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TOM TAT

Bai viét phan tich nhirmg wu diém, han ché va dé xuat mot s6 khuyén nghi doi méi chinh
sach phép luat vé dat dai nham phat trién nong nghi¢p, nong dan, ndng thon nhanh hon, manh
hon trong bdi canh hoi nhép kinh té sau rong, toan ciu hoa duéi tac dong cuia Cach mang cong
nghiép lan tha tu. Cac dé xuat chinh bao gom: nén bo han mirc nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat ndng nghiép; ap dung thoi han st dung dat ndng nghiép o 6n dinh 1au dai; &p dung thué
suit liiy tién doi Véi d4t ndng nghiép va dic biét 1a dit bo hoang, sir dung khong hi¢u qud; hoan
thién quy dinh vé quy hoach sir dung dat, thu hoi dat va boi thuong; tap trung dét néng nghiép;
hd trg san xuat, tiéu thu san pham ndng nghiép; sira doi cac quy dinh vé& mién, giam tién thué
dat; quan ly gia dat; wng dung cong nghé thdng tin trong quan ly gia dat va thuc hién nghla vu
tai chinh vé dat dai; ting cuong thanh tra, kiém tra, xir phat vi pham hanh chinh vé dit dai..

Tir khoa: chinh sach, néng dan, néng nghiép, néng thon, phap ludt vé dat dai

INNOVATION OF POLICIES AND LAWS ON LAND
FOR AGRICULTURE, FARMERS, AND RURAL DEVELOPMENT

ABSTRACT

This paper analyzes the advantages and limitations of policies and laws on land and
proposes some recommendations for reforming the policies and laws aiming to develop
agriculture, farmer, and rural areas faster in the context of economic integration and
globalization under the impact of the Fourth Industrial Revolution. Main recommendations
include eliminating the quota for receiving agricultural land use right transfer; applying a stable
and long-term agricultural land use term; applying progressive tax rates on agricultural land,
especially on fallow and inefficient land; fulfilling regulations on land-use planning, land
recovery, and compensation; concentrating agricultural land; supporting the production and
consumption of agricultural products; amending regulations on land rent exemption and
reduction; managing land price; applying information technology in managing land price and
fulfilling financial obligations; strengthening inspection, examination and sanctioning of
administrative violations in the observance of the law on land...

Keywords: agriculture, countryside, farmer, land policy and law
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1. PAT VAN PE

Trong nhiig nim gin day, chinh sach,
phap luat vé dat dai da c6 nhirng su diéu chinh
guan trong trong viéc hoan thién chinh sach
dbi vai tat ca cac linh vie nhu cong nghiép,
giao thdng, xay dung, bat dong san... Pic
biét, trong khu vuc néng nghiép, ndng thon,
cac chinh sach, phap luat vé dat dai nay da
thac day phat trién thi trudng hang hoa nong
nghiép, tao diéu kién day manh céng nghiép
hoa, hién dai héa ndng nghiép, néng thén.

Chinh séach, phap luat vé dit dai 1a co s&
phap ly cuaa qua trinh tap trung, tich tu ruéng
d4t dé t6 churc san xuat néng nghiép hang hoa,
phét trién kinh té ho gia dinh, kinh té trang
trai va qua trinh nay da timg budce dién ra, gan
véi phan codng lai lao déng trong néng thén,
ndng nghiép; da co nhitng sy diéu chinh quan
trong trong viéc hoan thién chinh sach dbi véi
khu vuc nbng nghiép, néng thon theo hwrdng
thiic ddy phét trién thi truong hang hda nong
nghiép, tao diéu kién diy manh cong nghiép
hoéa, hién dai héa néng nghiép, néng thdn
(Phan Thi Thanh Huyén & nnk., 2021). Thoi
gian qua, viéc lap va thyc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat da gop phan lam thay doi
dién mao néng thén mai cua cac dia phuwong
trén dia ban ca nudc. Quy dat san xuat néng
nghiép da dugc b tri mot cach hop ly theo
cac vung chuyén canh; gié tri san xuat ndng
nghiép duoc nang lén; cac cong trinh cong
cong trong khu dan cu nong thén nhu nha tré,
truong hoc, nha van hoa... di duoc dau tu
xay dung co ban, 1a dong luc dé cac x& hoan
thanh cAc chi tiéu vé xay dung ndng thén méi.

Bén canh do, chinh sach, phéap luat vé dat
dai v6i tdm anh huong sau rong téi moi mat
ctia doi séng xa hoi da dong gop tich cuc vao
viéc phat trién kinh té - x4 hoi va méi truong.
Viéc phan bé, sur dung dét da tao duoc nhiéu
viéc 1am, 6n dinh doi séng cho ngudi néng
dan théng qua chuyén dich co cau kinh té
noéng nghiép sang cbng nghiép, dich wu,
chuyén dich quy dat ndng nghiép sang dét phi
ndng nghiép. Thuc hién c6 hiéu qua chinh
sach giao dat khong thu tién dbi véi dat san
xuit néng nghiép va chinh sach hd tro dét san
xuat, dit &, nha & cho cac ho dan toc thiéu sb,
doi sdng kho khin da gop phan thyc hién co
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hiéu qua chuong trinh x6a doi, giam nghéo.
Chinh sach vu dai d6i véi nguoi c6 cdng Vi
cach mang, nguoi c6 thu nhap thap,... dugc
thuc hién thong qua chinh sach wu dai vé
mién, giam tién sir dung dat, thué, phi, 18 phi
va cac chinh sach khac c6 lién quan. Chinh
sach, phép luat dat dai da co nhiéu dong gop
tich cuc cho qué trinh phét trién kinh té xa hoi
dat nuéc ndi chung va van dé néng nghiép,
ndng dan, ndng thén noi riéng (Pham Phuong
Nam, 2014), nhung van con boc 16 nhiéu noi
dung bét cap, chua theo kip voi nhu cau phat
trién cua xa hoi va gay can tro dén viéc quan
ly, sir dung dat ndng nghiép mot cach hiéu
qua. Do vay, nghién ciru dé tra 1oi cac cau
hoi: “Chinh sach, phap luat dat dai hién nay
6 nhitng wu diém, han ché gi? Can d6i mai
chinh séch, phép luat vé dat dai nhu thé nao
dé phat trién ndng nghiép, ndng dan, ndng
thon?” 1a can thiét va c6 y nghia thyc tién.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

S6 liéu vé tac dong tich cuc va nhitng han
ché, nguyén nhan cua chinh sach, phap luat dat
dai dén ndng nghiép, ndng dan, ndng thén
duoc thu thap tir cac bai bao khoa hoc da duoc
codng bb trén céc tap chi khoa hoc trong nuéc
va qudc té c6 uy tin; cac béo cao tham luan tai
cac hoi thao khoa hoc trong nuréc va cac cong
bé chinh thic trén mot sb trang tin dién tir va
sach da dwoc xuat ban lién quan. Nghién ctu
sur dung phuong phap t6ng hop, phan tich, so
sanh céc két qua dat duoc khi thuc thi chinh
sach, phép luat dat dai trong linh vuc ndng
nghlep, néng dan, néng thén dé 1am can ctr dé
xuét d6i mai chinh sach, phap luat dat dai.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Tac dong cuaa chinh sach, phap luat
vé dat dai doi véi phat trién nong nghiép,
néng dan, ndng thén
3.1.1. Nhitng tdic dong tich cuc cua chinh
sach, phap ludt vé ddt dai déi véi phét trién
ndng nghiép, ndng dan, ndng thén

Chinh séch, phép lujt vé dat dai timg budc
duoc hoan thién da gop phan phét trién kinh
té - x4 hoi, bao dam _quoc phong, an ninh,
trong d6 co phat trién ndng nghiép, nong
thén, nbng dan cua cua nudc ta (Pham
Phuong Nam & nnk., 2015). Theo phép luat
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dét dai, ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat
néng nghiép duogc giao dat ndng nghiép trong
han mac khdng phai nop tién sir dung dat.
Cac hop tac xa ndng nghiép duoc mién tién
thué dat cho ca thoi han thué dat doi véi dign
tich dat dé lam mat bang xay dung tru s, san
phoi, nha kho; xay dung cac co s& dich vu
truc tiép phuc vu san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thary san. Hop tac X4 ciing
dugc giam tién thué dat khi bi thién tai, dich
bénh, tinh hudng bat kha khang trong thoi
gian ngung san xuit kinh doanh (Pham
Phuong Nam & Bui Nguyén Hanh, 2021).

Bén canh do, quyén ctia ngudi st dung dat
(ngudi duge Nha nude giao dat, cho thué dat,
cdng nhan quyén st dung dat, nhan chuyén
quyén sir dung dat theo quy dinh) dugc mé
rong tir Luat Dat dai nam 1987 dén Luat Dt
dai nam 1993, 2003, 2013 (Quédc hoi, 1987;
1993; 2003; 2013). Theo Piéu 166 Luat D4t
dai ndm 2013, nguoi s dung dat co cac
quyen chung nhu duoc Cap Gidy chuang nhan
quyén sir dung dat, quyen s6 hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dat (GCN); dugce huong
thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat;
duoc huéng cac loi ich do cong trinh cua Nha
nuéc phuc vu viéc bao vé, cai tao dat nong
nghiép; dugc Nha nuéc hudng dan va giap do
trong viéc cai tao, bdi bo dat ndng nghiép:
dugc Nha nudc bao ho khi ngudi khac xam
pham quyén, loi ich hop phap vé dit dai cua
minh; duoc bdi thuong khi Nha nude thu hoi
dét theo quy dinh; duoc khiéu nai, t6 céo,
khai kién nhiing hanh vi vi pham quyén st
dung dat hop phap cia minh va nhitng hanh
vi khac vi pham phéap luat vé dat dai. Ngoai
ra, nguoi st dung dét ciing duoc huong cac
quyén khac nhu quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat
theo Diéu 167, Luat Dat dai nam 2013.

Cac quy dinh trén la co s¢ phép ly quan
trong trong linh vyc néng nghiép dé ngudi sir
dung dét thyc hién “ddn dién, ddi thira”, tap
trung rudng dat va tich tu ruéng dat nham han
ché tinh trang manh man, nho 1€, xen k& va tao
ra cac thira dét c6 dién tich Ién hon, thuan loi
hon cho san xuét vai chi phi thip hon va dic
biét la ing dung céng nghé cao, san xut hang
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c6 chit lugng cao hon vé6i quy md 16n hon dap
ng ngay mat tét hon nhu cau ndng san trong
va ngoai nuéc (Pham Phuong Nam & nnk.,
2021). Bén canh do, do vin dé phat trién ndng
nghiép, néng dan, nong thén dugc Dang va
Nha nuéde dac biét quan tdm nén trong giai
doan 2008-2020, téc do tang truong nganh
néng nghiép duoc duy tri kha cao, ting trudng
trung binh dat 2,92%/mam. Chuyén dich co
cau nganh néng nghiép thyc chét va hiéu qua
hon, hoat dong san xuat chuyén manh theo
huéng hinh thanh cac viing san xuét tap trung,
quy md lon, phat huy loi thé cua mdi dia
phuong va vang mién trén ca nudc. Céc thanh
tuu V& xoa doi giam ngheo dat nhiéu két qua
tich cyc. Ty Ié ho nghéo tiép tuc giam nhanh:
nam 2008 ty 1é ho ngheo & néng thén theo
chuan nghéo da chiéu 1a 13,5%, dén ndm 2020,
chi con khoang 4,2%. Thu nhap binh quan dau
ngudi & nong thon tang gip 4,5 lan trong giai
doan 2008-2020 (Pham Phuong Nam & Bui
Nguyén Hanh, 2021).

Ngay nay, trong bdi canh toan cau hda,
dudi tac dong cua Cach mang Cong nghiép
lan the Tw, v6i su canh tranh cao cua hang
hoa ndng - 1am - thuy san, van dé sir dung dat
nong nghiép hiéu qua dé phat trién néng
nghiép, ndng dan, ndng thon Ia van dé dac
biét cap thiét. Sir dung dét ndng nghi¢p ung
dung cong ngh¢ cao la xu thé tat yéu dé tao ra
san pham ndng nghiép chit luong va hiéu qua
cao c6 kha nang canh tranh trén thi truong
trong nudc va trén toan thé gisi. Sir dung dat
ndng nghiép tng dung cdng nghé cao la qua
trinh san xuat c6 &p dung co gisi hoa, ty dong
héa, cong nghé thong tin, cong nghe¢ vat liéu
m¢i, cong ngh¢ sinh hoc va cac glong cay
trong giong vat nudi co nang suat va chat
lwong cao, dat hiéu qua kinh té cao trén mot
don vi dién tich (Pham Phuong Nam, 2019).
Muc dich sir dung dat néng nghiép tng dung
cbng ngh¢ cao lam tang stc canh tranh cua
san pham ndng nghiép, dap tng ngay cang tot
hon yéu cau cua thi truong, ddng thoi nang
cao hiéu qua str dung dat bén viing va bao vé
mdi trudng. Dé tng dung cong nghé cao vao
san xuat ndng nghiép, mot trong nhitng yéu
cau can phai c6 trude tién do6 1a dién tich dat
phai du 16n, thoi han sir dung dat phai di dé
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thu hdi vén dau tu va c6 1ai, ciing nhu giao
dich quyén str dung dat phai dé dang, bao dam
hai hoa loi ich cua chu sir dung dat, nha dau
tu va Nha nude. Bac biét, phai coi trong loi
ich cua nguoi nong dan dau tién. Vé van dé
nay, cac quy dinh vé dat dai ciing da dap tng
dugc & mirc d6 nhét dinh vé ché do str dung
dat, tai chinh dét dai, quyén va nghia vu cua
ngudi sir dung dat...

3.1.2. Nhiing han ché cua chinh sach, phap
lugt ve dat dai doi voi phat trien ndng nghiép,
ndng dan, ndng thoén

Hién nay, mac du da thyc hién “don dién,
ddi thira” nhung dién tich binh quan cua thua
dét nho véi sé luong thira Ion (trén 76 triéu
thira) va do khoang 10 triéu ho gia dinh quan
ly. Tai mot sé dia phuong, do dia hinh phuic
tap, dat san xuat ndng nghiép da giao cho céac
ho dan manh man, khéng thuéan lgi cho san
xuat quy md I6n. Bic biét, co ché thoa thuan
vé6i nhiéu ho dan dé dam bao quy mé dién tich
cling rat phic tap (Pham Phwong Nam &
nnk., 2021; Nguyén Cong Toan & Ha Thi
Thu Ha, 2018). C6 truong hop di c6 su dong
thuan dén 90% ho gia dinh nhung ty 18 con
lai khong dong thuan ciing khong thé thuc
hién mé rong quy md san xuit va ung dung
cong nghé cao.

Bén canh do, dién tich dat ndng nghiép c6
xu hudng giam do tac dong cua bién doi khi
hau. Theo danh gia, néu myc nuéc bién dang
cao thém 1m thi khoang 40% dién tich dong
bang séng Ciru Long, 11% dién tich ddng bang
sdng Hong va 3% dién tich cia cac tinh khac
thudc viing ven bién s& bi ngap. Bén canh do,
lii lut ciing lam cho 50% dién tich dat néng
nghiép ving ddng bang séng Ciru Long bi
ngap lut, khong con kha ning canh tac. Piéu
nay cang doi hoi phai ndng cao thu nhap trén
mét don vi dién tich théng qua ung dung céng
nghé cao vao san xuat, thich ng véi nhiing
thay ddi khi hau (Pham Phuong Nam, 2020).

Chinh sach giao dat ndng nghiép cho ho
gia dinh, c4 nhan sir dung con bat cap. Nhiing
dbi twong sinh ra sau thoi diém giao dat
khong dugc giao dat do khong con dit nong
nghiép dé giao. Chinh sach giao dét nay dan
dén tinh trang dat néng nghiép khong duoc
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diéu chinh theo bién dong nhan khau trong
qua trinh st dung dat. Trong qué trinh st
dung dat, c6 ho gia dinh c6 thanh vién chét
hoac chuyén doi nghé nghiép tir san xuét
ndng nghiép sang linh vuc phi nbng nghiép
nhung khoéng bi rit bét dién tich dat ndng
nghiép. Nhiéu ho gia dinh st dung dat ndng
nghiép khong hét nén cho muon, cho thué lai
trong khi mot s6 ho gia dinh tang thém nhén
khau lai thiéu dat san xuat vi dia phuong
khong con dat ndng nghiép dé giao tiép
(Pham Phuong Nam & Phan Thi Thanh
Huyén, 2019).

Bén canh d6, Diéu 62 Luat Dt dai nim
2013 quy dinh cac trudng hop thu hoi dat dé
phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia,
cbng cong qué rong va chua phan biét rd thu
hoi dat cho muc dich xa hoi chung vaéi cac du
an thuvong mai nhu dy an cac khu nha &
thuong mai do cac doanh nghi¢p lam chu dau
tu nén dat nong nghi¢p co thé bj thu hoi bét
ctr khi nao véi gia boi thuong vé dat thap,
trong khi doanh nghiép sau khi dau tu ha tang
thi gi4 dét lai tang 1én rat nhiéu lan. Diéu nay
lam cho nguoi s dung dit néng nghiép
khong yén tam sir dung va dau tu (ng dung
cdng nghé cao vao san Xuét.

Theo quy dinh hién hanh, hg gia dinh, c&
nhan truc tiép san xuat ndng nghiép dugc
giao dit néng nghiép vai thoi han 50 nam va
dugc thué dat noéng nghiép thuoc quy dat
cong ich do UBND cép x& quan ly véi thoi
han ti da 5 nam. Theo nhiéu ho gia dinh va
ca nhan, quy dinh nhu vay van chua dam bao
cho ho yén tam déu tu, tng dung cdng nghé
cao trong san xuat ndng nghiép. Bac biét ddi
v6i ho gia dinh, ca nhan thué dat cong ich
trong nhiéu truong hop duoc thué dat véi thoi
han nho hon 5 nam (Pham Phuong Nam,
2021; Nguyén Cong Toan & Ha Thi Thu Ha,
2018). iéu nay cang han ché tng dung cong
ngh¢ trong san XUt ndng nghi¢p. Do vay, ho
mong muén dugc giao dat véi thoi han 1au dai
con thué dét thi thoi han thué dat bang ky quy
hoach 10 nim dé c6 thé yéu tim dau tu cong
nghé, cdy trong, vat nudi. Han muc nhén
chuyén nhuwong quyén st dung dit nong
nghiép theo Luat DAt dai hién hanh tbi da
bang 10 han mirc giao dat ciing tic dong dén
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nhu cau sir dung dit cua nhitng ho c6 kha
ning md rong san xuat, tng dung cdng nghé
va hudng dén thi truong Ién hon, ké ca thi
truong quéc té.

Thu nhap tir néng nghiép hién con thap,
binh quan chung ca nuéc hién méi dat
khoang 47 triéu dong/ngudi/nam, khién ndng
dan ¢6 xu huéng giam dién tich dat st dung,
ngudi dan khdng thiét tha véi san xuat ndng
nghi¢p (Pham Phuong Nam, 2021). Rudng
dat tai nhiéu dia phuong bi bo hoang gay lang
phi tiém ning dat dai. Bén canh d6, muc thué
thu nhap tir chuyén nhuong dat néng nghiép
bi 4p chung nhu cac bat dong san khac (2%
thué thu nhap ca nhan) nén ciing han ché ndng
dan chuyén nhuong quyén st dung dat nén dé
d4t hoang, mot s6 ndng dan khac co tam ly
giir dat dé dé phong rui ro. Mot trong nhitng
nguyén nhan chinh dé dat hoang 1a do ngudi
st dung dat do dugc giao dat khong thu tién
st dung dat va duoc mién thué st dung dt
néng nghiép nén ho cir dé dit hoang vi khong
méat gi. Nhu vay, mién thué sir dung dat néng
nghiép khdng khuyén khich viéc sir dung dat
hiéu qua, khong tao duogc dong luc dé giai
phong dit ‘nong nghi¢p tr nhitng ho khong
con nhu cau hoic khong con kha nang san
Xuat néng nghiép nhung van muén giir dat.

Gi4 dat quy dinh hay gia dét cu thé thuong
thap hon gia dat giao dich trén thi truong va
ciing do thiéu thong tin vé gia dit giao dich
chinh thirc nén dinh gia dat gap khé khin
(Phan Thi Thanh Huyén & Nguyén Vin
Diing, 2016). Pay cling 1a mot trong nhiing
nguyén nhan khién nguoi dan khong muon
chuyén nhuong dat néng nghlep mac du
khéng con nhu cau sir dung vi trong cho vao
viéc bdi thuong, hoic chuyén d6i sang muc
dich sir dung khac c6 gia cao hon. Diéu nay
dan dén tinh trang thiéu ngudn cung dat ndng
nghiép dé thuc hién céc giao dich dat nong
nghiép, giam hiéu qua sir dung dat. Bén canh
d6, do chwra hinh thanh dugc hé thng céc dir
liéu va thdng tin vé gia dat chuyén nhuong
trén thi truong dé phuc vuc cong tac dinh gia
d4t nén mot s6 khu vire da hinh thanh ban d6
gia tri hodc budc dau xay dung co sé dit liéu
gia d4t nhung do tin cay 1a khong cao. Nhiing
van d¢ trén gay kho khin trong viée dinh gia
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dét khi cho thué dit. Pay la can nguyén cua
cac van de h¢ qua trong moi quan hé giira chu
thé vé dat dai.

Hién tai, ky quy hoach sir dung dat 10 nim
trong khi thoi han sir dung dat 1én dén 50 nim
va trong truong hop dac biét 1én dén 70 nam.
Nhu vay, c6 thé xay tinh trang dat nong
nghiép s& bi thu hdi dé chuyén thanh muc
dich sir dung khéc khi hét ky quy hoach. Piéu
nay s& anh hudng dén ngudi st dung dét, nhat
1a ddi véi nguoi du tu 16n vao dat cd thoi
gian thu hoi vén dai. Bén canh do, chi tiéu
phan b cho ting loai dat nhiéu khi khéng
phan anh dung thuc té va nhu cau st dung dat
ndng nghiép & mdi dia phuong. Chuyén doi
gitra c4c loai dat ndng nghiép va tir dat ndng
nghiép dé phuc vu cac muc dich phi néng
nghiép, nhat |a véi dét lGa con phuc tap, phé
duyét cham gay can tré dau tu co so ha tang
phuc vu san xuat ndng nghiép.

Chinh sach tai chinh vé dt dai chua phat
huy vai tro thiic day sir dung dat hiéu qua tiét
kiém nén nhiéu ngudi st dung dat con cham
khong dua dat vao sir dung, dé dat hoang hay
sir dung khong hét dién tich dit trong khi nhiéu
dbi twong khéc c6 nhu cau sir dung dat nhung
lai khong c6 dat. Mot trong nhitng nguyén
nhan chinh cia vin d& nay 1a do quy dinh vé
mién, giam tién thué dat hay xac dinh tién thué
dat trong nhiéu trudng hop chwa dam bao phi
hop V&i gia ca dat dai trén thi truong (Phung
Danh Cuong & Hoang Thi Kim Oanh, 2018).
Gia dat dugc quy dinh trong khung gia dat va
gia dat cu thé do UBND cép tinh quy dinh qué
thap, khong phu hop véi gia thuc té trén thi
truong. Ngoai ra, muc xir phat vi pham hanh
chinh vé dét dai con thap, t chic xir phat chua
duoc thuong xuyén. Quy dinh mién, giam tién
tién thué dat, thué mat nudc trong thoi gian
xay dung, trong giai doan du cua hoat dong
san xuat, kinh doanh di véi nhiing dy an uu
dai dau tu hay tai nhimg dia ban c¢6 diéu kién
kinh té - x& hoi kho khan, dac biét kho khan
ngay tir dau khi du 4n chua di vao hoat dong
nguyén nhan din dén sir dung dat khong hiéu
qua, lang phi do cac dbi tuong sir dung dat noi
chung va kinh té tu nhan néi riéng khong mat
vén dau tu vé dét dai, dac biét 1a mién tién thué
d4t cho ca thoi gian thuc hién du 4n dau tu.
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Chinh sach, phép luat vé thu tién thué dat
con han ché. Cho thué dat phan Ién van theo
hinh thac chi dinh, chua thuc hién triét dé
theo co ché dau gia, ddu thau du &n cé sir
dung dat. Quy dinh vé mién giam tién thué
dét theo phép luat vé khuyén khich dau tu,
cho ddi twong chinh sach ciing con bat cap
nhu quy dinh vu dai trung (vira vu dai qua
don gia vira wu dai theo phap luat dau tu véi
cling mét tiéu chi vé linh vuc hodc dia ban)
(Chinh pha, 2014; 2016; 2017). Chinh séach
wu d3i dau tu vé tién thué dat theo phap luat
dau tu tuong d6i bao quat va day du. Tuy
nhién, trong tung linh vyc lai 6 nhirg wu dai
riéng cao hon, vi dy: wu dii vé& du &4n nong
nghiép ndng thon, vé du &n khoa hoc cong
nghé... Thi tuc mién giam nghia vu tai chinh
van con phuc tap, chwa thuc su tao diéu kién
thuan loi cho cac d6i tugng duoc hudng wu
dai. Thong ké caa mot sé tinh vé tinh trang
nay cho thiy, hién trong ndng dan bé ruong
c6 xu hudng tang. Nam 2017, tinh Ha Nam
chi c6 hon 100 ha rugng bi bo hoang thi nam
2019, sb dién tich bj bo hoang d3 1én t6i 310
ha. Tinh Vinh Phic, vu miia nam 2019 cé hon
1000 ha ruong bé hoang va dién tich gieo
trong vu dong nam 2019 cua tinh nay giam
t6i 6000 ha. Nam 2019, tinh Thanh Hoéa cé
hon 110 ha rudng bi bé hoang; tinh Thai Binh
¢6 hon 1200 ha rudong bi bé hoang. Nguyén
nhan chinh caa bo rudng 1a do san xuét néng
nghiép 1a hoat dong rat vat va, phu thudc
nhiéu vao thoi tiét, gia tri cong lao dong thap,
bap bénh hon so véi thu nhap trong linh vuc
phi ndng nghiép. Ngoai ra, do tac dong cua
d6 thi héa, cong nghiép hoa dat ndng nghiép
bi chia nho khong du canh tac va chat luong
dét ciing khong con tdt do tac dong cua chat
thai, khi thai. Bén canh d6, mot s6 ho gia dinh
da ty nguyen tra lai dat néng nghiép do khéng
¢6 nhu cau sir dung hay chuyén nhugng, cho
thué dat va nhiéu truong hop chuyén nhuong
cho déi tugng khong truc tiép san xuat nong
nghiép trai quy dinh cia phap luat dt dai.

M3c du Chinh phu da c6 nhiéu chinh sach
vé giai quyét dit dai ddi véi ddng bao céc dan
toc thiéu s6 nhung hién tai van con nhiéu ho
thiéu dat ¢, dat san xuét. Tai cac tinh Tay
Nguyén, con nhiéu h thiéu dit san xuét (cha

S6 02 (2022): 15— 24

yéu 1a ho dan toc thiéu sb, di cu ty do); doi
sbng cua mot bo phan ddng bao dan toc thiéu
s con rat nhiéu kho khan, con nhiéu ho dan
toc thiéu sé di cu tu phét can sip xép, bd tri
dn dinh, con nhiéu ho thiéu dat san xuat, thiéu
dat &... Khiéu kién, tranh chap dit dai con
dién bién kha phirc tap, tinh trang 1an chiém,
tranh chip dat dai gitra cac ho ca nhan Vi
nhau, gitra ho ca nhan vai cac cong ty ndng,
lam nghi¢p dién ra ¢ nhiéu dia phuong.
Quyén va nghia vu phap ly cua cong dong dan
cu trong quan 1y dat rirng va rirng con han ché
so véi chu rang khac. Dién tich rung thiéng,
ring tam linh, rimg dau ngudn nudc... gan
véi phong tuc tip quan, tin ngudng, van hoa
cua cac dan toc chua duoc c¢éng nhan 1a dat
tin ngudng gidng nhu dat dén chua, nha tho,
miéu mao... Chinh sich chi tra dich vy moi
truong rieng con han ché, bét cap.

3.2. M@t s6 dé xuat ddi méi chinh sach,
phap luat vé dat dai cho phat trién ndng
nghiép, néng dan, ndng thén

Mgt 13, dé nhimg nguoi ¢6 kha ning @ng
dung cdng nghé cao vao san xuat ndng nghiép
thi dién tich dat phai du I6n. Do vay, nén bo
han muc nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dét ndng nghiép va thuc hién danh thué sir
dung dat nong nghiép liy tién thué suét liy
tién voi muc thué chénh léch cao hon ddi voi
dat bo hoang hay sir dung kém hiéu qua so
VGi cac thira dét lién ké dé nguoi sir dung dat
st dung dat hiéu qua hon. Bong thoi, thuc
hién thu hoi dat dé hoang hay sir dung khang
hiéu qUa trong 2 ndm lién tlep dé giao cho dbi
tu:0’ng c6 nhu cau sir dung va cam két sir dung
c6 hiéu qua cao hon.

Song song Vvéi do, can quy dinh dién tich
t6i thiéu duoc tach thira va giam sét chat ché
viéc tach thira ciing nhu quy dinh dién tich tdi
thiéu phai nhap thira dé sir dung dat hiéu qua.
Nguoi sir dung dat khong hi¢u qua hoac tam
ngung san Xuat nodng nghiép thi phai chuyén
quyen sir dung dat tam thoi cho ddi twong co
nhu cau st dung dat khéc c6 hiéu qua hon
thdng qua hop dong thué dat. Thyuc hién mua
bao hiém trach nhiém dan sy khi mét trong
cac bén vi pham hop dong. Ban hanh phuong
phép tinh toan loi ich kinh té tir mot don vi
dién tich trong mot nam lam co sé tinh toan
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s tién thué dat néu chu st dung dit cho thué
dat dé bén thué dat tra tién thué dat cho thoi
gian thué va bén st dat khong hi¢u qua phai
chap nhan gia thué va chuyén quyen st dung
dét cho bén thué. Bén canh d6, nham dam bao
cdng bang trong tiép can dat dai va st dung
dat hiéu qua hon, can dinh huéng chuyén
hinh thirc giao dat néng nghiép khdng thu tién
st dung dat sang hinh thirc thué dat vai thoi
han do c&c bén tu thoéa thuan theo ky quy
hoach sir dung dét hay theo giai doan dinh
huéng str dung dt.

Hai 1&, Nha nuéc can c6 chinh sach hd tro,
dur bao, tim kiém thi truong tiéu thu nong san,
ché bién ndng san, ciing nhu céng nghé cho
san xuét theo nguyén tic san xuat cc loai
hang héa ndng san thi truong can va cé hiéu
qua cao nhit; ddng thoi bao dam sir dung dat
bén viing, tiét kiém, hiéu qua cao nhat. Nha
nuéc hd trg vé von, dao tao nhan luc tham gia
vao linh vyc phi nong nghi¢p dé chuyen
nhuong lai quyen st dung dat ndng nghiép
cho san xuat quy md Ién hon. Can ddi moi
cac chuong trinh dao tao nghé ndng thdn pha
hop véi nhu cau cua thi truong lao dong. Phat
trién bao hiém xa hoi cho nhitng nong dan roi
bo néng nghiép tham gia vao linh vuc phi
ndng nghiép tai nong thén va do thi.

Ba I, hoan thién quy hoach sir dung dit,
quy hoach san xuat néng nghiép theo huéng
chuyén canh véi thoi han 6n dinh dam bao
dau tu co 14i. Khi 1ap quy hoach phai tinh hiéu
qua str dung dat dé lya chon phuong an co
hiéu qua cao nhat, thuan lgi cho &p dung co
khi hoa, tw dong héa san xuat néng nghiép.
Quy hoach sir dung dét phai théng nhat voi
cac quy hoach khac va ky quy hoach cling
phai bang thoi han giao dét, cho thué dat ndng
nghiép. Quy hoach sir dung dét phai phi hop
tirng khu vuc véi thoi han 6n dinh 10 nim, 20
nam, 30 nim va 50 nam dé ngudi st dung dat
c6 ké hoach dau tu phu hop. Pong thoi, phai
nang cao chat lwong quy hoach, du bao ding
nhu cau chuyén dat néng nghiép thanh dét phi
nong nghi¢p. Quy trach nhiém cho nguoi
dung dau to chic ¢ tham quyén phé duyét
quy hoach sir dung dat. Thuc hién cong khai
quy hoach sir dung dit néng nghiép trén mang
internet va tai UBND cac cap c6 dat nong
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nghiép dé cac ddi twong quan tam tim kiém,
tra ctru thong tin cling nhu giam sat thuc hién
quy hoach, ké hoach st dung dat.

Bon 13, vé bdi thuong khi thu hoi dat nong
nghiép, trong moi trudng hop, déu phai tinh
dung, tinh du c4c thiét hai do viéc thu hoi dat
gdy ra d6i vai ddi tuong dang sir dung dat ca
vé dat va tai san gan lién véi dat ciing nhu cac
khoan thiét hai httu hinh, v6 hinh khac c6 lién
quan. Bo quy dinh hd tro vi khi da tinh ding,
tinh du cac thiét hai thi hd trg khdng can thiét.
Do vay, can nghién ctru cac phuong phéap dé
x4c dinh duoc chinh xac cac khoan thiét hai
ma ddi twong bi thu hdi déat phai ganh chiu.
Hoan thién quy dinh vé dinh gia dat dé bao
dam gia dat xac dinh ngang bang gia dat thi
trudng. Bén canh do, can cong khai gia mua
ban quyén sir dung dat thuc té do cac co quan
chuyén trach gia ca thi treong phu trach voi
sy phdi hop cua cac to chie mdi gidi, dinh gia
bat dong san. Dé ngudi dan khai dang gia giao
dich va han ché tranh chap c6 thé xay ra, can
tinh thué thu nhap va cac nghia vu tai chinh
khac lién quan theo gia dat quy dinh trong
bang gia dat, khdng tinh theo gia ghi trong hop
ddng vi thuong gia ghi trong hop ddng thap
hon gia thuc t& mua ban quyén st dung dat.

Nam la, tap trung thuc hién chinh sach
phat trién da dang hda cac nganh nghé san
XUt phi ndng nghiép ¢ nong thon, thic day
mot sb nganh dich vy, thuong mai, thu cong
truyén thdng phat trién dé co diéu kién rut bot
mot luc lugng lao dong nong nghiép sang lam
trong cac nganh nghe nay, tranh gay ap luc
qua lén Ve nhu cau sir dung dat néng nghiép.
O mot s6 khu vie ndng thon co diéu kién
thuan loi Ve glao thong, dia hinh, canh quan,
can xay dyng va phét trién mo hinh san xuat
ndng nghiép két hop véi du lich sinh thai.
Thuc hién chinh sach hd tro khuyén hoc,
dong vién cac thé hé tré & nong thén ra sic
hoc tap, thoat ly, tim kiém viéc lam & khu virc
d6 thi, cac khu cong nghiép va di xuat khau
lao dong... d& giam b6t ap luc vé nhu ciu
viéc lam trong khu vuc néng nghiép. Xay
dung va thuc hién co ché xa hoi hda thu hat
dau tu cta cac thanh phan kinh té vao viéc
dao tao, chuyén d6i nganh nghé cho ngudi lao
dong ¢ ndng thdn song song véi viéc Nha
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nuée dau tu trién khai chinh sach day nghé,
tim kiém viéc lam cho thanh nién néng thon.

Sau 1a, don gian hoéa tha tuc hanh chinh
khi chuyén ddi co cau cay trdng, vat nudi trén
dat néng nghiép. Bong thoi, tao téi da diéu
kién cho nguoi sir dung dit duoc phét trién
trén thura dat cia minh. Phap luat dat dai nén
quy dinh vé diéu kién dé duoc chuyén muc
dich sir dung dat. Tir d6, co quan nha nuéc co
tham quyén thay vi cho phép thi chi can
thanh, kiém tra xem ngudi sir dung dét c6 du
diéu kién dé chuyén muc dich sir dung dét hay
khong. Cong khai thu tuc hanh chinh vé ding
ky dat dai, cap gidy chirng nhan, nghia vu tai
chinh vé& dit dai va dac biét 1a xay dung hé
thong thong tin dat dai hién dai, lién thdng
gitra cac cap, cac nganh, cac dia _phuong dé
theo ddi, giam sét thuc hién quyén va nghia
Vu Ctia ngudi str dung dat trén co s ang dung
thanh tyu cuaa Cach mang Coéng nghiép 4.0.
Cu thé, hé théng tin dat dai can cho phép
ngudi sir dung dat thuc hién cac quyén, nghia
vu ciia minh hay tra ctru thong tin dat dai &
bat cir dau vao bat cir thoi diém nao.

Bay 13, thay thé hinh thirc mién giam tién
thué dat cho cac hop tac x4 khi thuc hién cac
du &n khuyén khich dau tu va cac du an dau
tu tai nhitng dia ban c6 diéu kién kinh té - xa
hoi kho khin va dic biét kho khan bang hinh
thire mién, giam thué thu nhap trong qua trinh
hoat dong san xuat, kinh doanh, nham phat
huy hon trach nhiém ciia kinh té tu nhan trong
sir dung dét. Bong thai, cho phép kinh té tu
nhan duoc no tién thué dat trong khoang thoi
gian nhét dinh tiy thudc vao tirng du 4n, dia
ban dau tu va dic diém cu thé cua hop tac xa.

Tam 1a, bao dam minh bach théng tin vé
thi truong quyén sir dung dat. Xac dinh gia tri
quyén st dung dat theo co ché thi truong
thong qua dau gia, ddu thau cac du an co sir
dung dét. Cu thé, ddi véi cac du &n c6 sir dung
d4t ma phai dau thau theo quy dinh, can thuc
hién qua hai buéc. Bugc thir nhat, thuc hién
d4u gia quyén st dung dét dé chon it nhat 02
t6 chirc kinh té tra gia dat cao nhat hay don
gia thué dat cao nhat nhung khong coéng bd
gia cu thé 1a bao nhiéu va duoc gitt bi mat dén
khi thuc hién xong budc thir hai, dau thau du
&n. Bén trang thau phai thyc hién du 4n theo
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gi4 dat cao nhat hay gia thué cao nhét da xac
dinh duogc trong budc thir nhat, do bén tham
gia dau thau da tra & budc thir nhat nham dam
bao tinh canh tranh trong dau gia dat va dau
thau thuc hién dyu an. Quy ché dau thau két
hop véi dau gia can duoc cong bd cong khai
dé cac d6i twong quan tam biét va thyc hién.
Bén canh d6, ciing phai quy dinh quyén va
nghia vu cia cac bén tham gia ddu thau, dau
gia va khoan tién dat trudc khi tham gia dau
thau, diu gié.

Chin 13, dé khic phuc tinh trang thiéu
thong tin thuc vé gia ca dat dai khi xac dinh
tién thué dit va dam bao gid déat duoc xac
dinh ngang bang gié ca dat can khuyén khich
dbi trong mua ban quyén sir dung dat ghi
dung gia chuyen nhuong vao trong hop dong
mua ban quyen str dung dat bang cach quy
dinh thué chuyen nhuong quyén sir dung dat
tinh theo gia dét trong bang gia dat do UBND
cap tinh ban hanh trong moi truong hop,
khéng phu thugc vao gia chuyén nhugng ghi
trén hop dong. Bong thoi, cap nhat, cong khai
gi4 dat trén hé thdng thong tin dit dai, ban dd
gia dat cua ting khu vuc dé cac ddi tugng
quan tdm theo ddi, tham khao khi c6 nhu cau
nhan quyén st dung dat.

Muoi 13, tang cuong nang lyc, dao duc
cdng vu caa can b, cdng chirc, vién chirc lién
quan dén chinh sch tai chinh vé dat dai nham
dam bao tinh dung, tinh du, hop ly c&c khoan
thu tai chinh tir dat dai khi cac doanh nghiép
tu nhan, c4 nhan, ho gia dinh ¢6 nhu cau st
dung dat phai thuc hién nghia vu tai chinh.
Pdng thoi, ban hanh cac ché tai da manh,
thuc hién nghiém cac hanh vi nhiing nhiéu,
tiéu cuc, voi vinh d6i vai kinh té tu nhan noi
riéng va dbi voi ddi twong su dung dét noi
chung. Néang cao hiéu lec, hiéu qua cdng tac
giam sat, kiém tra, thanh tra, kiém toan va
thuc thi chinh sach, phép luat vé dit dai, trong
d6 co cac quy dinh vé tai chinh vé dét dai.
Tiép tuc thuc hién ra soat cac thu tuc trong
xac dinh nghia vu tai chinh vé dit dai dang
thue hién tir d6 tién toi thuc hién mot cira, mot
dau méi, don gian, cong khai, minh bach, rat
ngén thoi gian thuc hién va diy manh ap dung
cong ngh¢ thong tin trong giai quyet thu tuc
hanh chinh cho cac nha du tu & bat cir dau
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vao bét ctr thoi diém nao trén co s¢ tng dung
Céach mang Cb6ng nghiép 4.0.

Muroi mét, dé khac phuc kho khin khi tiép
can dat dai cua cac hop tac xa khi thuc hién
du an dau tu tai nhing vi tri chua thuc hién
giai phong mat bang va hop tac xa tu thoa
thuan nhan chuyén quyen sir dyng dat, can
quy dinh: ngudi nhan quyen st dung dét phai
tra cho ngudi dang co quyén str dung dat mot
khoan tién tinh theo dién tich va gi4 dat do cac
bén tu thoa thuan dam bao ngang bang gia ca
dét trén thi truong. Trong trudng hop cac bén
khong thoa thuan dugc gia dat thi c6 thé nho
trong tai kinh té hay toa an giai quyét, dé dam
hai hoa lgi ich gitta hop tac xd va bén c6 dat
va giam bét thoi gian thuc hién tha tuc dé c6
mit bang dau tu nhu hién nay tai nhiéu dy an.

Mueoi hai, viéc trién khai chinh sach vé dat
&, dat san xuat can duoc tiép tuc thyuc hién, két
hop véi nhiéu giai phap dong bo khac nhu
chuyén déi nghé, tim kiém cac co hoi viéc lam
phi ndng nghiép. Clng véi chinh sach vé dat
dai, can dau tu ddng bd V& co so ha tang, thay
loi, ky thuat san xuat cac chinh sach hd trg
Chuyen dol nghe can di kém VO hd tro vé
nguon vén, tim dau ra cho san xut; dinh muc
hé tro phii hop véi dac thi tirng ving, mién,
dia phuong; cong nhan cong dong dan cu 1a
cha riing ¢6 quyén loi va nghia vu nhu cac chu
rang khac; cong nhan di¢n tich rang thiéng,
rieng tam linh, rimg dau nguén nudc. .. gan véi
phong tuc tap quan, tin ngudng, van hoa ctia
cac dan toc 1a dat tin ngudng cua dong bao céc
dan toc giéng nhu dit dén chua, nha tho, miéu
mao... Ngoai ra, cin nghién ctu stra d6i chinh
sach chi tra dich vu méi truong ring nham
khic phuc tinh trang chénh léch qua I6n phi
dich vu méi truong duge hudng trén mot ha
gitra c&c vung, cac khu vyc.

4. KET LUAN

Chinh sach, phép luat vé dét dai da va dang
dugc hoan thién dé phét trién nong nghiep,
ndng dan, nong thon noi riéng va phat trién
kinh té - xa hoi, quéc phong an ninh ndi chung
trong bdi canh toan cau hoa duéi tac dong cua
ky nguyén s6. Cac quy dinh da tao hanh lang
phép Iy cho chuyén ddi, tap trung, tich tu
rudng dat dé wng dung céng nghé cao vao san
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Xuit ndng nghiép, tang thu nhap cho ndng dan,
1am thay déi co s& ha ting k¥ thuat, ha tang xa
hoi ciia ndng thén. Mac du vay, van con nhiing
han ché trong ché d¢ sir dung dat ndng nghiép,
gia dat, chinh sach tai chinh vé dat dai, boi
thuong vé dat, quy hoach sir dung dét, thu
nhap tr san xuat ndng nghiép, quyén cua
nguoi sir dung dat. ..

Dé phat trién nhanh hon, manh hon nira
ndng nghiép, nong dan, néng thén can doi
méi chinh sach, phap luat vé& dit dai theo
huéng bo han mac nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat nong nghi¢p; ap dung thoi
han str dung dat ndng nghi¢p on dinh lau dai;
ap dung thué suat lity tién d6i véi dat ndng
nghiép va dic biét 1a dat bo hoang, sur dung
khong hiéu qua; hoan thién quy dinh vé quy
hoach sir dung dat, thu hoi dat va bdi thuong;
tap trung dat ndng nghiép; hd tro san xuat,
tiéu thu san pham ndng nghi¢p; sira doi céac
quy dinh vé mién, giam tién tién thué dat;
quan ly gia dét; tng dung cdng nghé thong tin
trong quan 1y gia dat va thuc hién nghia vy tai
chinh vé dét dai; ting cudng thanh tra, kiém
tra, xtr phat vi pham hanh chinh trong chép
hanh phéap luat vé dét dai. ..
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