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Gio1 thieu

Muc tiéu: Ra soat, danh gia cac rao can thé ché trong phat trién thi
trwong dat ndng nghiép nham dua ra dé xuat stra doi bd sung Luat Dat
Pai 2013 va cac van ban dudi Luat ( ND 43, ND 135, cac chinh sach tin
dung, thu hit dau tv, ...) hudng tdi tang hiéu qua si dung dat, phat
trién kinh té ndéng nghiép ndng thén

Cu thé:

- Ra soat chinh sach va kinh nghiém quoc té

- Khao sat thuc dia thi trwvong dat ndng nghiép
- Phéan tich va dé xuat

- Tham van




Gidi thiéu ( tiép)

e Pia ban thuc dia:

Pong bang song Hong: Ha Nam

Poéng bang sdng Clru Long: An Giang

Trung du mién nui phia Bac: Hda Binh

Tay Nguyén: LAm Dong

* DOI twong: HO dan (45 hd/tinh), HTX, trang trai, DN, Can bd quan ly
dia phwong cac cap, chuyén gia

* Pham vi: Dat san xuat ndng nghiép; chi tap trung vao cac rao can thé
ché lién quan truc tiép dén quan ly thi trwong dat NN



Thuec trang dat nong nghiép: Rudng dat manh min

D4t ndng nghiép binh quan dau nguoi (ha/ngudi)
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Thue trang dat SXNN: dat dai phan tan

Hon 70% manh dat SXNN & Viét Nam ¢6

se s . 12 n dién tich <0.5 ha
So v&'i cac nwoc lang giéng:

e Thailan (2012)- Ty I1&@ manh dat SXNN phan theo quy méo, 2011-2016
- 1,4 triéu manh rudng c6 quy mo > 22ha 100% esos o
« g n s ~ 0 10.0% 0
- 11 trang trai trong co v&i quy mo 3.000- 0% e 12.0%
4.000 ha/trang trai jg; 8% 10.4%
e Trung Quodc (2013): 60% 25.5% 19.6%
- 8,82 % dién tich c6 quy md >3ha/manh fg
- 0,1% dién tich cé quy mo6 30- 30%
70ha/manh 20%

10%
0%

2011 2016

m <=0,2ha m 0,2 ha-<0.5ha 7 0,5 ha-<1lha ' 1-3ha m>3ha

Ngudn :Ngdn hang Thé gici Ngudn:: 2011&2016 Agrocensus.



Thue trang dat SXNN: Qua trinh tich tu va tap
trung rudng dat dién ra chim

S6 méanh dat binh quan mdi ho nong nghiép Viét Nam

Z 4.0
5t nén an Trong at trong
|D nong oNg  \96: dat |cay lau 35
nghiep Eayliang trong Ita nam
nam
. i A i 3.0 m D4t tréng cay hang

Pong bang song Hong 2.0 2.9 2 1.2 i
Trung du va mién nui 2.5 Pét trong cay lau
phia Bac 2.4 4.6 3.3 1.4 nam
Bac Trung BO & duyén 2.0 P4t 1am nghiép
hai mién Trung 2.0 3.2 2.4 1.2
Tay Nguyén 1.5 2.0 1.5 1.6 L2 Dat nubi trong thay
Dong Nam Bo 1.2 1.4 1.4 1.3 o san
Dong bang séng Clru ' DAt [am mudi
Long 1.2 1.5 1.5 1.2 05
TOng ca nwdc nam 31 55 13
2016 1.9 0.0
Téng ca nwdc nam '
2011 2.5 3.5 3.0 1.2 2011 2016

Nguén: Agrocencus
2011, 2016



Phan manh theo vung 2016
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Thuc trang dat SXNN:

* Thong ké khong sat thuc té:

- Ty |é dién tich dat cay cong nghiép, cdy an qua trong dat rirng
- Dién tich dat cay an qua, cdy hang nam trén dat lda

* VAn dé dat ndng |dm truong chua gidi quyét triét dé

e Co s@ dit liéu do dac cdm madc thiéu, khdng cip nhat



Thuc trang SXNN: So lwong trang trai

trong trot tang cham

So lwgng trang trai chia theo loai hinh
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Nguon: TCTK, BO NN&PTNT
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SXNN: Thu hut dau tw doanh nghi€p vao
nong nghiép nong thon con han cheé

S6 lwgng doanh nghiép néng-lam-thdy san Viét Nam Ty 1& % doanh nghiép nong nghiép
4500 100% | Dzéng bang séng
5% o
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3500 80% u Tang fju v? mién
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2500 60% e e Y
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1500 20% 14% 15% y Nguy
1000 434
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O N, b\
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2011 2016 0% Clru Long
B Nong nghiép LAdm nghiép Thay san 2011 2016

Nguon: GSO (2018)



Quan diém phat trién thi trueong QSDPNN

e Quyén st dung dat NN nhw quyén tai san

* Phat huy vai tro Nha nuéc trong ho tro, tao dong lwc dé dem lai hiéu
qua kinh té cao hon trén moi don vi dién tich dat.

 Tang hiéu qua st dung dat phai gan v&i phat trién bén virng va 6n
dinh kinh té, chinh tri, xa hoi



Thi truomg dat SXNN: Cac hinh thire

* Chuyén quyén sir dung dat: chuyén d6i, chuyén nhugng, thira
ké, tang cho quyén st dung dat va gép von bang quyén st dung dat
tu nguoi nay sang nguoi khac (K10 b 3 LDD)

e Cho thué quyén s dung dat: Nong dan/td chirc/Doanh nghiép thué
dat cha ndéng dan / dat cia Nha nudc

e Khac: cadm co, thé chap



Thi truong dat SXNN

Ty 1& hd c6 dat cho thué hoic di thué dat trong tdng s6

% ~ 7 ~n’ ~ on ~ ° ~n,
ho c6 dat nong nghiép, phan theo loai dat
Cho thué Di thué
25.0% , 35.0% s s
m Dat canh tac hang m Dat canh tac hang
n3m 30.0% nam
20.0% — C Ao n
i = DAt trdng cay lau e = Dt trng cay au
nam nam
15.0%  wDAtrimg 20.0% D4t rirng
15.0% — .o
10.0% — Ao hd nudi thiy san Ao h6 nudi thuy san
10.0% -
0% - S -~ mbongcd W Dong co
0.0% - I_ m Nha & c6 vuwon 0.0% - - ‘ m Nha & c6 vuon
2012 2016 2012 2016

Nguédn: 2012&2016 VARHS =



Thi trwong chuyén QSDP: Nong dan —
Nong dan

e D3c diém:
»Ban: Khong ¢ nhu cau s& dung (khéng co lao dong, lam phi ndng nghiép, sx
khong hiéu qua, can tién dau tu)
>Mua: M& rong san xuat, dau tu cho thué, chd dén bu hodc chuyén muc dich
* Hinh thirc: Qua cong chirng hoac viét tay
 Thyc trang: Thi trwdng tram lang ( trir LAm Dong), Hoa Binh 100% giao dich
trong diéu tra la thira k€, Ha Nam chi mua cho dau tw



Thi trweong chuyén QSDP: Nong dan — Nong dan

Chi duoc chuyén déi, chuyén nhuong khi c6 GCNQSDD
(D 88,K1Ma), bi phat tién néu khong da diéu kién (D
13, ND 102)

Chi chuyén déi trong cung x3, thi tran (b 179 Kb)

Chuyén d6i, chuyén nhuwong...chi cd hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky vao so dia chinh (b 188, K3)

L4y xac nhan cda ho lién ké du dat khong cé tranh chap

CSDL vé dat thiéu, théng tin manh thira kho tiép
can, chi phi do dac cao

Khé chuyén d6i muc dich sir dung dat lda khong quy
hoach cirng sang dat SXNN khac

Tam ly gilr dat dé bao hiém rdi ro

D4t cla dong bao dan tdc bj han ché giao dich ( LAm
Pong)

Quy dinh cho truong hop chwa cap, chwa cap lai GCNQSDD

Bo quy dinh nay

Co hiéu luc khi giao dich dan sy da hoan thanh theo quy
dinh phap luat

Xem xét d& bo quy dinh nay
Hoan thién, cap nhat CSDL, h6 so va ban d6 dat

Linh hoat dé tdng hiéu qua, gid tri dat ( d3 dé xuat trong dat
lGa)

Chinh thtrc hda thi trwong phi ndng nghiép, thyc hién
nghiém ngat thu hoi dat néu khéng st dung, s& dung khong
hiéu qua (b 64)

Chi nén gidi han trong dat cap lai cho déng bao, diéu chinh
vé quy dinh viéc lam vi khéng phu hop



Cap giay chirng nhan QSDP

Ty 1& s6 manh va dién tich dwoc cap GCN QSD dat (%)
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Ty 1é dwoc cap GCNQSDD tai tinh diéu tra

An Giang Ha Nam Hoa Binh Liam DPoéng

P4t c6 GCN QSD
d4t (manh) 57 70 74 87

Pat dwoc khao sat
(manh) 69 70 98 98

Ty lé dwoc cap
GCNQSDD (%) 33 100 76 89



Thi trwong chugén QSDD: Nong dan —
Doanh nghiép/to chure

* Thuc trang:
* Han ché& & Ha Nam va An Giang, Hoa Binh; pho bién tai LAm Dong

 Hinh thirc:

* DN mua dat cla dan trudc khi lam thd tuc thué ciia Nha nudc



‘?

Thi trwong chuyén QSDD: Nong dan —
Doanh nghi€p/to chirc

Khung gida dat khéng phu hop gia thi trwuong du ddcé  Theo gia thj trwong

ti€n bo thoi gian qua

Thi€u CSDL, h6 so dat ( nhu trén)

Xin y kién nhiéu ban nganh cho du an dau tw macdu  Don gidn hda tha tuc, chi cdn phé duyét 1 [an du an
d3 duoc phé duyét trong vung dau tu dau tw

Chi phi cao, nhiéu rudi ro cho doanh nghiép Co ché wu d3i thu hat dau tu, tao quy dat sach dé cho
thué



Thi truong chuyén QSDP: Gop von

* Thuc trang: Khéng pho bién
* Hinh thtrc:
>  Chicd gbp von bang dat dé tré thanh chd s& hitu doanh nghiép

> MOt s6 HTX c6 gép von bang dat nhung thuc té chi lién két dau
vao dau ra



Thi truong chuyén QSDP: Gop von

Chuwa quy dinh vé gép von bang dat va gid tri quyén s&¢  Néu cu thé, hai hoa gitra quy dinh D 35 Luat Doanh
dung dat nghiép va D 3 K10 Luat bat dai

Chua quy dinh gép von dé hop tac, hudng loi tire kinh  Quy dinh cu thé vé hinh thirc, quyén han va quyén loi
doanh va gép von dé lam chd doanh nghiép. Co ché °

kiém sodt rdi ro cho ngudi dan gép vén

Thi€u khung phap ly dé sir dung von gép bang gia tri BG sung quy dinh cho tirng hinh thirc gép von trén
QSDD lam tai san thé chap

P4t phuc vu muc dich sx ndéng nghiép ( D 10) khong Bo sung thém loai dat ho tro, cho phép xay dwng co
bao gdm phan ho tro sx ( nha xudng so ché, thiét bi)  s& ha tang phuc vu logistic cho sx



Thi truong chuyén QSDP: Gop von

“Thué dat cua dén va dat cua thanh vién téng hon 4ha. Cén lam 1 nha
xuwong nho dé so ché, trong coi = chuyén déi muc dich st dung = phai
thanh HTX va xin quy hoach xdy dwng dw dn sx rau sach = xdy dwng ho
so, mat hon 1 ndm ( lam /chinh stra ban so d6 khu quy hoach hon 70
lan mdi dwoc duyét, di lai mét nhiéu thoi gian, cdc doan vé kiém tra
nhiéu)”

- PVS mot HTX sx rau sach



Thi truweong cho thue QSDD: Nong dan —
Nong dan

e Dic diém:
e HO khdng san xuat nhwng mudn gilr dat: tudi cao, di lam phi ndng nghiép
* HO nhiéu dat, thiéu lao ddong
* H6 mua dat dau tu ( khéng vao sx)
e Tang hiéu qua st dung

* Thuyc trang:
Pho bién hon chuyén doi (trir LAm Dong), dac biét phd bién tai An Giang
e Hinh thic:
* thoa thudn miéng hodc viét tay khong ngudi lam chirng nhung khéng rui ro

e Chu yéu cho nguoi than va cung dia phuong

* Thué hang ndm, vu d6i vdi An Giang, Hoa Binh, Ha Nam (dat |Ga, cdy hang ndm) va 5-
10 nam doi voi Lam Bong (cay lau nam )



Thi trueong cho thue QSDD: Doanh nghiép
thue dat
* Thuc trang: Pho bién hon nhung con han ché

* Hinh thire
* DN thué truc tiép cla dan: rat kho khan do chi phi giao dich cao, riiro Ion
cho ca 2 bén, can ho tro tir Nha nudc ( An Giang, Ha Nam)
e Doanh nghiép thué dat cia Nha nwdc: phé bién, nhwng quy dat céng dang
ngay cang khan hiém
* Nha nuwdc thué cua dan va cho DN thué lai: hinh thi*c mdi ( Ha Nam, Lac
Duong-LP), thiéu quy dinh phap ly, rdi ro néu DN khoéng thuc hién hop dong



Thi truwong cho thue QSDD:

Dinh gia dat, khung giad dat chua diéu chinh phu hgp vdi thi
trudng (diém c Piéu 3 Théng tw s6 36/2014/TT-BTNMT )

Thiéu khung phép ly cho Nha nuéc thué dat cla ngudi dan

Thi tuc thdm dinh dy dn phirc tap ( thdm dinh nhu ciu st
dung dat khi dy an dau tw — d3 cé quy mé , thiét ké
dat_duoc chap thuan

Pat manh mun, khé dat dong thuan cha sé lwgng 16n hd
dan (chi can vai ho cling dirng lai du an)

Thi€u huédng dan thadm dinh nhu cau si dung dat ma khong
phai du dn dau tu, thu hoi theo dién DN ty thda thuan boi
thuong

Thiéu quy dat cong, thiéu chinh sach tao nguén cung dat
nong nghiép

DAt di thué khdng thé thé chap vay tin dung

Thiéu co ché thu hat dau tu doanh nghiép

Doanh nghiép thué dat

Theo gia thi truong ( co so tinh gia tri truong)
Xem xét quy dinh cu thé

Don gian hda, chi can qua 1 vong tham dinh phé duyét

C6 co ché dong thuan khodng 80% ho dan va duoc UBND tinh
phé duyét dy an thi budc ho thoa thuan, cé chinh sach tao viéc
lam, chuyén d6i cho ndng dan

BG sung, bod sung dién DN tu théa thuan boi thudng (P 61, 62)

Thu ho6i, ddnh thué ndng dat khong str dung, st dung kém hiéu
qua

Xay dung co ché d6i vai dat thué tir 5-10 ndm trd 1én cd thé thé
chap bang gia tri thué dé vay von, bao |3nh tin dung dwa vao tai
san trén dat

Tin dung, thué, chi phi thué, co s& ha tang...



Thi trwong cho thue QSDD: Doanh nghi¢p
thue dat

“_Pon xin lam dw dn tréng ché (2015) = UBTP = UBND tinh = hudng dan: 3 thdng

- DN tw thué nguoi kiém ké rirng (150 cdy théng) = S& xdc nhdn kiém ké rirng: 100 triéu

- Tha tuc khdc: Gidy chirng nhén déu tw, vdn bén dé bu gidi phong mét bang: 1 ndm ( bao
gom ca kiém ké rirng)

- Phé duyét du dn dau tu: yéu cdu déi manh dat khdc trong khu dat dw én cua tinh . Dat
tong 3,2 ha, cd 2,3 ha rirng 2 can xdy dung phuong dn bao vé rirng ( Do ndm 2004 xdy
duwng khu dw dn théng con nho, nadm 2016 thong da lon thanh rirng).

- Chinh quyén chi manh dat théng = DN khong tim dwg'c méc cii dé xdc nhdn ( TT phdt
trién quy dat) = thué tim moéc: 1 nadm, chi phi 200 triéu

Lam xong thd tuc thi duoc théng bdo dot trirdc xin trong KH st dung ddt ndm 2016, ndm
2017 chuwra co ( phai ddng ky lai) =2 phai ddng ky bo sung.

Pén nay (2018) di lai nhiéu lén van chuva duoc...”
_ Trwong hop mét doanh nghiép trong va xudt khdu ché



Van dé gi6i trong thi truong dat SXNN

e Ty |& dirng tén trén GCNQSDD con thap, dac biét |a trong cap lai (D 88 K4
cé quy dinh cap déi “néu cé yéu cau” nhung phan Idn hd khéng yéu cau)

* Thyc thi thira ké dat dai: phu nit ndng thon thwong khéong duge nhan
quyén thira ké tir bé6 me dé trong khi vé lam dau du d3 sinh sdng tai gia
dinh chéng nhiéu nam (déng gobp, xay dung, cham séc bé me gia) nhung
khong duoc thira ké hodc chi cé quyét dinh cho bang, néu hon nhan truc
trac sé bi day ra dwong ma khdng duoc hudng bat c&r quyén loi nao

* Thu héi dat dai phuc vu du an: anh hudng phu nit nhiéu do cham lo con
cai, thiéu sirc khoe va ky ndng lao dong = nghién ctru lao ddng nlr ndng
thon



Ty 1€ phu nir dirng tén trong giay chirng
nhan quyén sir dung dat (%)

ten

An Giang | Ha Nam Hoa Binh Lam Pong
Cung durng tén 29,8 2,9 10,8 59,8
bung ten mot 35 0 1.4 1.1
minh
Khong duge dimg) ¢4 5 97,1 37,8 39,1




Két luan

e P4t SXNN manh mun, thi trwong hoat déng han ché, s6i dong hon tai khu
vuc Tay Nguyén

* Con ton tai nhiéu rao can trong chuyén QSDP va tich tu dau tw dat cda DN
e Can diéu chinh theo hudng bo han dién , gidi han doi twgng giao dich

e Can c6 CSDL, théng tin ho so dat dai rd rang, thuc day cap lai GCNQSDD
 Piéu chinh van dé dinh gid dat, tha tuc giao dich, thAm dinh

e Xtr ly van dé dat bo hoang, s& dung kém hiéu qua

 Gan chat vdi thu hat dau tuv doanh nghiép, tao viéc [am phi ndng nghiép
cho ho néng thon



TRAN TRONG CAM O'N!
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