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ABSTRACT

This study is aimed to assess factors affecting the land allocation, land
lease for economic organizations that based on such results, solutions will
be proposed to improve efficiency state management of land. The study
collected relevant data, interviewed economic organizations and
consulted experts to determine the influencing factors and the impact level
of factors by multi-criteria evaluation (MCE) method. The results have
identified three main factors and 12 sub-factors affecting to land
allocation and land lease to economic organizations. Of which, the capital
for site clearance and the financial capacity of an economic orgnizations
are the most influential factors. Factors supporting loans and land price
were less impacting. A set of solutions were suggested to overcome the
limitations and level of impact of factors affecting to land allocation and
land lease for economic organizations. Of which, solution on capital
sources for ground clearance to create a cleared land bank and assessing
the financial capacity of economic organizations before land allocation,
land lease should be prioritized for implementation in the future.

TOM TAT

Nghién citu dieoc thyee hién nham déanh gid cdac yéu t6 tac déng dén cong
tac giao ddt, cho thué dat doi véi té chirc Kinh té lam co sé dé xudt gidi
phdp néng cao hiéu Qua cong tac quan Iy nha nwéc vé dat dai. Nghién ciu
thu thép cdc s6 liéu lién quan, phong van cdc t6 chikc kinh té va tham van
¥ kién chuyén gia dé xdc dinh cdc yéu té tac dong va mire do tac dong cia
cdc yéu to bangphuongphap danh gia da tiéu chi (MCE). Két Qua da xdc
dinh dwoc ba nhom yeu to chinh va 12 yeu to phu tac déng dén cong tac
giao dat, cho thué dqt V6i yéu té nguon van gidi phéng mat bang, kha
nang tai chinh cua to chic kinh té cé mire dé tac dong nhiéu. Yéu té ho
tro vay von, gia dat it anh huong. Cac gidi phdp nham khdc phuc nhiing
han ché va mire dé tac dong Cua cac yeu t6 anh hudng dén cong tac giao
ddt, cho thué dat doi véi t6 chirc kinh té ciing da dwoe dé xuat. Trong do,

cde gidai phdp vé nguon von phuc vy gidi phéng mat bang tao quy dat sach
va danh gid kha ndng tai chinh cia té chirc kinh té trieéc khi thuc hién
giao dat, cho thué dat trong thoi gian téi nén wu tién trién khai.

1. GIOI THIEU

lgi ¢6 thé thu hut dugc nhiéu du an dau tu (Uy ban

Thanh phé Bac Liéu la trung tim hanh chinh, nhén dan tir]h Bac Liéu, 2019). Cac dl:.l’ an dau tu da
kinh té, van ho4, xa hoi cua tinh vai vi tri dja 1y thuan va dang trien khai thuc hién gop phan quan trong
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trong viéc phat trién kinh té - xa hoi, dam bao an
ninh qudc phong ciia thanh phd Bac Liéu. Mac du
vay, tinh Bac Liéu noi chung va thanh phd Bac Liéu
noi riéng con gap nhiéu kho khin do quy mé kinh té
con nhé, nang lyc canh tranh con han ché; sé doanh
nghiép it, quy mé6 doanh nghiép con nhd; lao dong
trong nong nghiép con kha 1on. Mat khac, cong tac
giao dt, cho thué dat ddi véi to chuc kinh té trong
thoi gian vira qua con cham, mot s6 du an di c6 chu
truong nhung thuc hién thu tuc giao dét, cho thué
dat phai mat nhiéu thoi gian. Pong thoi, viéc st
dung dét ciia mot s6 t6 chic kinh té duogc giao dat,
cho thué dét khong dtiing muc dich st dung dat (Uy
ban nhan dan tinh Bac Liéu, 2019). B¢ kip thoi thao
g kho khan, ton tai trong cong tac giao dét, cho thué
dét ddi vai té chire kinh té dé thuc hién du an dau tu
trén dia ban thanh phé Bac Liéu thi viéc xac dinh lai
thuc trang, cac yéu t6 tac dong nham dé xuit cac giai
phap néng cao hi€u qua trong cong tac giao dat, cho
thué dat ddi véi to chirc kinh té thuc hién duy an 1a
van dé hét st can thiét.

2. PHAM VI VA PHUONG PHAP NGHIEN
cuu
2.1. Pham vi nghién ciu

Bai bdo nay chi tap trung danh gid thuc trang
trong cong tac giao dat, cho thué dat dbi véi to chuc
kinh té tai thanh phd Bac Liéu va cac yéu tb tac dong
anh huong dén cong tac giao dat va cho thué dat ddi
V6i 16 chuc kinh té.

2.2. Phuong phap nghién ciu

—  Phwong phdp thu thap so liéu thi cdp va ké

thira s6 liéu: Céc s6 liéu, tai liéu duoc thu thap bao
gdm céc s6 liéu vé tinh hinh giao dat, cho thué dit;
nhitng quy dinh ciia Nha nuéc lién quan dén cong
tac giao dét, cho thué dét tir Trung wong dén dia
phuong; cic bao cao vé tinh hinh phat trién kinh té
- x4 hoi ciing nhu dinh hudng phat trién kinh té - xa
hoi ciia thanh phd Bac Liéu dén nam 2030; dong
thoi, thu thap cac bao céo vé tinh hinh diu tu cta
céc to chirc Kinh té trén dia ban thanh phd Bac Liéu
giai doan 2016 dén 2020. Cac sb liéu duoc thu thap
tai Uy ban nhan déan thanh ph6 Bac Liéu, S& Tai
nguyén va Méi trudng tinh Bac Liéu va S& Ké hoach
va Dau tu cta tinh Bac Liéu.

—  Phuwong phdp thu thap sé liéu so cap: Nghién
ctu tién hanh phong véan 25 t6 chirc kinh té dé xac
dinh cac muc d¢ hai long trong cong tac giao dat,
cho thué dat nham tim hiéu nguyén nhan sy khong
hai 1ong 1am co sé dé xuét giai phap cai thién trong
cong tac quan Iy nha nudc vé dét dai. Bong thoi, két
qua tham vén céac td chic kinh té thuc hién du 4n
déu tu trén dia ban ciing 13 co s& dé xem xét va xéac
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dinh nhiing yéy t6 tac dong dén cong tac giao dét’,
cho thué dat déi véi to chirc kinh té cua thanh pho
Bac Liéu.

Ngoai ra, dé xac dinh cac yéu t6 anh huong dén
cong tac giao dat, cho thué dat dbi vai t chic kinh
té, 13 chuyén gia am hiéu trong cong tac quan ly
giao dat, cho thué dt ¢ S¢ Tai nguyén va Moi
truong (3 chuyén gia), Chi cuc Quan Iy dat dai (3
chuyén gia), Vian phong Piang ky Dét dai (3 chuyén
gia) cua tinh Bac Liéu va céc t6 chac kinh té 4
chuyén gia) dugc phong véan. Sau do, cac yeu tb
duoc tong hop, Sap xép theo cac nhom yéu t6 chinh
va yéu tb phu dé phuc vu xac dinh mue d6 tac dong
cua tirng yéu t6 va nhom yéu té anh huong dén cong
tac giao dét, cho thué dat dbi véi t6 chuc kinh té tai
thanh phd Bac Liéu.

Sau khi tong hop va xac dinh dugc cac yéu td tac
d6ng, bang so sanh cap gitra cac yéu té chinh va yéu
t6 phu dugc xay dung bang bang cau hoi ban cu
trac. Tiép theo, 09 chuyén gia d6i v6i nhém yéu to
chinh thudc linh vuc quan 1y con nguoi (3 chuyén
gia), kinh té - ha tang (3 chuyén gia va chinh sach (3
chuyén gia) dugc tham van nham han ché sy chu
quan ciia cac chuyén gia thién vé nhom yéu té thugc
Sy quan ly ctia chuyén gia, cac chuyén gia dugc
tham van tai cac so ban nganh cua tinh am hiéu trong
cong tac giao dét, cho thué dat dbi vai t chic kinh
té bao gdbm S& Tai nguyén va Moi truong, S& Nong
nghiép & Phat trién Nong thon, S¢ Tai Chinh, S¢
Tu Phap, S Giao thong Van tai va S¢ Lao dong &
Thuong binh xi hoi. Ddi véi cac yéu té phy, mdi
nhom yéu té dwoc tham van 09 chuyén gia/nhom
yéu td, cac chuyén gia nay thudc linh vuc quan Iy
chuyén biét vé con nguoi, kinh té - ha tang va quan
1y vé chinh sach. Tong s6 chuyén gia dé xac dinh
mirc d6 tac dong cua cac yéu té anh huong dén cong
tic giao dét, cho thué dét ddi voi to chic kinh té 1a
36 chuyén gia.

— Phwong phap danh gia da tiéu chi: Phuong
phap dugc thyc hién nham xac dinh mirc d6 tac dong
cuia cac yéu t6 anh huong dén cong tac giao dat, cho
thué dat ddi vai té chic kinh té tai thanh phd Bac
Liéu. Phuong phap danh gia da tiéu chi duogc thyc
hién dwa trén nén tang cua phuong phap danh gia da
tiéu chi cua Saaty (1980) va phuong phap phan tich
th bac trong ra quyét dinh nhém (AHP-GDM)
duoc st dung nhiam han ché tinh cha quan cua cac
chuyén gia (Lu et al., 2007; Saaty & Peniwati,
2008). Viéc thyc hién cac budc cia phuong phap
danh gia da tiéu chi dugc thyc hién cu thé (Hinh 1)
bao gom: (1) xac dinh cac yéu t6 tac dong dén cong
tac giao dat, cho thué dat d6i vai to chirc kinh té; (2)
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xdy dung ma tran so sanh cip d6i véi cac yéu to hién khi ty s nhat quan ctia cic chuyén gia riéng 1¢
chinh va yéu té phuy; (3) xac dinh ty sb nhat quan <10% (CR<10%), nghia 1a tinh nhat quan trong cau
(CR%) cua tung chuyén gia (Samo & Anka, 2009); tra 1oi cua chuyén gia dwgc dam bao va duoc tién
(4) xdy dyng trong sb cua cac yéu té tic dong hanh xac dinh trong sé cua cac yéu td thong qua

(Khwanruthai & Yuji, 2012), budc nay duoc thuc phuong phap ra quyét dinh nhém (AHP-GDM).

Thiét lip phén cap thi
bac cac yeu to

y

Ma tran so sanh cdp cia
chuyén gia thie k: [ag] | <

Ma trén so sinh tong hop
(44: [(Aq)=( a)”
!

Tinh trong s6 [w¥]

Hinh 1. AHP-GDM trong xac dinh trong sé cac yéu té

3. KET QUA NGHIEN CUU tir ndm 2016 dén ndm 2020 trén dia ban thanh phd
3.1. Thuc trang cong tic giao dét, cho thué Bac Liéu c6 34 du an dugc Uy ban nhan dan tinh
dit abi véi té chic kinh té tai thanh phé cho thué dat c6 thu tién sir dung dat doi véi cac to

Bac Liéu chire kinh té véi tong dién tich 1.447,05 ha.

Két qua tdng hop s liéu cho thiy trong giai doan
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Hinh 2. S6 lwgng va dién tich thyc hi¢n du én (a), hinh thirc cho thué dit (b), hinh thirc giao dét (c) va cac
linh vuc thuc hién du an (d) cia to chirc kinh té trong giai doan 2016 dén 2020 tai thanh pho Bac Liéu

(Nguén: S¢ Tai nguyén va Méi trirong, 2021)

Hinh 2a cho thiy cong tac giao dit, cho thué dit 4an. Nguyén nhan chu yéu do tinh thuc hién cac chinh

¢6 thu tién sir dung dit dé thuc hién du an dau tu sach vé kéu goi du tu nhu tiép can vé dat dai, cai
trén dia ban thanh pho Bac Liéu ¢6 chiéu hudng tang cach hanh chinh, thuc hién cac chinh sach mién,
dan theo cac ndm, cao nhat la nam 2020 véi 11 du giam tién s dung dat, thué dat. Tuy nhién, nam
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2019 trén dia ban tinh chi thuc hién giao dét, cho
thué dat 5 dy an, giam 50% so v&i nim 2018.
Nguyén nhan 1a do viéc thuc hién phé duyét ké
hoach sir dung dat hang nim cham so véi quy dinh
cia Chinh phu (Uy ban nhan dan tinh Bac Liéu,
2019), tir d6 da anh huong dén cong tac giao dat,
cho thué dat ddi vai té chire kinh té dé thuc hién dy
an dau tu trén dia ban thanh phd. Trong giai doan
nay, khong c6 du an giao dat co thu tién s dung dat
boi trong giai doan nay khong phat trién cac dy an
nha &, du an dau tu ha tang nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhwong. Trong 34 du 4n duoc thyc hién tai
thanh phd Bac Liéu, Uy ban nhéan déan tinh da thyc
hién cho thué dét véi hinh thirc cho thué dt tra tién
hang nim 14 14 dy an va hinh thirc cho thué dat tra
tién mot lan 1a 20 dy an (Hinh 2b). Nguyén nhan 1a
do nha dau tu lya chon hinh thirc thué dat tra tién
mot Ian nhiéu hon hinh thtc thué dét tra tién thué
dat hang ndm badi 6. nhiéu quyen loi hon. Nhu dugc
Chuyen nhuong quyén st dung dét, duoc bdi thuong
vé dat, nguoc lai thué dat tra tién hang nim khong
dugc hudng cac quyén nay (Qudc hoi, 2013).
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Bén canh d6, cong tac giao d4t, cho thué dit dbi
v6i t6 chire kinh té tai thanh phd Bac Liéu trong giai
doan nay dugc thuc hién chu yéu bang hinh thirc cho
thué d4t voi hinh thirc khong thong qua déu gia (27
dy 4n) va hinh thirc cho thué dat thong qua dau gia
1a 7 dy 4n (Hinh 2c). Diéu nay cho thay cac du an
déu tu trén dia ban thanh phé thudc cac linh vuc vu
dai dau tu va dac biét vu dai dau tu nhu dién ning
lugng, linh vyc néng nghiép tng dung cong nghé
cao. Bong thoi, tinh quan tam thyc hién tét cac chinh
sach dé kéu goi dau tu. Cac dy an thyc hién trong
giai doan nay chu yéu trong cac linh vuc thuong mai
dich vu (9 du 4n); san xuét kinh doanh (1 du 4n);
linh vuc gido duc (2 du an); linh vue ndng nghiép (3
du 4n) va cac linh vire khac nhu san xuét kinh doanh
phi néng nghiép, dién ning lugng véi 20 dy an dau
tu (Hinh 2d); cac linh vuc nhu nha 6, y té khong c6
du an dau tu trong giai doan. Pidu nay cho thiy tinh
hinh kinh doanh bat dong san trong giai doan tir nam
2016 dén 2020 bi han ché va khong phat trién.

40%

SHai long @Chua hai long

Hinh 3. Mirc d hai l1ong trong cong tac giao dat, cho thué dit giai doan 2016 dén 2020 trén dia ban
thanh pho Bac Liéu

(Nguén: Phéng vdn té chitc kinh té, 2020)

Dé danh gia sy hai 1ong cua céac to chuc kinh té
trong cong tac giao dat, cho thué dat. Nghién ciru da
tién hanh tham véan di véi 25 dy an dau tu tai thanh
phd Bac Liéu, két qua d xac dinh dugc da s6 cac to
chirc kinh té danh gia & muc rat hai 1ong va hai long.
Tir d6 cho thdy chinh sach dat dai trong thoi gian
qua phii hop véi tinh hinh phat trién cia dia phuong
noéi riéng va cong tac cdi cach hanh chinh cua dia
phuong da phat huy hiéu qua né6i chung. Tuy nhién
van con nhiéu t chic kinh té danh gia & mic chua
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hai long (chiém 24% tdng sé t& chuc co ¥ kién)
(Hinh 3). Nguyén nhan 1a do viéc thuc hién thu tuc
con cham so véi thoi gian quy dinh; thu tuc dau tu
con rudm ra; quy trinh giai quyét ho so chua hop ly
trong cong tac giao dat, cho thué dét trong giai doan
nay. Qua trinh giai quyét hd so cham so véi quy dinh
chu yéu 1a do thiéu sy phéi hop va thuc hién xéac
dinh gia dét dé t6 churc kinh té nop tién st dung dat,
tién thué dét gitra co quan thué, tai chinh, tai nguyén
va mdi truong. Hién nay, nha diu tu mudn thyc hién
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dy 4n dau tu phai dén lién hé nhiéu co quan don vi
khac nhau dé thuc hién céc thu tuc dau tu nhu S¢ Ké
hoach va Pau tu, So Xay dung, So Nong nghiép va
Phat trién néng thon, S¢ Tai nguyén va Moi truong.
Tir d6 cho thay méc du thu tuc hanh chinh di duoc
cai cach, tuy nhién van con nhiéu thu tyc du tu hién
nay con ruom ra. Ngoai ra, quy trinh giai quyét ho
so chua hop 1y. Theo quy dinh, thoi gian thuc hién
giao dat, cho thué dat 1a 30 ngay lam viéc (Chinh
phi, 2014), khong ké thoi gian thyc hién nghia vu
tai chinh cua nguoi sir dung dat. Tuy nhién, trong
truong hop gié tri khu dat I6n hon 20 ty dong thi S¢
Tai nguyén va Moi trudng c6 trach nhiém xac dinh
va thong qua hoi dong tham dinh gia dat cua tinh
true khi trinh Uy ban nhan dan tinh phé duyét gia
dét dé nguoi duoc giao dét, thué dét thyc hién nghia
vu tai chinh. Tuy vay, vi thoi gian quy dinh dé Hoi
ddng tham dinh gi4 cua tinh théng qua chua cy thé
nén khi S¢ Tai nguyén va Moi truedng trinh phuong
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an gia dat dén Hoi dong thuong phai cho b tri lich
hop dé thong qua, hon nira viéc thué don vi tu van
¢6 chuc ning dé thyc hién gia dat cu thé thuong
xuyén chdm hon so véi hop dong cha dau tu ky két.
Tir d6, thoi gian thyc hién thu tuc giao dét, cho thué
dat thuong kéo dai hon quy dinh.
3.2. Yéu t6 tac dong anh hwong dén cong tic
giao dit, cho thué dit doi véi té chirc
kinh té tai Thanh phé Bac Liéu

Két qua danh gia thuc trang cong tac giao dét,
cho thué dat ddi véi to chuc kinh té tai thanh phd
Bac Liéu, két hop két qua phong van ddi véi 25 to
chic kinh té; dong thoi, tham van ¥ kién cua 13
chuyén gia trong linh vuc giao dét, cho thué dat trén
dia ban tinh Bac Liéu cho thiy ba nhom yéu t6 chinh
va 12 yéu t6 phu tic dong anh huong dén cong tac
giao dat, cho thué dat ddi vai to chic kinh té tai
thanh phd Bac Liéu (Bang 1).

Béng 1. Cac yéu té tac dong dén cong tac giao dit, cho thué dat ddi véi té chirc kinh té tai thanh phd

Bac Liéu

STT VYéutdcipl

STT Yéutdcip?

1 Sy ddng b cua cac luat

Thu hat nha dau tu

1 Chinh sach

Xt 1y vi pham

Hb tro vay vén
Thu tuc hanh chinh
Gia dat

2 Kinh té va co so ha tang

Kha nang tai chinh cta to chic kinh té
Nguon von cho giai phong mat bang

O©oo~NOoOOTh WN

Co so ha tang hoan thién

3 Con nguoi

Nguoi lao dong
Su chap hanh phap luét
Su am hiéu phap luat cta can b

Trén co s& cac yéu td anh huong dén cong tac
giao dit, cho thué dat ddi vai té chic kinh té tai
thanh phd Bac Liéu, cac chuyén gia am hiéu trong
linh vyuc giao dét, cho thué dat ddi véi timg nhom
yéu tb cu thé dugc tham van nham xac dinh mac do
tac dong cua cac yéu t6. Két qua cho thay yéu tb co
so ha tang c6 mirc d6 quan tam nhiéu nhat (Bang 2),
boi day 1a yéu t quyét dinh dé nha dau tu thyc hién
du 4n, ha téng chura hoan chinh thi viéc nha dau tu
quan tim dén cong tic van chuyén hang hoa hay nha
déu tu bo ra chi phi 16n dé dau tu ha tang khi thuc
hién du 4n dau tu. Ngoai ra, kinh phi cho viéc giai
phong mat bang hét sic quan trong, vi khong co
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kinh phi giai phong mit bang thi khong co quy dat
sach dé giao dat, thué dét cho t6 chuc kinh té dé thuc
hién du an. Yéu té duoc quan tam ké tiép 1a chinh
sach (Bang 2), bai viéc thyc hién cac chinh sach vé
thu hat dau tu, tha tuc hanh chinh, hd trg vén 1a co
s6 tao diéu kién cho nha dau tu thuc hién du 4n duoc
tét hon khi budc dau trién khai dy an, ngudn vén
dau tu cia cac to chic kinh t& gap nhiéu khé khan
va yéu té con nguoi 1a yéu t6 it dugc quan tim (Bang
2), nguyén nhan la do cha thé tham gia chi dao hay
thuc hién va thy hudng déu phai thuc hién ding theo
quy dinh phdap luat ban hanh.
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Bang 2. Mirc dd tac dong cia cac yéu to anh hwéng dén cong tac giao dit, cho thué dat ddi véi té chirc

kinh té tai thanh phd Bac Liéu

STT s .« Trong so

Yeéu to chinh (W1) Yéu to phu

Trong s6 Trong sb toan cuc
W2)  (W=WI1*W2)

Sy ddng bo cua cac luat 0,2309 0,0460

Thu hit nha déu tu 0,1211 0,0241

o Xir Iy vi pham 0,2088 0,0416

1 Chinhsich 01993 500 vay vén 0,0765 0,0152
Thu tuc hanh chinh 0,3066 0,0611

Gié dét 0,0561 0,0112

Kinh t va co Kha nang tai chinh cua to chuc kinh t¢ 0,2403 0,1685

2 5 ha ting 0,7014 Nguon von cho giai phong mit bang 0,6219 0,4362
- Co so ha ting hoan thién 0,1378 0,0966

Nguén lao dong 0,2221 0,0221

3 Con nguoi 0,0993  Su chip hanh phap luat 0,3573 0,0355
Sy am hiéu phap luat cta can bo 0,4205 0,0418

- D4i Véi cdc yéu t6 phy vé chinh sach: Nhom
yéu té chinh sach c6 sau yéu t6 phu tac dong dén
cong tac giao dat, cho thué dat dbi véi t6 chic kinh
té (Hinh 4). Trong d6, yéu t thii tuc hanh chinh
dugc sy quan tdm nhiéu nhét, ké tiép 1a sy dong bo
cua cac luat, xir Iy vi pham, thu hat dau tw, hd trg
vay von va yéu t6 vé gia dit c6 mirc do quan tdm
thap nhat (Bang 2 va Hinh 4). Nguyén nhéan cha yéu
1a do hién nay nha dau tu mudn thuc hién dy an dau
tu phai qua nhiéu thu tuc nhu thi tuc du tu, tha tuc
xdy dung, thi tuc vé dat dai duoc quy dinh cu thé
trong Luat Dét dai (2013), Luat Pau tu (2014) va
Luat Xay dung (2014). Bén canh dd, trong cong tac
giai phong mit bang da thuc hién, cac chinh sach
dung theo quy dinh. Tuy nhién, van c6 mot s6 ho
dan khong chiu ban giao mat bang dé thuc hién du
an dau tu, hay truong hop trong quan 1y 1ong léo dé
dat bi lan, chiém. Do d6, khi giai phong mat bang
gap nhiéu kho khan, tir d6 anh huéng dén cong tac
giao dét va cho thué dit. Trai lai, gia dat duoc xac
dinh phi hop véi gia dat phd bién trén thi trueong
(Luat Dt dai, 2013). Do vay, két qua cho thay riang
yéu té gia dét 1a yéu té it duoc quan tAm trong nhom
yéu t6 vé chinh sach.

Swr déng bg cua
cac Luat
0.4
’ 03
Gid dit 02
0.1
0

Thu hut nha dau
tu

Thu tyuc hanh

chinh Xir Iy vi pham

HO trg vay von
Hinh 4. Mitrc d9 tac dong ciia yéu to chinh sach
anh hudng den cong tac giao dat, cho thué dat
doi véi to chirc Kinh té tai thanh pho Bac Liéu
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—  D6iVéi cac yéu to phu vé kinh té va co so ha
tang: Voi ba yéu to duoc xac dinh trong nhém yéu
t6 kinh t& va co so ha ting bao gom kha ning tai
chinh cua té chie kinh té, nguon von cho giai phong
mit bang, ¢ s& ha tang hoan thién (Hinh 5) thi yéu
t6 co su tac dong nhiéu nhat anh hudng cong tac giao
dat, cho thué dat ddi vai té chic kinh té 1a yéu té
ngudn vén cho giai phong mat bang, ké dén 1a kha
nang tai chinh ciia to chuc kinh té va yéu tb co s ha
tang hoan thién it dugc quan tim (Bang 2 va Hinh
5), két qua danh gia nhu vay 1a do cac nha dau tu co
thé dau tu ha tang khi thuc hién dy 4n dau tu. Bén
canh d6, du an duoc trién khai thuc hién nhanh hay
cham con phu thudc nhiéu vao quy dat sin c6 cua
dia phuong, khéu giai phong mat bang va ban giao
mit bang cho t6 chuc kinh té. Ngoai ra, nguon von
dau tu s& khong bi gian doan khi to chue kinh té thuc
hién du an dau tu c6 du tiém lyuc vé tai chinh. Do do,
trong qud trinh thuc hién xét duyét cac du én dau tur
trong thoi gian téi, chinh quyén dia phuong ciing
can quan tdm va danh gia tiém lyc vé tai chinh cua
doanh nghiép va t6 chirc kinh té nhim nang cao hiéu
qua trong cong tac giao dét, cho thué dét tai dia ban
ndi riéng va trén pham vi cia tinh noi chung.

Kha nang tai
chinh cua to chire
kinh te

0.8

0.6
0.4

0.2
0.0
Corsd b g Nguon von cho

R giai phong mat
hoan thi¢n bing
Hinh 5. Mitrc d9 tac dong cia yéu to kinh té va
co s6 ha tang anh hwéng dén cong tac giao dat,
cho thué dat doi voi to chirc kinh té tai thanh
pho Bac Liéu
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—  DGiV6i cdc yéu té phu vé con nguoi: Két qua
danh gia cho thay yéu té sw am hiéu phap luat cua
can bo co mirc d9 anh huong dén cong tac giao dt,
cho thué dat ddi véi to chuc kinh té tai thanh phd
Bac Liéu nhiéu nhit (Hinh 6), boi sy am hiéu phép
ludt ctia can bg s& dam bao thuc thi phap luat ding
quy dinh va thu tuc hinh chinh dugc thuc hién nhanh
chéng. Bén canh d6, dé thuc hién phép luat dugc dé
dang va thuan loi hon trong cong tac giao dat, cho
thué dat nhu viéc chap hanh ban giao mat bang dé
thuc hién du 4n thi van dé chap hanh phap luat cia
ngudi dan 14 rat can thiét. Nguyén nhan 13 khi ngudi
dan hiéu biét vé luat thi viéc van dong va tuyén
truyén trong cong tac giai phong mit bang dugc
trién khai thuan lgi hon. Nguon lao dong it tac dong
dén cong tac giao dét va cho thué dat déi vai té chuc
kinh té thuc hién dy an dau tu, do trong diéu kién
hién tai ngudn lao dong co thé tuyén dung tir nhitng
dia phuong khac nhau. Tuy gia thué lao dong hién
nay c6 cao hon nhung van dam bao dugc hoat dong
san xuat, kinh doanh caa céc to chire kinh té trén dia
ban, dap g tot nhu ciu phat trién va van hanh cia
cac td chirc kinh té khi trién khai thuc hién du an.

Nguoi lao
dong

N L
B L B in

Sy am hiéu
phap Luat cua
can by

Sur chap hanh
phap Luat

Hinh 6. Mirc dé tac dong cia yéu té con ngudi
anh hwong dén cong tac giao dat, cho thué dat
doi vai to chic kinh té tai thanh pho Bac Liéu

Nhin chung, véi cac yéu tb tac dong dén cong tac
giao dat, cho thué dat ddi vai to chic kinh té tai
thanh phd Bac Liéu, yéu t6 ngudn vén cho giai
phong mit bang c¢6 muc d6 anh hwong Ion nhét
(Bang 2). Nguyén nhan la khi trién khai thuc hién
cac cong trinh, du 4n, cac nha dau tu trong va ngoai
nudéc chi thuc hién dau tu sau khi Nha nuée di thu
hoi dat, c6 quy dét sach. Trong khi do, vi Bac Liéu
1 tinh c¢6 diéu kién kinh té kho khan véi ngudn thu
han hep nén diéu nay anh huéng dén cong tac thu
hoi dat tir nguoi dan. Yéu t kha nang tai chinh cia
t6 chic kinh té 1a yéu t6 quan trong ké tiép. Boi vi
té chuc kinh té mudn thuc hién dy an dau tu ngoai
Von huy dong nhu vay von tir t6 Chu’c tin dung, gop
vén, té chirc kinh té phai co ngudn VOﬂ SO hitu cua
minh dam bao tir 15% dén 20% trén téng mic dau
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tu dy 4n theo quy mé dién tich dat trén hay dudi 20
ha (Chinh phu, 2014). Bén canh d6, yéu t6 vé co s&
ha ting hoan thién ciing dugc quan tim vi khi co s&
ha ting hoan thién s& dé dang thu hut dau tu, dic biét
1a ha tang giao thong. Thém vao d6, Chinh phu chi
dao cit giam va nang cao chat lugng thi tuc hanh
chinh trong tit ca cac linh vuc quan 1y nha nudc,
nhét 14 thi tuc hanh chinh lién quan téi ngudi dan,
doanh nghiép (Chinh phu, 2011). Nguyén nhén la
hién nay khi to chic kinh té mudn thuc hién du an
phai thuc hién nhiéu thi tuc ¢6 lién quan tir dat dai,
xay dung dén ca méi truong. Muc do tac dong cua
chc yéu to vé sy dong bo cua luat, sy am hiéu luat
cua can bo, xur Iy vi pham, Chap hanh phap luat, thu
hat dau tu, nguon lao dong, hod trg vay vén va gia
dat c6 mirc d6 anh huong thap boi gia dat hién nay
dugc xac dinh phit hop véi thi truong dé giao dat,
cho thué dat va nha dau tu chap nhan duoc.
3.3. P& xuit cac giai phap ning cao hiéu qua
trong cong tac giao dit, cho thué dat doi
Vv6i to chirc kinh té tai thanh phé Bac
Liéu
Trén co s& nhitng han ché trong cong tac giao
dat, cho thué dat d6i vai to chirc kinh té giai doan
2016 dén nam 2020 cua thanh phé Bac Liéu, mirc
do hai long cua cac t6 chirc kinh té va mirc do anh
huong cia cac yéu td tic dong dén cong tac giao dat,
cho thué dat dugc xac dinh théng qua tham véan y
kién chuyén gia. DBé phat huy dwoc nhiing thanh tuyu
dat duoc trong cong tac giao dat, cho thué dat ddi
Vvéi t6 chirc kinh té va khic phuc nhitng han ché
nham nang cao vai tro trong cong tac quan ly nha
nudc vé dat dai tai thanh phd Bac Liéu thi can ¢
nhiing giai phap cu thé nhu sau:

Mét la, d6i véi cong tac kéu goi nha dau tu thyc
hién cac du an dau tu vao néng nghiép va nong
nghiép tng dung cong nghé cao va trién khai cong
tac 1ap quy hoach str dung dat con cham so véi quy
dinh cua Nha nudc, f,Ty ban nhan dan tinh cin tiép
tuc thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc
duyét dé kéu goi dau tu va thuc hién dy an dau tu
db6i véi dat chua st dung nhim khai thac hiéu qua
tiém nang dét dai; cac don vi phéi hop chit ché trong
giai quyét thi tuc hanh chinh, dac biét trong phdi
hop xac dinh tién st dung dét, tién thué dat;

Hai la, di véi sy phdi hop gitta cac co quan ban
nganh thuc hién thdm dinh gia dat con mat nhidu
thoi gian, Uy ban nhan dan tinh can ban hanh quy
ché phéi hop cu thé giita cac co quan Tai nguyén va
Mbi truong, co quan Thué, co quan Tai chinh xac
dinh nghia vy tai chinh cho t6 chirc kinh té khi dugc
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giao d,é't, cho thué dat trong truong hop khéng théng
qua dau gia quyén st dung dat;

Ba la, d6i véi viéc phé duyét ké hoach sir dung
dat hang nam con cham so véi quy dinh cia Nha
nuéc, Uy ban nhéan dan tinh can chi dao, dén dbc
thanh phé trong viéc thuc hién lap ké hoach sir dung
dat hang nam dam bao phai phé duyét trudc ngay 31
thang 12 ctia ndm trudc ndm ké hoach; dong thoi,
viéc lya chon don vi tu van thuc hién 1ap ké hoach
phai dam bao vé nang lyc tai chinh, chuyén mén dé
dam bao tinh kha thi, chat lwong, tién d6 cua viéc
lap ké hoach;

Bon la, dbi vai thoi gian thyuc hién thi tuc trién
khai giao dit va cho thué dat con kéo dai so véi quy
dinh cua Nha nuéc, Uy ban nhan dan tinh cin ban
hanh thu tuc cu thé vé trinh ty thu tuc giao dét, cho
thué dit trong trueong hop khong thong qua diu gia
nhu thoi gian trinh Uy ban nhan dan tinh ra quyét
dinh giao dét, thué dat, thoi gian thyc hién nghia vu
tai chinh cua to chuc kinh té, thoi gian cap gidy
chang nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat sau khi to chic kinh
té hoan thanh nghia vu tai chinh, tranh tinh trang sau
khi c6 quyét dinh giao, cho thué dat phai mat nhiéu
thang méi xac dinh dugc gia dat dé té chic kinh té
thuc hién nghia vu tai chinh. Ttr d6, chdm ban giao
d4t ngoai thuc dia cho té chuc kinh té, anh huéng
dén tién do thyc hién du an dau tu;

Ném la, d6i véi sw am hiéu vé phap luat cua cac
can bo thyc hién cong tac quan 1y nha nudc vé dat
dai noi chung va cong tac giao dat, cho thué dét doi
Véi t6 chirc kinh té noi riéng, Uy ban nhan dan tinh
can quan tdm dao tao, boi dudng can bo lam cong
tac giao dat, cho thué dat. Xay dung va bd tri can by
dtng vi tri vi€c lam cua cac don vi c6 li€n quan dén
giao dét, cho thué dat thyc hién dy an dau tu. Thiét
lap duong day ndng, clir can bd cd chuyén mon
nghiép vu dam béao, huéng dan té chirc kinh té trong
qua trinh thyc hién dy an dau tu;

Séu la, d6i véi thi tuc thyc hién dy 4n dau tu cia
t6 chic kinh t& con trai qua nhiéu tha tuc va sy
chdng chéo giita cac Luat va chinh sach thu hat dau
tu. Do vay, can ra soat nhiing bat cap vé linh vuc
dau tu, dat dai, xay dung, nha g, kinh doanh bat dong
san trong cac luat dé dé xuat stra doi, bo sung kip
thoi. Bén canh do, can thuc hién tét chinh sach kéu
goi dau tu nhu chinh sich mién giam tién sir dung
dat, tién thué dét, cac chinh sach vé thué. Chinh sach
cai cach hanh chinh, tao diéu kién cho nha dau tu
tiép can kip thoi cac thong tin vé quy hoach ké hoach
sir dung dat va quy hoach chuyén nganh khac dé lam
o s6 cac td chire kinh té thuc hién dy 4n dau tu;
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Bdy la, d6i véi tinh trang lan, chiém dét anh
hudng dén cong tac giai phong va ban giao mat bang
cho t6 chirc kinh té thi Uy ban nhan dén tinh can
quan tam, xtr Iy nghiém cac trudng hop vi pham vé
sir dung dt dai, nhur 14n, chiém, s dung dat khong
dung muc dich sir dung dat. Dic biét, cac trudng hop
da duoc bodi thuong giai phong miat bang nhung
khong ban giao dat. Xir Iy nghiém cac truong hop vi
pham trong qua trinh thuc hién thu tuc vé giao dat,
thué dat. Nhu dé hd so cham tré, huéng dan nhiéu
lan, gy phién ha cho ngudi thyc hién thi tuc;

Tdam la, viéc trién khai thuc hién du an dau tu
cua td chuc kinh té& con cham bei td chuc kinh té
khong da ngudn vén trong qua trinh thyc hién thi
can trong qua trinh thuc hién cac thu tyc dau tu, giao
dat, cho thué dat, co quan Tai nguyén va Moi trudng
thuc hién tha tuc thdm dinh diéu kién va nhu cau st
dung dit ciia nha dau tu chat ch, dam bao dung quy
dinh. Dic biét 1a diéu kién vé ning lyc tai chinh cua
t6 chirc kinh té, nham han ché tinh trang khong trién
khai thuc hién dy an do khong dam bao néng lyc tai
chinh.

Chin la, ddi véi viéc bd tri quy dat sach nham
tao diéu kién thu hut nha dau tu, t6 chic Kinh té con
thiéu ngudn Von aé giai phong mat bang, Uy ban
nhan dan tinh can bd tri ngudn vén dé giai phong
mit bang, tao quy dét sach theo ké hoach st dung
d4t da dwoc phé duyét dé kéu goi dau tu. Tranh tinh
trang dét da giai phong mat bang nhung thyc té cac
hé gia dinh, c4 nhan van st dung nén khi c6 nha dau
tu dén xin thyc hién dy an lam cham tré cong tac
glao dét, cho thué dat do vudng giai phong mat
bang, bén canh do, can tranh thu cac nguon vbn d@é
dau tu két cau ha tang. Dic biét 1a ha ting ky thuat,
tao diéu kién thuan loi cho viéc luu thong, van
chuyén hang héa, gop phan giam bét chi phi dau tu
cua t6 chuc kinh té khi thuc hién du an;

Mueoi la, d6i véi ngudn lao dong phuc vu cho céac
t6 chirc kinh té khi trién khai thuc hién dy an dau tu,
Uy ban nhan dén tinh cin quan tdm cong tac dao tao
ngudn lao dong cua dia phuong phi hop véi muc
tiéu phat trién kinh té - xa hoi chung cua tinh nhu
nudi tréng thuy san, du lich, dién nang lwong mat
troi va dién nang luong gio.

4. KET LUAN

Két qua cho thay trong giai doan 2016 dén nam
2020 trén dia ban thanh phd Bac Liéu da thyc hién
cho thué dit co thu tién, khong thong qua diu gia
cho 34 t6 chirc kinh té, cac du 4n tap trung vao cic
linh vuc vé thuong mai dich vy, nong nghiép, gido
duc. Trong cong tac cho thué dit con gap nhiing bét
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cap vé giai quyét hd so con cham, thi tuc hanh chinh
rudm ra, thiéu sy phdi hop gitta cac co quan c6 lién
quan. Tir d6, dan dén sy chua hai long cua cac to
chirc kinh té. Nghién ciru da xac dinh dugc ba yéu
t6 chinh tac dong dén cong tac giao dat, cho thué dit
d6i véi t6 chirc kinh té cia thanh phd Bac Liéu véi
yéu t6 kinh té va co so ha ting c6 mic do tac dong
nhiéu nhét, ké dén 1a yéu t6 vé chinh sach va yéu t6
con nguoi it tdc ddng; qua d6 da xac dinh duoc 12
yéu t6 phu tac dong dén cong tac giao dat, cho thué
dat d6i véi cac to chirc kinh té véi cac yéu to vé
nguon vén cho cong tac giai phong mat bang, kha
nang tai chinh cua t6 chic kinh té dugc sy quan tim
nhiéu tir cac chuyén gia va yéu té hd trg vay vén, gia
d4t 12 hai yéu t it duoc quan tAm trong cong tac giao
dét, cho thué dat déi voi to chuc kinh té tai thanh
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