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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

D4t dai luon 13 ngudn luc ty nhién c6 vai trd quan trong trong qué trinh phat
trién kinh té - xd hoi cia mdi qudc gia. Trong giai doan hién nay, nuéc ta dang
trong qua trinh d6i mai, thuc hién cong nghi¢p hod, hién dai hoa dat nudc, xay dung
va phat trién nén kinh té thi truong theo dinh hudng xa hdi chu nghia thi vai tro cua
dat dai va cac quan hé dit dai ngay cang duoc nhin nhan day du hon, toan dién hon
va khoa hoc hon. Nham phat huy ngudn lyc dit dai, khai thac, bao t6n va st dung
6 hiéu qua dat dai thi viéc quan 1y ctia Nha nudce d6i voi dat dai 1a viee lam hét st
can thiét. La dai dién chu so hitu toan bo dat dai trén pham vi ¢4 nuédc, Nha nudc co
day du cac quyén ning ctia chu sé hitu, d6 1a quyén sir dung va quyén dinh doat dat
dai. Tuy nhién trén thyc té, Nha nudc khong truc tiép khai thac loi ich trén timg
manh dat ma viéc 1am nay thudc vé cac chu thé duge Nha nude giao quyén sir dung
dat. Viéc trao quyén sir dung dat cho cac d6i tuong sir dung dat mot mat thé hién y
chi cia Nha nudc ddi voi chirc ning nim quyén lyc trong tay, mit khac thé hién y
chi cua Nha nuée véi tu cach 1a cha sé hitu dat dai. Nha nudc thuc hién viée trao
quyén sir dung dét cho cac ddi tuong st dung théng qua cong tac giao dat, cho thué
dat. Chinh vi vy ma cong tic giao dit, cho thué dit khong chi c6 ¥ nghia quan
trong trong quan 1y dat dai cuia Nha nudc ma nd con cd ¥ nghia anh huéng t6i doi
séng ctia cac chu thé su dung dat duoc giao, dugc thué.

Thanh phd Vinh Yén nam trong ving kinh té trong diém phia Bac Viét Nam,
cach trung tdm thu d6 Ha Noi 55 km vé phia Tay Bic, 1a giao diém tip trung cic
dau mdi va & vi tri trung chuyén cta nhiéu tuyén giao thong dudng bo, dudng sit,
duong khong,... huyét mach ndi thu d6 Ha Noi voi cac tinh trung du va mién nai
phia Béc. Nhin téng quan, vi tri dia ly va cac diéu kién giao thong thuan tién va
dang duoc nang cip hién dai 13 nhitng thuan loi khong phai noi nao ciing c6, khién
thanh phd Vinh Yén thanh dia diém c6 sirc thu hit dau tu 16n cac du an tai khu cong
nghiép va ngoai khu céng nghiép voi nhiéu linh vuc kinh doanh, san xuat cac mat

hang da dang.
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Trudc quéa trinh d6 thi hoa dang dién ra ngdy mot manh mé thi nhu ciu sir
dung dit ting manh 13 diéu tit yéu. Quy dét cua thanh phd ting 1én do viéc mé rong
ra cac khu vuc ngoai thanh va muc dich st dung dat cling theo hudéng da dang hon.
Chinh vi vy ma cong tac quan ly dit dai ngdy cang nhiéu van dé nhay cam va phirc
tap, dac biét 1a ddi véi cac td chire kinh té. Do d6, viéc xem xét thuc trang cua cong
tac giao dat, cho thué dat va tinh hinh str dung dét cta cac t6 chirc kinh té trén dia
ban thanh phd Vinh Yén dé tir d6 dua ra dugc cac giai phap sir dung dt hiéu qua la
viéc 1am rat can thiét trong giai doan hién nay.

Pung trude nhitng van dé trén, ching t6i tién hanh nghién ctu dé tai “Panh
gia thwe trang siv dung dit ciia cdc to chive kinh té trén dia ban thanh phé Vinh
Yén, tinh Vinh Phuc”.

2. Muc tiéu nghién ciru

2.1. Muc tiéu tong quat

Danh giad dugc thyc trang st dung dét cua cac to chtc kinh té trén dia ban
thanh phd Vinh Yén.

2.2. Muc tiéu cu thé

- Panh gia thuc trang tinh hinh quan 1y, sir dung dat da giao cho cac to chirc
kinh té trén dja ban thanh phé Vinh Yén.

- Panh gia hiéu qua str dung dét cua cac t6 chtc kinh té, phan ra cac nganh
nghé dau tu nhu nong 1am nghiép, cong nghiép, dich vu... viéc danh gia hiéu qua
qua cac mat: kinh té, xa hoi, moi truong.

- Pé xuit mot s6 giai phap nham nang cao hiéu qua quan Iy nha nudc va hiéu
qua khai thac str dung dat cua cac to chirc kinh té thong qua céc co ché, chinh sach
cua Nha nudec.

3. Yéu ciu ciia d@ tai

- Péanh gia diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi cta thanh phé Vinh Yén anh
huong dén st dung dat.

- Panh gia thyc trang st dung dat va dién tich dat da giao cho cac t6 chiric kinh
té trén dia ban thanh phd Vinh Yén; nghién ctru danh gia vé cong tac giao dat, cho
thué dat d6i v6i cac to chirc kinh té trén dja ban thanh phd Vinh Yén, nghién ctu

quy trinh thyc hién, thol tuc hanh chinh; co ché van hanh viéc quan ly dat dai caa
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cac t6 chirc kinh t& bao dam ning cao hiéu qua str dung dét, ting ngudn thu cho
ngan sach Nha nudc; ting budc gop phan phat trién kinh té - x3 hoi cua dja phuong
nhanh, bén viing.

- Nghién ctru danh gia cac yéu td anh huong lam han ché hiéu qua st dung dat.
Cac yéu to khién nguoi str dung dat phai st dung dat ¢ hiéu qua théng qua cic
chinh sach vu d3i dau tu, tao quy dit sach dé ddu gia quyén st dung dat, du thau
du 4n, chinh sach thu tién str dung dt, tién thué dat...dé diéu tiét c6 hiéu qua nhiém
vu quan 1y nha nuéc trong linh vuc dét dai.

- Thong qua két qua nghién ctru dé xuit cic giai phap nham ning cao hiéu qua
sit dung dat cua cac to chirc kinh té, nhu: cai cach thu tuc hanh chinh, co ché tai
chinh hoa trong quan 1y dét dai cua cac td chuc kinh té, xay dung ké hoach cu thé dé
chu dong diéu hanh trong quan ly dat dai (chu dong giai phong mat bang, thu hat
dau tu hay han ché du tu ¢ nhitng khu vuc khong khuyén khich ...).

4.Y nghia cia dé tai

Két qua nghién clru ctia dé tai s& 1a co sé dé hoach dinh cac chinh sach va
giai phap sir dung dit c6 hiéu qua ddi véi tai nguyén dat cua thanh phd Vinh Yén.
La tai liéu tham khao khi nghién ctru cac van dé lién quan dén dét dai caa cac huyén

c6 diéu kién tuong dong trén dia ban tinh Vinh Phuc.
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Chuwong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Co sé khoa hoc ciia dé tai

1.1.1. Co s6 1y ludn

Dit dai 13 tai san quoc gia, 1a 1anh tho bat kha xam pham cua ca dan toc. Vi
vy khong thé c6 bat ky mot ca nhan ndo, mot nhém ngudi ndo cé thé chiém hiru tai
san chung thanh cia riéng va tiy y ap dit quyén dinh doat ca nhan d6i voi tai san
chung d6. Chi c6 Nha nuéc — ngudi dai dién hop phap duy nhét cia moi ting 16p
nhan dan méi duge giao quyén quan 1y t6i cao vé dat dai. Dt dai 1a yéu t6 dau vao
clia cac nganh san sudt, 13 co so, 1a nén tang ciia cac to chirc ndi chung va cia cac to
chirc kinh té noi riéng. Nha nudc véi tu cach dai dién chu so¢ hitu toan dan vé dat
dai giao quyén quan 1y, st dung v6i muc tiéu ting cuong quan 1y chit ché va st
dung hop 1y ¢6 hiéu qua dét dai. Tuy nhién quyén str dung dat phai trong khuén kho
luat phap va quan ly thong nhét ciia Nha nudc.

Nha nudc 1a chit s¢ hitu toan bo dat dai trén pham vi ca nudc, c6 quyén chiém
htru, quyén st dung va dinh doat dét dai. Tuy nhién dét dai 1a tu lidu san xuét dic
biét, trén thuc té Nha nudc khong truc tiép sir dung dat ma giao mot phan dat dai
cho cac t6 chire, ho gia dinh, c4 nhan trong qua trinh st dung dat. Thong qua cic
quy pham phap luat vé dat dai, quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu cta ngudi sir
dung dat duoc quy dinh trong cic van ban nhu Luat, Nghi dinh,... s& 13 co s& phap
ly dé nguoi st dung dat tuan thi nham sir dung dat hop phap, dat hiéu qua kinh té
cao va tiét kiém.

Cung véi su phat trién kinh té - xa hoi ctia dat nude thi cac td chuc kinh té ciing
ngdy cang mad rong va khong ngimg 16n manh ca vé quy mé, sb luong va chét lugng.
Do d6 nhu ciu sir dung dat cho cac to chic kinh té ting 1én 13 diéu khong thé tranh
khoi. Chinh vi vay, dé dap tmg nhu cau sir dung dat trong timg thoi ky, Nha nudc
khong chi dimg lai ¢ viéc Nha nude giao dat ma con tién t6i cho thué dit. Bén canh
do, nhu ching ta biét, dat dai co gi61 han vé mat di¢n tich, trong khi d6 dan ) lai tang
1én mot cach rat nhanh chong, diéu nay da 1am cho ap lyc trong viée sir dung dat ngay
cang tang lén: dat dai dugc st dung dé mo rong san xuat, kinh doanh; dat sir dung
xay dung tru s& co quan; dét st dung vao muc dich qudc phong, an ninh; dét cho cac
nhu cau thiét yéu cta con ngudi.
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1.1.2. Co sé phap ly

Cin cu dé quyét dinh giao dat, cho thué dat dbi véi cac t6 chuc
kinh té bao gom:

* Nhu cau st dung dat thé hién trong cac van ban:

- Dy an dau tu cia to chtic ¢6 sir dung ngudn von tir ngan sach Nha nude da
duoc co quan nha nudc cd tham quyén xét duyét hodc du 4n co vén dau tu nude
ngoai di duoc co quan nha nudc co thim quyén cp gidy phép dau tu.

- Van ban thdm dinh vé nhu cau st dung dat dé thue hién du an dau tu cia to
chtrc kinh té khong sir dung vén ngan sach nha nuée hoic khong phai 1a du an c6
vbn dau tu nudc ngoai.

* Viéc chap hanh tot phap luat vé& dét dai cia ngudi xin giao dat, thué dat doi
v6i truong hop nguoi xin giao dat, thué dat da duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat
trude do dé thuc hién cac du 4n dau tu san xuit, kinh doanh, dich vu. Trén co s& tu
ké khai cua ngudi xin giao dét, thué dat vé tat ca dién tich dat, tinh trang su dung
dat da dugc Nha nude giao, cho thué trude d6 va ty nhan xét vé chap hanh phap luat
vé dat dai, S¢ Tai nguyén va Mbi trudng noi co dat dang 1am thu tuc giao dét, cho
thué dat co trach nhiém lién hé véi S¢ Tai nguyén va Moi truong noi c6 dat di giao,
da cho thué dé xac minh mirc d6 chap hanh phap lut vé dat dai ctia nguoi stir dung
dat trong qua trinh thyc hién cac du an da dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat.

* Quy hoach sir dung dét chi tiét hodc ké hoach sir dung dat chi tiét hodc quy
hoach x4y dung d6 thi hodc quy hoach xdy dung diém dan cu ndng thon di duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén xét duyét.

Truong hop chua c6 quy hoach sir dung dat chi tiét hodc ké hoach st dung dt
chi tiét thi can ctr vao quy hoach, ké hoach sir dung dat di duoc co quan nha nudc
¢ tham quyén xét duyét.

Hién nay, cac quy dinh chung ctia Nha nudc vé giao dat, cho thué dat d6i véi
cac t6 chirc kinh té duoc thé hién trong cac van ban quy pham phép lut vé giao dat,
cho thué dat, cu thé:

Luit va cac vin ban hwéng din thi hanh Lujt:

- Luat Dt dai ngay 26/11/2003;

- Luat Bao v¢ moi truong ngay 29/11/2005;
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- Luat Xay dung ngay 26/11/2003;

- Luét Bao vé va Phat trién rimg ngay 03/12/2004;

- Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh
Luét Dat dai;

- Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cta Chinh Phu vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vyc dét dai;

- Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctua Chinh phu vé phuong
phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat;

- Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua Chinh phi vé bdi
thuong, hd trg va tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat;

- Nghj dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cta Chinh phu vé thu tién
str dung dat;

- Nghi dinh s6 08/2005/ND-CP ngay 24/01/2005 ctia Chinh phi vé quy hoach
xay dung va Nghi dinh s6 16/2005/ND-CP ngay 07/02/2005 ctia Chinh phi1 vé quan
Iy du 4n dau tu xay dung cong trinh;

- Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 ctia Chinh phu vé thu tién
thué dat, thué mit nuéc;

- Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 vé viéc sira d6i bd sung mot s6
diéu cta cac Nghi dinh cta Chinh pht vé thi hanh Luat Pt dai;

- Nghi dinh sé 84/2007/NB-CP ngay 25/5/2007 ctia Chinh phu Quy dinh bd
sung vé viéc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, thu hoi dét, thuc hién quyén
st dung dat, trinh ty, thu tuc boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi
dat va giai quyét khiéu nai vé dat dai;

- Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 ctia Chinh pht vé stra ddi, bd
sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctua Chinh
phu vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat;

- Nghi dinh s6 44/2008/ND-CP ngay 09/4/2008 ctia Chinh phu vé sira d6i, bo
sung mot s6 diéu ciia Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cta Chinh
phu vé thu tién st dung dat;

- Nghi dinh s6 69/2008/ND-CP ngay 30/5/2008 ctia Chinh phi1 vé chinh sach

khuyén khich x3 hoi hoa dbi véi cac hoat dong trong linh vyc gido duc, day nghé, y
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té, van hoa, thé thao, moi truong;

- Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13/8/2009 ctia Chinh phu quy dinh b sung
vé quy hoach str dung dat, gia dét, thu hoi dat, boi thuong, hd trg va tai dinh cu;

- Nghi dinh s6 88/2009/ND-CP ngay 19/10/2009 ctia Chinh phu vé cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat;

- Nghi dinh s6 61/2010/ND-CP ngay 04/6/2010 cua Chinh pha vé chinh sach
khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép, néng thon;

- Nghi dinh sé 120/2010/ND-CP ngay 30/12/2010 cua Chinh phu vé stra doi,
bd sung mdt s6 didu cua Nghi dinh sb 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh
phu vé thu tién sir dung dat;

- Nghi dinh sé 121/2010/ND-CP ngay 30/12/2010 cta Chinh phu vé stra doi,
b6 sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 ctia Chinh
phu vé thu tién thué dat, thué mat nudce;

- Nghi dinh s6 142/2012/ND-CP ngay 11/5/2012 ctia Chinh phu vé quan 1y, sir
dung dét laa;

- Chi thi s6 31/2007/CT-TTg ngay 7/12/2007 cta Thu tuéng Chinh phi vé
kiém ké quy dét cua cac td chic duge nha nudce giao dat, cho thué dat;

- Chi thi s6 134/CT-TTg ngay 20/1/2010 cta Thu tuéng Chinh phu vé viéc
tang cudng kiém tra, xtr Iy vi pham phap luat dit dai cta céac to chic dugc nha nudce
giao dit cho thué dit;

- Thong tu s6 01/2005/TT- BTNMT ngay 13/4/2004 ciia Bo Tai nguyén va
Moi trudng hudng dan thyc hién mot sé diéu ctia Nghi dinh 181/2004/ND- CP ngay
29/10/2004 ctia Chinh phi vé thi hanh Luat Dét dai;

- Thong tu s6 114/2004/TT-BTC ngay 26/11/2004 ctiia Bo Tai chinh hudng
dan thyc hién Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctua Chinh phu vé
phuong phép xéac dinh gia dat va khung gia cac loai dat;

- Théng tu s& 117/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 ciia B6 Tai chinh huéng
dan thuc hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua Chinh phi vé
thu tién st dung dat;

- Thong tu sb 120/2005/TT-BTC ngay 30/12/2005 ctia B Tai chinh huéng
dan thyc hién Nghi dinh s6 142/2005/NB-CP ngay 14/11/2005 cia Chinh phu vé
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