da gay nén ling tang trong quan ly.
Quan 1y Nha nuéc vé dat dai trong thuc té gap
nhiéu phac tap ma biéu hién rd nhat la trong viéc
thu hdi dat. Theo két qua khao sét, co t6i 16 %
ngudi dan khong biét vé cac quyén/ nghia vu di
V6i dat dang sir dung, s6 con lai khéng thoa man
vGi chinh sach quan ly cia Nha nudc. Tu sy
khong rd rang nay din dén nhitng tranh chap xuat
hién, nguoi dan khong dong tinh di doi, kho khan
trong cong tac boi thuong.

5%

47 %

Thai d§ thue hién ciia nguwoi din dbi véi chinh sach
quy hoach ciia nha nuéc

B Sin sang thuc hién
B Thuyc hién khi bi bit bude
Thyc hién khi thdy thoa dang

B Khong mubn thuc hién

Hinh 1. Biéu d6 thé hién thai d6 ctia ngudi dan dbi voi chinh sach quy hoach ciia nha nudce

Mot sb truong hop khac thi dat dai dwoc thu
hoi sau do bi bo hoang boi nhitng du 4n “treo”
khong ¢6 diém dirng. Mac du vay, do nguoi dan
khong duoc trao quyén mot cach diy du ddi voi
tai san dat cua minh nén khong thé doi lai dat.
Nhiéu dién tich dét ciia ngudi dan nam trong dién
quy hoach nhung do quy hoach treo, trong mot
thoi gian dai khong dugc tién hanh di gy ra tro
ngai 16n cho viéc dau tu san xuat hay cac nhu cau
xay dung, chuyén di muyc dich st dung,... nhu &
dy an xay dyung Lang Pai hoc Pa Nang, ...

Xung dét phat sinh giza nhitng nguoi sur
dung ddt

Tai TP. Pa Ning, do qua trinh d6 thi ha gop
phan day gi4 dat trén thi truong bat dong san ting
cao, 1am phat sinh tranh chap dan t6i xung dot vé
loi ich giira cac cac nhan. Cac xung dot dién ra &
nhiéu khia canh:

Tranh chap quyén thira ké giira anh chi em
trong gia dinh.

Tranh chip véi hang xém vé ranh giéi sir
dung dat.

Tranh chap doi lai dat, tai san gén lién véi
quyén str dung dat cia nguoi than, dong ho da
duoc giao cho nguoi khac sir dung.

Tranh chap khi cho muon, cho thué, cho &
nho.

Tranh chip doi lai dat thyc hién chinh sach
hop tac héa néng nghiép trude day; Tranh chéap
QSDP;. ..

Theo khao sét, s6 ho dan cé xay ra tranh
chap dat chiém 12 % sb ho dugc khao séat. Trong
do6 theo y kién danh gi4, toi 58 % nguyén nhan
gay ra tranh chap Ia do lgi ich kinh té, 21 % la do
tinh lich str trong quan ly va str dung dat dai qua
céc thoi ky. Bén canh dé, dbi twong xay ra tranh
chap chii yéu Ia hang xém véi nhau va loai tranh
chap chii yéu Ia tranh chap vé ranh gioi dat dugc
quyén sir dung.
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Ty 1& dbi twong tranh chip

B Hang xom ®Trong gia dinh = Khéc

13%

Ty 1¢ loai tranh chip
B Ranh gidi B Doi quyén thira ké

boi lai dat

B Khac

7%

Hinh 2. Ty 1& d6i twong tranh chp

Két qua khao sat cho thdy cac ho dan co
tranh chap vé dat dai, ranh gigi ¢ dinh chi chiém
12 %, ranh gigi khong cé dinh chiém téi 56 %.
Hau hét ngudn gbc cac thira dit c6 xay ra tranh
chap duoc thira ké tir 6ng ba, cha me, trudc day
khi gia dat con thap, cha sir dung dat chua quan
tam dén dién tich dat. Ngoai ra, do tap quén cha,
me cho cac con da 1ap gia dinh mot phan dat dé
cit nha & va canh tac trén cung chung véi phan
dat cua cha, me nhung khéng lam thu tyuc ting
cho quyén sir dung dt hoac ¢6 l1am tha tuc nhung
ranh gigi khong rd rang hoiac khdng ciam ranh.
Sau thoi gian dai sir dung, qua trinh d6 thi hoa
day gia dat 1én cao dé dang nay sinh tranh chip
vé dat dai giita cAC con Véi nhau, cac con Vi
chinh cha me hodc cac con véi hang xém lang
giéng.

Xung dot gizra loi ich nguwoi dan voi thuc tién
quan ly cia chinh quyén dia phwong

Cong tac lap quy hoach, ké hoach st dung
d4t chua phan tich hét cac yéu té anh huong nén

Hinh 3. Ty 1& dbi loai tranh chip

thiéu can cw, co so, doi luc chi chd y loi ich
chung ma xem nhe lgi ich ctia nguoi dan. Viéc to
chic lay y kién nguoi dan, nhitng nguoi chiu anh
huéng 16n nhat khi thuc hién cac du an quy
hoach trong qua trinh 1ap quy hoach str dung dét
con mang tinh hinh thac, din dén nhiéu du an
quy hoach khdng st v&i nhu ciu ciing nhu kha
ning thyc té cua dia phuong. Nhiéu trudng hop
ngudi dan c6 dat nam trong dién quy hoach,
trong mot thoi gian dai khéng thuc hién du an
gay ra tré ngai lon cho viéc dau tu san xuat hay
xay dung, kho khan khi ngudoi dan thyc hién cac
quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, thira ké,...
Thi dy nhu dy an Lang Pai hoc Pa Ning hay tai
"tam giac vang" du an treo Danang Center - Vién
bong Medirian va Golden Square.

Tir nhitng han ché trén da lam giam niém tin
cia ngudi dan dbi voi cong tac quan ly, quy
hoach dit dai cua chinh quyén néi chung ciing
nhu giam dong thuan déi voi cac du &n quy
hoach noi riéng trén dia ban thanh phd.

Bang 3. Mirc d6 ddng thuan cua nguoi dan ddi vai cac du &n quy hoach

Mikc do dong thuin Du an cong nghiép (%) Dy én cﬁ;i(;?(llz)p hic loi
Cao 16 34
Trung binh 47 54
Thap 37 12
Téng 100 100
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Cong tac quan ly dat dai cua dia phuong con
nhiéu vi pham anh huéng dén loi ich nguoi dan,
nhu giao dat trdi tham quyén, khong ding ddi
tuong; can bo loi dung chuc vu, quyén han dé
gian lan trong lap phuong an boi thuong, hd tro
giai phong miat bang; sai pham trong dau gia
quyén sir dung dat.

Bén canh d6, dé thyc hién chinh sach phat
trién kinh té - x& hoi, thanh phd da tién hanh thu
hoi dat, giai phéng mat bang phuc vu cho cac dy
an dau tu. Tuy nhién, van dé& bdi thuong, hd trg
va tién hanh tai dinh cu cho nhitng ho déan bj thu
hoi dat & nhiéu dia phuong gap khéng it bat cap.

Trong s6 cac ho dan khao sét ting bi thu hoi, di
doi hay mat dat thi co ti 35 % khong dong ¥ khi
dat bi thu hdi, trong d6 phan 16n 1a do gia dén bu
qué thap.

Ngoai ra, con c6 nhimg vuéng mic giira
ngudi dan véi cac co quan c6 tham quyén nhu:
cap gidy chiing nhan quyén sir dung dét sai sot vé
tén chi s dung, so d6 thura dat, dién tich, c6
truong hop khong cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat ma khong c6 1y do chinh déng hoic Iy
do khéng ré rang. Qua trinh giai quyét hd so dién
ra cham, gay phién ha, sach nhidu gay kho khan
cho ngudi sir dung dt.

4%

31%

Nguyén nhin khéng dong y khi bi thu héi dit

B Gia dén bu qua thip
® Khéng mudn thay dbi cude séng
Chua ¢6 noi tai dinh cu, dinh canh

m Khac

Hinh 4. Ty 1é nguyén nhan khong ddng ¥ khi bi thu hdi dat

Bang 4. Danh gia viéc thuc hién thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai

Mirc danh gia ., . . .
Phire tap Binh thuong Don gian
. % % %
Poi twgng danh gia (%) (%) (%)
Ho gia dinh 29 66 6
DPon vi thye hién cac dy an bat dong san 30 50 20

Xung dét trong chinh sach, cdng tac qudn ly
dat dai cuia chinh quyén

Cong tac quan ly dat dai cua thanh phé ton
tai kha nhiéu han ché, thiéu thdng nhét, thiéu
ddng bo va chdng chéo trong cac co quan quan ly
khac nhau..

UBND thanh phé giao cho cac Ban giai toa
dén bu giai quyét cac don thu, kién nghi, dé xuat
clia cong dan 1a chua phu hop véi mot s6 quy
dinh caa Luat Khiéu nai, t6 cio nim 2004.

Quyét dinh cia UBND thanh phd Pa Ning
giao cho c&c Ban quan ly du &n va mét s cong ty
thuc hién chirc ning quan ly quy dat, ky hop
ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat cho céc
t6 chirc, ca nhan dé dau tu xdy dung co s& san
xuét kinh doanh hay xay dung nha dé ban hoac
cho thué khong tuan thu cac quy dinh cta phéap
luat vé dat dai, vi pham quy dinh tai cac Diéu 5,
15, 31, 41, 58, 122 Luat Dt dai nam 2003.
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UBND thanh phé da cdp GCN QSDD débi
v6i dat SXKD vai thoi han sir dung lau dai 12 vi
pham quy dinh tai Khoan 3, Diéu 67 Luat Dat dai
2003 gay that thu ngan sach Nha nuéc. Bén canh
d6, UBND Thanh phé da dong y cho phép chu
dau tu dugc kéo dai thoi han nop tién sir dung dat
ma khong tién hanh phat cham nop 1a vi pham
Pidu 15 Nghi dinh 198/2004/ND-CP caa Chinh
phu gay that thu ngan sach Nha nudc. Didu nay
cho thiy su bat hop 1y giita quy dinh caa Chinh
Phu véi thyc té diéu hanh cia dia phuong

O mot sé dia phuong trén dia ban Thanh phd,
nhiéu du an duoc phé duyét khong ding theo quy
hoach, ké hoach st dung dit hodc quy hoach xay
dung tong thé da duoc cap c6 tham quyén phé
duyét va khong ding quy dinh cua phép luat vé
dét dai. Chuyén nhuong quyén sir dung dét thyc
hién du an khdng phu hop véi quy hoach da dugc
phé duyét. Ngoai ra, mot sé truong hop can bo
quan ly dat dai cac cap tiép tay voi nguoi dan vi
pham phap luat dé chay chinh sach dén bu giai
toa nham truc loi, tao nén sy mat cong bang trong
giai quyét dén bu.

Hé thong chinh sach phép luat dét dai tuy da
dugc didu chinh, b sung thuong xuyén, nhung
chua dép ung duoc yéu cau giai quyét kip thoi
mot s6 van dé vudng mic trong thuc té. Sb lugng
c4c van ban quy pham phap luat vé dét dai nhiéu,
nhung thiéu dong bo, thiéu 6n dinh va nhat Ia
thiéu thong tin cho ngudi dan.

Xung dot giiza cac nhom loi ich va cong dong

Pay 1a nhoém xung dot tic dong nhiéu nhat
dén cong ddng dan cu Pa Ning. Do hién tuong
“mua chinh s&ch” phat sinh tir t€ quan liéu va nan
tham nhiing, nhiéu khu vuc dat dai dugc chuyén
tir nguoi dén nghéo sang tay cac dai gia giau ¢
V6i gia rat thip. Bing dong tac diu tu dy an Voi
chi phi thap, cac nhoém lgi ich la cha dau tu cac

du 4n dugc nha nuéc cho chu truong dau tu da
ban dat ra véi gia rat cao, tao ra su chénh léch gia
qua 16n, gay bat binh trong dan. Pong thoi, hoat
dong chuyén nhuong long vong cia cac ddi
tuong co dat va ciia nguoi dan cing voi mot s6
ddi tuong c6 loi thé than quyén dé thu 1oi bét
chinh voi sb tién lon tir chénh léch gia chuyén
nhuong, gay tham hut ngan sach Nha nuéc.

Trong qua trinh phét trién nong, do nhu cau
dat cho viéc @6 thi hoa lam ting gia dat, mot s6
nhém lgi ich nho quan hé nim duoc thdng tin
quy hoach tir co quan quan ly da thuc hién dau
co, mua hang loat dat, day gia dét trén thi truong
I&n cao nhu di xay ra dinh diém tai Da Ning vao
nam 2011. Dan &n tinh trang hién nay, khi bat
dong san Pa Ning bi dong bang thi sé lugng nha
& cao cap, chung cu cao cap ton lai khé4 l6n, chi
ma&i ban dugc khoang 30 %, trong khi nha ¢ phu
hop Véi tdi tién ctia ngudi dan con rat thiéu.

Cong tac quan ly dat dai long 1¢o, quan 1y dat
dai khong theo kip qua trinh dé thi hod, van nan
tham nhiing, bat cap trong quan ly sir dung dat
cua thanh phé dién ra kha phé bién. Nhiéu dién
tich dit dai co y nghia xa hoi, an ninh qudc
phong roi vao tay cac nhom loi ich dau tu chudc
loi, anh huong dén phét trién chung va cudc séng
nguoi dan.

Bén canh do, nhitng nam gan ddy Pa Ning
v6i dinh hudng mai goi dau tu va ban hanh nhiéu
chinh sich wu dai hép dan, loi dung chinh sach
wu dai nay, mot so doanh nghiép thiéu ning luc
tai chinh hay thuc hién da nhanh chan chiém liy
nhitng khu dat t6t. Dan dén tinh trang “bénh” cua
khong it du &4n "treo”, khdng thuc hién nhiéu nam
nhung van dyng hang rao chiém dat, bit 15i ra
bién cua ngu dan va du khach. Trong khi do, dia
phuong phai bo tién ngan sach dé dén bu, giai toa
ldy d4t giao cho c4c chu dau tu.
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Xung dgt gitra cac hinh thirc sir dung dat
theo cac muc dich khdc nhau (muc dich kinh té,
phuc lgi xa hgi va méi truong)

Do ban chét cua quéa trinh DPTH-CNH 1a sy
mé rong cac ving do thi va cdng nghiép dé dap
g céc nhu cau vé phat trién kinh té — x& hoi, két
qua 1a nhitng dién tich dat ndng nghiép mau ma
va ca dit 1am nghi¢p dan dugc bién thanh céac
khu d6 thi hay khu cong nghiép hoic chuyén
sang muc dich sir dung khac di nay sinh nhiéu
mau thuan vé loi ich giira cac nganh kinh té, phat
sinh xung dot trong xa hdi va tic dong ngay cang
nhiéu dén moéi truong tu nhién.

Viéc tang dién tich dat do thi, cac cong trinh
phét trién kinh té, xay dung ha taing co so 1am
giam dién tich cay xanh ty nhién, xadm hai méi
truong tu nhién.

Trong qua trinh d6 thi hod, dat dai dugc sir
dung vao nhiéu muc dich khac nhau, mdi muc
dich st dung dat déu c6 thé gay suy thoai hay 6
nhiém méi truong, lam anh huong dén st khoe
cong ddng va sy phat trién chung caa thanh phé.

Xung dot giia ik dung va suy thodi ddt

Qué trinh d6 thi hoa gén lién vai cong nghiép
hod, hién dai hod, lam gia ting lugng rac phat
sinh tir cong nghiép, y té, sinh hoat,... Hau hét
cac chit thai nay chua dugc thu gom triét dé va
xtr Iy hop Iy, gay 6 nhiém mai truong ndi chung
va moi truong dat hay nudc ni riéng.

rong qué trinh xay dung co so ha tang, phat
trién do thi, viéc san ui liy dit d6i nui dé dap céc

khu vyc dat triing véi téc do cao da lam cho moi
truong dat mot sd noi bi thay doi, anh huong dén
d6 bén co hoc, tinh chit Iy hoa cua dit, gay xoi
mon dat, nén chat dit, 6 nhiém dét do cac chat
thai xay dung,...

Tinh trang mot s6 16 dat da giao nhung con
dé hoang, chua str dung, tré thanh cac bai d6 rac
cuc bo, gay 6 nhidm méi truong, anh huong dén
my quan do thi.

Trong vong mudi nam tré lai diy, do mo
rong d6 thi, mot sé canh rirng phong ho ven bién,
ring théng hang chuc nam tudi & Pa Ning di va
dang bi chat pha dé cip dit cho cac du an xay
dung khéch san hay resort. Bo bién bi xam thuc
nghiém trong, nhiéu noi séng bién “an” siu vao
ca chuc mét lam suy thoai moi trudng dat ven
bién, gay hién tuong 1 dat, pha huy cong trinh ha
tang duong xa ven bién.

Tinh trang suy thoai dét

® Nhiém min

B Nhiém phén
Sat 16

® O nhiém dat

= Khac

Hinh 1. Panh gia hién trang suy thoai dit
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Pdnh gid quy mé, mire d3. Xdc dinh nguyén nhan géc cua cac cude xung dot

Bang 5. Panh gia quy md, mirc do, nguyén nhan gdc cua cac cudc xung dot

TT Xung dt phat sinh Quy md | Mirc do

Nguyén nhan goc

Xung d6t trong van dé

Han ché trong Luat, chinh sach quan ly

1| 56 hiru tai nguyén dét T T dht dai
Hau qua cua qua trinh d6 thi hoa.
2 ﬁlélf dr(l')t lf (\ilia;;lggngugzt + + ,Thié}l sot trong cong tac quan ly dat dai,
gng Hng chp gidy chimg nhan QSDP.
Thiéu hiéu biét ciia ngudi dan.
Xung d6t gitra loi ich ;Han.Ché’ vi pham ‘Erong cf)r}g té.?, quan 1}3
N .x dat dai, quy hoach stir dung dat, gidi toa dén
nguoi dan voi thyc tien <% -
3 in 19 ctta chinh auvan ++ +++ bu, van nan tham nhiing.
. & thong Luat, chinh sac trc tap, thiéu
glaphﬁmg auy He théng Luat, chinh sach phirc tap, th
’ rd rang, dong bo.
. h A r 5 1 s 3A .
Xung dot trong chinh ASal pham trong~cong tac quan ly dat dai,
. N A van nan tham nhiing.
4 | sach, cong tac quan ly ++ ++
dat dai cua chinh quyén H¢ thong chinh sach phap luat con thiéu
s0t, khong dong bo.
Han ché trong cong tac quan ly dat dai,
5 Xung dot gitra cac nhom -+ . quy hoach str dung dat, van nan tham

loi ich va cong dong

nhiing.

Noéng voi trong chinh sach thu hut dau tu.

Xung dot gitra cac hinh
6 | thuc sir dung dat theo +++ +++
cac muc dich khac nhau

Hau qua cta chinh sach phat trién do thi.

Han ché trong cong tic quy hoach khong
gian do thi.

Hau qua cua su gia tang dan so.

7 Xung dot gila sir dung

Han ché trong cong tac quan 1y chat thai,
dam bao v¢ sinh moi truong

Han ché trong cong tac quan 1y tai nguyén

va suy thodi dat o o dé‘g, quy hoach str dung dat, quy hoach phat
trién nganh
Hau qua cua qua trinh d6 thi hoa
Ghi chu: +++ : ¢O pham vi réng, mirc do cao
++ : ¢0 pham vi trung binh, murc do trung binh
+ - ¢6 pham vi hep, mirc ¢ thap

Tir két qua diéu tra cho thay cac loai xung  dot giita cAc nhém lgi ich va cong dong. G mic
dot cao ca vé mac do va quy mo la: xung dot o thap hon 1a xung dot trong chinh sach, cong
trong van dé so hitu tai nguyén dit, xung dot gitta ~ tAc quan 1y dét dai cua chinh quyén, xung dot
c4c hinh thuc sir dung dét theo cac muc dich khac gitra sir dung va suy thodi dat. Xung dot & muc
nhau, xung dot giita loi ich nguoi dan voi thuc  do thap ca vé quy mo la xung dot phat sinh giita
ti2n quan ly cua chinh quyén dia phuong, xung  nhitng ngudi sir dung dét.
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KET LUAN

Tai nguyén dit cua TP. Pa Ning c6 tiém
nang lén dé phuc vu cho qua trinh phét trién do
thi, thanh phd da thuc hién khé tt cong tac khai
thac quy dét cua dia phuong, tuy nhién hoat dong
sir dung dat ciing nhu cong tac quan ly dat dai
cua thanh phd con vap phai nhiéu han ché dan
dén phét sinh nhiéu mau thuin gy ra xung dot
trén dia ban thanh phd.

Thanh phd nén c6 cac giai phap déi véi timg
nguyén nhan siu xa cua c4c loai xung dot nham
giai quyét tan géc, giam nhe cic xung dot dang
Xay ra trong qué trinh sir dung, tang cuong céng
tac quan ly dat dai, dam bao an ninh xa hoi va
phét trién kinh té cuia dia phuong.

Giai phap vé chinh sach: hoan thién hé théng
quy pham phép luat lién quan dén tai nguyén dt.
Lam rd dic diém cua quan Iy nha nude dbi véi
dét dai hién nay.

Giai phap vé nang cao hiéu qua quan ly dat
dai: hoan thién phan cip cu thé trach nhiém vé
quan ly theo don vi hanh chinh va theo tung
nganh, trng muc dich st dung; hoan thién hé
thdng quan Iy tai chinh vé dét dai, gia dat; hoan

thién cac quy dinh vé quy hoach va ké hoach st
dung dét; tap trung day nhanh tién do chinh Iy
bién dong dat dai; day nhanh tién do vé cip gidy
chang nhan QSDD; nang cao trinh d6 cua can bo
quan ly; tang cudng cong tac cai cach hanh chinh
trong linh vuc quan ly dat dai; ting cuong giam
sét, kiém soét viéc khai thac va sir dung dat.

Giai phép vé gido duc nhan thuc va truyén
théng van déng cho nguoi dan.

Giai quyét xung dot bang céc bién phap: hoa
giai, xét xir, dam phan, trong tai, tim hiéu thuc té
hoic nghién ctu,. ..

Kién nghi thanh phb nén té chic diéu tra
danh gia tac dong cua viéc thu hodi dat phuc vu
cho viéc phat trién do6 thi ddi véi qué trinh phat
trién kinh té x& hoi cua dia phuong va anh huong
cua viéc nay dbi voi ngudi dan co dat thu hoi.
Kién quyét thu hdi cac du an cham hoic khong
trién khai thuc hién dé nguoi dan tiép tuc dua dat
vao khai thac, hoan thién co ché gia dat dac biét
1a gia dat bdi thuong. Hoan thanh chinh I va thu
s6 tién no tién sir dung dé truy thu vé ngan sach
nha nuac.
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Evaluation of the conflict arising from
the use of land resources in the process
of urbanization at Da Nang City

e Truong Thanh Canh
e Tran Nguyen Cam Lai
University of Science, VNU-HCM
e Nguyen Hoang Tuan
Hoa Sen University

ABSTRACT

Along with the urbanization, Da Nang is
facing many challenges to become a modern
metropolis, sustainable development. One of
the major challenges is a growing number of
conflicts related to land and objects’ land
use. In this study, we collected relevant data
and conducted a survey on three main
groups related to the issue of land use in
Son Tra District and Cam Le District.

According to the study’s result, Da Nang City
is having many land inconsistencies which
can be turned into conflicts at different
levels. Since then, this study presents a
number of proposal to mitigate the conflicts
in the use of land resources in order to
improve their efficiency use with a point of
view for the sustainable development at Da
Nang City.

Keywords: land resources, land use conflict, urbanization, Da Nang City.
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