Nghién cuu

THUC TRANG VA PE XUAT GIAI PHAP NANG CAO
HIEU QUA CONG TAC GIAO PAT, CHO THUE DAT,
CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT

Nguyén Thi Hai Yén
Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi
Tém tit
Nghién citu nay nham ddnh gid thuc trang giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich sir dung ddt theo Ludt Dat dai nam 2013. Két qua nghién ciru cho thdy
81,04 % dién tich dat tw nhién cua ca nwée da dwoc giao, cho thué sir dung (twong
dirong 26.842.798 ha). Viéc giao dat, cho thué ddt, chuyén muc dich sir dung dat da
thuc dcfy manh mé chuyén dich co cau sir dung dat, phuc vu muc tiéu cong nghiép hoa,
hién dai héa dat nude; Hoan thién co ché thi truong dinh hwong xd hoi chu nghia,
phat trién bén viing. Tuy nhién van con mét s6 khé khén, vudng mdc la rao can khién
cho nguon lyc vé dat dai van chwa thuc sw dwoe khai thac va phat huy day di va bén
vitng. Dé ndng cao hiéu qua cong tac giao dat, cho thué ddt, chuyén muc dich sir dung
ddt néi trén, can thiee hién dong bg cdc gidi phdp vé hoan thién co ché chinh sdch, gidi
phdp vé kinh té, tai chinh va cdc gidi phdp vé qud trinh t6 chire thue hién giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung ddt néi riéng va trong quan Iy ddt dai néi chung.
Tir khoa: Giao dat; Cho thué dat; Chuyén muc dich sir dung dat; Nghi quyét 18-
NQ/TW.
Abstract

Current situation and proposed solutions to improve efficiency of land allocation,
land lease, and change of land use purpose

This study aims to evaluate the current situation of land allocation, land lease,
and change of land use purpose according to the 2013 Land Law. Research results
show that 81.04 % of the country s natural land area has been allocated, or leased
for use (equivalent to 26,842,798 hectares). The allocation of land, land lease and
change of land use purpose have strongly driven land use structure transformation,
serving the goal of industrialization and modernization of the country,; Improving the
socialist-oriented market mechanism for sustainable development. However, there are
still some difficulties and barriers that prevent land resources from being fully and
sustainably exploited and promoted. To improve the efficiency of land allocation, land
lease, and change of land use purpose mentioned above, it is necessary to implement
a comprehensive set of solutions on improving policy mechanisms, economic and
financial solutions, and the organization of land allocation, leasing, and change of land
use purposes processes which are specific to these activities and in land management
in general.

Keywords: Land allocation; Land lease; Change of land use purpose; Resolution
18-NQ/TW.
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1. Mé& dau

Chinh sach giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat
timg bude dap ung dugc nhu cau phat
trién kinh té - xa hoi, dap tng yéu cau bao
dam qudc phong, an ninh; G6p phan giai
quyét cac van dé xi hoi, tao sy binh dang
hon gitra cac chu thé sir dung dat; Budc
dau khic phuc dugc tinh trang giao dat,
cho thué dét tran lan. Thong qua cong tac
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich
su dung dét céc cong trinh, du an da dugc
trién khai, gop phan thic ddy qua trinh
chuyén dich co cdu kinh té va qué trinh
chuyén d6i co cau st dung dat, timg budc
hinh thanh cac khu d6 thi mdi, khu dan
cu nong thon, tao ra mot dién mao maoi
cho d6 thi, dong thoi ting budc d6 thi
hoa nong thén, gbp phan ting ngudn thu
ngan sach nha nudc tir kinh té dat [2]. Tuy
nhién, trong qua trinh thyc hién phat sinh
mot s6 diém han ché, bt cap. Do vay, can
thiét c6 nhitng danh gid thyc trang, tir d6
dé xuat giai phap d6i mdi kip thoi, toan
dién hon vé cong tac giao dét, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat nham
bao dam quyén cua cic chu thé va phu
hop véi co ché thi truong, déy manh thu
hat dau tu, huy dong duoc nguén Iuc cho
phat trién kinh té - x4 hoi cta dat nudc.

Nghién ctru nay nham danh gia thuc
trang giao dét, cho thué dat, chuyén muc
dich su dung dat, tir d6 dé xuét cac giai
phap nang cao hiéu qua cong tac giao dat,
cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dat
theo quan diém, muc tiéu, nhiém vu giai
phap ma nghi quyét 18-NQ/TW d dé ra.

2. Phuwong phap nghién ciru

- Phuong phép thu thap tai liéu, sb
liéu thir cép: Thu thap cac tai lidu, s6 liéu

Nghién ciru

lién quan dén két qua cong tac giao dat,
cho thué dt, chuyén muc dich sir dung dat
tai cac tinh, thanh phé trén ca nudc; Cac
bao cdo cua BS Tai nguyén va Méi truong
vé gid tinh hinh thi hanh Luét Dt dai 2013
va dinh hudng stra d6i Luat Dt dai.

- Phuong phap théng ké, téng hop,
xt ly sb lidu: Trén co so s lidu thu thap
dugc, ap dung cac phuong phap thong ké,
tong hop, xir ly s liéu dé phan tich, déanh
gi4 két qua nghién ciru.

- Phuong phép chuyén gia: Thu thap
y kién cua chuyén gia trong viéc nhan
dinh, danh gid vé co ché, chinh sich
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich
sir dung dat. Tir d6 tong két, danh gia va
lwa chon dé xuat cac giai phap nang cao
hiéu qua cong tac giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat.

3. Két qua nghién ciru va thio luin

3.1. Khdt qudt vé cong tic giao
dit, cho thué dat, chuyén muc dich si
dung dit

Theo Luat Dat dai nim 2013: Nha
nude giao quyén sir dung dat (hay con
goi 12 Nha nudc giao dit) 1a viéc Nha
nude ban hanh quyét dinh giao dét dé trao
quyén st dung dét cho déi tuong c6 nhu
cau sir dung dat. Nha nude cho thué quyén
str dung dét (hay con goi 1a Nha nudc cho
thué dét) 1a viéc Nha nudc quyét dinh trao
quyén st dung dét cho ddi tugng cé nhu
cau sir dung dat thong qua hop ddng cho
thué quyén sir dung dat. Can cir dé giao
dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat 1a ké hoach st dung dat
hang nam cia cip huyén di duogc co quan
nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét va nhu
cAu str dung dét thé hién trong du an dau
tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc
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dich str dung dat [5]. Piém khac nhau co
ban giita giao dat, cho thué dat 14 nghia vu
tai chinh v6i nha nudce, quyén va nghia vu
lién quan cta ngudi st dung dat, thoi han
sir dung dat va han muc gitta giao dat va
cho thué dét.

Hién nay, giao dat ¢ hai hinh thirc
1a giao dét co thu tién st dung dét va giao
dat khong thu tién st dung dat, cho thué
dat c¢6 hai hinh thie 1 cho thué dat tra
tién mot 1an va cho thué dét tra tién hang
nam. Khi Nha nudc giao dat c¢é thu tién
su dung dét, cho thué dat s& thuc hién
theo hinh thirc dau gia quyén str dung dat
hodc khong phai ddu gia quyén sir dung
dat theo quy dinh cua phap luat. Nha nudc
giao dat ¢6 thu tién st dung dat, cho thué
dat theo hinh thirc dau gia quyén str dung
dat trong cac trudng hop sau day: Pau tu
xdy dung nha & dé ban hodc cho thué hodc
cho thué mua; Pau tu xay dung két cau ha
tang dé chuyén nhugng hoic cho thué, st
dung quy dat dé tao vdn cho dau tu xay
dung két cAu ha tﬁng; Str dung dat thuong
mai, dich vu; Dit co s& san xuit phi nong
nghiép, cho thué dat thudc quy dat nong
nghiép str dung vao muyc dich cong ich dé
san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuodi
tréng thuy san, lam mudi; Giao dat, cho
thué dat déi véi dat Nha nude thu héi do
sip xép lai, xir Iy tru s& lam viéc, co s&
hoat dong su nghiép, co sé san xuét, kinh
doanh ma tai san gan lién vdi dat thudc so
hitu nha nudc; Giao dat & tai do thi, nong
thon cho hd gia dinh, ca nhan; Giao dat,
cho thué dét ddi véi cac truong hop duoc
giam tién sir dung dat, tién thué dat [5].
Nhitng trudong hop con lai sé thuc hién
theo hinh thirc khong diu gid quyén sir
dung dat. Truong hop dat dua ra dau gia
quyén sir dung dét theo quy dinh trén ma

khong c6 nguoi tham gia hoac truong hop
chi c6 mot ngudi dang ky tham gia ddu
gia hodc du gia it nhat 1a 02 1an nhung
khong thanh cong thi Nha nudce thuc hién
viée giao dat, cho thué dat ma khong phai
dau gia quyén st dung dat.

Vé viéc chuyén muc dich st dung
dat: Nguoi str dung dat phai duoc phép
clia co quan nha nudc c¢é thim quyén
néu thudc truong hop phai xin phép, cac
truong hop khong phai xin phép thi nguoi
sir dung dat chi can dang ky bién dong
chuyén muc dich st dung dét v6i co quan
quan ly dat dai tai dia phuong theo quy
dinh cia phap luat [5].

3.2. Két qua dat dwoc trong cong tdic
giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich
str dung dit theo Ludt Dit dai ndm 2013

3.2.1. Két qua giao d‘c‘it, cho thué dcft,
chuyén muc dich sw dung dat theo doi
twong quan ly, su dung

Sau hon 8 nam thuc hién Luat Dét dai
nam 2013, cong tac giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat da
duoc cac dia phuong trén ca nudc trién
khai thuc hién co ban theo dung quy hoach,
ké hoach st dung dét d3 duoc co quan co
thim quyén xét duyét, bao dam ding cic
quy dinh cta phap luat vé déat dai. Thong
qua cong tac giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dét cac cong trinh, du
an da duoc trién khai, gép phan thic day
qué trinh chuyén dich co cdu kinh té va qua
trinh chuyén ddi co cau sir dung dét, timg
budc hinh thanh cac khu d6 thi mdi, khu
dan cu nong thon, tao ra mét di€n mao mai
cho d6 thi, dong thoi timg budc d6 thi hod
nong thon; Goép phan ting ngudn thu ngan
sach nha nudc tir kinh té dat. Tinh dén
nam 2022, dién tich dat giao cho cac ddi
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tugng st dung cua ca nudc la 27.091.797 quan ly la 6.042.685 ha, chiém 18,24 % [4]
ha, chiém 81,76 %; Dét giao ddi tuong dé (Bang 1).
Bing 1. Dign tich dit giao cho cdc di twong sit dung, qudn Iy nam 2022

, Niim 2022 Niim 2020 Ting
TT Doi twgng sit dung, quan ly Dién tich | Til¢ | Diéntich | Til¢ | ..~
) | %) | a) | () [#*mO
I |Pat di giao cho cic doi twong sir dung |27.091.797| 81,76 |27.116.533 | 81,84 | -24.736
1 |H¢ gia dinh va ¢4 nhan 15.753.001 | 47,54 |15.785.573| 47,64 | -32.572
2 | T chiic kinh té 3.172.445 | 9,57 |3.159.543 | 9,54 | 12.902
3 | Co quan don vi ciia nha nuéc 2.328267 | 7,03 | 2.344277 | 7,08 | -16.010
4 | T chirc su nghiép cong lap 5.170.267 | 15,60 | 5.163.519 | 15,58 | 6.748
5 | T6 chirc khac 27.137 | 0,08 | 27.627 | 0,08 | -490
6 | Doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai | 43.092 | 013 | 43.108 | 0,13 -16
7 | T6 chirc ngoai giao 66 0,00 63 0,00 3
8 |Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 1 0,00 1 0,00 0
9 | Cong dong dan cu va Co s6 ton gido 597.511 1,80 | 592.821 | 1,79 4.690
11 |Pit giao doi twong d¢ quan Iy 6.042.685 | 18,24 | 6.017.895 | 18,16 | 24.790
1 | Uy ban nhan dén cap xa 4.509.970 | 13,61 | 4.496.828 | 13,57 | 13.142
2 | T6 chirc phat trién quy dat 28.816 | 0,09 | 26484 | 0,08 | 2332
3 | Cong dong dan cu v to chirc khac quan 1y | 1.503.899 | 4,54 | 1.494.583 | 4,51 | 9.316
Tong s0 33.134.482( 100,00 |33.134.427 100,00 55

So véi nam 2020 dién tich da giao,
cho thué giam 24.736 ha do nhitng nguyén
nhan nhu Nha nudce thu hdi dé thuc hién
cac du an, cong trinh phat trién kinh té -
x4 hoi, vi loi ich quéc gia cong cdng, an
ninh, quéc phong, do nguoi st dung dat
vi pham phap luat vé dat dai, hay do ho
khong con nhu cau sir dung dat,. ...

’ 3.2.2.7Ké’t qua giao dat, chg thué
dat, chuyén muc dich sw dulgg dat thfzo
du c?n, cong trinh dwoc cdap co thdam
quyén phé duyét

Luat Dat dai da quy dinh thu hep
cac trudng hop giao dat c6 thu tién sir
dung dat, chu yéu 4p dung hinh thuc
Nha nuée cho thué dat [5]. Theo bao
cao cua 61 tinh, thanh phé truc thudc
trung wong (02 tinh chua cé bdo cdo:
Khéanh Hoa, Kién Giang), sau 7 nam
thuc hién Luat DAt dai Nha nuée di giao

Ngu&n: B¢ Tai nguyén va Méi truong, 2023
dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich st dung dat cho 74.862 du an, vdi
tong dién tich 1.330,69 nghin ha. Trong
d6: Giao dit khong thu tién st dung dat
cho 21.818 du an, vdi dién tich 349,17
nghin ha chiém 26,24 %; Giao dat c6
thu tién st dung dat cho 13.208 du an,
v6i dién tich 1a 8,82 nghin ha, chiém
0,66 %; Cho thué dat 16.455 du an, véi
tong dién tich 12 960,09 nghin ha, chiém
72,15 % (trong d6: Cho thué dat thu tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué 1a
1.561 du an, vdi dién tich 1a 12,69 nghin
ha, chiém 0,95 %; Cho thué dit thu tién
thué dat hang nam la 14.894 du én,
v6i dién tich 1a 947,4 nghin ha, chiém
71,2 %); Cho phép chuyén muc dich st
dung dat 23.381 du 4n, véi dién tich 1a
12,61 nghin ha, chiém 0,95 % [2].
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Bing 2. S6 lwong cdc dw dn giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich siv dung dit
giai doan 2014 - 2020

TT Hinh thirc giao dit, cho thué dat

S0 lugng du 4n
SO lwgng | Til¢
(dwin) | (%)

Dién tich
Dién tich | Tilé
(nghin ha) | (%)

I |Giao dit 35.026 | 46,79 | 357,99 | 26,90
1 |Giao dt khong thu tién st dung dat 21.818 | 29,14 | 349,17 | 26,24
2 | Giao dét ¢ thu tien st dung dat 13.208 | 17,64 8,82 0,66
II | Cho thué dat 16455 | 21,98 | 960,09 | 72,15

1 |Cho thué dit tra tién mot lan cho ca thoi gian thué 1561 | 2,09 12,69 0,95

2 | Cho thué dat tra tién hang nim 14894 | 19,90 | 947,40 | 71,20
111 | Chuyén muc dich sir dung dat 23.381 | 3123 | 12,61 0,95
Tong sb 74.862 | 100,00 | 1.330,69 | 100,00

3.2.3. Két qua giao dit cé thu tién
sir dung dat théng qua hinh thire ddu gid
quyén sir dung dat

Dua trén quy dinh cu thé vé cac
truomg hop giao dat, cho thué dat thong
qua ddu gia quyén stir dung dat, ké tir khi
Luat Pat dai ¢6 hiéu lyc thi hanh thi sb
tién ngan sach Nha nudc thu dugc tir viéc
giao dat, cho thué dét thong qua dau gia
quyén st dung déat tang 1én hang nam.
Theo bao cdo ciia 60/63 tinh, thanh phd
truc thude trung wong, sau 7 nadm thuc
hién Luat Pit dai Nha nudc da giao dit,
cho thué dat thong qua dau gia quyén sir
dung dt véi két qua nhu sau: Nam 2014
dau gia 5.053,97 ha, thu dugc 22.224,77
ty dong; Nam 2015 d4u gia 1.171,62 ha

Nguoén: B Tai nguyén va Méi trieong, 2022

thu dugc 38.498,59 ty ddéng; Nam 2016
dau gia 1.024,21 ha thu duoc 37.321,13
ty déng; Nam 2017 dau gia 976,74 ha, thu
duge 40.653,5 ty dong; Nam 2018 dau
gia 12.273,18 ha thu dugc 43.437,76 ty
ddng; Nam 2019 d4u gia 2.289,64 ha thu
dugc 34.525,43 ty ddng; Nam 2020 diu
gia 27.467,18 ha thu dugc 43.186,69 ty
dong (Bang 3).

Viée td chirc thue hién cac quy dinh
nay da tiing budc sang loc dugc cac nha
dau tu kém nang luc, khéc phuc tinh trang
cham dua dat vao st dung. Viéc giao dat
thong qua diu gia quyén st dung dat da
dugc chu trong thuc hién hon ddi voi dat
&, gép phan quan trong ting ngudn thu
cho ngan sach dia phuong [2].

Bing 3. Téng hop tinh hinh diu gid quyén sir dung dit giai doan 2014 - 2020

TT Nim Dién tich du gia (ha) S0 tién thu dworc (ty dong)

1 Nim 2014 5.053,97 22.224.,77
2 Nim 2015 1.171,62 38.498,59
3 Nim 2016 1.024,21 37.321,13
4 Nim 2017 976,74 40.653,5
5 Nim 2018 12.273,18 43.437,76
6 Nim 2019 2.289,64 34.525,43
7 Nim 2020 27.467,18 43.186,69

Téng s6 50.256,54 259.847,87

Nguon: Bé Tai nguyén va Méi truong, 2022
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3.2.4. Két qua cho thué dat tai cdc
khu céng nghiép, khu kinh té

Trong giai doan cdng nghiép hoa,
hién dai héa dit nudc, quy dat danh cho
xdy dung cic khu kinh té, khu cong nghé
cao, khu cong nghi€p, cum cong nghiép,
xay dung céc co sé san xuét kinh doanh,
dich vu du lich da dugc uu tién bé tri,
Tinh dén hét thang 12/2020, did quy

Nghién ciru

hoach 575 khu cong nghi¢p (KCN) véi
dién tich 219,5 ngan ha (chiém 0,66 %
tong dién tich dat ca nudc). P ¢ 369
KCN dugc thanh 1ap véi tong dién tich
dat gan 114 nghin ha, trong d6 c6 284
KCN dang hoat dong véi tong dién tich
85 nghin ha, dién tich da cho thué dat
40,1 nghin ha, ty 1¢ lap day dat khoang
70,2 % [1] (Bang 4, 5).

Bing 4. Thuc trang cho thué dit tai cdc khu cong nghiép da thanh lgp
(tinh dén cuoi nam 2020)

Khu c6ng nghiép di thanh l4p
Chi tiéu S6 | Patty | Patcong | Dat cong nghiép | Ty 18 lap
KCN | nhién (ha) | nghiép (ha) | da cho thué (ha) | day (%)
Khu cong nghiép ngodi khu kinh t& | 329 | 95.854,01 | 6339003 |  37.825,20 59,7
Khu cong nghiép trong khu kinh 1€ 1, 16 635 13 | 938740 4.094,42 43,6
ven bién
Khu cong nghicp trong khukinht€ | 1} 509 34 | 777,62 290,54 37,4
ctra khau
Téng cong 369 |113.998,48 | 73.555,05 |  42.210,16 57,4

Nguén: Bé Ké hoach va dau tu, 2021

Bing 5. Thuc trang cho thué dit tai cdc khu cong nghiép da di vao hoat dpng
(tinh dén cuoi nam 2020)

Khu cong nghiép da di vao hoat dong
Chi tiéu S6 | Pattw | Datcong | Dat cong nghiép | Ty I¢ lap
KCN | nhién (ha) | nghi€p (ha)| di cho thué (ha) | day (%)
Khu cong nghiép ngodi khu kinh t6 | 257 | 72.032,47 | 49.139,37 |  36.274,96 738
Khu cong nghiép trong khukinh &1, 1 500 05 | 716757 3.520,69 49,1
ven bién
Khu cong nghiép trong khu kinh ¢ 5 | 1.08480 | 777.62 290,54 374
cua khau
Téng cong 284 | 85.021,29 | 57.084,56 |  40.086,19 70,2

3.2.5. Két qua thu ngdn sich nha
nwoc tir giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich sw dung dat

Hién nay cac ngudn thu tir dat dai
bao goém: Tién st dung dat khi duoc
Nha nuéc giao dat ¢ thu tién, cho phép
chuyén muc dich, cong nhan quyén sir
dung dit ma phai ndp tién st dung dat;
Tién thué dét khi dugc Nha nudc cho

Nguc;n.' Bo Ké hoach va dau tw, 2021

thué, thué su dung dat, thué thu nhap tu
chuyén quyén sir dung dat, tién thu tir
viéc xur phat vi pham phép luat dat dai,
tién boi thuong cho Nha nudc khi gay
thiét hai trong quan ly va st dung dét
dai, phi va 1€ phi trong quan ly, st dung
dét dai [5]. Trong d6 thu ngan sach Nha
nudc tir giao dat, cho thué dat chiém chu
yéu trong tong thu tir dat, chiém khoang
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70 %. Néu nhu nam 2018 tong thu tir dat
12 198.184 ty dong (chiém 13,93 %) thi
nam 2022 tong thu tir dat 1a 270.130 ty
ddng (chiém 14,98 %). Tong thu tir dat
da tang 1én dang ké hang nam. Riéng

nam 2021 tién thu tir dat giam do anh
huong cua dich bénh Covid -19, thi
truong bat dong san tram ling, cong
tac giao dat, cho thué dit bi anh huong
khong nho (Bang 6).

Bing 6. Ty trong thu tir dit trong tong thu ngéin sdch Nha nuwéc giai doan 2018 - 2022

Chi tiéu Nim 2018 | Nm 2019 | Niim 2020 | Niim 2021 | Nam 2022
Tong thu NSNN (ty dong) 1.422.700 | 1.411.091 | 1.512.486 | 1.568.000 | 1.803.600
Tong thu tir dat (ty dong) 198.183 | 232.689 | 254.854 | 185.000 | 270.130
Ty trong thu tir dat/ thu NSNN (%) 13,93 16,49 16,85 11,80 14,98

Nguon: Tong hop tir Bio cdo quyét todn ngdn sdch Nha miede cdc nam - B6 Tai chinh

3.3. Ddanh gida thuc trang cong tdc
giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich
str dung dit

3.3.1. Danh gia nhitng tac dong tich
cuc cua giao dcft, cho thué dcft, chuyén
muc dich sie dung ddt dén phdt trién kinh
té - xd hoi

Luat Pat dai naim 2013 da thyc su tao
ra hanh lang phap 1y dong b, chat ch& va
kha thi cho viéc khai thac va str dung hop
ly, tiét kiém va c6 hiéu qua dat dai, khai
thac ngudn Iyc dat dai cho viée phat trién
kinh té - xa hoi, dac biét 1a viéc phat trién
céc cong trinh ha ting k§ thuat, ha tang
x4 hoi, nha & d6 thi; Tao diéu kién cho
dat dai tham gia vao thi truong bt dong
san; Tao ra nhitng dong lwc manh mé& cho
phat trién d6 thi, ting déang ké ngudn thu
cho ngan sach, dong gdp tich cuc cho viéc
phat trién kinh té - x4 hoi, quéc phong, an
ninh ctia dat nude.

bén nay, trén 93,78 % dién tich tu
nhién cua ca nudc dugc khai thac dua vao
sir dung cho cac muc dich phat trién kinh
té - viin héa - xa hoi, bao dam qudc phong,
an ninh. Viéc chuyén dich co ciu st dung
dat vé co ban phu hop véi chuyén dich
co cdu kinh té. Quy dit nong nghiép da
dap ung yéu cau bao dam an ninh luwong

thuc qudc gia, bao vé va phat trién rimg.
Quy d4t danh cho cong nghiép, dich vu,
xdy dung két cAu ha tang, phat trién d6
thi dugc mo rong, tirng budc dap ung yéu
cau ddy manh cong nghiép hda, hién dai
héa dat nudc va nhu cdu do thi hoa. Dién
tich dit chua s dung co ban da duogc
dua vao sir dung. Viéc sir dung dat ngay
cang tiét kiém va hiéu qua; Co c4u kinh
té chuyén dich theo huéng ting ty trong
cong nghi¢p, dich vu va giam dan ty trong
nganh néng nghiép trong co cu kinh té;
Thi truong quyén sir dung dat timng budc
di vao hoat dong né nép; Tang truong kinh
té két hop hai hoa véi phét trién vin hoa,
thuc hién tién bo va cong béng x4 hoi.

Viéc chuyén dich co cu sir dung dat
trong thoi gian qua vé co ban pht hop véi
qua trinh chuyén dich co cdu lao dong, co
ciu dau tu, tao bude di hop Iy cho qui
trinh chuyén dich co cdu kinh té trong
thoi ky ddy manh cong nghiép héa, hién
dai hoa dat nudc. Quy dat danh cho phat
trién cong nghiép, dich vu, xay dung két
cAu ha téng, phat trién do thi dugc mo
rong, timg budc dap tmg nhu cau cia giai
doan ddy manh cong nghiép hoa, hién dai
hoé dat nude va nhu cu dé thi hoa.

Dé dap tmg yéu cau chuyén dich co
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céu kinh té, trong giai doan 2016 - 2020
da chuyén dich hon 230 nghin ha dit sang
cac muc dich phi nong nghiép. Viét Nam
d3 xuat khau hang hoa téi hon 200 quéc
gia va vung lanh tho, nhiéu san phdm da
dan c6 kha nang canh tranh cao trén nhiéu
thi truong ¢ yéu cau cao vé chit luong
nhu EU, Nhat Ban, Hoa Ky. Cac khu cong
nghiép, khu kinh té da thu hat duge lugng
v6n dau tu 16n, cung cap ngudn luc quan
trong cho dau tu phat trién, thuc dy ting
truong kinh té. Dén hét thang 4/2021, cac
khu cong nghiép, khu kinh té d4 thu hut
dugc 10.148 dyu an trong nudc va 10.921
dy 4n ¢ von dau tu nude ngoai con hi¢u
luc, v6i tong vén dau tu dang ky tuong
g khoang 2,52 triéu ty déng va 230,2
ty USD [2].

3.3.2. Mot s6 ton tai, han ché cia
cong tac giao ddt, cho thué dat, chuyén
muc dich sir dung ddt

Maic du dat dugc nhiing két qua néu
trén nhung cong tac giao dit, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat van con
mot sb tdn tai, han ché sau day:

- Nguon lyc vé dat dai van chua
thuc su duoc khai thac va phat huy day
du va bén viing dé trg thanh ngudn noi
luc quan trong phuc vu phat trién kinh té
- x3 hoi cua dat nudc; Viée su dung dat
& nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thap;
Tinh trang tham nhiing, truc loi va that
tho4t ngudn thu ngan sach lién quan dén
dat dai van con dién ra; Viéc giao dat, cho
thué dat dé thuc hién du 4n san xuat, kinh
doanh ¢ nhiéu dja phuong van chi yéu
thuc hién theo hinh thirc chi dinh ma chua
thuc hién thu hoi dat dé dua ra dau gia
theo quy dinh.

- Kho khan trong tiép can dat dai van

Nghién ciru

1a mot trong nhitng rao can dé cai thién
moi trudng dau tu kinh doanh, ning cao
nang luc canh tranh qudc gia, hd trg phat
trién doanh nghiép.

- Giao dét c6 thu tién va cho thué dat
theo hinh thirc dau gia quyén str dung dat
thuc hién con han ché, con mot sb cong
viéc chua thuc hién ding quy dinh. Hau
hét cac du 4n thuce hién dau thau nhung chi
c6 mot nha dau tu du diéu kién tham gia,
trong khi nhiéu nha dau tu lai han ché vé
nguén lic nén dan dén vi pham trong qua
trinh thue hién du 4n gdy lang phi va that
thoat; Con lung ting trong viéc to chirc
dau thau dy 4n c6 st dung dit, ddu gia
quyén str dung dat, giao, cho thué dat c6
ngudn gdc do cb phan héa doanh nghiép
Nha nudc, néng 1am trudng, sip xép co
sO nha dat cta co quan Nha nudc; Déi véi
hinh thtrc xay dung - chuyén giao (du an
BT), viéc xac dinh gia tri cong trinh BT
va gia tri quyén str dung dt dé thanh toan
chua phu hop.

3.4. Dé xuiit cdc gidi phdp nang cao
hiéu qud céng tdc giao dit, cho thué dit,
chuyén muc dich siv dung dit

3.4.1. Muc tiéu va quan diém hoan
thién cdc quy dinh vé giao ddt, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat

Nghi quyét 18-NQ/TW vé tiép tuc
d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sich,
nang cao hi¢u luc, hi¢u qué quén ly va
st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tro
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao da
¢ ra muc tiéu hoan thién thé ché, chinh
sach vé quan 1y va st dung dat dong bod
va phi hop voi thé ché phat trién nén
kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia. Ngudn luc dat dai dugc quan 1y,
khai thac, st dung bao dam tiét kiém, bén
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vitng, hiéu qua cao nhét; Pap (g yéu cau
déy manh cong nghi€p hod, hién dai hoa
cong be"mg va 6n dinh x3 hoi; Bao dam
qudc phong, an ninh; Bao vé méi trudng,
thich Gng v&i bién d6i khi hau; Tao dong
luc dé nudc ta tré thanh nudc phét trién
c6 thu nhap cao. Thi truong bat dong san,
trong d6 c6 thi truong quyén str dung dit,
tr¢ thanh kénh phan bd dat dai hop 1y,
cong bang, hiéu qua [6].

bé dat duoc muc tiéu nay can phai
hoan thién chinh sich giao dit, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dét theo
hudng cong khai, minh bach, binh déng
trong giao dat, cho thué dat; chii yéu giao
dat, cho thué dat chu yéu thong qua dau
gia quyén sir dung dat, dau thau du 4n c6
sir dung dat nham ting thu ngan sach nha
nuée va huy dong cac ngudn luc xa hoi
ddi v6i cac du 4n dau tu c6 tinh chat diém
nhén, dong luc phat trién, c6 yéu clu vé
ha tang dong bo, vé kién trac. Quy dinh
céc tiéu chi cy thé ddi véi trudng hop giao
dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén
su dung dét, ddu thau dy an co st dung
dat va khong thong qua diu gia, dau thau;
truomg hop cho thué dat tra tién mot lan,
cho thué dét tra tién hang nim dé dam
bao d& thuc thi, d& kiém tra, d& giam sat
va ngudn thu 6n dinh, tao diéu kién cho
ngudi st dung dat chi dong hach toén san
xuat kinh doanh.

3.4.2. Pé xudt cdc giai phdp ndng
cao hiéu qua céng tdc giao dat, cho thué
ddt, chuyén muc dich sir dung dat

* Hoan thién cdc quy dinh vé giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat

Luat Dt dai 2013 c6 quy dinh vé
nhiing truong hop Nha nude giao dat co

thu tién str dung dét, cho thué dat theo hinh
thire ddu gid quyén st dung dat va nhiing
truong hop khong theo hinh thuc du gia
quyén st dung dat (Piéu 118, Luat Dat
dai nam 2013) [5]. Chu truong dbi véi
céc du 4n theo hinh thirc d4u gia quyén sir
dung dét dat dugc cac muc tiéu nhu: Chon
duoc nha dau tu ¢é uy tin, nhiéu nha dau
tu tiép can duogc cac du an hon, nang cao
su cong bang,... Tuy nhién, c4c tinh, thanh
phé khi thyc hién viéc giao dét dbi voi cac
du an dau tu thuong ap dung viéc giao
dat, cho thué dat theo hinh thic chi dinh,
day 1a bat cap 16n vi quy dinh hién nay
chua du chat ché vé viée chon nha dau tu
thong qua du gia quyén st dung dat. Vi
vay, kién nghi nén tap trung ap dung hinh
thirc ddu gia quyén sir dung dat dé dam
bao su cong bang trong tiép can dat dai.
Viéc giao dét, cho thué dat cho cac to
chure kinh té, to chirc c4 nhan nudc ngoai
dé phuc vu cho du an dau tu, kinh doanh
déu phai dugc thuc hién qua hinh thirc dau
gia quyén str dung dét, diu thau du 4n sir
dung dét. Cu thé, ddi véi cac loai dit san
xuat kinh doanh phi néng nghiép khong
phai 1a dat ¢, nha dau tu trong nudc dugce
Nha nuéc giao dit cé thu tién hodc cho
thué dét tra tién hang nam, con nha dau tu
nude ngoai duge Nha nude cho thué dat
tra tién mot 1an hodc tra tién héng nam voi
cung thoi han st dung dat xac dinh theo
du an dau tu (khong vuot qua 70 nim)
va v6i quyén - nghia vu hoan toan tuong
duong. Hai co ché giao dit, cho thué dat
khéc nhau vé hinh thtc giita nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai dang tao nén sy
khac biét vé& hinh thirc. Bén canh dé, co
ché nha dau tu tu thoa thuan nhan chuyén
nhuong, thué quyén sir dung dit, nhan gbp
v6n bang quyén st dung dat thuc hién con
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khé khin do chua c6 co ché xur ly ddi véi
cac truong hop chua thoa thuan duoc,...
Do d6, Luat Dat dai can sira ddi, bd sung
cac van dé sau day:

- B6 sung d6i tuong duogc giao dat
khong thu tién 13 nguoi sir dung dat dé
quan ly rimg phong hg, ring dac dung,
rimg san xuét 1a rimg tur nhién, d6i twong
giao dat c6 thu tién 13 to chirc kinh té xay
dung nha & cho nguoi lao dong tai cac
khu cong nghiép, nha & xa hoi va nha &
cong vy, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dugc giao dat & do duogc boi thuong
hogc hé tro khi Nha nuéc thu hoi dat,
hoan thién céc quy dinh vé cho thué dat.

- Quy dinh cu thé trudng hop Nha
nude cho thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué nhu: Str dung dat dé thyc hién dy an
dau tu san xuat néng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, lam mudi; Sir dung
dat khu cong nghiép, cum cong nghiép,
khu ché xuét, khu cong nghé cao. Déi véi
cac truong hop con lai thi Nha nudce cho
thué dét tra tién thué dat hang nam.

- Quy dinh cy thé cac trudng hop
giao dit, cho thué dit khong thong qua
dau gid quyén sir dung dat, ddu thau dy
an c6 str dung (chii yéu ap dung cho céac
truong hop dugc giao dat khong thu tién
sir dung dat, dugc mién tién sir dung dét
va thuc hién cac chinh sach xa hdi cua
Nha nudc). Déi véi cde truong hop con
lai thi phai thuc hién ddu gid quyén st
dung dit, ddu thdu du 4n c6 st dung dét.
Dong thoi, bo sung diéu kién dbi véi quy
dat duoc lwa chon dé thuc hién ddu gia
quyén str dung dét, dau thau du 4n c6 sir
dung dat; Quy dinh vé tiéu chi, diéu kién,
phuong thie lra chon nha dau tu dé dau
thau dy 4n ¢ st dung dat. Cac quy dinh
nay tao diéu kién tiép can dit dai mot

Nghién ciru

cach minh bach, cong bang va phat huy
ngudn luc dat dai.

* Tang cwong thanh tra, kiém tra,
gidm sdt céng tac giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich su dung dat

- Kiém soat chit ché viée giao dat,
cho thué dit, cho phép chuyén muyc dich
su dung dat dé thuc hién du an dau tu;
Quy dinh va td chirc thue hién nghiém tic
cac diéu kién, tiéu chi dé duge Nha nude
giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dét dé thyc hién céc du
an dau tu.

- Tap trung kiém tra, ra soat, xur ly
dut diém nhimg truong hop dat da duoc
Nha nudc giao, cho thué nhung cham dua
vao su dung, khong sur dung, str dung lang
phi, dau co hoic su dung sai muc dich,
trai phap luat.

* Xay dung va hoan thién co so dir
liéu vé ddt dai

- Tién hanh diéu tra, danh gia co ban
vé dat dai thuong xuyén; Thuc hién do
dac dat dai hang nam, nim o sé luong
quy dét d3 st dung va chua sir dung. Tir
dé co6 co so 1ap quy hoach, ké hoach su
dung dat cac cp.

- Xay dung co s dit liéu dat dai voi
céc thanh phan dir liéu vé quy hoach dat
dai, dit liéu vé thong ké dat dai, gia dat,...
Co s6 dir liéu dit dai cung cép nhimg
thong tin quan trong gitip chinh quyén
dia phuong quan ly va sir dung dét hiéu
qua, tiét kiém thong qua viéc giao dit,
cho thué dat.

4. Két luan

Giao dat, cho thué dit, chuyén muc
dich st dung dét 1a mot trong cac ndi dung
quan ly Nha nudc vé dat dai. Viée thue
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hién cac quy dinh vé giao dit, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat bao
dam dung ddi twong, dung quy hoach, ké
hoach str dung dat da duoc phé duyét, gép
phan bao dam cong bang gitta nhitng chu
thé sur dung dat, 6n dinh trat tu xa hoi theo
duong 16i ma Pang va Nha nudc da dé
ra. Tuy nhién, cong tac giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat ngoai
nhirng két qua dat duoc van ton tai nhiéu
kho khan, vuéng mic can dugc thao gd.
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé tiép tuc doi
m&i, hoan thién thé ché, chinh sich, ning
cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tro thanh
nudc phat trién co thu nhdp cao c6 mat
y nghia rat quan trong ddi véi thuc tién.
Nghi quyét dit ra yéu cau nang cao nhan
thirc trong can bd, dang vién va nhan dan
vé quan 1y va s dung dat trong nén kinh
té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia.
Dé nang cao hiéu qua cong tac giao dit,
cho thué dat, chuyén muc dich su dung
d4t theo muc tiéu va nhiém vu ma nghi
quyét da dat ra, rat can cic co quan ly
nha nudc & trung wong va cac cap chinh
quyén dia phuong phai thuc hién nhiéu
giai phap dong bo, dic biét 1a giai phap vé
hoan thién co ché, chinh sach vé giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich s dung
dat. C6 nhu vay ngudn luc dat dai méi
phat huy day du dé tro thanh noi luc quan
trong phuc vu phat trién kinh té, xa hoi
trong boi canh hién nay.
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