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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dit 1a tu liéu san xuit dic biét, 1a thanh ph?m quan trong cuia moi
truong séng, la dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung kinh té, van hoa, xa
hoi, an ninh va quéc phong. O Viét Nam c6 khoang 80% dan sb ca nudc song
chu yéu vao san xuit nong nghiép, nhat 1a dong bao dan toc, nhiing ngudi
séng & mién nai trung du. Do tinh dac thu ctua dét dai c6 tinh ¢d dinh vé vi tri,
khong ting vé sb lugng, vi vy viéc bao vé, quan 1y va st dung dat bén vimg
no6i chung va dat nong nghiép noi riéng 1a van dé quan trong. Xéac dinh dugc
tim quan trong cua dat dai, Pang va Nha nudc ta dd c6 nhiing chinh sach
dung dan, phu hop trong cong tac quan 1y va khai thac sir dung tai nguyén dat.

Giao dat nong nghiép, 1am nghiép cho to chirc, ho gia dinh ca nhan su
dung 6n dinh 1au dai vao muc dich san xuat nong, 1am nghiép theo quy hoach
va ké hoach 1a mot chu chwong chinh sach 16n cua Pang va Nha nudc tir nhiéu
nim nay, nham gin lao dong véi dat dai tao dong luc phat trién san xuit nong,
1am nghiép, timg budc 6n dinh va phat trién tinh hinh kinh té - x3 hoi, tang
cudng quéc phong - an ninh.

Thuc tién nhitng nim qua cho thdy chinh sach giao dat nong, 1am
nghiép da di vao cudc sdng va dap tng duoc nguyén vong dong dao nhan dan
cac dan toc, tao viéc lam va thu nhap dé cai thién cudc séng cua nhan dan.
Chinh nh¢o d6 ma hién nay dién tich ring nudc ta da tang 1én nhanh chong sau
mdt thoi gian dai ring bi tan pha nghiém trong, giam sit ca vé dién tich va
chit luong. Trong diéu kién Viét Nam, viéc ap dung cac chinh sach giao dat
nong, 1am nghiép & timg dia phuong c6 nhiéu diém khac biét vé cach thirc
tién hanh, vé nhan thirc va mic do chap nhan ciia ngudi dan.

Bén canh nhiing vu diém va két qua dat duoc van con boc 16 nhitng bat
cap doi hoi chinh sach giao dat 1am nghiép can dugc sira doi bd sung va hoan

thién, hi¢u qua st dung dat sau khi giao dét chua dat nhu mong mudn. Xuat
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phat tir nhu cau thuc tién, t6i tién hanh nghién ctru dé tai: "Pdnh gid hi¢u
qud st dung dit ciia néng hé sau khi dwoc giao dit néng nghiép, lim
nghiép trén dia ban huyén Ham Yén — tinh Tuyén Quang” nhim dé¢ xuét
nhimng giai phap diy manh cong tac giao dat nong nghiép, 1am nghiép va nang
cao hiéu qua sir dung dat.
2. Muc dich va yéu ciu ciia dé tai
2.1  Muc dich ciia dé tai

- Panh gia mot sé hoat dong san xuat néng - 1am nghiép trén dja ban
nghién ctru va tim hiéu y kién cua ngudi dan sau khi duoc giao dat ring dé
danh gid hiéu qua stir dung dat ciia néng ho nham dé xuat cac giai phap ning
cao hiéu qua str dung dt tai tinh Tuyén Quang.
2.2 Yeu cdu ciia dé tai

- Panh gia thuc trang cong tac giao dat giao rimg tai dia ban nghién ciru.

- Panh gia hiéu qua sir dung dat ctia nong ho sau khi duoc Nha nuéc
giao dit giao ring.

- Pé xuat cac giai phap thiét thuc nang cao hiéu qua str dung dat.
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CHUONG I
TONG QUAN CAC VAN PE NGHIEN CUU

1.1  Co sé phap ly ciia cong tic giao dat

- Luat Pét dai ndam 2003;

- Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi
hanh Luat Dat dai nam 2003,

- Thong tu s6 01/2005/TT-BTNMT ngay 13 thang 4 nam 2005 cua B
Tai nguyén va Mbi truong hudng dan thuc hién mot sd diéu cua Nghi dinh
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phi vé thi hanh Luat Dat dai
nam 2003 .

- Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 ndm 2004 cua Chinh
phu vé thu tién str dung dat;

- Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2005 cua Chinh
phu vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Nghi dinh s6 163/1999/ND-CP ngay 16 thang 11 nim 1999 cta Chinh
phu vé viéc giao dét, cho thué dit 1am nghiép cho td chirc, hd gia dinh, ca
nhan st dung 6n dinh, 1au dai vao muc dich 1am nghiép

- Thong tu s6 117/2004/TT-BTC ngay 07 thang 12 nam 2004 cua Bo Tai
chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh 198/2004/ND-CP.

- Thong tu s6 120/2005/TT-BTC ngay 30 thang 12 nam 2005 cua Bo Tai
chinh hudng dan thuc hién Nghi dinh 142/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2005
ctia Chinh phu vé thu tién thué dét, thué mit nude; Thong tu s6 141/2007/TT-
BTC ngay 30 thang 11 nam 2007 cua Bo Tai chinh Hudng dan stra doi, bd
sung Thong tu s6 120/2005/TT-BTC ngay 30/12/2005.

- Nghi dinh 197/2004/ND-CP ngay 03 thang 12 nam 2004 cta Chinh
phu vé bdi thudong, hd tro, tai dinh cur khi Nha nude thu hoi dat;

- Thong tu s6 116/2004/TT-BTC ngay 07 thang 12 nam 2004 cua Bo Tai
chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh 197/ND-CP ngay 03 thang 12 nim 2004
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ctia Chinh phu vé bdi thudng, h tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat .

- Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25 thang 5 nam 2007 cia Chinh phu
quy dinh bb sung vé viéc cip gidy chimg nhin quyén sir dung dat, thu hdi dat,
thuc hién quyén st dung dat, trinh ty, tha tuc boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
nha nude thu hodi dat va giai quyét khiéu nai vé dat.

- Thong tu s6 06/2007/TT-BTC ngay 15 thang 6 nim 2007 ctua Bo Tai
nguyén va Moi trudng huéng dan thyc hién Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay
25 thang 5 ndm 2007 ctia Chinh phu.

1.2 Chinh s&ch dat dai ciia mdt s6 nuéc trén thé giéi
1.2.1 Chinh sich dit dai ciia Trung Quéc

Trong nhiing nim qua, viéc khai thac va sir dung dat dai, tai nguyén
ring & Trung Qudc duoc diéu chinh boi hang loat cac van ban chinh sach
phap luat cia Chinh phu da giup cho 1am nghiép nhan dan phat trién.

Dét canh tac dugc Nha nude bao hd dic biét, khéng ché nghiém ngat
viéc chuyén ddi muyc dich dat nong nghiép sang dat khac. Mdi ho nong déan chi
duogc dung mot noi lam dat & vé6i dién tich gi61 han trong dinh mure quy dinh tai
dia phuong. Dat thudc so hitu tap thé thi khong dugce chuyén nhuong, cho thué
vao muc dich phi nong nghiép. Déi voi dat 1am nghiép trudc nhimg nam 1970,
Chinh phu Trung Qudc di chi dao nong dan trong cdy bang bién phap hanh
chinh, nén hiéu qua trong rimg thap, giira loi ich cong dong va loi ich cua
ngudi dan chua co su phdi két hop. Bé khic phuc ton tai d6 budc sang giai
doan cai cach nén kinh té, Chinh phu Trung Quéc di quan tim khuyén khich
hd trg nong dan kinh doanh 1am nghiép. Trung Qudc ludn coi trong viée ap
dung luat phap dé phat trién 1am nghiép, bao vé rimg va lam cho 1am nghiép
hoat dong c6 hiéu qua. Hién phap Trung Qudc dd quy dinh "Nha nudc phai to
chte thuyét phuc nhan déan trong cdy bao vé rimg". Ké tir naim 1984 Luat LAm
nghiép quy dinh “xay dung ring, 1y phat trién rimg lam co s6, phat trién manh
mé viéc trong cdy mé rong phong trao bao vé rimg, két hop khai thac rimg

trong...”. Tir 6 & Trung Qudc toan xa hoi tham gia cong tac 1am nghiép, Chinh
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pht chi dao can bd c6 trach nhiém 1anh dao, chi dao mdi cép hoan thanh nhiém
vu ké hoach cua cap minh, qua trinh thuc hién chinh sach nay néu t6t s& duoc
khen thudng, nguoc lai s€ bi xur 1y.

Giai doan tir nim 1979-1992 Trung Qudc da ban hanh 26 vin ban vé
Phap luat, Nghi dinh, Thong tu va Quy dinh lién quan dén cong tac quan 1y
bdo v¢ tai nguyén rung.

Bén canh d6, qua trinh quy hoach dit nong, 1am nghiép, chan nudi bao
vé nguon nudc, phét trién cong nghiép, dan sd va giao thong nham st dung dat
c6 hiéu qua & mién nai dugc Chinh pha Trung Quédc quan tdm. Trung Qudc
timg budc dua san xuat ndng, 1am nghiép vao hé théng phat trién néng thon dé
tang truong kinh té, loai bo nghéo nan. Bat dau tir nam 1987, Nha nudc da thuc
hién chuong trinh gitip d6 nhan dan thoat khoéi nghéo nan trong nhitng huyén
nghéo, c¢o6 thu nhap binh quan dau nguoi dudi 200 nhan dan t¢, dic biét la
nhimng huyén nghéo ¢ mién nui 13 ddi twong quan trong thich hop dé phat trién
lam nghiép [11].

Trung Quéc da thuc hién chinh sach phat trién trai rung, kinh doanh da
dang, sau khi thuc hién cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD).
Tir d0, cac trai ring kinh doanh hinh thanh buéc dau da c6 hiéu qua. Lic d6
nganh lam nghiép dugc coi nhu cong nghi¢p c6 chu ky dai nén dugc Nha
nude dau tu hd tro cadc mat nhu:

- Vén, khoa hoc ky thuat, tu van xdy dung céac loai rimg, hd trg du 4n
chéng cat bay.

- M&i nam Chinh phu trich 10% kinh phi dé dau tu cho qua trinh khai
khan dat phét trién nong, 1am nghiép, hd trg cac hd néng dan ngheo [11].

- Quy dinh trich 20% tién ban san pham lai dé lam vdn phat trién nong,
lam nghiép.

1.2.2 Chinh sdch dit dai ciia Nhit Bin
Thang 12 nam 1945, Nhat Ban da ban hanh Luét cai cach ruong dat 1an

thr nhat voi muc dich 1a xac dinh quyén s¢ hitu rudng dat cho nguoi dan va
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budc dia chu chuyén nhuong rudng dat néu c6 trén 5 ha.

Qua trinh cai cach rudong dAt 1an thr nhat tai Nhat Ban ban dau da mang
lai két qua dang ké, song luc d6 vai tro kiém soat cua Nha nude ddi voi dat
dai chua duogc chat ché. Do vay, Nhat Ban tién hanh cai cach rudng dat 1an
thtr hai vé1 ndi dung:

- Nham x4c lap vai tro kiém soét ciia Nha nude d6i véi viée thuc hién
chuyén nhuong quyén sé hitu rudng dat 1a thudc tham quyén ciia Chinh phi.

- X4c 1ap quyén st hitu rudng dat cia néng dan nham giam dia t6.

- Nha nuéc dimg ra mua va ban dat phét canh cia dia chii néu vuot qua 1
ha. Ngay ca véi ting 16p pht nong, c6 dién tich qua 3 ha néu sir dung khong
hop 1y Nha nudc cling trung thu mot phan.

Nhu vay, qua hai 1an cai cach rudng dat bang nhimg chinh sach cu thé da
lam thay ddi quan h¢ s¢ hitu cling nhu két cAu s6 hiru rudng d4t & Nhat Ban d6
la: Nha nudc di khing dinh duoc vai trd kiém soat d6i véi viée quan 1y va sir
dung dat dai, nguoi dan da thuc su 1am cha dat dé yén tim dau tu phat trién san
xuat [18].

1.2.3 Chinh sdch dét dai ciia cong hoa Phdp

Céc chinh sach quan 1y dat dai & cong hoa Phap duoc xdy dung trén
mot sO nguyén tic chi dao quy hoach khong gian, bao gém ca chi dao quan 1y
stt dung dat dai va hinh thanh cic cong cu quan ly dat dai. Nguyén tic dau
tién la phan biét khong gian cong cong va khong gian tu nhan.

Khong gian cong cong bao gom dat dai va tai san trén dat thudc so hitu
Nha nudc va cua tap thé dia phuong. Tai san cong cong duge dam bao loi ich
cong cong c6 diac diém 1a khong thé chuyén nhuong (khong duoc mua va ban)
va khong thé mat hiéu lyc. Khong gian cong cong cing véi cac vat kién tric xay
dung va cac thiét bi (cong s&, truong hoc, bénh vién, nha van hoa, bdo tang, ...)
1am cho dat dai co gia tri va st dung thudn tién va & do thi d6 1a dat xay dyng. O
Phap lo1 ich cong cong dugc uu tién, co thé han ché loi ich riéng tu.

Khong gian cong cong song song ton tai voi khong gian tur nhan va dam
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bao loi ich song hanh. Quyén s& hitu tai san 13 bat kha xam pham va thiéng
liéng, khong ai c6 quyén budc nguoi khac phai nhudng quyén sé hitu cta minh.
Chi ¢6 1oi ich cong cong méi co thé yéu cau loi ich tu nhan nhuong bude va
trong trudng hop do6 loi ich cong cong phai thuc hién boi thuong thiét hai mot
cach cong bang va tién quyét d6i véi loi ich tu nhan. O Phap co chinh sach quan
Iy st dung dat canh tac rt chit ché dé dam bao san xuét néng san bén vimg va
tuan thi viéc phan ving san xuat cac loai nong san thudc cong dong chau Au.
Luat quy dinh nhiing diém co ban sau:

- Viéc chuyén dét canh tac sang muc dich khac, ké ca viéc 1am nha &
cling phai xin phép chinh quyén cip x3d quyét dinh. Tuy nhién, chi c6 thé lam
nha & cho ban than gia dinh minh va nghiém cam xay nha trén dét canh tac dé
ban cho nguoi khac.

- Tir nam 1993, cac bat dong san dung cho néng nghiép duoc huong
quy ché mién giam. Mién giam duong nhién trong thoi gian 3 nim cho mot s6
dat dai chuyén dung dé gieo hat, dit da trong hodc trong lai rimg. Mién giam
thué dbi v6i dat dai moi gianh cho wom trong cay hanh nhan véi thoi gian toi
da 14 8 nam va cho dat trong cac loai cdy khac 1 15 nam.

- Khuyén khich viée tich tu dat dai b'fmg cach xac dinh cac chu dat co
nhiéu manh dat & cac ving khac nhau thi 1am viéc v&i cha dat trong vong 2 - 3
nam dé thu thap sb liéu, dam phan véi cac cha dat dé tién hanh chuyén doi
ruong dat, tao diéu kién tap trung céac thua dat nho thanh céc thira dat 1on,
thuc hién tich tu dat dai.

- Viéc ban dit nong nghiép hay dat do thi déu phai ndp thué dat va thué
trudc ba 1a 10%. Dat ndy duoc uu tién ban cho nhiing ngudi lang giéng dé tao
ra cac thira dat c6 dién tich 16n hon.

- Viéc mua ban dat dai khong thé tu thuc hién gitra nguo1 ban va nguoi
mua. Mudn ban dat phai xin phép va khi dugc phép thi phai wu tién ban cho
ngudi dang thué dit. Khi ho khong mua thi méi ban cho ngudi khac.

- O Phap c¢6 co quan giam sat viéc mua ban dat dé ki€ém soat cac hoat
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d6ng mua - ban - chuyén nhuong dit dai theo hudng han ché viéc mua ban dat.
Co quan giam sat dong thoi lam nhiém vy méi gidi va tryc tiép tham gia mua
dat. Chang han, néu ngudi A mudn ban dit cho ngudi B thi co quan nay can
thiép bang giai phap kinh té. Néu nguoi B khong du diéu kién mua thi co quan
nay mua dé ting quy dat thuoc s hiru Nha nudc.

- Mtre chi phi chuyén doi dat dai 1a khoang 152,5 Euro/ha (ké ca viéc lap
ban dd, dam phan). Van tu chuyén doi chu sé hiru dat dai do Toa 4n Hanh
chinh x4c nhan trudc va sau khi chuyén doi.

- P6i v6i dat d6 thi méi, khi chia cho ngudi dan thi ngudi dan phai nop
30% chi phi cho cac cong trinh ha ting, phan con lai 70% thi trudc day 10
nam do Chinh phii chi, nay chuyén vé kinh phi dia phuong.

Ngay nay dat dai & Phap ngay cang c6 nhiéu luat chi phdi theo cac quy
dinh cta cic co quan hitu quan nhu: Quan 1y dat dai, méi truong, quan 1y do
thi, quy hoach vung lanh tho va dau tu phat trién [9].

1.2.4 Chinh sich dit dai ciia Thuy Dién

O Thuy Dién phan 16n dat dai thudc s¢ hitu tu nhan, nhung viéc phat
trién dat dai 1a moéi quan tim chung cua toan xa hoi. Vi vay, toan bo phap luat
va chinh sach dat dai ludn dit ra van dé hang dau 1a phai c6 su can bang giita
loi ich riéng va loi ich chung trén co s& nén tang cua thé ché chinh tri.

Nguyén tic dan chu xi hoi cua nghi vién trong khoang ba thap ky qua
thé hién trong thuc tién 1a cac loi ich chung duoc nhan manh trong phap luat
va chinh sach dat dai. Bo Luat dit dai cua Thuy Dién 13 mot van ban phap
luat dugc xép vao loai hoan chinh nhat, n6 tap hop va giai quyét mbi quan hé
dét dai vai hoat dong cua toan xa hdi voi 36 bo luat khac nhau. Vi vay, qua
nhiéu thap ky ma c6 it thay doi.

Phép luat va chinh sach dat dai & Thuy Pién vé co ban dya trén s& hitu
tu nhan vé dat dai va kinh té thi trudng c6 sy giam sat chung ciia xa hoi trén
nhiéu linh vuc, chiang han nhu phat trién dat dai gin voi bao vé moi trudng.

Phéap luat va chinh sach dit dai & Thuy Pién tir nam 1970 tr& lai day
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gin lién v6i viée giai quyét nhitng van dé lién quan dén phéap lut bat dong
san tu nhan: quy dinh cac vat ¢ dinh gén lién véi bat dong san, quy dinh viéc
mua ban dat dai, viéc thé chép, quy dinh vé hoa loi, quyén thong hanh dia
dich va ding ky cic quyén vé bat dong san, chuyén nhuong va thé chap, cho
thué va cac hoat dong khéc: van dé boi thuong, quy hoach st dung dat va thu
hoi dat, ding ky quyén sé hitu, hé théng dang ky.

Thuy Dién tir nhidu thap ky qua di thanh 1ap mot hé thong thanh tra
Nha nudc vé viée chuyén dbi dat nong nghiép va dat rimg. Nhitng ngudi mua
nhimng loai dat nay can phai duoc phép clia co quan c6 tham quyén. Néu nhu
khong dugc sy dong ¥y, hop dong d6 coi 1a khong ¢6 hiéu luc. Nhimng qui dinh
trén vao nam 1990 duoc thay doi mot phan cing véi nhiing thay d6i vé chinh
sach nong nghiép ciia Thyy Pién. Nhung quan trong hon 14 nhitng qui dinh d6
van duoc tiép tuc 4p dung dén tan bay gi0, vi du nhu vi¢c han ché quyén cua
nhiing t6 chirc phap nhén trong viéc phan bo dat rimg [9].
1.2.5 Chinh sdch dit dai ciia O-xtray-lia

O-xtray-lia c¢6 lich sir hinh thanh tr thudc dia cia Anh, nhd vay O-
xtray-lia c6 dugc co sé va hé thong phap luat quan 1y xa hoi ndi chung va
quan 1y, s& hitu va st dung dat dai noi riéng tir rit sém. Trong sudt qué trinh
lich st tir lac 1a thudc dia dén khi tré thanh qudc gia doc lap, phap lut va
chinh sach dat dai caa O-xtry-lia mang tinh ké thira va phat trién mot cach
lién tuc, khong c6 sy thay doi va gian doan do sy thay doi vé chinh tri. Day 1a
diéu kién thuan loi 1am cho phép ludt va chinh sach dat dai phat trién nhat
quan va ngdy cang hoan thién duoc xép vao loai hang dau cua thé gidi. Vi
luat dat dai cua O-xtray-lia da tap hop va van dung dugc hang chuyc luat khac
nhau cta dat nudc.

Luat dat dai cia O-xtray-lia quy dinh dat dai cia qudc gia thudc hai
loai s& hitu: dét thudc so hitu Nha nuée va dat thude sé hiru tu nhan (goi tat 1a
dat cia Nha nude va dit cta tu nhan). Dat cia Nha nuée do Nha nude 1am

chil va dinh doat, dy trir hodc cho thué. Pt tv nhan do Nha nuéc chuyén
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