NONG NGHIEP-NONG THON

Chinh sach vé dat dai trong ndng nghiép cla
Viét Nam: thuc trang vé nhing kién nghi

NGUYEN MANH TUAN

B 6i vdi Viét Nam, ddt dai la mot trong nhitng nguon lyc déng vai tro quyét dinh khd

néng phdt trién ciia néng nghiép, néng thén va néng cao mitc séng noéng dén. Bai viét
nay tap trung phén tich mét s6'vn dé vé chinh sdch ddt dai trong néng nghiép cia Viét Nam
thoi gian qua, l&y d6 lam co sd dé xudt kién nghi mot s6 ni dung cdn quan t&m trong x8y
dung va thue hién chinh sdch nay nhdm gép phdn tdi cd cdu nén néng nghiép ddp ing dugc
yéu cdu phdt trién ciia Viét Nam theo hudng nén kinh t&thi truong va hi nhdp.

1. Thue trang chinh sach vé dat dai
trong néng nghiép cua Viét Nam
thoi gia qua

1.1. Tinh hinh thuc hién cdc chinh

sdch vé ddt dai trong néng nghiép

Thit nhdt, vé cong tac quy hoach st dung
d4t dé quan 1y va st dung dat dai trong néng
nghiép.

Céng téc do dac, lap bén do6 dia chinh,
cong tac dang ky quyén sit dung dit, cip gidy
chitng nhan quyén st dung dét trong nhiing
nim gAn day da c6 nhiing chuyén bién, tao co
s3 bude dAu cho viée quan 1y nha nude vé dat
dai va st dung &4t dai c6 hiéu qua hon,
nhiéu dia phuong da quan tdm t6i viéc trién
khai thyc hién cong tac danh gia, phén hang
d4t dai nong nghiép, d&ng ky quyén sit dung
d&t; cd ban da hoan thanh viéc cdp gify
chitng nhan quyén st dung d4t cho néng
dan. Céng tac quy hoach sit dung dat da duge
thyc hién & dia phuong véi ca 3 cip hanh
chinh: c4p tinh, c&p huyén, cdp xa; dén nay
d3 dat duge nhiing két qua quan trong.

C#n ci vao diéu kién ty nhién nhu khi
h&u, ngudn nuéc, 46 phi nhiéu; d4t dai ndng
nghiép dugec quy hoach thanh céac ving
chuyén mén héa nhu: ving dong béng song
Héng va ddng bing séng Cttu Long chii yéu

san xuét lda; ving TAy Nguyén va céc tinh

mién ndi phfa Béc chii yéu tréng ciy cong
nghiép ngén ngay nhu ca phé, ché, hat tiéu,

cao su. Ngoai ra, quy hoach mét s§ ving cdy
nguyén liéu cho cong nghiép ch& bién. Nhin
chung, céng tac quy hoach sit dung dét c6
nhiéu tién b6, song viéc xay dyung cac hé sd
tai lidu dé phuc vu cho viéc quan 1y nha nude
vé d4t dai con chua ddy da, dong bd vé cic
loai va ch&t lugng ciing con rit han ché. Cu
thé 1a:

- Viéc danh gia phan hang d4t con nhiéu
han ché&, tt nidm 1988 dén nay hdu nhu
khéng duge tiép tuc thuc hién.

- Quy hoach, k& hoach sit dung dédt duge
1ap va xét duyét chli yéu vAn mang tinh hanh
chinh, nhiéu ving, nhiéu noi coén chung
chung, chua thyc sy gén v6i quy hoach phat
trién kinh t& - x& hoi cta ting cdp va ting
nganh.

- Quy hoach, k& hoach sit dyng dit cha
y&u vAn 1a sy téng hgp chung vé nhu cdu st
dung dat ctia cic nganh, chua gén véi thyc t&
va thidu tinh kha thi. '

- Céc bién phéap thyc hién quy hoach, k&

hoach duge duyét chua ddng bd va chua da

manh dé quy hoach d6 di vao thyc té.

Thiz hai, vé viéc ban hanh céc vin ban dé
quan 1§ nha nuéc vé didt dai trong néng
nghiép.

Nguyén Manh Tuan. TS., Trudng dai hoc Kinh t€,
Pai hoc qudc gia Ha Noi.
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Chinh sach vé dat dal ...

Thuc hién dudng 16i d6i méi kinh t& nong
nghiép, trong nhiéu ndm qua Dang va Nha
nuéc da ban hanh nhiéu vén ban dé quan ly
va st dung d4t dai trong noéng nghiép. Cac
véin ban dugc ban hanh da cé nhiing thay
d8i cin ban va dang ting budc néng cao
hiéu qua st dung d4t dai trong néng nghiép.
Tuy nhién, bén canh nhiing mit tich cyc,
vin bée 16 mot s6 diém chua that phd hgp,
chua cu thé dé xit 1§ nhiing vdn dé méi phat
sinh, nhdt la trong viéc quyén chuyén
nhugng quyén st dung d4t, 1am cho quan hé
d4t dai trong xa hoi rit phic tap, khéng chi
vé mit kinh t&€ ma con anh hudng dén ca on
dinh xa hgi. "Mot s8 vAn d€ néng nghiép va
ndng thén" da chi ra:

"Vé tich tu ruéng d&t", viéc chuyén
nhugng quyén st dung, tich ty va tap trung
rudng d4t 12 hién tugng sé dién ra trong qué
trinh phét trién néng nghiép 1én san xuft
hang héa lén...

- Viéc tich tu va tap trung rudng 44t phai
duge kiém soét, quan 1y chit ché cha Nha
nudc..., khéng dé qué trinh nay dién ra ty
phat 1am cho ngudi néng ddn mit ruéng ma
khong tim duge viéc 1am trd thanh ban cung
héa...

- Nhitng nguoi khong phai 12 néng dan
duge Nha nudc cho thué quyén st dung g4t
tréng, i ndi troc, d&t bdi ven bién, dat
hoang héa dé ddu tu, phat trién nong, lam,
ngu nghiép véi dién tich phi hgp véi ting
ving theo quy dinh ctia phap luat.

- Cén cit vao tinh hinh thyc t&€ hién nay,
cAn téng thdi han giao d4t néng nghiép cho
ho gia dinh, ca4 nhén d& nong din yén tdm
d4u tu phat trién san xuét. _

Thit ba, vé viéc giao, cho thué va thu héi
a4t:

Hién nay ca nuéc da co ban hoan thanh
viéc giao &4t cho cac h san xudt nong, 1am,
ngu nghiép, 1am muéi 6 néng thén theo quy
dinh phéap luat, déi véi d4t st dung vao muyc
dich san xudt, kinh doanh phi néng nghiép
da chuyén sang cho thué theo quy dinh
phéap luit; nhung mic @ thyc hién d6i véi
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titng loai 4t con bi han ché, trong thyc hién
ciing con nhitng sai pham. V& viéc thu héi
d4t, trén thyc t& nhiéu trudng hgp da xéc
dinh r6 1a vi pham, nhung cling khoéng kién
quyét thu héi, quy dinh vé viéc thu héi @4t
da giao khi c6 vi pham con thiéu tinh kha

- thi, chua thuc sy c¢6 hidu lyc trén thyc té.

Thiz tw, vé viéc thanh tra chép hanh céc
ch& d6, thé 1& vé quan ly st dung d4t; giai
quyét cac tranh chép vé d4t dai, gidi quyét
khiéu nai, t6 céo cac vi pham trong quan ly
st dung d4t dai.

Nha nudc da chi dao thanh tra vé quan ly
va st dung d4t cha céc td chic, hd gia dinh
duge Nha nudc giao d4t, cho thué d4t trong
pham vi cad nudc. Ké qua thanh tra cho
thdy vi pham chinh sach, phap luat 44t dai
1a phd bién, c6 ndi, c6 lic vi pham rit

.nghiém trong; giao, cp 44t trai phap luit,

ban d4t thu tién trai phép 1a loai vi pham
phd bién & moi dia phuong; st dung @4t
khéng dtng muc dich, tuy tién chuyén muyc
dich st dung d&t; dé dat hoang héa khéng
st dung trong thoi gian dai; cho phép
chuyén nhugng, cho thué, mua ban dat trai
phép... Tuy nhién, céng tac thanh tra va xu
ly vi pham phap luat &4t dai con nhiéu
thiéu s6t, bit cap. Cong tac gidi quyét khiéu
nai, t& céo, tranh chép d4at dai néng nghiép &
cac dia phuong chua dap ng dugde yéu céu
thuc t€, M4y ndm gén day tinh hinh khiéu
nai, t6 cdo va tranh chdp d4t dai gia téng.
Mot s& noi khidu kién rit gay gdt trd thanh
"diém néng", viéc gidi quyét thuong bi kéo
dai, rdt khé dat diém, anh hudng dén an
ninh trat ty & dia phuong.

Nguyén nhén cta tinh hinh khiéu nai, t&
céo lién quan dén d4t dai la:

- Chua lam théng suét chu truong cua
Dang va Nha nudc vé nhilng tén dong dat
dai do lich stt dé lai. _

- Cong thc chi dao xit 1y tinh hinh cy thé
thidu nhat quan, xay ra & khéng chi cd quan
dia phuong ma ngay ca cép trung uong, lam
phat sinh so bi, khiéu kién ctia nhén dén.

- Tiéu cyc cha mot 86 can bo thita hanh,
cdp trén d6i ldc 1am v6 hiéu héa cép dudi,
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Chinh sach vé dat dal ...

khién din cang tdp trung khiéu kién vugt
cip 1én cép trén. '

- Ciing c¢6 nhiing vu viéc khiéu kién cla
nhén dén sai, cling c6 nhiing vu viéc do mét
s6 ngudi xdi duc kich dong.

Thiz ndm, vé phén céng, phin cidp trong
quan Iy nha nuéc vé dat dai.

Trong thdi gian qua, tit trung uong dén
dia phuong, nganh dia chinh chi 14 cd quan
gitp viéc cho chinh quyén cling cép; nhat 1a ¢
dia phuong, S& Dia chinh chi chi yéu lam
nhiém vy th&m dinh hé so vé d4t dai dé
UBND quyét dinh, dd tao nén mot co ché
hanh chinh nhiéu tdng néc, gidi quyét cong
viéc chdm, kém hiéu qua, ma ding ra cén
phéi t4p trung trach nhiém va th&m quyén
tai cd quan nay. Chic nidng nhiém vy caa
nganh dia chinh chua rd rang, con nhiéu
chdong chéo véi chitc ning nhiém vy cla céic
nganh chdc nidng khac nhu tai chinh, xay
dyng, néng nghiép, t6 chitc chinh quyén... Tai
nhiéu dia phuong trong ca nuéc hién nay,
Phong Dia chinh & c4p huyén con bi sdp nhap
véi cac phong chiic ndng khéc.

Thit sdu, bd may quan 1y nha nuéc vé dat
dai va can b dia chinh.

Bé may quan Iy nha nuéc vé dat dai va dsi
ngii can bd dia chinh ddn dugc kién toan,
nhét 1a & cdp trung uong va tinh, nhung chua
ngang tdm nhiém vu. Nhin chung, c¢d quan
dia chinh céac cdp trung uong va tinh, huyén
duge kién toan, bién ché tuong d6i ddy du
theo chdc ning, nhiém vu quan ly duge giao.
O cdp trung uong, tinh va huyén, hdu hét
can b dia chinh duge dao tao dat trinh d¢ tit
trung cdp trd lén. O cép x4, phudng, da s§
can b dia chinh la can by chuyén trach. Tuy
nhién, so vdi yéu clu cta coéng tac quan ly
nha nuéc hién nay, d6i ngii can bd dia chinh
con nhiéu b4t cap, nhét la & dia ban 16n; can
b6 dia chinh ¢ x&, phudng con chua ¢ vé s&
lugng va con yéu vé trinh d6 chuyén moén.

1.2. Pénh gid téng qudt vé thuc hién

chinh sdch ddt dai trong néng nghiép

thoi gian qua
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* Nhilng két qua dat dugc:

T ndm 1986 t6i nay, Dang va Nha nuédc
Viét Nam da dé€ ra nhiéu cha truong chinh
séch va lién tyc d6i méi, khong ngitng phén
ddu hoan thién chinh sach va luét phap
nhdm giai quyét nhitng vén dé do thyc tién
dit ra, l1am cho hiéu qua s dung d4t dai
ngay cang téng, tinh chét thi trudng c6 sy
quan 1y cia Nha nudc vé quyén sit dung a4t
dai ngdy cang rd hon, thic ddy phét trién
kinh t& - xa hdi, cong tac quan 1§ nha nudec
vé ddt dai trong ndng nghiép ngay cang
dugc ting cuong.

Hé théng bd may quan 1§ nha nudc vé dat
dai ting budc dugdc hoan thién, ting cudng
phan cdp cho dia phuong, dap ng dugc
ngay cang tét hon yéu cdu quan ly a4t dai
phuc vu phat trién kinh t& - xa héi, dic biét
d8i véi phat trién san xuét néng nghiép.

Sé di, c6 nhitng két qua dat dugc vé cong
tdc quan 1y nha nudc vé @4t dai trong nong
nghiép & nudc trong thdi gian qua, 1a do
nhiing nguyén nhén co ban sau:

- Pang va Nha nuéc ludn coi dat dai 1a
vin dé hé trong cha d&t nudc; da khong
ngiing d6i méi chinh sach, phéap luat vé @4t
dai d¢é phu hgp véi thyc tién, 1am cho gia tri
tao ra ngady mot téng lén, thic ddy phat
trién néng nghiép.

- Chinh sach, phap luat d4t dai nhin
chung c6 duge nhitng diéu chinh phi hgdp véi
nguyén vong ciia nhin dén, duge néng dan
ddong tinh, hudng ting, Gng hd.

- Cédp 1y, chinh quyén céc cép c6 nhiéu
sang tao, van dung cu thé chinh sach, phap
luat vé d4t dai vao thyc tién dia phuong, c6
déng gbp tich cyc cho qua trinh d8i méi hoan
thién chinh sach, phép luat 44t dai.

* Nhiitng han ché, yéu kém:

Trudc nhitng thay ddi nhanh chéng clia
nén kinh t& thi trudng va hdi nhap kinh t&
quéc t& mot s6 ndi dung quan 1y nha nude
vé d4t dai da béc 16 nhitng han ché, bat cp.
C6 thé néu 1én nhitng han ché, yéu kém cha
yé&u trong quan 1y, st dung d4t dai la:
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Chinh sach vé dat dal ...

- Quy hoach @4t dai con thiéu, chua dong
bd. Quy hoach dit dai chua dugc dit trong
méi quan hé chit ché, khoa hoc véi cac loai
quy hoach phat trién khac c6 lién quan.

- Mét s6 chinh sach quan trong con mang
tinh kéu goi, khé thyc thi, thAm chf c6 phin

mau thuln véi nhau giita phat trién kinh t&

va giadi quyét cdc vAn dé x4 héi (nhu chi
truong vé bao dam d4t dai cho ngudi san xudt
ndéng nghiép di lién véi vin dé giao dat 6n
dinh 1au dai, chu truong c6 han mic va yéu

cAu tdng quy md canh téc, phat trién kinh t&

trang trai, gilta tich tu, tap trung rudng dat
va giai quyét viéc lam cho ngudi lao dong...).

- S dung &4t con nhiéu lang phi. Dién
tich dat chua st dung con 16n. D4t néng
nghiép méi quan tdm vé mit s8 lugng, chua
chd trong ding mic dén viéce gilt gin, néng
cao d6 phi nhiéu cia d4t dai; nhiéu dat t6t
trong lda bi chuyén d6i muc dich s dung
tuy tién, ty phat, lang phi; ddc biét 1a cac
ving ven d6 thi 16n. Dién tich mé#t nudec,
nh4t 14 m#t nudc bién rat 16n, nhung héu
nhu chua duge ddu tu khai thac.

- Chua c6 nhitng quy dinh tao méi trudng
phéap 1y cho viéc hinh thanh va phét trién
thi trudng d4t dai va thé ché& héa sy binh
déng gilta cac doanh nghiép (doanh nghiép
nha nuéc va cdc doanh nghiép thudc cac
thanh phén kinh t& khéc...) vé cac quyén st
dung d4t dai theo luat. Trong thdi gian qua
chinh sach @4t dai méi chid trong va tao diéu
kién thuén lgi cho cidc doanh nghiép lién
doanh v8i nufc ngoai thué dat, con céc
doanh nghiép tu nhén trong nudc thué dit
gdp rat nhiéu khé kh#n, nhiéu tha tuc va
chi phf tén kém.

- Chua c6 quy hoach d4t dai tap trung dé
phat trién nganh nghé trong néng thén,
chinh sach vé m4t bang, co sd ha tdng...chua
duge giai quyét mot cach déng b, chua tao
diéu kién thuén lgi cho viéc hinh thanh céac
viing phat trién nganh nghé va dich vu gén
v6i bao vé méi trudng sinh thai trong néng
thén, nén da han ché& dén viéc phat trién
nganh nghé néng thén.
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- D4t d&ai bi phan chia qua nhd 18, phin
tan, manh min giy can trd khé khin cho

“céc ho kinh doanh néng nghiép. Binh quén

d4t canh tac/ngudi thép.

- Quy dinh mtic han dién ¢ Viét Nam 12
rdt cin thiét, nhung mdc han dién con cting
nhéc, rat thap khéng phi hgp véi yéu cdu dé
phét trién nén n6éng nghiép hang héa lén.

- Céch phén loai d4t hién nay (theo Luit
D4t dai) giy ra nhitng bt cap cho Nha nudc
khi thyc hién ding ky, théng ké, cdp gidy
chitng nhdn quyén st dung d4t, vita khé
khin trong quan ly, vita lam cho ngudi su
dung d&t khéng xac dinh dugc quyén va
nghia vy ciia minh trong st dung d4t.

Nguyén nhén cta han ché, y&u kém:

- D4t dai c6 ngudn gbc rat phic tap; chinh
sach d&t dai bién d8i qua nhiéu thdi ky lich
st, ton tai dudi nhiéu hinh thitc s6 hitu khéc
nhau, chuyén sang duy nhdt hinh thic sd
hitu toan dén.

- Quén ly d4t dai chuyén tit hanh chinh,
bao cip sang quan 1y theo cd ché thi trudng
k&t hgp vdi bién phap hanh chinh dit ra
nhiéu vin d8 méi, con thidu kién thic va
kinh nghiém.

- Mgt s6 chl trudng, chinh sach 16n cua
Pang dugc thé ché& héa con cham hodc chua
dugc thé ché héa (nhu: vé ché d6 s hitu toan
dan @61 véi d4t dai; t8 chdc thi trudng bat
dong san).

2. Mot s6 kién nghi d6i véi chinh

sach vé dat dai trong néng nghiép

Thiz nhét, thyc hién phan loai ddt (dat
san xudt néng nghiép; &4t sit dung vao muc
dich phi nong nghiép; 4t chua st dung) mét
cach khoa hoc.

Thit hai, kién nghi vé viéc giao d4t, cho
thué dat va thu hoi d4t.

e V& hinh thic giao va cho thué dit:

- Pé nghi vln git hinh thdc giao d4t
khong thu tién dé ding vao muyc dich sdn
xuét ndéng, 14m, ngu nghiép cho hy ndng dén
nhu hién nay (véi phén dién tich d4t trong
han mfic).
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Chinh sach vd dat dal ...

. D6i véi d4t diung lam mit bdng sén
xuét, kinh doanh thi 4p dung ca hai hinh
thitc giao va cho thué dat, tdy kha nang va
didu kién cu thé. Ting doanh nghiép duge
Iga chon hinh thiic giao d4t ¢6 thu tién, thué
&4t tra tién ngay moét 14n, tra dinh ky nhiéu
nam mot 14n hay tra tién hang nam.

e V& d61 tugng dudc giao va cho thué dat:

- Vé giao d4t:

B6 sung thém céic d61 tugng dude giao
d4t: cong ddng dan cu thén, ban d6i véi ring
phong hé, ritng dic dung, ritng kinh t€&, dat
noéng nghiép, d4t chuyén diang va céc loai
d4t cong khac chua thé giao cho hd gia dinh
va c4 nhén, nhitng ngudi d4n di cu d&n noi 8
méi, da én dinh, ding quy hoach khéng c6
tranh chép d4t dai.

D& véi nong, 1am trudng, dé nghi thyc
hién hinh thic giao khodn d&t san xudt
néng, 14m nghiép &n dinh lau dai cho cé céc
ho néng, lam trudng va cac hd bén ngoai thyc
su ¢6 nhu cdu va khé ning. D& nghi duge bd
sung quyén cho cac d81 tugng dugc giao
khoan nhu: duge ding hgp déng giao khoén
va phdn tai sén trén d4t ting thém do ngudi
nhan khoén ddu tu tao ra dé thé chép vay
vén ngan hang, dugc thita k& quyén lgi va
nghia vu trong hgp déng nhan khoén.

B8 sung thém d6i tugng duge Nha nudc
glao d4t khéng thu tién st dung dat, bao
gbm céc truong hdp céc ca nhan, hd, t8 chiic
trong pham vi ca nudc c6 nhu cAu, kha ning
d4u tu trén loai d&t chua sit dung tai cac xa
mién nui dé st dung vao muyc dich néng, 1am
nghiép, nuéi tréng thuy san.

- Vé cho thué dat:

Dé nghi md rong d6i tugng cho thué dat
san xudt néng, lam, ngu nghiép la nhing
ngudi khéng phéi néng dan, khong cu trd tai
dia phuong, dugec Nha nuéc cho thué quyén
sit dung d4t tréng, d6i ndi troc béi bdi ven
bién, d&t hoang héa dé dAu tu phat trién
néng, 1dm, ngu nghiép véi mic dign tich pha
hop nhu cdu san xuét, kinh doanh va khé
ning d4t dai caa titng dia phuong.
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e V& thdi han giao, cho thué quyén st
dung dt:

- Quy dinh thong nhét thdi han giao dit
nong nghiép (50 nam) cho ca d4t trong cdy
hang nam, nudi trong thly sin va tréng cdy
1au nim &€ ngudi duge giao cht ddng bs trf
va chuyén 81 cd cfu cdy trdng, vat nudi phi
hop véi tiém ning @4t dai va nhu cdu cla
thi truong.

- D61 véi cac loai @&t khac (phi ndng
nghiép): cin ctt ting dy 4n dé quy dinh vé
thdi gian( khéng phén biét thanh phén kinh
t€); hét thoi han néu doanh nghiép c6 nhu
cdu, trong qué trinh sit dung dit khéng vi
pham phéap luat dat dai, thi dugc giao tiép
tuc st dung véi thdi gian theo yéu cdu caa
dy an.

e V& han mtc giao d4t, cho thué dit:

Quy dinh han mtic d4t nong nghiép va
d4t & nhu hién nay 12 khéng thyc t& va khé
thye hién. Han miic giao 4t va cho thué @4t
cAn c#n cd tinh hinh d4t dai & dia phuong.
Véi dién tich d4t st dung bdng ho#ic nho hon
mdc dién tich binh quén & dia phudng( do
dia phuong quy dinh) thi khéng thu tién;
con st dung qué mdc binh quén &6 thi phai
thué.

e V& thAm quyén giao d4t, cho thué dAt:

Dé nghi phén c&p (v& th&m quyén giao va
cho thué d4t theo han mic d4t néng nghiép,
@4t ) nhiéu hon cho c&p quén, huyén d8i véi
d4t st dung vao muc dich néng nghiép va
d&t nha & d6 thi; d6i véi @4t st dung vao
muc dich phi nong nghiép nén phén cép cho
tinh, huyén theo han mic dién tfch. Co quan
c6 thim quyﬁn giao @&t thi c6 quyén cho
phép thay d8i myc dich sit dung 4t d6 theo
quy hoach stt dung d&t da dugc cdp cb thdm
quyén phé duyét.

e V& thu hoi dat:

. Sita d6i quy dinh vé viéc thu hdi dat
khéng st dung theo huéng cén phai quy
dinh cu thé cho phit hgp véi ting truong hgp,
cht y&u theo muyc dich sit dung &t (quy dinh
hién hanh 12 thang chi pha hgp véi d4t nong
nghiép).
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- B sung quy dinh vé viéc thu héi d6i véi
mot s8 loai d4t: do 14n chi€m, x4y dung céng
trinh khéng ding quy hoach chi tiét da dugc
co quan c6 thdm quyén phé duyét; d4t st
dung khéng ding muyc dich; dat st dung
khong hét; dit st dung hiéu qua qua kém
ho#c bi x4m hai.

e Vé vén dé cép gidy chiing nh&n quyén s
dung dat:

- D& nghj giao thdm quyén cdp gidy chitng
nhin quyén st dung d4t cho cd quan dia
chinh tinh, thanh phé tryc thudc trung udng,
nhdm gidm dugc cic cong viée ¢6 tinh sy vu
cia UBND, déng thoi phi hgp véi cai cach
thi tuc hanh chinh trong viéc phén céng,
phén cép hién nay.

- B8 sung quy dinh vé cép gidy ching
nhan quyén st dung dit déi véi xi nghiép
lién doanh, xi nghiép 100% vén ddu tu nudc
ngoai.

Thi ba: kién nghi stta d6i, bé sung chinh
sach, phap luat vé quyén, trach nhiém, nghia
vy ctia ngudi st dung d4t ndong nghiép.

e Vé quyén chuyén d6i quyén stt dung @d4t:

- Cén c6 chinh sach khuyén khich, hj trg
va hudng din cac hé néng dan thyc hién
quyén chuyén d6i, "d6i thita, dén dién" theo
nguyén téc ty nguyén dé tang quy mé manh
d4t canh tac cia méi ho.

- Mot s8 loai d4t cling nén cho céc hd cb
quyén chuyén déi trén nguyén tic si dung
v6i cing muc dich 1a d4t 1dm muéi, d4t xay
dyng céc cong trinh lam dich vu sén xuét caa
hd (B8 sung thém vao diéu 74 Luat D4t dai)

e Vé quyén chuyén nhugng quyén st dung
dat:

B sung thém quy dinh vé diéu kién
chuyén nhugng, nhén chuyén nhugng @it
canh téc theo huéng: tao diéu kién thuan lgi,
nhung phai quan ly chit ché viéc chuyén
nhugng quyén st dung dat canh téc cla céc
hd néng dan (ké ca cac hd déng bao thiéu sd).
Dé nghi quy dinh cu thé: viéc chuyén nhugng
quyén st dung d4t ctia hd néng dan nhit
thiét phai qua cd quan nha nuéc c6 thim
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quyén; ngudi nhan chuyén nhugng phai thuyc
sy sit dung vao san xufit néng nghiép; nguoi
chuyén nhugng dit canh téc vi gia dinh thuyc
su khéng c6 yéu cdu; trit s§ chuyén d6i duge
nganh nghé, d6i v6i nhitng trudng hgp vi khé
khin bat kha khang phai tinh d&n viéc
chuyén nhugng d&t thi Nha nuéc mua lai
quyén st dung &4t nay va cho ngudi chuyén
nhugng thué lai quyén st dung dat; ddng
thdi chinh quyén, doan thé cén c6 bién phép
giip dd dé ngudi noéng dan khong phai vi
chuyén nhugng @4t réi ldam vao canh bén
cung.

e V& quyén cho thué, cho thué lai quyén st
dung dat:

Cén md rong quyén cho thué dat cho thué
cua hd néng dan; md rong nhiing trucng hop
cho thué d4t da duge giao (c6 thé da chuyén
sang 1am nghé khac du da dn dinh hay khong
van c6 thé cho thué d4t); ting thém thdi gian
cho thué, nhung khéng vugt qua mdc thoi
han dudc giao dit, dé nguoi thué lai d4t yén
tdm ddu tu thadm canh. Trong nhiing trudng
hgp cén thiét, chinh quyén dia phuong c6 thé
van déng hd gia dinh thyc sy khéng con nhu
cAu st dung d&t chuyén nhugng lai d4t cho
chinh quyén, dé bé sung vao quy dy trit dat
dai ctia dia phuong, ding hd trg( cho thué)
dit dai theo quy dinh phép luat cho nhiing
ngudi & tai chd c6 thyc sy nhu céu.

Khi thdi han stt dung d4t da hét ma ho gia
dinh van c6 nguyén vong tiép tuc cho thué
d4t, thi cAn c6 sy thuong lugng giita chinh
quyén, Hoi Nong dan va céc doan thé & dia
phuong dé cac hé nay chuyén nhugng lai
quyén st dung dat cho chinh quyén dia
phuong (dua vao quy du tri dat dai cha dia
phuong).

e V& quyén thita k& quyén stt dung dat:

Dé nghi sita lai quy dinh vé quyén thita ké
quyén st dung dit theo hudng: cho nhiing
ngudi thita k& duge quyén thita k€ quyén sit
dung d4t quyén st dung d4t nhu nhau d6i
v6i moi loai d4t, khi ho gia dinh dugce giao d4t
tréng cdy hang nam va ciy ldu nam.
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o V& quyén thé chap gia tri quyén sl dung
d4t ctia néng dan dé vay von tai céc t8 chiic
tin dung:

Dé nghi sita d8i diéu 77 Luat D4t dai theo
huéng: chi thyc hién viéc thé& chép gia tri
quyén sit dung d&t ndéng nghiép dé vay vén
tai cAc t§ chic tin dung ddi véi cac hd nong
dén, cac chi trang trai c6 dién tich dét canh
tac tuong d6i 16n (theo quy dinh cla cac dia
phuong); con d6i véi cac hg nong dan ¢ quy
mb sit dung d4t th&p hon mic d6 thi vay von
tin chép.

B6 sung thém quy dinh ngudi sit dung dét
néng nghiép (nhu @€ nghi ¢ trén) c6 quyén
ding quyén st dung d&t dé thé chdp vay vén
& t8 chitc tfn dung, khi dén han tra ng vay
ma khong tra duge theo cam két thi quyén st
dung d4t &y thudc vé t6 chic tin dung; tda an
nhan dan thu ly va phan quyét, ban an &y c6
hiéu lyc thi hanh.

e V& viédc gép vén gia tri quyén sit dung
a4t @8 hop téc san xudt, kinh doanh véi cac
t8 chitc, c& nhan trong nudc va nude ngoai:

Dé nghi md réng doi tugng duge gbp von

biing gi tri quyén st dung 44t d6i véi ca céc
ho gia dinh va c4 nhén dugc Nha nudc giao
d&t khong thu tién st dung vao muc dich sn
xudt néng nghiép, 1dm nghiép, nudi trong
thiy san, lJam mu6i. H) noéng dén dugc su
dung gié tri quyén sit dung dat dé gbp cd
phén, lién doanh, lién két véi nhau, véi hop
tac xa, doanh nghiép, md ra kha néng hinh
thanh nhitng hdp téc xa trang trai trén cd sd
gbp quyén sit dung dat caa cac ho ndng din
nghéo, han ché tinh trang c6 nhitng ho
chuyén nhugng quyén sit dung dat rdi thiéu
d4t, khong d4t, roi vao canh ban cing.

e V& quyén chuyén myc dich sit dung dat
(tit @4t nong nghiép sang dét xay dung) theo
quy dinh cta phap luat:

Dé nghi quy dinh rd nhiing dién tich dat
tréng lda nudc khong duge chuyén sang @4t
xdy dung. Khi quy hoach chuyén muc dich st
dung dat tréng lda nudc sang dét xdy dyng
d6 thi thi phai do Thu tuéng Chinh phua
quyét dinh. DAt nong nghiép khi dudc quy
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hoach vao muc dich xdy dyng d6 thi, cd 86 ha
tdng va cac myc dich phi néng nghigp khac,
thi phéi ¢6 chinh sach vé gia dén b hgp 1y,
tao ra cac khu tai dinh cu @€ gidi quyét cho
néng dén c6 chd ¢ va phuong tién san xudt
méi; 4p dung quyén uu tién mua cha Nha
nude, budc ngudi duge giao dit chi duge
chuyén nhugng quyén sit dung dit cho Nha
nude, néu Nha nude khéng mua thi nguoi sit
dung 44t méi c6 quyén chuyén nhugng cho
ngudi khac, nhung phéi sit dyng theo ding
quy hoach d6 thi dugc duyét; trong thdi gian
chua x4y dyung thi cho néng dén thué aé st
dung tam thdi vao myc dich tréng cdy ngén
ngay.

- D81 v6i ho nong dan khong dat:

Khoan 3, Piéu 2 Luét D4t dai quy dinh:
"Nha nuéc c6 chinh sach bao dam cho nguoi
lam néng nghiép, nuéi tréng thuy sén, lam
nghiép c6 d&t san xuét", dé nghi sita lai la:
"Nha nudc c6 chinh séach tao diéu kién vé
phat trién nganh nghé, tao viéc 1am va diéu
kién @&t dai dé chuyén d6i cd cdu san xudt,
d4y manh phat trién néng, lam, ngu nghigp".

Pé gidi quyét mot cach cd ban viéc lam va
thu nhap cho ngudi néng din khong d4t, it
d4t, dap tdng muyc titu CNH, HDH néng
nghiép, nong thén dé nghi cén thyc hién tong
hgp céc giai phap @8 tao viéc lam, d8i méi co
cfu cdy, con, ning cao néng sudt cdy trong,
vat nudi... khéng chi c6 gidi phap giai quyét
vén dé a4t dai. D6i véi ho chiu khé lam &n,
tha thiét véi déng rudng, nhung khéng con
d4t thi stt dung quy dy trit dit dai cia dia
phuong (nhu da dé nghi 6 trén) cho ho thug,
ho#c gitp ho kinh phf chudc lai 44t d4 cAm ¢&
va trg gidp mdt phdn vat tu, phan bén cung
céc phuong tién san xuét t6i thiéu khéc di dé
canh tac 8 mot vai vy ddu, ¢ nhiing noi da
xiy dung duge HTX noéng nghiép thi c6 thé
chudc d4t giao cho HTX quan 1y dé HTX giao
khoén cho nhitng ho d6.

Thi tw, kién nghi vé ché do sit dung dat
san xuft néng nghiép.

- CAn quy dinh trong Luat D4t dai nhiing
yéu cdu d6i véi viéc bao vé déit canh téc nong
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nghiép, déc biét 1a dat trong hia c6 ning suét
cao, khong duge xdm pham; quy dinh trach
nhi¢m cia chinh quyén cac c4p trong viée
béo v8, md rong dién tich va bdi bs, nang cao
do phi cia d4t néng nghigp. Quy dinh vé viéc
quy hoach viing chuyén canh tréng lda, yéu
clu vé ché d6 tusi tieu khoa hoc, ding dung
cong nghé sinh hoc... Quy hoach thay déi
muc dich sit dung dat tréng lia sang d4t phi
néng nghiép phai do Thi tuéng Chinh phi
quyét dinh.

- V& bao vé chat lugng dit néng, 1am, thiy
san, ddt lam mudi, Luat d4t dai da c6 mot s6
quy dinh nhu: ngudi st dung d4t phai cé
trach nhiém bao v&, cdi tao, bdi b6 va si
dung d4t hgp 1y, c6 hiéu qua Diéu 4)...thuc
hién céc bién phap dé bao vé va lam ting kha
nang sinh Igi cia d4t (Diéu 79). Nhitng quy
dinh con thi€u ché tai dé thyc hién va chua
¢6 van ban huéng dan cu thé.

Thit ndm, kién nghi slta d6i, b3 sung chinh
sach, phap luat tai chinh d6i véi dat dai.

o Vé gia dit:

Gia dat phai do UBND tinh, thanh phé
tryc thuge trung uong quy dinh theo nguyén
téc, phudng phap xac dinh gia do Chinh phti
quy dinh va pha hgp véi gia chuyén nhugng
quyén st dung dit thyc t& tai dia phuong,
loai trit cac y&u t6 tdm 1y ddu co lam ting gia
dat.

Tién t6i ap dung cd ch& mét gia dat dya
trén co sd thi trudng c6 sy quan 1y ctia Nha
nude d€ thyc hién céc quan hé kinh t& gidia
Nha nuéc véi ngudi st dung d4t khi giao dat,
cho thué dat, thyc hién nghia vu tai chinh
v6i Nha nudc, tinh gia tri tai san khi giao
ddt, boi thuong thiét hai khi Nha nuéc thu
hoi dat. Giao dat cho cac du 4n san xudt,
kinh doanh theo hinh thidc ddu gia 1a cha
yéu; tién st dung d4t tinh theo gi4 tring
thau.

e Thu tién st dung d4t:

- D4t dai phéi dugc tinh ¢ gi trj khi giao
cho t8 chite, c4 nhan st dung nhdm sit dung
dat tiét kiém va c6 hiéu qua. Déi véi ho gia
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dinh va c4 nhén, tryc tiép san xudt noéng
nghiép, 1am nghiép, nubi tréng thiy san, lam
mudi ma ngudn géc séng chi yé&u 1a thu nhap
¢6 dugc tit hoat dong san xuét d6, dugec Nha
nudc giao khong thu tién. Néu duge co quan
nha nudc c6 th&m quyén cho phép chuyén
dat nong nghiép sang d4t & thi phai nép tién
sit dung d4t theo gia d4t & do UBND tinh,
thanh phé quy dinh.

e Chinh sich thu thué& chuyén quyén si
dung dat:

Thay thé& chuyén quyén sit dung dat hién
nay bdng thué thu nhép tit chuyén quyén sit
dung d4t, nhdm didu tiét thu nhap tit hoat
dong chuyén quyén sit dung d4t va kidm soat
thi truong b4t ddng san, bao gbm ca quyén sit
dung dat.

Cén cit tinh thué 1a dién tich d&t chuyén

quyén st dung, thué sudt va thu nhap do
chuyén nhugng quyén st dung d4t ma cé.
* Ap dung thué su4t liiy tién titng phan dé
diéu tiét cao d6i véi ngudi c6 thu nhéap cao
khi chuyén quyén st dung dat, ngude lai diéu
tiét hgp ly d6i véi ngudi c6 thu nhéap thdp khi
chuyén quyén st dung dat.

Thit sdu, kién nghi d6i méi chinh séch,
phéap luat vé thé chap dat dai.

Chinh sich phap luat vé th& chép dat dai
cin duge d6i méi theo huéng mé réng pham
vi th& chép cho céc loai d4t duge stt dung hgp
phép, tdng cudng quan ly nha nudc d6i véi
dat dai, chuyén quyén st dung dat dai; tao
hanh lang phép 1y cho thi trudng bat dong
san phat trién; t§ chic t6t dich vu hanh
chinh céng dé tao diéu kién thuan lgi cho
giao dich thé chap. Cu thé la:

- Cho phép d4t duge Nha nuéc giao c¢6 thu
tién, dat giao khéng thu tién nhung dung vao
muc dich san xuét, kinh doanh néng nghiép
va dit duge Nha nudc cho thué thi duge thé
chép, bdo lanh dé€ vay vén cia td chic tin
dyng hoat déng tai Viét nam va céc t8 chie,
ca nhén d trong nudc va ngoai nude.

- V& quy dinh gi4 chuyén quyén sit dung
d4t (chuyén d8i, chuyén nhugng, cho thus,
thé chdp) theo théa thuan giita cac bén, phi
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hop véi gid @4t chuyén nhugng thyc té trén
thi truong.

Thiz bdy, kién nghi vé chiic ning, nhiém
vu va hé théng t8 chic.

- Cén phai phan cong chic néng, nhi¢m
vu mdt cach rd rang, cu thé vé quan ly dat
dai thudc Bo Tai nguyén va méi trudng véi
che b, nganh khéc. Bo Tai nguyén va méi
trudng véi tu céch 12 bd chi quan chiu trach
nhiém truéc Chinh phii vé quéan 1y toan bd
44t dai, con céc bd, nganh khac 1a cha si
dung d&t. Bo Tai nguyén va mdi trudng la
d4u méi trong viée xay dung va tham muu vé
chinh sach, phap luat ddt dai cho Nha nudc,
¢6 nhu vAy mdéi trdnh dugc tinh trang vén
ban ban hanh chéng chéo, méu thuén.

. Cén phai phéan cdp vé quan ly dat dai
gida trung uong va -dia phuong, cn phai
dude quy dinh mégt cach cy thé, nhitng viée,
nhitng ndi dung vé quén ly 44t dai do By Tai
‘nguyén va mdi trudng chju trach nhiém, va
nhitng ndi dung do UBND céc cép thyc hién.

. T8 chitc bé may ctia bd cAn duge kién
toan théng nhét tdt trung uong dén tinh,
huyén va x&, khéng xen ghép véi céc cong
viée khac. Can bd dia chinh duge n dinh va
quéan 1y theo nganh doc vé chuyén moén, c6
chinh sach tién ludng thoa dang. Cén bd dia
chinh c&p xa do UBND c&p huyén b3 nhiém
va thudc bién ché& ctia Phong Dia chinh cép
huyén quén 1y va trd luong, nhim dam bao
su 6n dinh va viéc quan 1y duge chit ché hon
(tr4nh tinh trang nhu hién nay can bd dia
chinh x& thuong chi lam theo khéa, theo
nhiém ky ciia UBND cép x4).

Thit tdm, kién nghi vé cac ché tai xit phat
vi pham phép luat dét dai.

- D6i véi nhiing vi pham 1am giam gia tri
st dung clia @4t dai theo muc dich cia Nha
nuée quy dinh nhu: chuyén muc dich st dung
trai phép, gy 6 nhiém moéi trudng ddt din
dén giam gia tri st dung clia dét... phai chiu
chi phf bdi hoan lai gia tri sit dung cla dét
nhu ban d4u va bi phat tién.

. D61 véi nhiing vi pham trong quan ly dét
dai nhu giao d4t, cho thué dat trai thdm
quyén thi bi xi ly ky luat cdnh cdo, chch
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chic, bude théi viéc; trudng hgp céu thanh toi
pham thi bi xi phat theo luat hinh sy.

- D6 véi nhitng vi pham nhu chiém hitu
d4t bat hgp phéap, vi pham quy hoach, k&
hoach st dung &4t .., phai théo dd cong
trinh, hoan tra lai ¢4t nhu cii.

- Quy dinh mic xit phat va trach nhiém
phép 1y @61 véi cAn bd cd quan quan ly dét
dai khéng 1am tron nhiém vy, lam quyén
trong thyc thi nhiém vy quan ly d4t dai./.
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