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NGHIEN CUU

DANH GIA KHA NANG THUC HIEN CHUC NANG TAO LAP QUY DAT NONG NGHIEP

CUA TO CHUC PHAT TRIEN QUY DAT

PAM THI MAI OANH

Trung tam Phat trién va Ung dung khoa hoc cong nghé vé ddt dai

Vién Chién lugc, chinh sdch tai nguyén va méi trudng

Toém tat:

Tich tu dé'tao lap quy ddt nong nghiép phuc vy san xudt 16n, han ché tinh trang bé hoang dit néng
nghiép la xu hudng thiét yéu trong quan ly va sit dung hiéu qud dién tich ddt néng nghiép cia nuéc ta.
Tuy nhién khi cdc nha ddu tu mudn tich tu ddt thi gap phdi nhiéu viiéng mdc. Nha ddu tu mudn thong
qua dai dién co quan nha nuéc dé thuc hién tich ty ddt dai phuc vu sdn xudt I6n. Viéc nghién ciiu danh
gid thuc trang va khd ndng tao ldp quy ddt nong nghiép thong qua viéc thué quyén sii dung dit, nhdn
chuyén nhugng quyén sii dung ddt, nhdn ky giii quyén sit dung ddt nong nghiép cia To chiic phdt trién
quy ddt la rdt can thiét va ddy chinh la mét trong nhiing diém mdéi ciia Dy thdo Ludt Ddt dai (siia doi).

Tii khéa: Khd ndng tao ldp quy ddt nong nghiép.

Ngay nhdn bai: 15/4/2023. Ngay stia chiia: 21/4/2023. Ngay duyét dang: 28/4/2023.

Assessing the feasibility of establishing agricultural land funds
by land availability development organizations

Abstract:

Accumulation to create the agricultural land fund for the large scale production, limit the abandonment
of agricultural land is an essential direction in the effective agricultural land management and use in
Vietnam. However, when investors accumulate land, they face with many problems. Investors want to
implement the land accumulation for the large scale production through representatives of the State
Agencies. The study and assessment of the current situation and the ability to create the agricultural
land fund through leasing land use rights, receiving land use rights transfer, and receiving agricultural
land use rights consignment from the Land Fund Development Organization is very necessary and this
is one of the new points of the Draft Land Law (amended).

Keywords: Ability to create the agricultural land fund.
JEL Classifications: R14, R00, R33, N52, R20.

1. DAT VAN PE

O Viét Nam, do lich st d€ lai nén binh quén dién tich
dat nong nghiép nho va phan tan nén viéc t6 chic quin
ly va stt dung quy dat quy mo nho, manh mun la rat kho
khan va khong thé san xudt tap trung véi hiéu qua cao. Chu
truong khuyén khich tich ty, tdp trung rudng dit nhim
nang cao hiéu qua san xuit néng nghiép, thong qua mé
rong quy mo san xudt phu hop, ap dung tién bd khoa hoc -
cong ngh¢ va hinh thanh khu vic chuyén canh theo huéng
san xudt nong nghiép hién dai, chuyén mon héa gan véi thi
truong da dugc khing dinh trong cdc nghi quyét ctia Dang
va dugc cy thé hda trong cac chinh sach, phap luét ctia Nha
nudc. Cac quyén ctia nguoi su dung dit nong nghiép dugc
hoan thién, tao diéu kién cho ngudi st dung dat tap trung,
tich tu dit dai theo quy mé l6n va yén tdm hon trong viéc
dau tu vao dat. Thuc t€ da cé nhiéu mo hinh va phuong
thiic thuc hién c6 hiéu qua, dong gép tich cuc cho viéc phat
trién san xudt nong nghiép ctia nudc ta. Tap trung rudng
dat da tao nén tang thic ddy san xuét nong nghiép cong
nghé cao, bdo dam chat lugng sin phdm, dép ting yéu cau
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cuia thi trudng, la tién d€ quan trong thuc hién thanh cong
cac muc tiéu tai cd cdu nganh nong nghiép.

Quy dinh cta Luét Dat dai hién hanh chua diéu chinh
cdc quan hé dét dai phu hop véi diéu kién thuc tién nén
chua hé trg tét cho qud trinh tich tuy, tp trung dét dai; chua
¢6 quy dinh vé chiic nang thué dat, cho thué lai dét trong
Trung tdm Phat trién quy dat.

Luét Dt dai chi cho phép chuyén d6i dat nong nghiép
doi véi cac ho gia dinh, ca nhan trong ciing mét x3, phudng,
thi trén. T6 chic kinh té khong dugc nhin chuyén nhugng
dat trong lua, trii trudng hgp duge phép thay déi muc dich
sti dung dét ctia co quan nha nudc c¢6 thdm quyén theo dy
an dau tu. Ho gia dinh, ca nhan dugc giao dat ndng nghiép
6n dinh khong dugc phép cho thué dit nong nghiép cho
doanh nghiép c6 100% von nudc ngoai hodc doanh nghiép
ma nha dau tu nudc ngoai ndm git ty 1¢ ¢ phan chi phdi
(trén 51%).

Viéc thanh 14p T6 chtic Phét trién quy dat va Quy Phat
trién dat 14 nhu ciu cdp thiét nham nang cao hiéu qua quan
ly va phat trién quy dat noi chung va quy dit ndong nghiép



noi riéng dap ting yéu ciu phat trién kinh té - xa hoi ctia cac
dia phuong trong thoi gian trudc mat va lau dai.

2.QUY PINH PHAP LUAT KHA NANG THUC HIEN
CHUC NANG CHO THUE PAT, CHO THUE LAI
PAT NONG NGHIEP CUA TRUNG TAM

PHAT TRIEN QUY PAT

Hoat dong ctia T8 chtic Phat trién quy dat hién nay chu
yéu tap trung vao chiic ning t6 chic thuc hién thu héi, boi
thudng, gidi phong mat bang do cac hoat dong nay c6 mic
sinh lgi cao. Chtic nang, nhiém vy quan trong ctia T6 chuic
nay 1a tao lap, phat trién, quan ly, khai thac quy dit, dac
biét 1a dat nong nghiép c6 miic sinh lgi thép chua dugc cha
trong diing muic.

Vé thué dit va cho thué lai dat, theo quy dinh cta phap
Luat Dat dai ndm 2013 (Piéu 56), co hai trudng hgp Nha
nudc cho thué dat: cho thué dat tra tién thué dat hang nam
va thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.
Luat Dat dai ndm 2013 da bé sung quy dinh t6 chiic kinh t&,
ho gia dinh, ca nhan trong nudc ciing dugc quyén lya chon
thué dat tra tién thué dat hang nam hodc thué dat tra tién
thué dat mot 14n cho ca thai gian thué; b6 sung quy dinh t8
chiic kinh té, t8 chtic sy nghiép cong lap tu chu tai chinh,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6
von du tu nudc ngoai déu thudc déi tugng duge Nha nude
cho thué dat dé€ xay dung cong trinh su nghiép.

Diém b khoan 2 biéu 118 Luat Dat dai ndm 2013 quy
dinh céc trudng hgp khong dau gia quyén st dung dat khi
Nha nudc giao dit, cho thué dat, trong d6 c6 trudng hop
“Stt dung dat dugc mién tién st dung dat, tién thué dat quy
dinh tai Diéu 110 ctia Luét nay” va tai diém a khoan 1 biéu
110 Luét Dét dai nam 2013 quy dinh viéc mién, giam tién
sti dung dét, tién thué dat dugc thyc hién trong truong hop:
“Sti dung dét vao muc dich san xuét, kinh doanh thu¢c linh
vuic uu déi dau tu hodc dia ban vu dai dau tu theo quy dinh
ctia phap luét vé ddu tu, trii du an dau tu xay dung nha &
thuong mai”

2.1. V€ diéu kién cho thué ddt déi véi t6 chiic, hé gia
dinh, cd nhan trong nudc

So véi cac quy dinh ctia cac Luét Pat dai ndm 2003 thi
quy dinh ctia Luét Dat dai ndm 2013 vé diéu kién dd6i véi
chti dau tu xin thué dat chit ché hon, nham khac phuc tinh
trang nhiéu dia phuong cho thué dit nhung cac cht dau tu
khong st dung dét, chdm dua dat vao st dung gay lang phi
dat dai dan dén bic xic trong nhan dan. Céc quy dinh vé
diéu kién cho thué dit theo Luat D4t dai nam 2013 da b6
sung theo hudng ma rong d6i tugng cho thué dat. Tao lap
su binh dang trong diéu kién tiép can dit ctia doanh nghiép
trong nudc va doanh nghiép c6 von d4u tu nude ngoai.

Tai Diéu 58, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh déi véi
du 4n c6 st dung dat trong laa, dat riing phong ho, dat riing
ddc dung vao cac muc dich khac ma khong thudc trudng
hgp dugc Qudc hodi quyét dinh dau tu, Thi tuéng Chinh
pht chdp thuin chi truong dau tu thi co quan nha nuéc cé
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thdm quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dét khi c6 mét trong cac
van ban sau day: Vin ban chap thuén ctia Thu tuéng Chinh
phu ddi véi trudng hgp chuyén muc dich st dung tit 10 héc
ta dat trong lua trd 1én, ti 20 héc ta dat riing phong ho, dat
riing ddc dung trd 1én; Nghi quyét ctia Hoi dong nhan dan
cap tinh déi véi truong hop chuyén muc dich stt dung duéi
10 héc ta dat trong lua; dudi 20 héc ta dat riing phong ho,
dat rting ddc dung. D6i véi du an stt dung dat tai dao va xa,
phudng, thi trdn bién gidi, ven bién thi co quan nha nudc
¢6 thdm quyén chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich stt dung dat khi dugc sy chdp
thuén bang van ban ctia cac bd, nganh c6 lién quan.

Chu dau tu dugc Nha nudc cho thué dit phai c6 cac
diéu kién sau day: C6 ning luc tai chinh dé€ bao dam viéc
sti dung dt theo tién d6 cuia du an dau tu; Ky quy theo quy
dinh ctia phap luét vé dau tu; Khong vi pham quy dinh ctia
phép luat vé dit dai d6i véi truong hgp dang st dung dat
do Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau
tu khéc. Tuy nhién, d6i véi tiing chu thé thué dit va tling
loai dét cu thé, dia phuong sé quy dinh vé diéu kién cho
thué dat.

2.2. Vé tham quyén cho thué ddt

Luét Dt dai nam 2013 quy dinh chi tiét hon so véi
Luit Dat dai ndm 2003, khong gay chong chéo trong qua
trinh ap dung. Trudc déy, Luat Dat dai nam 2003 quy dinh
chti thé ¢ thim quyén cho thué dit sé ra quyét dinh cho
thué theo d6i tugng st dung dat dung véi thdm quyén ctia
minh chi khong quy dinh vé diéu kién dugc cho thué dat
trong trudng hgp chuyén dat trong laa, dat riing phong ho,
dat riing dac dung sang st dung d€ thuc hién dy an. Nhiing
quy dinh vé gi6i han thdm quyén giao dat, cho thué dat
thuong do Uy ban nhan dan (UBND) tinh quyét dinh. Luét
bit dai nam 2013 da dua ra quy dinh vé gi6i han thdm
quyén giao dat, cho thué dit cia UBND cép huyén dé bao
dam sy ddéng bo trong ca nudc vé thdm quyén giao va cho
thué dat cia UBND cép huyén, phut hgp véi nang luc quan
ly ctia tling cap.

Th&m quyén cho thué dat d6i véi t6 chic, ho gia dinh,
ca nhén trong nudc dugc quy dinh tai Diéu 59 Luat Dat dai
ndm 2013 nhu sau: UBND cép tinh quyét dinh cho thué dat
d6i v6i t6 chiic, UBND cép huyén quyét dinh cho thué dat
déi v6i ho gia dinh, ca nhan. Trudng hgp cho ho gia dinh,
ca nhéan thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat
ndng nghiép dé€ st dung vao muc dich thuong mai, dich
vu véi dién tich ti 0,5 ha trd 1én thi phai c6 vin ban chép
thuin ctia UBND cép tinh trudc khi quyét dinh; UBND
cap xa cho thué dat thudc quy dat nong nghiép st dung vao
muc dich cong ich cua xa, phudng, thi tran.

2.3. V€ quyén va nghia vy ciia td chiic, ho gia dinh, cd
nhdn trong nudc sii dung ddt theo hinh thiic thué ddt

Dbay ndi dung dugc b6 sung quy dinh cu thé hon so
v6i Luat Dét dai ndm 2003. Quyén va nghia vu ctia t6 chiic
duogc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
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ca thoi gian thué va tra tién thué dat hang ndm dugc quy
dinh kha chi tiét tai Diéu 174, 175 Luat D4t dai nam 2013.

2.4.VE trinh tu, thii tuc cho thué quyén s dung ddt dat
ddi vdi t6 chiic, hé gia dinh, cd nhdn trong nudc

Luét Pat dai nam 2013 khéng quy dinh cu thé trinh
tu tha tuc cho thué dat nhu Luat D4t dai ndm 2003 ma dé
Chinh phu, B6 Tai nguyén va Méi trudng chu dong trong
viéc quy dinh vé van dé nay.

Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 2/6/2014 quy
dinh r6 vé ho so xin thué dit, thu tuc nép hé so xin thué
dat. Tha tuc cho thué dat dugc thyc hién béi cac co quan
nha nudcecd thdm quyén la cdc co quan c6 chiic ning quan
ly nha nuéc trong linh vic dat dai va ddng ky kinh doanh.
Trong d6, Nha nudc c6 vai tro quan trong viia 1a dai dién
cht s& hitu dat dai viia 13 co quan quén ly nha nudc trong
linh vuic dat dai.

Tai Diéu 3 ctia Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT quy
dinh vé ho so giao dat, cho thué dit khong thong qua d4u
gia quyén st dung dat d6i véi truong hop thudc thdm
quyén giao dat, cho thué dat cia UBND tinh, thanh phd
truc thudc Trung uong nhu sau:

+ Ngudi xin giao dét, thué dit nop 01 bo hé so doéi
v6i du an phai trinh co quan nha nudc ¢ thdm quyén xét
duyét hodc phai cdp gidy ching nhan d4u tu gém: i) Pon
xin giao dit, cho thué dat; ii) Ban sao gidy chiing nhan dau
tu hodc van ban chip thuan d4u tu kém theo ban thuyét
minh dy 4n d4u tu. Truong hop dy an stt dung dat cho hoat
dong khoang san thi phai c6 gidy phép clia co quan nha
nudc c6 thdm quyén theo quy dinh cta phap luét; iii) Vin
ban thdm dinh nhu cdu st dung dat; thdm dinh diéu kién
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a phuong mién nii, ddt quy hoach cho riing san xudt ting nhiéu, trong khi dién tich ring phong hé

giao dat, cho thué dat quy dinh tai Khoan 3 Diéu 58 ctia
Luét Dat dai ndm 2013 va biéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/
ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu clia Luat Dét dai da lap khi cap gidy
chiting nh4n du tu hodc thdm dinh dy 4n d4u tu hodc xét
duyét dy an; Trich luc ban d6 dia chinh thua dét hodc trich
do dia chinh thuia dat.

+ Nguoi xin giao dét, thué dat ndp 01 bd ho so déi véi
du 4n khong phai trinh co quan nha nuéc c6 thdm quyén
xét duyét; dy an khong phai cép gidy chiing nhan dau tu;
trudng hgp khong phai lap du an dau tu xay dyng cong
trinh gom: i) Gidy t¢ quy dinh tai Di€ém a va Piém d Khoan
1 Diéu nay; ii) Ban sao ban thuyét minh du an dau tu doi
v6i du éan khong phai trinh co quan nha nudc c6 thim
quyén xét duyét, du an khong phai cép gidy chiing nhin
d4u tu; iii) Ban sao bao cdo kinh t€ - ky thuét doi véi truong
hop khong phai l4p du an d4u tu xay dung cong trinh.

3. THUC TRANG VE QUY PAT NONG NGHIEP

Theo théng ké ndm 2018, tong dién tich dit nong
nghiép ctia nudc ta la 262.805 km? (chiém t&i 79,4%) bao
gbm dét san xuit néng nghiép la 101.511 km?, dat 1am
nghiép la 153.731 km?, déat nuodi trong thay san la 7.120
km? Viét Nam c6 8 viing dat ndng nghiép gébm: Pong bang
song Hong, Bong Bic bg, Tay Bic b, Bac Trung bd, Duyén
hai Nam Trung b¢, Tay Nguyén, Déng Nam b va Dong
bang song Ctiu Long. Mdi viing déu c6 ddc trung cay trong
rat da dang. Trong d6, PBSCL cht yéu la lda; Tay Nguyén
la ca phé, rau, hoa, tra; mién Déng Nam bd la cao su, mia,
bap, diéu...



Dbit ndong nghiép hién dugc chia thanh 4 loai: it trong
cay hang nim, dat trong cay lau ndm (khong bao gom cay
lam nghiép, ciy cong nghiép lau ndm trong xen, trong két
hgp), dat dong c6 dung vao chan nuéi, dit c6 mit nudc
dung vao san xuit nong nghiép gém cac loai ao, ho, séng
cut,... d€ nuoi trong cac loai thiy san (khong tinh ho, kénh,
muong, mang thay 1gi).

bat ndong nghiép chiu anh hudng manh mé cua dat tai
cac vung nén do phi va d6 mau mg ctia dat nong nghiép
gitia cac viing ciing khac nhau. Déng bang Séng Hong véi
Dboéng bing song Ctiu Long, dét dai & hai viing nay dugc boi
tu phui sa thuong xuyén nén rat mau mg, moi ndm dét phu
sa boi tu 6 Pong bang sdong Ctiu Long thém 80m. Vung Tay
Nguyén va Dong Nam bo phén 16n la d4t bazan.

Tuy nhién, Viét Nam la mot trong nhiing qudc gia c6
mtic d6 phan manh dat dai cao nhat so véi khu vuc va thé
gi6i. Dién tich dit san xudt néng nghiép binh quin dau
nguoi trén thé gisi la 0,52ha, trong khu vuc 1a 0,36ha thi
& Viét Nam la 0,25ha. Sau méi chu ky hai chuc nam, tinh
trang phan manh tang gip doi. Su phan manh con dan dén
tinh trang lang phi d4t dai dugc st dung lam ranh gidi, bo
bao. Con s6 nay khong dudi 4% dién tich canh tac. Quy dat
nong nghiép tiép tuc suy giam do céng nghiép hoda va do
thi hoa.

Theo s6 liéu thong ké, ki€ém ké ctia B Tai nguyén va
Moi trudng, binh quan mdi nam dit nong nghiép giam
gan 100 nghin hécta, dac biét nam 2017 giam 120 nghin
hécta, trong khi méi nam s6 lao dong budc ra khoi rudng
doéng chi vao khoang 400 ngan ngudi. Hon nita, mtc gia
tang d4n s6 6 ndng thon khong giam nhiéu nhu mong dgi,
khién cho binh quan d4t canh tac trén dau ngudi ngay cang
giam manbh.

Nhu vy, phat trién nong nghiép quy moé nho trong
nhiing ndm qua dang lam cho dit dai bi khai thac can
kiét, chi phi san xuit cao, kho dp dung tién by khoa hoc ky
thuat. Do do, viéc chuyén dich co cdu kinh t€ nong nghiép
theo huéng quy mo 16n va hién dai dang thuc ddy viéc
tich ty, tap trung rudng dit. Nho do, cac hinh thic mang
tinh thuong mai nhu chuyén nhuogng, cho thué quyén st
dung dat dugc xem la nhiing giao dich mé& dau cho viéc
phat trién thi trudng quyén st dung dat nong nghiép &
nudc ta.

Thi truong dat nong nghiép & Viét Nam dang & giai
doan diu cta qua trinh phét trién; san phdm giao dich
trén thi trudng chu yéu 1a nhiing san phdm don gian nhu
chuyén nhugng, cho thué quyén st dung dét. Cic san
phém phtic tap hon nhu gép vén bang quyén st dung dat
con rét it phd bién. Su tham gia ctia doanh nghiép va cac
dinh tai chinh vao thi trudng d4t ndong nghiép con han ché:
cac doanh nghiép cht yéu tham gia giao dich thué quyén
sti dung dét. Hinh thiic chuyén nhugng quyén st dung dat
ndng nghiép gitia ndng dan véi nong dan va gitia ndng dan
v6i doanh nghiép dién ra phd bién & khu vic Pong bang
song Cuiu Long.
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Doanh nghiép mudn tap trung dat dai d€ thuc hién
du 4n nong nghiép gip nhiéu kho khén va rui ro khi phai
thoa thuén v6i nhi€u ho dan trong diéu kién dat dai manh
mun va khong thudc doi tugng Nha nudc thu héi dat. Boi
v6i mo hinh tich ty, tap trung dt dai méi (UBND cép x3,
cdp huyén diing ra thué dat cua dan va S6 TN&MT cho
doanh nghiép thué lai) Luit D4t dai chua cho phép chinh
quyén cdp huyén, cip xa ky két hgp dong thué quyén su
dung dit ctia cac ho dan d€ thu hut dau tu phét trién san
xuét nong nghiép.

Viéc chuyén nhugng QSDD noéng nghiép dién ra
khong nhiéu va hoat dong khong theo mét quy luét nao.
Theo diéu tra ti€p cdn nguon luc ho gia dinh néng thon
Viét Nam tai 12 tinh, th4y ty 1é manh dit caa h¢ c6 nguén
gdc tu chuyén nhugng chiém chua téi 10% téng s6 manh
ctia ho. Hinh thtic cho thué quyén st dung dit nong nghiép
dién ra sb6i dong hon hinh thitc chuyén nhugng quyén st
dung dat: Ty 1é ho cho thué quyén st dung dat d6i véi cay
hang nam la 17,1%; cay lau nam la 2,2%.

C6 ba hinh thiic cho thué quyén st dung dét phé bién
gom: (i) Nong dan thué d4t cia nong dan. Hinh thtic cho
thué nay thuong ngan han thuong 1a 1 nam. Giao dich chu
yéu la phi chinh thtc théng qua hgp ddng miéng hay hop
dong viét tay khong cé ching nhan ctia co quan c6 thim
quyén; (ii) Doanh nghiép thué dit ctia nong dan: Viéc
thué dat ctia nguoi néng dan tao thanh canh dong c6 quy
mo 16n, lién vung lién thtta con han ché va gdp nhiéu kho
khén, t6n thoi gian, chi phi do phai dat dugc su dong thuan
ctia nhiéu hd néng dan quy mo nhd, tha tuc phic tap; (iii)
Doanh nghiép/ndéng dan thué dat ctia nha nudc: hinh thiic
nay c6 quy mo han ché do phén 16n quy dat da dugc giao
hét cho ngudi stt dung dat (90% quy dat da dugc giao cho
cac d6i tugng st dung), quy dat cong ich con lai khan hiém.
Hinh thtc thué quyén stt dung dat khé phd bién, xuét phat
tt nhu ciu gitta ngudi st dung dat va ngudi c6 nhu cau
thué quyén st dung dét thong qua hgp dong thué dat (hinh
thtic tra tién thué do cac bén tu thoa thuén). Pay la hinh
thiic viia phtt hgp véi nhu cdu, tam Iy ctia hd gia dinh, ca
nhan c6 dit nong nghiép, viia dap ting nhu cdu ctia doanh
nghiép. V&i phuong thiic thué dit ctia ndng dan thi cac ho
gia dinh, cd nhan, doanh nghiép c6 nhu ciu sé c6 déit dé san
xudt voi chi phi thdp hon nhiéu so véi phuong thiic nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat.

Hinh thtic gép von bang quyén st dung dat: Day la
hinh thuc tich ty, tap trung d4t dai thong qua viéc nhiing
ngudi nong dan tu nguyén gép dat cung tién hanh t6
chtic san xuét, kinh doanh va cung hudéng lgi thanh qua
san xudt. Ciing c6 thé la ngudi nong dan gop dat, gép von,
cOng stic vao hgp tac x3, t8 hgp tac hodc doanh nghiép va
dugc hudng lgi nhuin theo quy ché thoa thuin, phtu hgp
v6i phap luat cia Nha nudce (thong thudng theo ty 1é gop
dat, gop von). Phan 16n, doanh nghi¢p dong vai tro c6t 164,
doanh nghiép diing ra dé thoa thuin véi ngudi dan (véi su
hé trg ctia chinh quyén) vé bao tiéu san phdm dau ra, cach
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thiic t6 chic san xudt, vé ty 1é 1gi nhuan (hodc vé€ gid mua
lai sdn phdm sau khi thu hoach)... Doanh nghiép c6 trach
nhiém cung cip (ho trg) vé tu liéu san xuit dau vao (gidng
cay trong, phan bén, may méc thiét bi...), ky thuét canh tac
cho ngudi nong dan. Ngudi nong dan gop dat va cong lao
dong dé t6 chuic san xuét theo hgp dong da ky két va dudi
su giam sat ctia cong ty.

Hinh thtic nay con it phd bién va thiéu bén viing do ¢
nhiéu rui ro do chua c6 co ché giam sat hiéu qua viéc tinh
gid tri d4t 6 dai va phan chia lgi ich, rti ro gitia h¢ néng dan
gbp quyén st dung dét vao doanh nghiép; va rui ro tit nguy
o pha san, giai thé doanh nghiép.

Hién nay, ca nuéc da cé khoang 49.600/600.000 doanh
nghiép dau tu vao nong nghiép, tuong duong 8% téng s6
doanh nghiép dang hoat dong trén ca nuéc. Tuy vay, véi
mot qudc gia c6 nén kinh t€ néng nghiép lam tru cdt nhu
Viét Nam va c6 t6i 70% déan s6 lam ndng nghiép, day van la
mot con s6 kha khiém tén.

4. PANH GIA CHUNG VE KHA NANG THUC HIEN
CHUC NANG CHO THUE PAT, CHO THUE LAI
PAT PAT NONG NGHIEP CUA TO CHUC

PHAT TRIEN QUY PAT

4.1. Ddnh gid chung

- V€ quy dinh phdp lugt: Hién nay T6 chiic Phat trién quy
dat hién nay cha yéu tap trung vao chiic ning t§ chic thuc
hién thu hoi, béi thudng, giai phong mat bang; quy dinh ctia
Luét Dt dai hién hanh chua diéu chinh cac quan hé dat dai
pht hgp véi diéu kién thyc tién nén chua ho trg t6t cho qua
trinh tich ty, tp trung dat dai chua c6 quy dinh vé chiic nang
thué dét, cho thué lai dit trong TS chiic Phét trién quy dat.

- Vé thi trudng quyén st dung ddt nong nghiép: Dat
manh mun va phin tdn, quy moé san xuit nho 1é dang
kim hdm sy phat trién clia nén nong nghiép Viét Nam.
Thi trudng dat nong nghiép & Viét Nam dang & giai doan
dau ctia qua trinh phat trién; san phdm giao dich trén thi
trudng chu yéu la nhiing san phdm don gian nhu chuyén
nhugng, cho thué quyén st dung dat. Céc san phdm phtic
tap hon nhu gép von bing quyén st dung dat con rat it phé
bién. Doanh nghiép muén tép trung dit dai d€ thuc hién
du 4n nong nghiép gap nhiéu khé khan va rai ro khi phai
thoa thuan véi nhiéu ho dan trong diéu kién dit dai manh
mun va khong thudc do6i tugng Nha nude thu hoi dat.

- Hién nay viéc tap hop quy dat & tai cac d6 thi da lam
dugc. Trong khi do, hién & noéng thon, nhiéu ngusi dan
muén bd rudng, hodc cho thué mudn lai dat dai. Ngoai ra,
viéc hinh thanh ngan hang quy dit néng nghiép la hop ly,
bdi trong san xuit cong nghiép Nha nudc ciing tién hanh
¢6 phin hoa cic Doanh nghiép nha nudc, chuyén tai san
cho céc chu s¢ hitu khéac d€ st dung hiéu qua hon.

- Dé tao dugc quy dat nong nghiép sach thi trudc hét
phéi tao dugc khung phép ly cho hoat dong ctia don vi
nay. Boi hién nay, Luat Dat dai quy dinh t8 chic Nha nude
khong dugc ding ra thu hdi dit cua dan.
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Ta SCRTRR AR
A Chuyén dich ddt dai cé tdm dnh hudng sdu rong téi
moi mdt ddi song xa hoi

4.2. Dy thdo Ludt Ddt Dai (sita doi)

Dé khic phuc nhiing han ché ctia Luat Dit dai nam
2013 va phat trién t6i wu quy dit nong nghiép, Du thao
Luét Dat dai (stra d6i) quy dinh Tai Diéu 111 quy dinh T8
chtic phat trién quy dit dugc thanh l4p theo m6 hinh don
vi su nghiép cong lap hodc doanh nghiép do Nha nudc
ndm gitt 100% von diéu 1é do UBND cép tinh quyét dinh
thanh l4p & cdp tinh hodc cdp huyén dé€ phuc vu cong tac
phat trién quy dét tai dia phuong; TS chtic phét trién quy
dat c6 thém chiic nang Tao lap quy dat ndng nghiép thong
qua viéc thué quyén st dung dit, nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat, nhan ky gtii quyén st dung d4t nong
nghiép va Cho nha dau tu c6 nhu cau thué, thué lai dat dé
san xuét nong nghiép;

Trong diéu nay con quy dinh: Chi phi tao lap quy dat
néng nghiép thong qua viéc thué quyén st dung dit, nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat, nhan ky gui quyén st
dung dit néng nghiép; cho nha dau tu cé nhu ciu thué,
thué lai ddt d€ san xudt ndng nghiép dugc cip tii ngan sich
nha nudc; ting ti Quy phat trién dit hodc Quy dau tu phat
trién; vay tii cac t6 chuc tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam; huy dong vén cta cac t6 chuc, ca nhan va cac
ngudn khac theo quy dinh ctia phap luét

Viéc bg sung quy dinh trong Dy thdo Luét Dt dai (stia
d6i) nam trong 16 trinh hoan thién quy dinh phép luét vé
co ché, chinh sdch nhim néng cao hiéu qua st dung dit
nong nghiép, cho phép tap trung ruong dat dé san xuét 16n.
biéu 111. TS chiic phat trién quy dat déng vai tro trung
gian gitia chu st dung dit va Nha dau tu d€ thyc hién cac
giao dich vé dét nong nghiép. Di€u 111. T8 chiic phat trién
quy dat tao quy dét dé€ cho cdc nha dau tu thué va c6 co ché
quan ly d6i véi cac giao dich vé dat nong nghiép. Cac giao
dich vé dat nong nghiép sé thuén tién hon, do chinh quyén
ding ra thué dat, nhan chuyén nhugng QSDD, nhin gép
von bang QSDD... thi sé lam theo quy hoach, dé tao dong
thuan trong danm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Dam Thi Mai Oanh (2021), Nghién ciiu co sé khoa
hoc dé xudt mo hinh ngan hang quy ddt nong nghiép
tai Viét Nam. Vién Nghién ciiu qudn ly ddt dai.



