Kinh té & Chinh sdch

PANH GIA THUC TRANG THUE PAT CUA CAC TO CHUC
TREN PIA BAN TINH BAC GIANG

Phan Thi Thanh Huyénl, Pham Phwong Nam', Nguyén Vin Quin',
Pham Quy Giang', Xuan Thi Thu Théo®

"Hoc vién Nong nghiép Viét Nam

*Truong Pai hoc Lam nghiép

TOM TAT

Nghién ciru nhim danh gia thuc trang va dé xuét giai phap hoan thién cong tac cho thué dat ddi voi cac td chirc
tai tinh Bac Giang. Nghién ciru dd diéu tra ngau nhién 39 t6 chic duoc thué dat trong giai doan nghién ctru
(2013 - 2017) trén dia ban tinh Bic Giang va 30 cong chirc lién quan dén cong tic cho thué dit. Trong giai
doan nghién ciru, tinh Bic Giang c¢6 328 t6 chirc dugc thué dit tai 594 thira dit voi dién tich 8.616,71 ha. Dién
tich dét thué theo hinh thuc tra tién thué hang ndm 8.486,34 ha, di¢n tich dét thué theo hinh thuc tra tién thué
mot 1an 130,40 ha. Pa s6 t6 chirc thué dat danh gia, dia diém thira dét, dién tich dat thué va thoi han thué dat
déap (mg nhu cau, don gia thué dat hop 1y va hai long véi sy phuc vu ciia co quan hanh chinh nha nuée véi 20
tidu chi dugc dénh gid & muc hai long véi chi sb giao dong tir 3,56 - 4,00 va 2 tiéu chi dwoc danh gia & mirc
binh thuong. Mac du vay, chét lwong quy hoach, ké hoach sir dung dét cac cép con han ché; cong tac boi
thuong, giai phong mit bang gip nhiéu khé khin; quy dinh vé chuyén muc dich sir dung dat dbi voi dét trong
lta va xac dinh gia dit cu thé con bat cap; nhiéu t6 chirc duge thué dit khong thyuc hién dau tu theo dung tién
d06, vi pham phap luat dat dai va phéap luat xdy dung. Céc giai phap dé xuat gdm nang cao hon chit lugng quy
hoach, ké hoach sir dung dat; tang cudng tuyén truyén, phd bién phap luat dat dai, van dong nguoi dan ung ho
chu trwong thu hdi dét; hoan thién cac quy dinh vé thu hdi dat va xac dinh gia dét cu thé; ting cuong cong tic
thanh tra, kiém tra, xtr Iy cac vi pham phap luat vé dét dai.

Tir khéa: Bic Giang, thuc trang thué dit, don gia thué dit, ké hoach sir dung dit.

1. PAT VAN PE

Péat dai 1a nén tdng cua moi hoat dong
kinh t& (Deininger, 2003b). Clover va
Eriksen (2009) d3 nhdn manh dit dai 1a mot
yéu t& quan trong cuia qua trinh ting truong
kinh té va giam do6i nghéo; do d6 dat dai 1a
yéu td trong tdm, thu hat rat nhiéu su quan
tam cua Chinh phu va xa hoi (Zeluel, 2000).
Ngoai ra, dat dai 1a mot trong cac yéu td dau
vao khong thé thiéu cta qué trinh tién hanh cac
hoat dong san xuét, kinh doanh, tao ra cta cai
cho xi hoi. Cac to chuc du 1a san xuit néng
nghi¢p, hay cong nghiép, thuong mai, dich
vu... déu c6 nhu cau sir dung dat (Phung Vin
Thanh, 2014). Tai Viét Nam, dé c6 dit cho cac
nhu cau san xuit, kinh doanh, dich vu, cac to
chirc dugc Nha nuée giao dat hodc cho thué
dat hay théng qua hinh thirc chuyén dich dit
dai ty nguyén (nhan chuyén quyén st dung
dat). Theo Nguyén Khanh Ly (2016), thué dat
13 mot trong nhitng phwong thirc tiép can dat
dai pho bién khong chi trén thé gidi ma con &
Viét Nam. Cho thué dat 1a mot trong nhirng ndi
dung quan 1y nha nuéc vé dat dai, duoc hinh
thanh trén co s& ché d6 s& hitu toan dan vé dat

dai do Nha nudc lam dai dién chu sé hiru
(Pham Phuong Nam, Nguyén Vin Quan, 2014;
Lé Gia Chinh, 2014). Cho thué dit 1a mot chi
truong, chinh sach 16n cua Pang va Nha nudc
nham gin lao dong voi dat dai, xay dung phat
trién co so ha tﬁng tao thanh dong luc phat
trién san xuat, timg budc 6n dinh va phat trién
kinh té x3 hoi, ting cudng an ninh quéc phong,
bao vé moi truong (Phan Thi Thanh Huyén,
2015).

Tinh Béic Giang ndm trong Hanh lang kinh
té Nam Ninh (Trung Quéc) - Lang Son - Ha
Nbi - Hai Phong va lién k& vung kinh té trong
diém phia Bic nén c6 thuén loi trong phat trién
kinh té - x4 hoi. Trong nhitng nim gan day,
nhu cau thué dat cua cac doanh nghiép ngay
cang gia ting da dap tng nhu cdu phat trién
kinh té - xd hoi, tuy nhién cong tac ndy con co
nhirg han ché nhat dinh 1am giam hiéu qua st
dung dat (UBND tinh Bic Giang, 2017). Do
vay, danh gia thyc trang cho thué dat dbi voi
cac t6 chirc nhim xac dinh nhing thuan loi,
nhirg kho khin, ton tai va nguyén nhan lam
co s& dé xuat giai phap hoan thién cong tac cho
thué dat d6i véi cac td chire trén dia ban tinh
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Bic Giang 13 can thiét va c6 ¥ nghia.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phirong phdp thu thdp sé liéu thir cap: SO
ligu vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, két
qua cho thué dét duoc thu thap tai Cuc Théng
ké tinh Bic Giang, S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh Bic Giang.

- Phwong phdp thu thdp sé liéu so cap:
Nghién ctru thyc hién diéu tra ngﬁu nhién mot
sb6 t6 chirc duoc thué dit tai tinh Béc Giang
bang phiéu diéu tra in sén. S6 lwong phiéu diéu

tra dugc tinh theo cong thirc:

n= —~ (Yamane, 1967)

1+N * e2

Trong do:

n - S6 lwong phiéu diéu tra;

N - Téng sb t6 chirc dugc thué dat trong giai
doan nghién ctu (2013 - 2017);

e - Sai s6 cho phép (e =5 - 15%).

Trong giai doan 2013 - 2017, trén dia ban
tinh Bic Giang c6 328 t6 chie duge thué dat,
nén véi sai sd lwa chon 15% thi s luong phiéu
diéu tra 1a 39. Noi dung diéu tra bao gdm
thong tin chung vé t6 chuc thué dét, vé thira
dat duge thué; danh gia vé nhu ciu st dung
dat; don gia thué dat; su hai long cua to chirc
thué dat vé cong tac cho thué dét theo cac tiéu
chi quy dinh tai Quyét dinh s6 2640/QD-BNV
ngay 10 thang 10 ndm 2017 cua B Noi vu (Bo
Noi vu, 2017). Su hai long cua td chirc thué dat
duogc phan thanh 5 muc theo Thang do Likert:
(1) Rt hai long, (2) Hai long, (3) Binh thudng,
(4) 1t hai long, (5) Khong hai long (Likert,
1932). Ngoai ra, nghién cuu con thuc hién
phong vén truc tiép, ngdu nhién 30 cong chirc
thuéc S¢ Tai nguyén va Mai trudong tinh Béc
Giang, Phong Tai nguyén va Moi trudng céac
huyén va thanh phd vé nhiing ton, bat cap,
nguyén nhan trong cong tac cho thué dit dbi
v6i cac to chirc trén dia ban tinh Bic Gang.

- Phuong phdp tong hop, xir Iy s6 liéu: Cac
sb liéu diéu tra dugc phan loai, nhap va xu ly
bang phan mém Microsoft Office Excel 2010.
Muc d6 hai long cua td churc thué dat dugc xac
dinh theo chi s6 danh gia chung va phan thanh
5 murc: (1) Rét hai long (chi sb hai long tir
4,20 tré 1én); (2) Hai long (chi s6 hai 1ong tir

3,40 d&n 4,19); (3) Binh thuong (chi sé hai
long tir 2,60 dén 3,39); (4) it hai long (chi sd
hai long tir 1,8 dén 2,59); (5) Khong hai long
(chi s6 hai 1ong tir nhoé hon 1,80).

- Phuong phap phan tich, so sanh: Phan
tich, so sanh danh gia thuc trang thué dét cua
cic t6 chuc tai tinh Bic Giang theo don vi
hanh chinh va theo timg nam cua giai doan
nghién cuu.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé tinh Bic Giang

Tinh Béc Giang cach Trung tim Thu d6 Ha
Noi 50 km va thudc quy hoach ving Thu d6 Ha
Noi (theo Quyét dinh sb 768/QD-TTg ngay 06
thang 5 nam 2016 cua Thu tuéng Chinh phu vé
viéc phé duyét Piéu chinh Quy hoach xay dung
Vung Tha d6 Ha No6i dén nim 2030 va tim
nhin dén nam 2050). Tinh Bic Giang c6 dién
tich tu nhién 3.895,59 ha véi dan s6 1.674.384
nguoi (Cuc Thong ké tinh Bic Giang, 2018).
Niam 2017, téc do ting truong tong san pham
ciia tinh (GRDP) dat 13,3%, vuot 2,8% ké
hoach. Trong dd, nganh cong nghiép - xay dung
tang 25,6%; dich vu tang 8,2%; nong, lam
nghi¢p va thuy san giam 1,5%. GRDP binh
quan dau nguoi dat 1.850 USD, ting 174 USD
s0 v&i nam 2016. Co cau kinh té tiép tuc chuyén
dich manh theo hudng tang ty trong khu vuc
cong nghiép - xay dung va dich vy, giam ¢ khu
vuc nong lam nghi¢p va thuy san (UBND tinh
Bic Giang, 2017).

Trong nhitng nim gan day, cong tac quan 1y
dét dai trén dia ban tinh dan di vao né nép, viéc
hoach dinh dia giéi hanh chinh theo Chi thi
364/HDPBT ngay 06 thang 11 nam 1991 cua
Chu tich Hoi ddng BO truong (nay 1a Thu
tuéng Chinh phu) dugc xac dinh 10 rang & 3
cap. Cong tac quy hoach, ké hoach str dung dét
(SDD) duogc thuc hién dung quy dinh, phuong
an diéu chinh quy hoach SDP dén nim 2020
va ké hoach st dung dat ky cudi (2016 - 2020)
da duoc phé duyét tai Nghi quyét s 40/NQ-CP
ngay 09 thang 5 ndm 2018 cta Chinh phu.
Cong tac bdi thuong, giai phong miat bang
(GPMB) dugc thuc hién nghiém tuc; cong tac
thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh
phap luat vé dét dai, xtr 1y cac vi pham vé dat
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dai dugc thuc hién thuong xuyén (cac sai pham
bi phat hién sdém va duogc xur 1y kip thoi). Tuy
nhién, viéc cap nhat, chinh 1y bién dong dit dai
tur cép co s& chua dugc thyc hién thuong
xuyén, dong bd nén di giy khong it kho khin
dén cong tac quan 1y dét dai, trong d6 co cong
tac thu hdi dat, giao dat, cho thué dat.

3.2. Panh gia thuc trang cho thué dat ddi
v6i cac to chirc tai tinh Bic Giang giai doan

3.2.1. Két qud cho thué dit

Trong giai doan 2013 - 2017, c6 328 to
chitc dugc thué dit trén dja ban tinh Bic Giang
v6i sb thira dét 13 594, trung binh mdi t6 chirc
thué 1,8 thira dat. Thanh phd Bic Giang c6 sd
luong to chirc va thira dat dugc thué dat nhiéu
nhat (108 t6 chic va 128 thira dat, chiém
21,55% sb thira dat duge thué trong giai doan
nghién ctru) (Bang 1).

2013 - 2017

Bang 1. S6 lwgng thira dit dwoc thué tai tinh Biic Giang giai doan 2013 - 2017

Huyén/ Nam Nam Nam Nam Nam Téng Ty 1€
thanh phd 2013 2014 2015 2016 2017 (thira) (%)
Bac Giang 16 19 33 16 44 128 21,55
Hiép Hoa 1 3 25 7 10 46 7,74
Lang Giang 2 10 33 10 20 75 12,63
Luc Nam 1 8 4 28 13 54 9,09
Luc Ngan 1 6 4 29 5 45 7,58
Son Pong 4 6 21 2 4 37 6,23
Tan Yén 8 9 29 6 4 56 9,43
Viét Yén 5 10 16 23 12 66 11,11
Yén Diing 3 8 8 8 23 50 8,42
Yén Thé 0 6 24 4 3 37 6,23

Téng 41 85 197 133 138 594 100,00

Nguon: S¢ Tai nguyén va Moi truong Bdc Giang (2018)

S6 luong thira dit cho thué nim 2015 16n
nhat, chiém 33,16% téng s6 thira dat cho thué
giai doan 2013 - 2017 (Bang 1) do thyc hién
chi dao ctia UBND tinh Bic Giang vé hoan
thién hd so cho thué dat ctia 2 don vi 1a Buu
dién Bac Giang va Vién thong Bic Giang. Chi
tinh riéng cho 2 don vi ndy, sd lugng thira dat

cho thué da chiém dén 54,31% tong s thira dat
cho thué. Téng dién tich dat cho thué trong giai
doan nay la 8.616,71 ha, trong d6 huyén Luc
Ngan, huyén Son Pong va huyén Yén Thé co
s6 dién tich thué chiém trén 80% tong dién tich
thué dit cta ca tinh Bac Giang trong giai doan
2013 - 2017 (Bang 2).

Biang 2. Dién tich dit cho thué tai tinh Bic Giang giai doan 2013 - 2017

Huyén/ Niam Nam Nam Nam Niam Té ng TV 18
thz‘mh.phé 2013 2014 2015 2016 2017 (ha) (%)°
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
Bic Giang 13,43 21,53 26,95 6,46 22,27 90,64 1,05
Hiép Hoa 0,29 1,36 24,66 15,02 12,70 54,03 0,63
Lang Giang 1,52 13,22 9,54 12,92 20,73 57,93 0,67
Luc Nam 46,69 16,71 7,07 2,89 869,77 943,13 10,95
Luc Ngan 4,92 2,92 2.865,25 0,64 2,13 2.875,86 33,38
Son Pong 262,31 1.975,13 2,75 2,13 31,33 2.273,65 26,39
Tan Yén 3,67 1,71 15,47 1,74 3,41 26,00 0,30
Viét Yén 1,71 11,04 21,46 3,71 13,22 51,14 0,59
Yén Diing 4,03 39,22 55,09 98,73 187,07 384,14 4,46
Yén Thé 0 13,61 1.839,71 0,42 6,47 1.860,21 21,59
Téng 338,58 2.096,43 4.867,95 144,66 1.169.09 8.616,71 100,00

Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi truong Bdc Giang (2018)
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Vé loai dét thué, dat rng san xuit duoc
thué nhiéu nhat véi dién tich 6,674,32 ha va
thudc quan ly, st dung cua 3 cong ty lam
nghiép gébm: Coéng ty TNHH MTV Lim
nghi¢p Luc Ngan, Cong ty TNHH MTV Lam
nghiép Yén Thé va Cong ty TNHH MTV Lam

nghiép Son Dong; tiép theo 1a dat san xuét
kinh doanh phi nong nghi€p voi dién tich
1.929.31 ha; dat xay dung cong trinh su nghiép
c¢6 dién tich nho nhat 6,32 ha (Bang 3), dugc
sit dung chu yéu dé xay dyng cic cong trinh
van hoa, gido duc, y té va thé duc, thé thao.

Bang 3. Dién tich dét thué ciia cdc to chirc theo loai dit tai tinh Bic Giang giai doan 2013 - 2017

DAt sén xuét Dit xay dung Pit sir dung vao Dét rimg .
Huyén/ kinh doanh phi cong trinh sy muc dich cong ., £ Tong
N £ A A n A san xuat
thanh pho nong nghiép nghiép cong (ha) (ha)
(ha) (ha) (ha)

Béc Giang 84,25 4,76 1,63 - 90,64
Hiép Hoa 53,86 - 0,18 - 54,03
Lang Giang 55,71 - 2,21 - 57,93
Luc Nam 942,61 - 0,53 - 943,13
Luc Ngan 10,89 - 0,64 2.864,33 2.875,86
Son Bong 301,09 - 0,24 1.972,32 2.273,65
Téan Yén 25,63 - 0,37 - 26,00
Viét Yén 50,81 - 0,32 - 51,13
Yén Diing 382,86 1,13 0,13 - 384,12
Yén Thé 21,60 0,43 0,52 1.837,67 1.860,21
Téng 1.929,31 6,32 6,76 6.674,32 8.616,71

Nguon: S¢ Tai nguyén va Moi truong Bdc Giang (2018)

V& hinh thirc thué dét, theo bang 4, sb t6
chirc thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian
thué khong dang ké (36 t6 chirc v6i dién tich
thué 130,40 ha, chiém 1,51% tong dién tich dat
thué) con lai phan 16n cac t6 chirc thué dat tra
tién thué dat hang nam. Céac to chirc thué dét
duogc thué dat khong qua du gid quyén su dung
d4t nén chua thu duoc t6i da tai chinh cho ngin

sach nha nudc tir viée cho thué dat, chua thuc
hién dugc tinh canh tranh trong thué dét. Cho
thué dat moi chi theo nhu cau sir dung dat cua
ddi tuong thué dét va theo quy hoach, ké hoach
sir dung dat. Pon gia thué dat duogc xac dinh
theo gia dat cy thé do UBND tinh quyét dinh va
dugc gitr 6n dinh trong 5 ndm dbi voi hinh thirc
thué dat tra tién thué dat hang nam.

Biang 4. Hinh thirc thué dét ciia cac td chirc tai tinh Biic Giang giai doan 2013 - 2017

Thué dat tra tién

Thué dit tré tién mot 1an

Téng

Huyén/ hang nam
thanh pho o6 ihipg ~ Dién tich Sé thira Dién tich (ha) Sé thira ~ Dém tich
(ha) (ha)
Bic Giang 113 79,22 15 11,42 128 90,64
Hiép Hoa 43 48,84 3 5,19 46 54,03
Lang Giang 66 51,34 9 6,59 75 57,93
Luc Nam 50 860,21 4 82,93 54 943,13
Luc Ngan 45 2.875,86 0 0 45 2875,86
Son Dong 37 2.273,65 0 0 37 2.273,65
Tan Yén 54 23,00 2 3,00 56 26,00
Viét Yén 59 41,01 7 10,13 66 51,14
Yén Diing 48 377,06 2 7,08 50 384,14
Yén Thé 36 1856,15 1 4,06 37 1860,21
Téng 551 8.486,34 43 130,40 504 8.616,73

Nguon: S¢ Tai nguyén va Moi truong Bdic Giang (2018)
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3.2.2. Pdnh gid ciia té chirc vé cong tic cho
thué dit
a. Panh gid vé nhu cau sir dung dat va don gid
thué dat

Nhu ciu sir dung dit cua to chirc thué dat
dugc danh gia thong qua vi tri cua thua dat
thué; nhu ciu vé dién tich va dién tich duoc
thué thuc té; thoi gian mubn duge thué va thoi
duogc thué theo hop dong. Két qua didu tra tai

bang 5 cho thdy, dai da sb cac to chirc (chiém
76,92% tong sd to chirc duoc didu tra) cho
rang vi tri thira dat duoc thué dap tung yéu cau,
céc to chtrc con lai (chiém 23,08% téng $6 td
chic duoc diéu tra) cho rang vi tri thira dat
duoc thué khong dép umg yéu cau do & vi tri
khoéng thuan loi dé qua ba san pham, dich vu,
khéach hang muc kh6 nhan biét, tim kiém vi tri
clia to chuc.

Bang 5. Panh gid ciia to chirc vé nhu ciu sir dung dét va don gia thué dat

TT Tiéu chi S6 phiéu Ty 18 (%)
1 Vi tri thira dat
- Pép mg nhu cau 30 76,92
- Khéng dap tng nhu ciu 9 23,08
2 Dién tich cta thira dat
- Pép g nhu cau 25 64,10
- Khong dap g nhu cu 14 35,90
3 Thoi gian duoc thué dat
- Pap tng nhu cu 24 61,54
- Khéng dap tng nhu ciu 15 38,46
4 Pon gia thué dat
-Hop Iy 27 69,23
- Khéng hop 1y 12 30,77

Vé dién tich dat duoc thué, mic do da sb
cac t6 chue cho rﬁng dién tich dt dugc thué
dap ung nhu cau sir dung, song con 14 t6 chuc
trén 39 t6 chuc, chiém 35,90% téng s6 t chuc
dugc diéu tra (Bang 5) cho thiy dién tich dat
duogc thué chua dap ing nhu ciu san xuét, kinh
doanh do phai chon dia diém phu hop nhu cau
nhung dién tich con lai dé thué thi khong dap
{mg nhu cau hodc do san xuit, kinh doanh ctia
td chire phat trién nén dién tich dugc thué
khong con dap tmg nhu cau sir dung. Bén canh
d6, c6 to chirc phai thué nhiéu thua dat & vi tri
xa nhau dé dap Gng nhu cau san xuét, kinh
doanh din dén chi phi quan 1y, san xuat, kinh
doanh tang lam gidm kha nang canh tranh cua
doanh nghiép. Panh gia vé thoi gian duoc thué
dat, mic du cac t6 chirc duoc thué dit theo quy
dinh cta phap luat dat dai dén 50 nim nhung
c6 15 to chuc trén 39 t6 chirc, chiém 38,46%
téng sb t6 chic duoc diéu tra (Bang 5) cho
rang thoi gian thué nhu vay van chua dap tmg
nhu cau, mong mubn duoc thué dat véi thoi dai
hon thi s& dam bao cho t6 chirc yén tim dau tu

day chuyén, cong nghé san xut hién dai va mo
rong san xut.

Vé don gia thué dat, theo bang 5, dai da sb
cac to chirc danh gia, don gia thué dat do
UBND tinh quyét dinh 14 phu hop do gia dét
cu thé duoc xac dinh da phu hop voi gia dat thi
truong tai thoi diém dwoc thué dit va ty 18
phan tram tinh don gia thué dat ciing hop 1y.
Mic du vay, cling con 12 td chtrc, chiém
30,77% téng s6 td chirc duge diéu tra cho
rang don gia thué dat chua hop 1y do gia dat
cu thé dé tinh don gia thué dit con cao hon
gia thi truong.

b. Ddnh gid suw hai long vé cong tdc cho thué dat

Dénh gia sy hai 10ng vé cong tac cho thué
dét co vai tro dic biét, gop phan nang cao niém
tin cia nguodi dan, doanh nghi¢p vao cic co
quan nha nudc va tao dong lyc thuc déy su
phat trién kinh té - xa hoi. Trong nhiing nim
gan day, tinh uy, HDND, UBND tinh Bic
Giang ludn quan tdm, chi dao thyc hién cong
tac cai cach hanh chinh bang viéc ban hanh va
cong bd bo thu tuc hanh chinh (TTHC) d6i voi
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timg nganh va dbi voi UBND cip huyén, cp
xa. Nhin chung, cdc phuong an don gian hoda
TTHC déu hudng téi muc tiéu cai tién chat
luong dich vu hanh chinh cong, nang cao hi¢u
qua quan 1y hanh chinh nha nude. Déi véi linh
vuc quan ly dat dai, dic biét 1a cong tac cho

thué dat, danh gia sy hai 1ong cta t6 chic thué
dat ddi voi su phuc vu cua co quan hanh chinh
nha nudce 1a van dé duoge dic biét quan tam. So
lidu tai bang 6 thé hién két qua danh gia sy hai
long cia to chirc vé cong tic cho thué dat tai
tinh Bic Giang.

Bang 6. Su hai 1ong ciia td chirc vé cong tic cho thué dat

Ty 1€ mirc d¢ hai long (%)

—— Chi sb
Tiéu chi danh gia Khéong Ithai  Binh Hai Rfl.t danh
hailong long thwdng  long hai gia
long
I Tiép can dich vy hanh chinh (DVHC)
j Noingdichg thuc hign DVHC codu 256 2564 71,79 0,00 3,69
ch6 ngdi
o  Trang thi€t bi thyc hién DVHC 0,00 770 2051 6923 256 3,64
day du
3 Trang thiét bi thyc hién DVHC 0,00 770 4615 4615 0000 338
hién dai ) y
4  Trang thict bi thye hien DVHC de 513 1795 7692 0000 372
dang str dung
II  Thu tuc hanh chinh )
5 dTaTy }gi duoc niém yet cong khai 0,00 00,00 1026 66,67 23,08 4,13
¢ 1THC duoc niém yét cong khai ., 00,00 12,82 87,08 0,00 3,87
chinh xac
7 Thanh phn hd so ding quy dinh 0,00 0,00 10,26 66,66 23,08 4,13
8  Phi/lé phi phai nop dung quy dinh 0,00 5,12 17,95 76,93 0,00 3,56
9  Thoi gian gii quyét dung quy dinh 0,00 1538 30,77 53,85 0,00 3,38
IIT  Su phuc vu cua cong chirc
10 Giao tiép lich sy 0,00 0,00 28,20 53,85 17,95 3,90
11 Léng nghe y kién cua t chuc 0,00 0,00 7.69 30,77 61,54 3,56
jp T 1o, giai dip day du cic y kien 513 20,51 64,10 1026 3,85
cua to ChlIC .
13 Hu6ng din k& khai ho so tan tinh, ), 0,00 2821 66,66 513 374
chu déao o o
14 Hudng dan hd so d& hidu 0,00 0,00 28,21 64,10 7,69 3,79
15~ Tuan thu ding quy dinh trong gidi ) 2,56 17,95 79,49 0 3,77
quyet cong viec ]
IV Két qua giai quyét cong viéc 0,00
16  Két qua dung quy dinh 0,00 7,69 15,38 76,92 00,00 3,69
17 Két qua c6 thong tin diy du 0,00 5,13 15,38 79,49 00,00 3,74
18 K&t qua cé thong tin chinh xac 0,00 5,13 17,95 76,92 0,00 3,69
Vige tiép nhén va xtr ly phan anh,
V  kién nghi v€ két qua giai quyeét
cong viéc ) )
Co quan gidi quyét TTHC ¢6 bo tri
19 hinh thic tiép nhan gop y, phan anh, 0,00 0,00 0,00 100, 0,00 4,00
kién nghi
oo 1O chirc de dang thyc hi¢n gop ¥, 0,00 33,33 66,67 0,00 3,66
phan anh, kién nghi )
Co quan giai quyét TTHC tiép nhén,
21 xu ly cac gop ¥, phan anh, kién nghi 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 4,00
tich cuc )
Co quan giai quyét TTHC c6 thong
22 bao két qua xit Iy gép y, phan anh, 0,00 0,00 33,33 66,67 0,00 3,66
ki€n nghi kip thoi
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- Tiép cdn dich vu: Trong 4 tiéu chi danh
gia vé viéc tiép can DVHC thué dit thi c6 3
tiéu chi gdbm: “noi ngdi chd thuc hién DVHC
c6 du chd ngdi”, “trang thiét bi thuc hién
DVHC dﬁy da” va “trang thiét bi thuc hién
DVHC dé dang sir dung” duoc danh gia & mirc
d6 hai long véi chi sé twong tmg 13 3,69; 3,64
va 3,72. Dbi véi tiéu chi “trang thiét bi thuc
hién DVHC hién dai” dugc danh gia ¢ muc
binh thudng véi chi s 1a 3,38. Thoi gian qua,
bang sy nd lyc ning cao cht lugng cong so va
trang thiét bi ctia bd phan “Mot cira” d co ban
dap tmg duoc yéu cau cua ngudi dan, t6 chirc
dén giao dich va thuc hién thu tyc hanh chinh
vé dit dai. Tuy nhién, dé nang chi sé danh gia
cling nhu han ché nhimg ¥ kién danh gia su hai
long & murc “khong hai long” va “binh thuong”
thi viéc nang cép va hién dai hoa co s& vit
chat, trang thiét bi vin phai duoc SO Tai
nguyén va Moi truong tinh Bic Giang quan
tam va dau tu hon nita.

- Thii tuc hanh chinh: Két qua danh gia vé
tht tuc hanh chinh cho thay, c6 4 tiéu chi gom:
TTHC duogc niém yét cong khai day du, TTHC
dugc niém yét cong khai chinh xac, thanh phan
hd so dung quy dinh va phi/lé phi phai nop
ding quy dinh dugc danh gia & mirc hai long
v6i chi s6 twong Ung 1a 4,13, 3,87, 4,13 va
3,56. Hién nay, dé nang cao hi¢u qua hoat
dong, S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Bic
Giang da chi dao thuc hién viéc 4p dung H¢
théng quan 1y chit luong theo tiéu chuan ISO
9001:2000; trién khai thuc hién tt cong tac
kiém soat thu tuc hanh chinh; thuc hién tbt
cong tac tiép nhan va tra két qua theo co ché
mdt cira, mot cira lién thong tai “Bo phan tiép
nhan va tra két qua” ctia S¢ Tai nguyén va Mbi
truong dung quy dinh cia phap luat. Do vay,
cac TTHC duoc cong khai nhim nang cao hiéu
qué cta cong tac quan 1y Nha nude va tao diéu
kién cho nguoi dan, td chuc tiép can cac dich
vu hanh chinh cong. Bén canh do, viéc ddi méi
chinh sach, phap luat dat dai ciing dd c6 nhiing
budc dot pha, quy trinh giai quyét cac TTHC

dugc rat gon va giam bot cac thu tuc phap 1y
ciing 1a mot trong nhitng yéu té gitip cho ngudi
dan, t& chic thuan tién khi thuc hién cac
TTHC vé dét dai. Riéng véi tiéu chi “thoi gian
giai quyét dung quy dinh” dugc danh gia o
muc trung binh. Theo Quyét dinh s
858/2014/Qb-UBND ngay 26/12/2014 cua
UBND tinh Bic Giang, sau khi giao dét thuc
dia thi trong vong khong qua 7 ngay S& Tai
nguyén va Moi truong phai thuc hién hoan
thién cac tha tuc ky hop dong thué dat (ddi véi
truong hop thué dat), chuyén thong tin dia
chinh sang co quan Thué (dbi véi trudng hop
thira dat, thira dat c6 gia tri dudi 10 ty), ky
Gidy chimg nhan va thong bao cho chu dau tu
dén nhan Giéy chirng nhan va thuc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh. Tuy nhién, trong
mot s6 trudng hop vi 1y do khach quan ma thoi
han thuc hién c6 thé cham hon so véi thoi gian
quy dinh.

- Su phuc vu cua cong chirc: cac tiéu chi vé
su phuc vu ctia cong chic déu dat mic “hai
1ong” véi chi sb danh gia dao dong tir 3,56 -
3,90. Tuy nhién, két qua diéu tra cho thiy van
con mot ty 1€ nhd twong tmg 1a 5,13 va 2,56%
s6 t6 chire khong hai long véi viée tra 101, giai
dap v kién cua t6 chirc va viéc tuan thu ding
quy dinh trong giai quyét cong viéc. Trong
nhimg nim gin ddy, dé ning cao hiéu qua
cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai, doi ngii
can by cong chuc, vién chic cua S& Tai
nguyén Mbi truong Bic Giang noi chung va b
phan tiép nhan hd so tha tyc hanh chinh ndi
riéng luén dugc dao tao nang cao trinh do
chuyén mon, kinh nghiém va tinh chuyén
nghiép. Bén canh do, S¢ cling lam tdt cong tac
danh gid hoat dong ctia can bd, cong chirc, nhét
1a viéc chdp hanh ndi quy, quy ché, gio gidc
lam viéc, cung cach tng xur, tiép xtic voi ngudi
dan, td chirc nén ludn duoc té chie danh gia
cao.

- Két qua gidi quyét cong viéc: sd liéu bang
6 cho thay, ca 3 tiéu chi vé két qua giai quyét
cong viéc khi thyc hién thu tuc hanh chinh tai
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S¢ Tai nguyén va Moéi trudng tinh Bic Giang
duoc danh gia & mirc hai 1ong, voi chi sd dao
dong tir 3,69 - 3,74. Két qua diéu tra ciing cho
thiy, trén 70% s6 luong to chirc hai long ddi
v6i cac tiéu chi danh gia vé két qua giai quyét
cong viéc. Pidu ndy ching t6 cong tac cai cach
tht tuc hanh chinh vé dét dai trong nhitng nim
qua dd co nhitng déng gop dang ké gop phan
nang cao hi¢u qua, hi€u luc cong tac quan ly
Nha nuéc vé dét dai.

- Viéc tiép nhdn va xir 1y phdan dnh, kién
nghi vé két qua gidi quyét cong viéc: trong 39
td chirc duge diéu tra, co6 3 td chirc co kién
nghi vé& két qua giai quyét cong viéc khi thyuc
hién TTHC. Két qua tong hop cho thiy, trén
66% s to chirc hai long d6i voi cac tiéu chi
nay nén chi sé danh gia ciing duoc danh gia &
muc cao (tu 3,66 - 4,00).

Tom lai, viéc thuc hién va khai thac c¢6 hiéu
qua co ché “mot ctra”, “mot cira lién thong”
trong cac thi tuc hanh chinh vé dat dai khong
chi giam t6i da thoi gian, cong stc di lai nhiéu
lan tén kém cho cac to chirc ma né ciing tac
dong tich cuc dén viée sap xép t6 chirc bo may,
dao tao can bd va ddi méi nhan thiec, phong
cach lam viéc cho doi ngti can by cong churc.
Bén canh @0, viéc thuc hién theo co ché “mot
clra” da giam thiéu dugc mot sb bét cép trong
qua trinh xtr 1y hd so lién quan dén cong tac
cho thué dat ddi véi cac to chic. Tuy nhién,
van con mot ty 1€ nho s6 tO chirc chua hai long
dbi v6i mot s tiéu chi danh gia sy hai long vé
su phuc vu ctiia co quan hanh chinh Nha nudc,
dao dong tir 2,56 - 7,70%.

3.2.3. Ddnh gid ciia céng chirc vé cong tdc
cho thué dit

Theo ¥ kién danh gia ciia 30 cong chirc tra
161 phong van, cong tac cho thué dat tai tinh
Bic Giang c6 mot s6 han ché cy thé nhu sau:

- Quy hoach, ké hoach su dung dét cua tinh
Bic Giang va cta cac huyén, thanh phd chua
dap - Quy hoach SDDP cip tinh cham duogc
thim dinh va phé duyét lam anh hudng dén
tién d6 va thoi gian phé duyét quy hoach, ké

hoach SDP cép huyén, dan dén kho khin trong
cong tac cho thué dat va khong dap ung kip
thoi cho cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi
cia dia phuwong. Bén canh d6, trong nhiéu
truong hop khi t6 chtrc ¢6 nhu cau thué tai mot
dia diém cu thé nhung chua duogc xéac dinh
trong quy hoach str dung dat nén lai phai cho
lam cac thu tyc didu chinh quy hoach 1am anh
hudng dén tién do dau tu va co hoi kinh doanh
ciia t6 chirc. Theo UBND tinh Bic Giang
(2017), trong nam 2015 va 2016, tinh Bic
Giang da thuc hién diéu chinh bb sung ngoai
quy hoach 45 dy an (thanh phd Bic Giang 10
du an, huyén Yén Diing 11 dyu an, huyén Tan
Yén 07 dy é4n, huyén Hiép Hoa 04 du én,
huyén Luc Nam 04 du an va huyén Vi¢t Yén
03 du an).

- Cong tac bdi thuong GPMB gip khé khin
trong viéc xac dinh gia dat cu thé din dén viéc
hoan thién cac thii tuc cho thué dét bj kéo dai
va lam phat sinh cac khiéu nai, khiéu kién vé
dét dai. Ngoai ra, vi¢c tiép can dat dai theo co
ché théa thuan tai cac du an cho thué dit san
xuét kinh doanh ngoai khu, cum cong nghiép
cling gay khé khan trong cong tac cho thué dat
do 2 bén kho di dén thong nhét vé gia dat nhan
chuyén nhuong. Viéc quy dinh tham quyén thu
hoi dat nong nghiép thudc quy dat cong ich do
UBND cép tinh thuc hién lam phat sinh thém
thii tuc ciing 1a nguyén nhan lam cham tién do
cho thué dat. Bén canh d6, mot s6 nha dau tu
sau khi dugc chap thuan chu truong dau tu da
khong phdi hop véi cac co quan lién quan
trong cong tac boi thuong GPMB.

- Viéc quy dinh ddi véi du an c6 SDD trong
lua tr 10 ha tr¢ 1€n theo quy dinh tai Diéu 58
Luét Dat dai 2013 phai c6 vin ban chip thuan
cua Thu tudéng Chinh phu cling lam anh huong
dén tién d6 GPMB va cho thué dit vi phai
tham dinh & nhiéu Bo nganh lién quan. Thyc
té, toan bo quy dat trong la dugce phép chuyén
muc dich da dugc Chinh phu phé duyé¢t trong
phuong an quy hoach SDB. Ngoai ra, su diéu
chinh ctia cac phép luat co lién quan ciing dan
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dén phat sinh thém thu tuc hanh chinh, lam anh
huong dén tién do cho thué dat.

- Viée xac dinh tién thué dat con phtc tap,
dic biét d6i voi nhitng 16 dat c6 gid tri tir 10 ty
dong trg 1én vi bat budc phai thué don vi tu
van doc 1ap xac dinh gia dat da 1am cham tién
dd thuc hién du 4n, tén kém chi phi va lam
tang khoi lugng cong viéc ddi voi co quan Nha
nudc khi phai thyc hién trinh tu thdm dinh lai
gia dat cu thé.

- Mot s6 du an khong dau tu, cham dau tu,
dau tu cdm chimg hodc vi pham phap luat vé
xay dung (khoéng phép, sai phép...); mot sb nha
dau tu co nang lyc tai chinh han hep nén viéc
trién khai cac hang muc cong trinh khong theo
tién do phé duyét; con co6 hién tugng dau co dé
chuyén nhuong kiém 101 hoic ¢ tinh khong
chip hanh quy dinh ctia phap luat vé dat dai,
dau tu. Ngoai ra, mot sd t6 chic chua nim rd
cac quy dinh vé thué dat nén khi thuc hién céc
thi tuc thué dat gap nhiéu kho khan, phai bo
sung hd so nhiéu lan.

3.3. Mot sb giai phap hoan thién cong tac
cho dat thué dat ddi véi cac td chirc tai tinh
Bic Giang

Dé khic phuc nhitng han ché, bat cap trong
cong tac cho dit thué dat dbi voi cac to chuc
tai tinh Bic Giang, can thuc hién déng bo mot
s6 giai phap sau:

- Can nang cao chit lugng quy hoach, ké
hoach st dung dét cua tinh Béc Giang va cua
cac huyén, thanh phé dé dam bao quy hoach,
ké hoach str dung dit dap ung dung, du nhu
cau cua cac dbi twong str dung dét, trong d6 co
ddi tuong la cac td chuc thué dit va han ché toi
da viéc diéu chi quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Bé quy hoach, ké hoach sir dung dét co
chét luong, c6 tinh kha thi, dap nhu cAu st
dung dat cua cac dbi tuong can dy béo chinh
xéac hon nhu ciu str dung dat cia cac ddi tuong
su dung dét; thue hién dau thau tu van lap quy
hoach sur dung dat, tham chi thué nha tu van
quy hoach nudc ngoai c6 uy tin 1ap quy hoach
str dung dat. Pong thoi, gan trach nhiém ngudi

dung dau cac dja phuong trong viéc lap va
thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat.

- Hoan thién cac quy dinh vé thu hoi dat,
dic biét dbi véi cac du an co sir dat tréng tréng
Ita tir 10 ha tré 1én, cin xem xét diéu chinh
thAm quyén cho phép chuyén muc dich st
dung dat cho phu hop voi can ctr cho thué dat,
chuyén muc dich str dung dit quy dinh tai Diéu
52 Luat Dt dai nim 2013.

- UBND tinh Bic Giang can quan tim, chi
dao hon nita cong tac quan ly dat dai tai cac
dia phuong va b tri ngan sach cho cong tac do
dac ban do dia chinh, cdp gidy chimg nhin
quyén st dung dit. Ngoai ra, can tham dinh
chat ché hon nhu ciu sir dung dt, kha ning tai
chinh cua t6 chic trude khi thue hién quyét
dinh cho thué dat nham khai thac quy dat hiéu
qua, tranh tinh trang chdm dwa dat vao st dung
gay lang phi ngudn tai nguyén dit dai. Thuong
xuyén thanh tra, kiém tra viéc st dung dét cua
cic to chirc st dung dat nhim han ché tinh
trang cham dua dat vao su dung, str dung dét
sai myc dich va vi pham phap luadt xay dung.
Dong thoi, ting cudng cong tac tuyén truyén
phé bién phéap luat vé dat dai dé cac to chuc
ndm bat ddy da hon vé thu tuc xin thué dit va
quyén, nghia vu ctia ngudi st dung dét thué.

- Tang cudng cong tic tuyén truyén, vén
dong nguoi dan ung hd viéc thu hdi dat, cho
thué dat dbi voi cac td chirc va can gan quyén
lgi nguoi dan véi hoat dong san xuét, kinh
doanh cta céc t6 chic dugc thué dat trén dat
thudc quyén sir dung ngudi dan bi thu hoi. Bén
canh d6, can hoan thién hon quy dinh vé xéac
dinh gia dét cu thé 1am co s& cho tinh tién thué
dat. Pong thoi tién t6i thyuc hién dau gia quyén
sit dung dit khi cho thué dit ddi voi cac to
chitc ¢6 nhu cau sir dung dét, tranh tinh trang
cho thué dat khong théng qua dau gia quyén st
dung d4t nhu hién nay.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2013 - 2017, tinh Bic
Giang c6 328 t6 chirc dugc thué dat tai 594
thira dat v6i dién tich 8.616,71 ha. Pat ring

172 TAP CHi KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP SO 3 - 2019



Kinh té & Chinh sdch

san xuét c6 dién tich 16n nhat 6.674,32 ha, dat
xay dung cong trinh sy nghiép c6 dién tich nho
nhét 6,32 ha, con lai, dat san xuét kinh doanh
phi néng nghiép c6 dién tich 1.929.31 ha, dit
su dung vao muc dich cong cong 6,76 ha. Dién
tich dat thué theo hinh thirc tra tién thué hang
nim 8.486,34 ha, dién tich dat thué theo hinh
thirc tra tién thué mot 1an 130,40 ha. Da s6 to
chirc thué dit cho rang dia diém thira dét, dién
tich dat thué va thoi han thué dat dap tmg nhu
cau, don gia thué dat hop 1y va hai 1ong véi su
phuc vu cua co quan hanh chinh nha nudc véi
20 ti€u chi dugc danh gia & muc hai long voi
chi s giao dong tir 3,56 - 4,00 va 2 tiéu chi
dugc danh gid & muc binh thuong. Nhitng han
ché co ban trong cong tac cho thué dit 1a quy
hoach, ké hoach st dung dat cac cép chua dap
tmg kip thoi nhu cu sir dung dat ciia nhiéu t6
chuc thué dat; cong tac boi thuong, giai phong
mit bang dién tich dt dé cho thué gip nhiéu
kho khin gay anh huong dén tién d6 thuc hién
du 4n cua nhiéu t6 chic thué dat; thu tuc
chuyén muc dich str dung dat dbi v6i dat trong
lua c6 dién tich tir 10 ha tré 1én con bAt cap;
xéac dinh gia dit cu thé dé tinh don gia thué dat
con nhiéu khé khin; nhiéu t6 chirc dugce thué
dat khong thyc hién dau tu theo dung tién do,
vi pham phap luat dat dai va phap luat xdy
dung. Dé khic phuc nhirng han ché trong cong
tac cho thué can thuc hién déng bd cac giai
phap nhu: nang cao hon chét lugng quy hoach,
ké hoach st dung dat; giai phap vé tuyén
truyén, phd bién phap luat dit dai, van dong
ngudi dan ung ho chu truong thu hdi dat; hoan
thién cac quy dinh vé thu hdi dat trong lua, quy
dinh vé x4c dinh gia dat cu thé cho phu hop
hon; ting cudng cong tic thanh tra, kiém tra,
xtr Iy cac vi pham phép luat vé dat dai.
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ASSESSMENT OF LAND LEASE SITUATION OF ORGANIZATIONS
IN BAC GIANG PROVINCE
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Pham Quy Giangl, Xuan Thi Thu Thao®

"Vietnam National University of Agriculture

*Vietnam National University of Forestry

SUMMARY

The present study was carried out to assess the current situation and propose solutions to improve land leasing
for organizations in Bac Giang province. 39 organizations that leased land during the study period (2013-2017)
and 30 civil servants involved in land leasing were randomly selected for investigation. In the study period, Bac
Giang province had 328 organizations that leased 594 land parcels with an area of 8,616.71 ha. The leased land
area of annual payment was 8,486.34 hectares, the leased land area of one-time payment was 130.40 hectares.
The majority of organizations renting land evaluated that locations of land parcels, rented land area and land
lease term met their needs, rents were reasonable and they were satisfied with the service of state administrative
agencies with 20 evaluation criteria were rated at the satisfaction level with the index ranging from 3.56 - 4.00
and 2 criteria were rated at the average level. However, the quality of master plan and land use plans at all
levels was still limited; compensation and site clearance faced difficulties; regulations on changing land use
purposes for rice land and determining specific land prices were inadequate; many organizations that rented
land did not make investments according to the schedule, violate land laws and construction laws. The
proposed solutions include improving the quality of master plan and land use plans; enhance propaganda and
dissemination of land laws, mobilize people to support the land acquisition policy; complete regulations on
land acquisition and specific land price determination; enhance inspection, examination and handling of
violations of land laws.

Keywords: Bac Giang, land lease status, land rent unit, land use plan.
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