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THONG TIN KET QUA NGHIEN CUU
1. Thong tin chung:

- Tén dé tai: Panh gia thuc trang cho thué dit dbi véi td chire kinh té trén
dia ban tinh Nam Dinh

- M3 s6: 13.01.24.M.07

- Chti nhiém d¢ tai: Thai Thi Lan Anh

- T6 chuic cha tri: Truong Pai hoc Tai nguyén va Mbi truong Ha Noi

- Thoi gian thyc hién: Tir 1/2024 dén 11/2024
2. Muc tiéu:

- Panh gia thuc trang cong tac cho thué dat ddi véi to chire kinh té trén dia
ban tinh Nam Dinh.

- Pé xuét giai phap dé nang cao hiéu qua hoat dong cho thué dat ddi vai to
chirc kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh.

3. Tinh méi va sang tao:

Thong qua thu thap tai liéu, s6 liéu vé trinh tu thu tuc cong tac cho thué dat;
cac két qua dat dugc tir cong tac cho thué dat ddi véi to chire kinh té trén dia ban
tinh Nam Dinh. Tir d6 phan tich, danh gia va c6 cac giai phap cu thé nang cao
hiéu qua hoat dong cho thué dat dbi vai to chirc kinh té trén dia ban tinh. Hién
nay, cac dé tai, cong trinh nghién ciru trong nudc vé danh gia thuc trang cong tac
cho thué dat thuong tap trung vao danh gia déi véi cong tac cho thué dat cho cac
d6i tuong str dung dat néi chung ma chua tap trung cu thé vao doi tuong to chic
kinh té. Vi vay, dé tai duoc nghién ciru theo hudng hoan toan moi, trude ddy chua
c6 nghién ctru ndo trén dia ban nghién ctru nay vé hudng nghién ctru nay.

4. Két qua nghién cwu:

- Khai quat diéu kién ty nhién, kinh t& x3 hoi trén dia ban tinh Nam Dinh.

-Panh gia tinh hinh quan 1y va sir dung dét tai tinh Nam Dinh.

- Panh gi4 thuc trang cho thué dét ddi vai to chie kinh té tai tinh Nam Binh.

- P& xuét giai phap nang cao hiéu qua hoat dong cho thué dét ddi vai to chirc
kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh.

5. San pham:



- B4o c4o tong hop va bao cao tom tat dé tai

- Bai bao vé dé tai nghién ctru: “Pénh gia thuc trang cho thué dat ddi véi to
chtc kinh t€ trén dja ban tinh Nam Dinh”

6. Phwong thiec chuyén giao, dia chi &ng dung, tic dong va lei ich mang lai
cia két qua nghién ciu:

Phwong thiic chuyén giao: Chuyén giao theo phuong thuc cung cap bao
c4o tong hop di in sao vao cac dia CD dé don vi phdi hop nghién cau sé ap dung
két qua nghién ciru vao giang day. Viéc chuyén giao dugc thuc hién mot 1an toan
bo cac san pham.

Dia chi wng dung:

- Két qua nghién ctu cua dé tai dugc chuyén giao str dung tai: Truong Pai
hoc Tai nguyén va M0i truong Ha Noi.

- Chuyén giao két qua nghién ctru cho b moén Quan 1y dat dai va Bat dong
san, khoa Quan 1y dat dai dé phuc vu cho giang day va nghién ctru khoa hoc.

- Chuyén giao két qua nghién ctru cho Trung tdm thu vién va Cong nghé
thong tin dé Iuu trit va 1am tai liéu tham khao.

Tac dong va loi ich mang lai cia két qua nghién ciru:

Noi dung nghién ctru cia dé tai gop phan bd sung thém co sd 1y ludn va thuc
tién vé cong tac cho thué dat ddi voi to chire kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh dong
thoi dé xuat cac giai phap gop phan nang cao hiéu qua trong cong tac cho thué dét
d6i v6i cac to chire kinh té trén dja ban tinh, ciing nhu cac dia phuong khéc c6 diéu
kién tuong tu. Bén canh do, nang cao dugc kha nang khai thac khai thac nguén luc
tai chinh tir dat dai thong qua co ché cho thué dat.

Dbi voi to chire chit tri: dé tai phuc vu cho cong tac dao tao nganh Quan 1y
Dit dai dong thoi nang cao trinh d6 chuyén mén va kha ning nghién ciru khoa hoc
cua can b giang day ctua DPai hoc Tai nguyén va M1 truong Ha Noi.

Péi voi dia phuong: Nang cao hiéu qua quan 1y trong cong tac quan 1y nha
nudc vé dat dai ndi chung va trong cong tac cho thué dat d6i véi to chuc kinh té noi

riéng trén dia ban.



INFORMATION ON RESEARCH RESULTS

1. General information:

Project title: Evaluation of the Current Status of Land Leasing to Economic
Organizations in Nam Dinh Province

Code number: 13.01.24.M.07

Coordinator: Thai Thi Lan Anh

Implementing institution: Hanoi University of Natural Resources and
Environment

Duration: from January 2024 to November 2024
2. Objective(s):
- Evaluation of the current status of land leasing to economic organizations in
Nam Dinh Province.
- Propose solutions to enhance the effectiveness of land leasing activities for
economic organizations in Nam Dinh Province.
3. Creativeness and innovativeness:

Through the collection of documents and data on the procedures for land
leasing, along with the results achieved from land leasing to economic
organizations in Nam Dinh Province, this study aims to analyze, evaluate, and
propose specific solutions to enhance the effectiveness of land leasing activities
for these organizations within the province. Currently, domestic studies and
projects on evaluating land leasing practices often focus on assessing land leasing
in general for all types of land users, without a specific focus on economic
organizations. Therefore, this study is conducted from a completely new
perspective, as no prior research has been conducted in this direction in the study
area.

4. Research results:

- Overview of the natural, economic, and social conditions in Nam Dinh
Province.

- Assessment of land management and land use in Nam Dinh Province.

- Evaluation of the current status of land leasing to economic organizations
in Nam Dinh Province.

- Proposal of solutions to enhance the effectiveness of land leasing
activities for economic organizations in Nam Dinh Province.



5. Products:

- Comprehensive Report and Summary Report of the Project

- Research Article on the Project: “Evaluation of the Current Status of Land
Leasing to Economic Organizations in Nam Dinh Province”

6. Transfer alternatives, application institutions, impacts and benefits of
research results:

Transfer alternatives

Transfer through the provision of printed comprehensive reports and CDs
containing the study results for partner units to apply in teaching. The transfer will
be done in a single installment of all project products.

application institutions

- The research results will be transferred to and used at Hanoi University of
Natural Resources and Environment.

- The research findings will be delivered to the Department of Land
Management and Real Estate, Faculty of Land Management, for use in teaching
and scientific research.

- The research findings will also be provided to the Library and Information
Technology Center for archival purposes and as reference material.
impacts and benefits of research results

The research content contributes to enhancing both theoretical and practical
foundations regarding land leasing for economic organizations in Nam Dinh
Province. Additionally, the project proposes solutions to improve the
effectiveness of land leasing for economic organizations in the province and other
areas with similar conditions. It also enhances the potential for tapping financial
resources from land through the land leasing mechanism.

For the Implementing Organization: The project supports training in the
field of Land Management, while also enhancing the academic expertise and
research capabilities of teaching staff at Hanoi University of Natural Resources
and Environment.

For the Local Community: The research improves the effectiveness of
state land management and, specifically, the efficiency of land leasing to
economic
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MO DAU
1. Tinh cap thiét caa dé tai

Dat dai dugc xac dinh 13 tai nguyén vo ciing quy gia ctia qudc gia, 1a tu lidu
san xuat dic biét, 1a nguén ndi lyc quan trong nhét dé phat trién kinh té, 1a dia ban
phan bd dan cu, xay dung cac co s& kinh té, chinh tri, van hod, an ninh quéc
phong, 12 bd phan co ban cua lanh thd qudc gia, thanh phan quan trong cia moi
truong séng, 13 thanh qua cach mang cta ca dan toc. Do d6, quan 1y nha nude ddi
voi dat dai 12 mot van dé ludn ludn duoc bang va Nha nudc ta dac bit quan tam.

Nha nudc trao quyén st dung dat cho cac dbi tuong sir dung thong qua giao
dat va cho thué dat. Do vay, giao dat va cho thué dat khong chi co ¥ nghia quan
trong trong quan 1y dat dai ctia Nha nudc ma con cé y nghia quan trong, anh huong
t6i doi séng ciing nhu su phét trién cua cac cha thé duoc Nha nude giao dat, cho
thué dat. Viéc trao quyén sir dung dat cho cac d6i tuong, trong d6 cé céc to chirc
st dung dat mot mat thé hién y chi cia Nha nudc ddi véi chic nang nam quyén
luc trong tay, mat khac thé hién véi tu cach 1a chu sé hiru dat dai. Nhirng nam gﬁn
day, viéc giao dat, cho thué dat thuc hién theo Luat Dat dai nim 2013 budc dau
phat huy nguén luc dat dai trong phat trién. Trong d6 chinh sach nha nudc cho
thué dat 1a mot trong nhitng phuong thic tao ngudn thu tai chinh 16n trong céc
ngudn thu tir dat dé phuc vu dau tu phat trién dat nude. Thué dét 1a cach thirc tao
nguén thu tir dat dai cia Nha nudce vai tu cach 1a dai dién chu sé hiru toan dan vé
dat dai. Cho thué dat 1a viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén st dung dat cho dbi
tugng c6 nhu cau st dung dat théng qua hop dong cho thué quyén st dung dat co
thoi han, nguoi st dung dat phai tra Nha nudc mot khoan tién thué dat.

Nam Dinh 14 trung tdm ving Nam Pdong bang song Hong, nam trong ving
anh huong cta tam giac tang trudng Ha Noi - Hai Phong - Quang Ninh va vanh
dai kinh té vinh Bac Bo. Vi hé thong giao thong van tai dong bo, hién dai da tao
cho Nam Dinh ¢6 vj tri rat thuén loi dé két ndi voi tha do Ha Noi, cac trung tam
kinh té va céc tinh 1an can, rit ngan khoang cach va thoi gian di chuyén dén san

bay, cang bién. Trong nhitng nim gan day, toc do cong nghiép hoéa va do thi hoa



trén dia ban dién ra manh mé, 13 dia ban thu hit cac hoat dong dau tu, kinh doanh
thuong mai. Do vay, hoat dong cho thué dat dbi voi cac to chuc st dung dat trén
dia ban dién ra rat soi dong. Phan 16n, hoat dong cho thué dat trén dia ban da phat
huy hiéu qué trong cong tac quan Iy nha nudc vé cho thué dat noéi chung va cho
thué dat dbi véi cac td chuc sir dung d4t noi riéng, dac bi¢t 1a tao nguén thu NSNN
cling nhu dam bao cong bang xi hoi.

Viéc nghién ctru thyuc trang cong tac thué dat dbi véi cac to chire kinh té 1a
mot dé tai dong vai trd quan trong boi trong thoi gian qua, con nhiéu van dé bat
cap trong chinh sach tién thué dat, dan dén chua khai thac hiéu qua ngudn thu tai
chinh tir hoat d6ng nay. Mit khac, cong tac cho thué dat d6i voi to chuc kinh té
trong thoi gian vira qua con cham, mét sb du an dd c6 chu truong nhung thuc hién
thu tuc cho thué dat phai mét nhiéu thoi gian. Déng tho1, viéc sir dung dt ciia mot
s6 t6 chire kinh té dugc cho thué dat khong ding muc dich st dung dat. Dé kip
thoi thao gd kho khin, ton tai trong cong tac cho thué dat doi véi to chirc kinh té
trong sir dung dét thi viéc danh gia thyuc trang nham dé xuat cic giai phap nang
cao hiéu qua trong cong tac cho thué dat 12 van dé hét strc can thiét. Xuat phat tir
cac van dé trén, toi lya chon nghién ctru dé tai: “Pdanh gia thuc trang cong tac cho

thué dat doi véi t6 chire kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh”.

2. Muc tiéu cia dé tai
- Panh gia thyc trang cong tac cho thué dat d6i voi to chirc kinh té trén dia
ban tinh Nam Dinh.
- Pé xuat giai phap dé nang cao hiéu qua hoat dong cho thué dat déi véi to

chirc kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh.



CHUONG 1. TONG QUAN CAC VAN PE NGHIEN CUU

1.1. Co sé Iy luan vé thué dat déi véi té chirc kinh té

1.1.1. Khai niém vé thué dit, cho thué dit

Thué dat 1a mot hoat dong phé bién hién nay khong chi trén thé 2161 ma con
dién ra rét soi dong & Viét Nam. Thué d4t 1a mot hién tuong tat yéu trong nén kinh
té thi trudng vi cac doanh nghiép, to chirc, c4 nhan mong mudn khai thac hiéu qua
ti da loi ich tir viée st dung dat thué. Mit khac, thué dat cling 1a mot trong nhiing
hinh thire gitip Nha nuée thue hién chitc ning phan bd dit dai hop 1y, hiéu qua
thong qua cac hinh thirc: giao dat, cho thué dat, cap gidy ching nhan quyén sir
dung dit. ..

Tuy nhién, dat dai khong chi 1a tu liéu san xuat dic biét ma con 1a mot loai tai
san ctia qudc gia. Vi vy, nhitng hoat dong, giao dich lién quan dén dat dai, trong d6
c6 thué dat cling phai tuan thu theo nhiing quy dinh mang tinh dic thu, khong nhu
thué nhiing loai tai san théng thuong khac. Dé phan tich khai niém va ban chat cta
thué dét, trudc hét can tim hicu vé khi niém thué va cho thué, tir d6 rat ra duge thué
dat, cho thué dat khac véi thué, cho thué cac tai san thong thudng khac.

Theo Tir dién Tiéng Viét, Nha xuit ban Tu phap nim 2011, thué 1a mot
hoat dong giao dich mang tinh chat ctia mot hop dong, theo d6 mot ngudi giao
mot vat cho mét nguoi khac sur dung trong mét thoi han hodc thuc hién mdt cong
viéc theo yéu cdu ciia mot nguoi khac, véi diéu kién duoc tra mot sd tién. Hop
dong thué co dbi twong 1a mot vat duoc goi 1a hop dong thué tai san. Hop dong
thué tai san duoc 1y giai boi tinh chat cac quyén cla cac bén trong hop dong thué
d6i véi tai san thué; ngudi cho thué van 1a cha s hitu tai san, nguoi thué chi co
quyén sir dung tai san, vi vay hop dong thué phai c6 thoi han.

Cho thué 1a viéc chu s¢ hitu mdt tai san giao cho nguo1 khéac st dung trong
mot thoi gian xac dinh dua trén mot hop dong thué tai san. Con ngudi sir dung
phai tra mot khoan tién nhét dinh cho chu so hiru. Hét thoi han, chi s hitu thu
hoi hodc ban phﬁn con lai gia tri cua tai san do6. Chu tai san dugce goi la nguoi cho

thué, nguoi sir dung tai san goi la nguoi thué, tién phai tra dugc goi 14 tién thué.
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Ciing nhu céc lai tai san khac, dat dai dugc coi nhu mot loai hang hoa -
quyén st dung tai san. Tuy nhién, & Viét Nam, dAt dai 1a mét loai tai san dic biét
thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu; phap luat chi cho phép
nguoi str dung dat duoc chuyén quyén sir dung dét (do tinh chat, chtic nang, vai
trd clia nd trong su ton tai va phat trién ctia mdi qudc gia) nén quyén sir dung dat
dai cling dugc coi 1a quyén sur dung tai san dac biét. Phap luat Viét Nam hién nay
quy dinh dat dai thudc sé hitu toan dan va chi ¢ hai phuong thire dé chuyén giao
dat tir Nha nudc sang cho ngudoi sir dung d6 1a giao dit va cho thué dat. Néu sir
dung dat vi muc dich san xuat kinh doanh thi twong tng véi mdi phuong thic
chuyén giao dat, ngudi str dung s& phai thuc hién mot loai nghia vu tai chinh nhét
dinh.

Theo quy dinh cua Hién phap 2013, dat dai & Viét Nam thudc sé hitu toan
dan do Nha nudc 1a dai dién chu s¢ hitu. Ho gia dinh, ¢4 nhan, t6 chirc... duge
Nha nuée giao dat, cho chi s¢ hitu, Nha nude ¢ thé 1ay lai quyén sir dung dat
ctia ho thong qua hoat dong thu héi dat. Nha nudc 1a chi s¢ hiru dat dai nhung
d6ng thoi cling 13 cha thé cua quyén luc cong. Nha nude da st dung quyén luc
cong nhu mot cong cu dé thuc hién cac quyén ning cua chi sé hitu.

Hién phap nim 2013 quy dinh “Dat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang
san, ngudn lgi & ving bién, ving troi, ti nguyén thién nhién khac va cac tai san
do Nha nuéc dau tu, quan 1y 1a tai san cong thude so hiru toan dan do Nha nude
dai dién chu sé hitu va thong nhat quan 1y" (Piéu 54 Hién phap 2013). Theo quy
dinh nay, Nha nudc trd thanh dai dién chi so hitu toan dan vé dét dai thyc hién
cac quyén ning ciua mot chu sé hiru: quyén chiém hiru, quyén sir dung va quyén
dinh doat. Tuy nhién, trén thyc té, Nha nudc khong truc tiép quan 1y va khai thac
loi ich trén timg thira ¢at ma thuc hién phan phéi va phan phdi lai dat dai cho cac
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan theo quy hoach va ké hoach sir dung dat bao dam
cho dat dai duogc str dung ding muc dich, hiéu qua, hop 1y va tiét kiém. Mot trong
nhimng hinh thirc phan phdi va phan phdi lai dat dai ctia Nha nudc 1a cho thué dat.

Theo nghia nay, ¢ thé hiéu viéc Nha nudc cho thué dat 1a Nha nudce trao quyén



cho nguoi ¢6 nhu cau sir dung dat bang hop dong thué dat. Khai niém thué dat ¢
day duoc hiéu 1a thué quyén sir dung dat.

Khac voi hau hét cac qudc gia khac trén thé gisi, Viét Nam khong thira
nhan da dang hoa céac hinh thirc so hitu d6i v6i dat ma quy dinh toan bo dét dai
thudc so hitu toan dan. Nhu vay, cac chu thé dung dat hién dang truc tiép khai
thac dat thi c6 nhimg quyén ning va tu cach phap 1y gi. Xuét phat tir viéc chi so
hitu va ngudi khai thac tai san 1a hai cha thé khac nhau ma khai niém quyén sir
dung dat duoc hinh thanh va tach bach rd v&i s& hitu dat.

Khai niém vé thué quyén str dung dat dugc quy dinh trong Luat Dat dai
nam 1993 nhu sau: “Ho gia dinh, c4 nhan duoc Nha nude giao dit cd quyén cho
thué quyén st dung dat” (Piéu 3). Quyén nay chi dugc thuc hién trong thoi han
giao dit va sir dung dung muc dich dit duoc giao. Tuy nhién, viéc cho thué quyén
st dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 1993 rat han ché, theo do, nguoi
sir dung dét chi duoc thué quyén sir dung dat nong nghiép dé trong cay hang nam,
nudi trong thily san cta ho gia dinh, ca nhan sir dung do hoan canh gia dinh neo
don, kho khin do chuyén sang 1am nghé khac nhung chwa on dinh hodc thiéu sirc
lao dong v1 thot han khong dugc vuot qua 3 nam. Truong hop déc biét, thot han
cho thué dat c6 thé kéo dai hon do Chinh phu quy dinh.

Tiép d6, Luat stra d6i, bo sung mot sb diéu cua Luat Dat dai nam 1998 duoc
ban hanh va mé rong pham vi, d6i twong thué quyén sir dung dat bao gdm:

- Thué quyén sir dung dat trong thoi han thué dat cta ho gia dinh, ¢4 nhan
duoc Nha nude cho thué dat ma da tra tién thué dit cho ca thoi gian thué hoac da
tra trudce tién thué dit cho nhicu nim, néu thoi han thué dat da duoc tra tién con
it nhat 12 5 nam. Viéc cho thué lai chi duoc thuc hién khi dat d6 da duoc dau tu
theo dy 4n hoic theo don xin thué dat va nguoi thué lai phai sir dung dat dung
muc dich.

- Thué quyén st dung dat gan lién v6i cong trinh kién tric, v6i két cau ha
tang dugc xay dung trén dat do cua to chuc kinh té duoc Nha nudc giao dat co

thu tién sir dung dat.



- Thué lai quyén st dung dat trong thoi han thué cua t6 chirc kinh té dugc
Nha nuéc cho thué dat ma di tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hodc da tra
truge tién thué dat cho nhiéu nidm ma thoi han thué dit da duge tra tién con lai it
nhat 1a 5 ndm. Viéc thué lai chi dugc thuc hién khi dat d6 da dugc dau tu theo du
an va ngudi thué lai phai str dung dat dung muc dich.

Luat Dt dai nam 2003 ra doi thay thé Luat DAt dai nam 1993 va Luét sira
ddi bod sung mot s6 diéu ctia Luat Dat dai nam 1998; Luét sira d6i bd sung mat $6
diéu cua Luét Dat dai nam 2001 tiép tuc mo rong pham vi va quy dinh cu thé hon
vé viéc thué quyén sir dung dét, theo d6, nguoi st dung dat duoc quyén: Cho thué
quyén st dung dat va cong trinh kién trac, két cdu ha ting da duoc xay dung gin
lién véi dat; Cho thué lai dat da dugc xdy dung xong két cau ha ting trong truong
hop duoc phép dau tu xay dung, kinh doanh két cau ha tang tai khu cong nghiép,
khu cong nghé cao, khu kinh té.

Luat Dat dai ndm 2013 ra doi quy dinh khai niém vé thué dat; cu thé: “Nha
nuéc cho thué quyén sir dung dét (sau day goi 1a Nha nude cho thué dét) 1a viéc
Nha nudc quyét dinh trao quyén st dung dat cho d6i twong c6 nhu cau sir dung
dat thong qua hop dong cho thué quyén st dung dat. Nhu vay, & Viét Nam, dat
dai thudc s hitu toan dan do Nha nude théng nhat quan 1y nén khai niém thué dat
va cho thué dat theo quy dinh cta phap luat Viét Nam duoc hiéu 1a thué va cho
thué quyén sir dung dat chtr khong phai 1a mot loai thué tai san thong thuong.[9]

Luat dat dai 2024 quy dinh vé viéc “ Nha nudc cho thué quyén sir dung
dat (sau day goi 1a Nha nudc cho thué dat) 1a viéc co quan nha nuéc ¢ thim
quyén ban hanh quyét dinh cho thué dat cho ddi twong c6 nhu cau str dung dat.”
Phuong thirc tiép can dat dai c6 cac cach gom giao dat, cho thué dat khong thong
qua dau gia, dau thau (Piéu 124); giao dat, cho thué dit thong qua dau gia quyén
str dung dat (Piéu 125); giao dat, cho thué dat thong qua dau thau (Piéu 126); str
dung dat dé thuc hién du an phat trién kinh té - x3 hoi thong qua thoa thuan vé
nhan quyén st dung dat hoic dang c6 quyén sir dung dat (Diéu 127). [10]

Pé dat dai dugc st dung c6 hiéu qua, thong qua phap luat, Nha nudc quy
dinh quyén sir dung dat cua cac to chirc, ca nhan. Nguoi st dung dat co quyén

6



chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Ké, tang cho quyén sur
dung dat; quyén thé chip, bao lanh, gop von bang quyén st dung dat; quyén dugc
bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dat. Nhitng quy dinh trén chi phdi dén hoat dong
thué dat voi tinh chét 1a thué quyén sir dung dat. Tir nhitng phan tich trén, co thé
hiéu: Cho thué dat 13 hoat dong chuyén giao dat tir Nha nudc sang cho nguoi st
dung bang mot hop dong thué dit dya trén quyét dinh cho thué dit cia co quan
Nha nudc c6 thim quyén, va ngudi thué dat phai tra tién thué dat cho Nha nudc
trong thoi gian thué

1.1.2. Khai niém té chic kinh té

Can ctr theo quy dinh tai Khoan 21 Diéu 3 Luat Pau tu 2020, t6 chirc kinh
té 1a to chirc bao gdm doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa va cac cac to
chtc kinh té khac theo quy dinh ctia phap luat. T6 chire kinh té dugc thanh lap
vo1 muc dich thyc hién cac hoat dong dau tu kinh doanh.

Xét theo khai niém & trén, ta c6 thé hiéu to churc kinh té mang nhitng dac
diém sau:

- T6 chue kinh té duoc ding ky thanh 1ap mot cach hop phép theo quy dinh
cua phap luat;

- La t6 chue ¢6 tu cach phap nhan theo quy dinh phéap luat Viét Nam;

- C6 tén riéng, co dia chi cu thé va tai san dé hoat dong;

- C6 diéu 1é va co cau to chirc minh bach, 13 rang;

- C6 hinh thirc hoat dong san xuét, kinh doanh cu thé;

- Khong phai 1a doanh nghiép ¢6 von dau tu nuéc ngoai (FDI company)

1.1.3. Dic diém cia thué dit, cho thué dit

Xét vé mat 1y luan, thué dat, cho thué dat va giao dat déu 1a nhiing cadn cu
phap 1y lam phat sinh quyén sir dung dat ciia t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan. Piéu
nay co6 nghia 1a thong qua hoat dong thué dat, giao dat va cho thué dat, to chiic,
ho gia dinh, ca nhin c6 quyén str dung dat dai (quyén duoc tiép can, khai thac dat
dai nham mang lai mot loi ich vat chat nhat dinh) [7].

Tuy nhién, thué dat c6 mot sé dac diém khéac véi giao dat va cho thué dat

cu thé:


https://ketoananpha.vn/luat-dau-tu-2020#dieu_3
https://ketoananpha.vn/tu-cach-phap-nhan-la-gi.html
https://ketoananpha.vn/thanh-lap-cong-ty-nuoc-ngoai.html
https://ketoananpha.vn/service-of-setting-up-a-fdi-company.html

Thir nhét, thué dat lam phat sinh quyén str dung dét cta t6 chire, ho gia dinh,
c4 nhan trén co s& hop dong thué dat; Trong khi d6, giao dat lam phat sinh quyén
st dung dét cua td chuc, ho gia dinh, c4 nhan dua trén quyét dinh hanh chinh cua
co quan nha nudc c6 thim quyén (quyét dinh giao dat). Nhu vay, ddi véi trudng
hop giao dét thi viéc xac 1ap quyén st dung dat phu thudc cha yéu vao ¥ chi cua
co quan nha nude c6 thim quyén. Pidu ndy c6 nghia 13 khéng phai bat ky trudng
hop nao ngudi sir dung dat ¢6 nhu cau thi cling duge Nha nude giao dat. Nhu vay,
giao dAt thé hién co ché “xin - cho” trong viéc phan phéi dat dai. Nguoc lai, & mot
chirng myc nhat dinh, thué dat thé hién sy ty do thoa thuan y chi (nguyén tic binh
dang) gitra co quan c6 thadm quyén cho thué dat véi nguoi st dung dat.

Tht hai, trong truong hop thué dat thi ngudi st dung dat khong phai nop
thué str dung dat sau khi d tra tién thué dat. Trong khi d6, d6i v6i trudong hop
giao dat co thu tién sir dung dat thi ngudi sir dung dat sau khi ndp tién str dung dat
con phai nop thué sir dung dat trong thoi han giao dat.

Thir ba, trong moi truong hop thué dat thi nguoi str dung dat phai nop tién
thué dat; trong khi d6, ddi véi trudng hop giao dat khong thu tién sir dung dat thi
khi dugc Nha nudc giao dat, nguoi st dung dat khong phai thyc hién nghia vu tai
chinh nop tién sir dung dat cho Nha nudc.

Tht tu, cho thué dit bao giod cling xac dinh cu thé thoi han thué; trong khi
d6, c6 nhimg truong hop Nha nudc giao dat khong quy dinh cu thé thoi han sir
dung dat nhu truong hop giao dit &, giao dat sir dung vao muc dich bao vé di tich
lich s, van hoa, danh lam théng canh v.v

Thr nam, thué dat dugc thuc hién & thi trudng quyén sir dung dit so cap
phat sinh gira Nha nudc (dai dién chu sd hitu toan dan vé dat dai) v6i nguoi sir
dung dat. Trong khi do, cho thué dat dugc thyc hién & thi truong quyén st dung
dat thir cap phat sinh giita nhitng nguoi sir dung dat v6i nhau. Diéu nay cé nghia
l1a nguoi sir dung d4t mudn thuc hién viéc cho nguoi khac thué lai dat thi trude
tién ho phai duoc Nha nudc cho thué dét (phat sinh quyén sir dung dat hop phap).
Nhu vay, viéc Nha nudc cho thué dat duge thyuc hién trude va sau do, nguoi su
dung dat mai duoc quyén cho thué lai dat cho to chtrc, ho gia dinh, cd nhan khac.
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Thir sau, Nha nude cho thué dat duoc thuc hién thong qua mot quyét dinh
hanh chinh véi tén goi 14 quyét dinh cho thué dat ctia co quan nha nudc c¢é tham
quyén. Sau d6, nguoi str dung dat méi ky hop ddng thué dat véi co quan quéan 1y
dat dai. Doi voi truong hop nguoi str dung dt cho thué lai dat thi hinh thic phap
Iy 1a hop ddng cho thué lai dit giita bén cho thué va bén thué lai dat.

Thtr bay, Nha nudc cho thué dét dya trén co s quyén dai dién chu sé hiru
toan dan vé dat dai nén viéc cho thué dit ciia Nha nudc khong bj ai han ché. Dbi
v6i truong hop ngudi str dung dat cho thué lai dat dua trén quyén sir dung dét cta
ho nén viéc cho thué dt phai tuan theo cac diéu kién quy va chi duoc thyc hién
trong thoi han str dung dat. Nguoi thué lai dat phai dang ky quyén st dung dat tai
Vin phong dang ky dat dai va phai sir dung dat ding muc dich.

Thir tam, vé di tugng. Nha nude cho thué dat doi véi moi chi thé s dung
dat (bao gdbm t6 chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan; ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va to chirc nudc ngoai co chic ning ngoai
giao). Déi v6i truong hop cho thué lai dat, ngudi st dung dat chi duoc cho thué
lai d4t ddi véi t6 chire, hd gia dinh, cd nhan; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
ma khong duogc thuc hién véi td chure, ho gia dinh, ca nhan; nguoi Viét Nam dinh
cu 0 nudc ngoai. [7].

1.1.4. Muc dich, y nghia ciia viéc thué dat

- B6i voi Nha nudce (bén cho thué):

O g6c do quan 1y nha nudc, dat dai 1a mot loai tai san dic biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau cta moi trudng séng, 1a ngudn ndi luc va ngudn von
ctia dat nudc. Tuy nhién, do dét dai 1a ngudn tai nguyén hitu han, trong khi d6 nhu
cau str dung dat ngdy cang ting nén quy dat quéc gia khong thé dap ing moi nhu
cau sir dung dat. Viéc quan 1y va sir dung ngudn tai nguyén mét cach khoa hoc,
tiét kiém va hiéu qua ddi véi sy phat trién cua dat nude ngdy cang cd ¥ nghia to
16m. Trong chinh sach quan 1y va st dung dat, hinh thtc thué dat dugc coi 1a mot
trong nhitng hinh thirc tiép can, st dung dat dai phd bién. O Viét Nam, do tinh
chit dic thu ctia ché d6 s hitu toan dan vé dat dai nén toan bd dat dai do Nha
nuéc thong nhat quan 1y; song trén thuc té, Nha nudc khong chiém hiru, sir dung
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ma giao dat, cho thué dat cho ngudi st dung dat. Thong qua hinh thirc cho thué
dat, Nha nudc bao dam va bao hd cac quyén va loi ich hop phap cua ngudi sir
dung dét trong qua trinh khai thac, str dung dat. Bén canh d6, Nha nude cho phép
t6 chirc trong nude dugc nhan quyén str dung dat hodc cong nhan quyén st dung
dat, dé tir d6 tham gia vao quan hé phap Luat Dat dai co cac quyén va nghia vu
phap 1y ctia ngudi sir dung dit.

Cho thué dat 1a mot trong nhimg bién phap nham dam bao st dung dat ding
muc dich, 6n dinh, tiét kiém va c6 hiéu qua, giup Nha nudc bod sung nguén thu tur
dat cho thué; gop phan dam bao 6n dinh va phat trién kinh té - xa hoi bén vimg.
Nghi quyét s6 19-NQ/TW ctia Hoi nghi 1an thir sdu Ban chdp hanh Trung wong
Pang khoa XI da chi r&: “Dat dai phai dugc phan bo hop 1y, sit dung dung muc
dich, tiét kiém va co hiéu qua cao...”,”“Thu hep cac doi tuong duoc giao dat va
mo rong d6i tuong duogc thué dat”. Nghi quyét cling nhin manh: “Quy dinh cuy thé
diéu kién dé nha dau tu duogc giao dat, cho thué dat thyc hién dyu an phat trién kinh
té, xa hoi; dong thoi co ché tai ddng bo, cu thé dé xir Iy nghiém, dat diém céc
truong hop da duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, nhung sir dung lang phi,
khong diing muc dich, dau co dat, cham dua dit vao st dung...”. Trén tinh than
ctiia Nghi quyét, Luat Dat dai stra d6i nim 2013 di duoc Qudc hoi nude Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam khoa XIII, ky hop thir 6 thong qua ngay 29/11/2013
(c6 hiéu lyc tir ngay 01/7/2014). Pay 1a co s phéap 1y quan trong nhat dé thé ché
héa quan diém cta Nghi quyét.

- D6i v6i ngudi str dung dat (bén nhéan thué dat)

Thong qua hinh thic thué dat gitta Nha nude va nguoi st dung dét trén co
s& quyét dinh cho thué dat va hop dong thué dat, nguoi sir dung dét co thé yén
tam dau tu, cai tao va bdi bo dat; tir d6 nang cao hi¢u qua str dung dat; tdng sinh
loi tir dat. Bén canh d6, ngudi sir dung dat tham gia vao quan hé phap Luat Dat
dai co cac quyén va nghia vu phap 1y ctia ngudi st dung dat. Nha nude cho thué
dét tao diéu kién dé nhitng nguoi st dung dat c6 diéu kién tiép can dat dai sau
rong hon, dugc quyén khai thac va hudng loi tir dat mot cach hop phap Tir khi
Luat Dat dai 1993 ra doi, Nha nuéc thira nhan gia tri cua quyén st dung dat thi
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cho thué dat 1a mot ndi dung dugce dé cap dén. Noi dung "cho thué dat" da gop
phﬁn dap tng nhu cau da dang cua nguoi st dung dat; dam bao loi ich hai hoa,
can d6i gitta Nha nudc (bén cho thué) va ngudi sir dung dat (bén thué); tao niém
tin tuong gifta cac bén trong quan hé phap luat vé thué dat.

O gbc do quan 1y nha nudc, dat dai 1a mot loai tai san dac biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau cua moi trudng séng, 1a ngudn ndi luc va ngudn von
ctia dat nudc. Tuy nhién, do dét dai 1a ngudn tai nguyén hitu han, trong khi d6 nhu
cau str dung dat ngay cang ting nén quy dat qudc gia khong thé dap ing moi nhu
cau st dung dat. Viéc quan 1y va sir dung ngudn tai nguyén mét cach khoa hoc,
tiét kiém va hiéu qua ddi véi sy phat trién cua dat nude ngdy cang cd ¥ nghia to
l6m. Trong chinh sach quan 1y va str dung dét, hinh thire thué dat duoc coi 1a mot
trong nhitng hinh thirc tiép can, st dung dat dai phd bién. O Viét Nam, do tinh
chat ddc thu ctia ché do s& hitu toan dan vé dét dai nén toan bo dat dai do Nha
nudc théng nhat quan 1y; song trén thyuc té, Nha nuéc khong chiém hiru, st dung
ma giao dat, cho thué dat cho ngudi str dung dat. Thong qua hinh thire cho thué
dat, Nha nudc bao dam va bao hd cac quyén va loi ich hop phap ctia ngudi sir
dung dét trong qua trinh khai thac, str dung dat. Bén canh d6, Nha nude cho phép
t6 chirc trong nude dugc nhan quyén str dung dat hodc cong nhan quyén sir dung
dat, dé tir d6 tham gia vao quan hé phap Luat Pat dai co cac quyén va nghia vu

phap 1y ctia nguoi sir dung dat

1.2. Co s& phap Iy vé chinh sach cho thué dat

1.2.1. Hé thong vin béin phdp Iy lién quan dén chinh sdch cho thué dit

Nha nuée dd ban hanh nhiéu vin ban mang tinh chién lugc trong viéc sir
dung dét dai nham dem lai hiéu qua kinh té. Cac quy dinh cia phap luat vé dat dai
cling c6 nhiéu d6i méi va lién tuc dugc hoan thién lién quan dén cong tac cho thué
dat, cu thé nhu:

* Van ban tir khi Lugt Dat dai 2013 c6 hiéu lyc:

Luat Dat dai 2013 di quy dinh vé ché do so hitu dét dai, quyén han va trach

nhiém ciia Nha nudc dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai va théng nhat quan ly
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vé dat dai, ché do quan ly va sir dung dat dai, quyén va nghia vu ctia ngudi st dung
dat d6i voi dat dai thudc 1anh thd cia nudc Cong hoa xa hoi cha nghia Viét Nam.
Céc van ban do c6 quy dinh vé viéc cho thué dat va cac van dé c6 lién quan nhur:

- Luat Dat dai 2013 s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nim 2013 (c6 hiéu
luc ngay 01/07/2014);

- Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat dai;

- Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phu
quy dinh vé gia dat;

- Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 caa Chinh phu
qui dinh vé tién thué dat va mat nudc;

- Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14 thang 11 nim 2014 cta Chinh
phi Quy dinh vé khung gia dat;

- Nghi dinh sb 35/2015/ND-CP ngay 13 thang 4 nim 2015 cta Chinh phi
Quy dinh vé quan ly, st dung dat trdng la;

- Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 1 ndm 2017 ctia Chinh phu stra
d6i Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan Luat Dat dai 2013, stta ddi Nghi
dinh 44/2014/ND-CP vé gia dat va Nghi dinh 47/2014/ND-CP vé boi thuong, hd
tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat;

- Nghi dinh 96/2019/ND-CP ngay 19 thang 12 nam 2019 cua Chinh phu
quy dinh vé khung gia dat;

- Nghi dinh 148/2020/ND-CP ngay 18 thang 12 nam 2020 cta Chinh phu
stra d6i mot sd Nghi dinh huéng dan Luat Dét dai;

- Nghi quyét 73/NQ-CP ngay 06 thang 5 naim 2023 vé iy quyén quyét dinh
gia dét cu thé;

- Nghi dinh 12/2024/ND-CP ngay 05 thang 02 nam 2024 cta Chinh phu
sira d6i Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat va Nghi dinh 10/2023/ND-
CP stra d6i Nghi dinh huéng din thi hanh Luat Dét dai;

12



- Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 02 thang 6 nam 2014 cta Bo Tai
nguyén va Mai truong Quy dinh vé hd so giao dat, cho thué dat, chuyén muyc dich
st dung dat, thu hdi dat;

- Thong tw 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nim 2014 huéng dan Nghi
dinh 46/2014/ND-CP v¢ thu tién thué dat, thué mat nudc;

- Théng tu s6 02/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 1 nim 2015 quy dinh
chi tiét mot sé diéu ctia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP huéng dan Luat Dét dai va
Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP vé gia dat;

- Théng tu 09/2021/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 naim 2021 stra d6i Thong
tu quy dinh huéng dan Luat Dat dai 2013;

* Cdc van ban tiv khi Ludt dét dai 2024 cé higu luc

Luat Dat dai 2024 chinh thirc c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 8 nam 2024, c6
nhiéu diém méi so véi Luat Dat dai nam 2013. Luat Dat dai 2024 gém 16 Chuong,
260 Diéu, trong d6 sira doi, bo sung Diéu 180/212 ctia Luat Pat dai 2013 va b
sung ma&i 78 Piéu. Viéce sira doi, bo sung, gop y hoan thién co ché, chinh sach vé
dat dai phu hop dé c6 thé phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia; giai quyét tinh trang chéo, bat 6n trong cac chinh sach, luat phap lién quan
dén dat dai; giai quyét cac van dé thac méc, ton tai tir thuc tién cong tac quan 1y,
sir dung dat. Mot trong nhimg diém quan trong nhat ctia Luat Dat dai 2024 1a viéc
loai bo khung gia dat hién hanh, tao bang gia dat hang nim dya trén nguyén tic
thi truong. Nhu vay, cac quy dinh méi vé gia dat, gop phan xac dinh gia dat mot
cach chi tiét, chinh xac hon, trén co s& vi tri, muc dich si dung tirng thira dat, han
ché tinh trang dau co dat dai, mang lai co hdi cho nguoi dan sé hiru nha, stir dung
dat & véi chi phi hop 1y, song ciing tic dong manh 1én cac chinh sach vé thué dat
ddi v6i cac doanh nghi¢p, nha dau tu. Hién nay, cac van ban hudng dan thi hanh
Luat dat dai noi chung va tac dong dén cong tac thué dat dugc thé hién qua cac
van ban phap luat sau.:

- Nghi dinh 112/2024/ND-CP ngay 11 thang 9 nam 2024 Hudng dan vé dat

trong lta
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- Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndam 2024 Quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cuia Luat Dat dai 2024

- Nghi dinh 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 Quy dinh vé tién
str dung dat, tién thué dat

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 Quy dinh vé gia dét

1.2.2. Mgt 6 quy dinh vé thué dat

1.2.2.1. Cdc truong hop thué dat

Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trong
cac truong hop sau day:

a) St dung dat dé thuc hién dy an dau tu san xuat ndng nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thay san, lam mudi;

b) Str dung dat khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao, nha
ltru tri cong nhan trong khu cong nghiép; dat str dung vao muc dich cong cong co
muc dich kinh doanh; str dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh
doanh van phong;

¢) Str dung dat dé xay dung nha ¢ xa hoi cho thué theo quy dinh cta phap
luat vé nha 6.

Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hang nim trong cc trudng hop sau diy:

a) Cac truong hop khong thudc quy dinh tai khoan 2 Piéu nay;

b) Céc trudng hop quy dinh tai khoan 2 Piéu ndy ma c6 nhu ciu tra tién
thué dat hang nam;

c) Pon vi sy nghi¢p cong 1ap lya chon hinh thirc thué dat theo quy dinh
tai khoan 3 Piéu 30 ctia Luat nay. [4]

1.2.1.1. Can cir cho thué dat

Can ctr dé giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dat

Cin ctr giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén sir dung dat 13 van
ban phé duyét két qua tring d4u gia quyén sir dung dat ctia co quan nha nudc co
tham quyén.

Can cu giao dét, cho thué dat thong qua d4u thau lua chon nha dau tu thuc

hién dy an c6 st dung dAt 1a van ban phé duyét két qua lya chon nha dau tu d6i
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voi dy 4n t6 chite ddu thau lua chon nha dau tu thuc hién dy an c6 st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat vé d4u thau.

Can ctr giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén sir dung dat, khong dau
thau lya chon nha dau tu thuc hién du 4n co sir dung dat; cho phép chuyén muc
dich str dung dat, trir trudng hop quy dinh tai khoan 5 Diéu nay, nhu sau:

a) Pdi véi du an thude danh muc quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 67 cua
Luat ndy thi can cr vao ké hoach sir dung dat hang nim cép huyén di duogc co
quan c6 thim quyén phé duyét va quyét dinh dau tu theo quy dinh cta phap luat
vé dau tu cong hodc quyét dinh chap thuan chi truong dau tu ddng thoi voi chip
thuan nha dau tu hodc quyét dinh chap thuan nha dau tu theo quy dinh ctia phap
luat vé dau tu, phap luat vé nha ¢ hodc vin ban phé duyét két qua lua chon nha
dau tu ddi v6i du an dau tu theo phuong thirc dbi tac cong tu.

b) P6i véi dy an quy dinh tai khoan 4 Piéu 67 ctia Luat nay thi can cit vao
quyét dinh dau tu theo quy dinh cta phéap luat vé dau tu cong hodc quyét dinh
chap thudn chi truong du tu ddng thoi voi chap thuan nha dau tu hodc quyét dinh
chap thuan nha dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, phap luat vé nha ¢
hoac van ban phé duyé¢t két qua lya chon nha dau tu ddi voi du an dau tu theo
phuong thtrc d6i tac cong tu.

Trudng hop quyét dinh, chap thun chu truong dau tu du an c6 phan ky tién
d6 hoc viéc thu hoi dét, boi thuong, hd tro, tai dinh cu theo tién do thi co quan nha
nude ¢ tham quyén giao dat, cho thué dat quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat theo
tién d6 cta du an dau tu, tién d6 thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu.

Cin ctr cho phép chuyén muyc dich str dung dat nong nghiép trong khu dan
cu, dat ndng nghiép trong cung thira dat c6 dat & sang dat ¢ hodc chuyén muc dich
str dung cac loai dat phi néng nghiép khong phai 1a dat & sang dat & ddi v6i ho gia
dinh, c4 nhan 1a quy hoach st dung dat cép huyén hoac quy hoach chung hoac
quy hoach phan khu theo quy dinh ctia phap luat vé quy hoach d6 thi di duoc co

quan c6 tham quyén phé duyét.
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Can ctr giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi
v6i trudong hop khong thudc dién chap thuan cha truong dau tu, chap thuan nha
dau tu theo phép luat vé dau tu duoc thyc hién theo quy dinh ctia Chinh phu. [4]

1.2.2.2. Diéu kién cho thué dat

Piéu kién giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat

- Co quan nha nuéc ¢ tham quyén chi duoc quyét dinh giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat trong lua, dat rimg dic dung, dit rimg
phong ho, dit rimg san xuat sang muc dich khac sau khi c6 Nghi quyét ctia Hoi
dong nhan dan cap tinh va dap ung céac cin ctr quy dinh tai Piéu 116 cta Luat
nay, trir trudng hop sir dung dat thuc hién du an thudc tham quyén ctiia Qudc hoi,
Tha tuéng Chinh pha chip thuén, quyét dinh chil truong dau tu theo quy dinh
ctiia Luat Pau tu, Luat Pau tu cong, Luat Pau tu theo phuong thirc ddi tac cong
tu, Luat Dau khi; Hoi dong nhan dan cip tinh chap thuan, quyét dinh chu truong
dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu cong, Luat Pau tu theo phuong thirc di tac
cong tu.

Viéc chuyén muc dich st dung dat tréng laa, dat rung dac dung, dat rung
phong ho, dat rimg san xuat sang muc dich khac phai tuan theo tiéu chi, diéu kién
do Chinh phu quy dinh.

- Nguoi dugc Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
str dung dat dé thuc hién du an dau tu phai dap ung cac diéu kién sau day:

a) Ky quy hodc cac hinh thirc bao dam khac theo quy dinh cta phéap luét vé
dau tu;

b) C6 nang lyc tai chinh dé bao dam viéc st dung dat theo tién do cua du
an dau tu va diéu kién khac theo quy dinh cua phap luat c¢6 lién quan;

¢) Khong vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai hodc c¢6 vi pham quy
dinh cta phép luat vé dat dai nhung da chap hanh xong quyét dinh, ban an di c
hiéu luc phap luat cia co quan c6 tham quyén tai thoi diém dé nghi giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat. Viéc xac dinh nguoi str dung dat
vi pham quy dinh ctia phap luat vé dat dai 4p dung d6i véi tt ca cac thira dat dang
str dung trén dia ban ca nudc. [4]

16


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Doanh-nghiep/Luat-Dau-tu-so-61-2020-QH14-321051.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-cong-2019-362113.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Tai-nguyen-Moi-truong/Luat-Dau-khi-2022-505749.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-cong-2019-362113.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Dau-tu/Luat-Dau-tu-theo-hinh-thuc-doi-tac-cong-tu-so-64-2020-QH14-374160.aspx

1.2.2.3. Tham quyén cho thué dat

- Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dt trong cac trudong hop sau day:

a) Giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ddi véi to
chtrc trong nudc;

b) Giao dat, cho thué dat d6i véi to chirc ton giao, t6 chtrc ton giao tryc thudc;

¢) Giao dat, cho thué dat ddi vai nguoi géc Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudce ngoai,
t6 churc kinh té c¢6 vén dau tu nudc ngoai;

d) Cho thué dat ddi véi t6 chirc nudc ngoai co chirc nang ngoai giao.

- Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat trong cac trudng hop sau day:

a) Giao dat, cho thué dt, cho phép chuyén muc dich st dung dat di véi ca
nhan. Truong hop cho ca nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat
nong nghi¢p dé sur dung vao muc dich thuong mai, dich vu vdi dién tich tir 0,5 ha
tr¢ 16n thi phai c6 van ban chap thuan cua Uy ban nhan déan cép tinh trude khi
quyét dinh;

b) Giao dat d6i véi cong dong dan cu.

- Uy ban nhan dan cip x4 cho thué dat thudc quy dat nong nghiép str dung
vao muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

- Co quan nha nude cd tham quyén giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu nay la co quan co
tham quyén quyét dinh diéu chinh, gia han st dung dat dbi véi trudng hop ngudi
st dung dat da co quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat truéc ngay Luat ndy ¢ hiéu luc thi hanh va cac trudng hop quyét dinh
giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh cta
Luat nay.

- Co quan nha nudc c¢6 thim quyén quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 4 Diéu

nay khong duoc phan cap, khong duoc uy quyén. [4]
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1.2.2.4. Cc hinh thizc cho thué dat

* Cdc trwong hop giao dit, cho thué dit khéng diu gid quyén siv dung
dit, khéng déu thau lwa chon nha dau tw thwe hién dw dn cé siv dung dit

- Giao dat khong thu tién str dung dat quy dinh tai Diéu 118 ctia Luat nay,
giao dit ¢ thu tién sir dung dat quy dinh tai Diéu 119 ma dugc mién tién st dung
dét, cho thué dat quy dinh tai Piéu 120 ma duoc mién tién thué dat, trur truong
hop phap luat quan 1y nganh, linh vuc quy dinh phai xac dinh s6 lugng nha dau
tu quan tam.

- Giao dat, cho thué dat dé thuc hién cac du an thudc trudong hop Nha nudce
thu hoi dat quy dinh tai Diéu 79 cua Luat nay ma thugc mot trong cac truong hop
Sau day:

a) Str dung von dau tu cong theo quy dinh cua phap luat vé dau tu cong;

b) Dy 4n dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu theo quy dinh ciia phéap
luat vé dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tu.

- Giao dét c6 thu tién sir dung dét, cho thué dat trong cac truong hop sau day:

a) Giao dat & cho can bd, cong chirc, vién chirc, si quan tai ngfi, quan nhan
chuyén nghiép, cong chirc qudc phong, cong nhan va vién chirc qudc phong, si
quan, ha si quan, cong nhan cong an, ngudi lam coéng tac co yéu va ngudi lam
cong tac khac trong to chirc co yéu huong luong tir ngan sach nha nudc ma chua
dugc giao dat ¢, nha &;

b) Giao dat & cho c4 nhan 1a gido vién, nhan vién y té dang cong tac tai cac
xa bién gid1, hai ddo thude vung co diéu kién kinh té - x3 hoi kho khan, vung co
diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khin nhung chua co dat ¢, nha ¢ tai noi
cong tac hodc chua duoc hudng chinh sach hd trg vé nha o theo quy dinh cia phap
luat vé nha o;

¢) Giao dat & cho c4 nhan thudng tra tai x4 ma khong c6 dat & va chua dugc
Nha nuéc giao dat ¢ hodc chua duoc hudng chinh sach hd trg vé nha & theo quy

dinh ctia phéap luat vé nha o;
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d) Giao dat & cho ca nhan thudng tra tai thi trin thudc ving c6 diéu kién
kinh té - xa hoi kho khan, ving co diéu kién kinh té - xa hoi dac biét kho khan ma
khéng co dat ¢ va chua duge Nha nude giao dit o;

d) Cho thué dat 1am mat bang san xuét, kinh doanh d6i véi ngudi dugc Nha
nuéc cho thué dat thu tién thué dit hang nim nhung phai di doi ra khoi vi trf cii
do 6 nhiém méi trudng theo quy dinh cua phap ludt; hd trg cho thué dit dé tiép
tuc san xuat, kinh doanh d6i véi truong hop thu hoi dat co so san xuat phi néng
nghiép cua nguoi dang st dung;

e) Cho thué dat ddi v6i ca nhan c6 nhu cau st dung dién tich dat nong
nghiép vuot han mirc dugc giao quy dinh tai Diéu 176 cua Luat nay; cho thué dat
d6i v6i ca nhan 1a ngudi dan toc thiéu s6 theo quy dinh tai diém d khoan 2 va diém
b khoan 3 Piéu 16 cua Luat nay;

g) Cho thué dat dbi véi don vi sy nghiép cong lap lua chon hinh thire thué dat;

h) Cho thué dat ddi véi té chitc nudc ngoai co chiic ning ngoai giao st
dung dat dé xay dyng tru s¢ lam viéc;

i) Cho thué dat ddi voi don vi vil trang nhan dan str dung dat dé san xuét
néng nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thiy san, 1am mudi hodc san xuit nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san, 1am mudi két hop véi nhiém vu qudc
phong, an ninh;

k) Cho thué dat sir dung vao muc dich hoat dong khoang san ddi véi trudong
hop di duoc co quan nha nuée c6 tham quyén cip phép;

1) Giao dét, cho thué dit cho td chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan, nguoi géc Viét
Nam dinh cu & nude ngoai do duge bdi thudng bang dat theo quy dinh ctia Lut
ndy va quy dinh khac ctia phap luat c¢6 lién quan, do duoc hd trg ti dinh cu theo
quy dinh cua Luat nay;

m) Giao dat, cho thué dat cho nguoi sir dung dét bi thu hoi dat san xuat,
kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 78 va Diéu 79 ctia Luat ndy ma tai thoi diém
thu hoi dat con thoi han st dung dat va ngudi sir dung dit ¢6 nhu cau st dung dat

tai vi tri khac dé tiép tuc san xuét, kinh doanh;
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n) Giao dat, cho thué dat d6i véi cac thira dat nho hep, nam xen ket theo
quy dinh cta Chinh phu;

0) Giao dit, cho thué dat theo quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai, khiéu
nai vé dat dai ctia co quan c6 thim quyén da c6 hiéu luc thi hanh;

p) Cac truong hop khac do Thu tudng Chinh phil quyét dinh.

- Nguoi st dung dit chuyén muc dich st dung dat thudc trudng hop quy
dinh tai Piéu 121 ctia Luat nay.

- Giao dét, cho thué dat dé thuc hién cac du an thudc truong hop Nha nudc
thu hoi dat theo quy dinh tai DPiéu 79 cua Luat ndy ma khong st dung vén quy
dinh tai khoan 2 Diéu nay trong trudong hop c6 nha dau tu quan tim ma chi c6 mot
nha dau tu dap Gmg diéu kién moi quan tdm d6i véi du an phai xac dinh s6 luong
nha du tu quan tdm theo quy dinh cua phap luat vé ddu thau, phap luat quan ly
nganh, linh vyec.

- Trudng hop dat dua ra dau gia quyén st dung dat 02 1an khong thanh
thudc trudng hop quy dinh tai diém b khoan 6 Piéu 125 ctia Luat nay hoic khong
c6 ngudi tham gia. Thoi gian giao dét, cho thué dat trong truong hop nay chi duoc
thuc hién trong vong 12 thang ké tir ngdy du gia khong thanh 1an 2.

- T6 chirc kinh té ¢6 von dau tu nudc ngoai nhan chuyén nhuong dy an bat
dong san theo quy dinh ctia phéap luat vé kinh doanh bat dong san.

* Giao ddt, cho thué dit thong qua diu gid quyén sir dung dit

- Nha nuéc giao dat c6 thu tién stir dung dat, cho thué dat tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué théng qua dau gia quyén st dung dit trong céc truong hop
sau day:

a) Du an dau tu str dung dat tir quy dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 217 cua
Luét nay, trr truong hop quy dinh tai Didu 124 va Diéu 126 cua Luit nay;

b) Giao dat & cho ca nhan trir truong hop quy dinh tai Dicu 124 ciia Luat nay.

- Piéu kién dé tién hanh dau gia quyén st dung dat bao gom:

a) Pat da duoc thu hoi va hoan thanh boi thuong, hd tro, tai dinh cu hodc
khong phai boi thuong, hd tro, tai dinh cu; trong khu vuc du an c6 ha téng giao
thong da dugc két ndi;
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b) C6 trong ké hoach sir dung dat hang nam cap huyén da dugc phé duyét
vao muc dich st dung dé du gia quyén sir dung dat, trir trudng hop du gia quyén
st dung dat d6i véi dat quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 217 caa Luat nay;

¢) C6 quy hoach chi tiét 1/500 dugc co quan nha nudc c6 thim quyén to
chtrc 1ap va phé duyét dbi voi du an dau tu xay dyng nha o;

d) C6 phuong an dau gia quyén sir dung dat di duogc co quan c6 thim quyén

phé duyét.

1.3. Co sé thuc tién vé cong tac cho thué dat ¢ Viét Nam hién nay

Phép luat dat dai dang timg budc tao méi trudng phép 1y dé quan hé dat dai
van dong phu hop véi quy luat phat trién cta nén kinh té hang ho4; c6 nghia 1a
quyén sir dung dat da tham gia vao cac hoat dong cua luu thong dan su, kinh té.
Piéu nay hoan toan phu hop su phat trién ctia nén kinh té hang hoa, khuyén khich
nguoi stt dung dat manh dan dau tu vao dat dai. Chinh sach dat dai hién hanh da
g6p phan giai phong stre san xuat dong vién ngudn luc cua doanh nghiép, dong
vién nguon lyc tir dat dai cho dau tu phét trién. Tuy nhién, qua mot thoi gian
khong dai ké tir khi Luat Dat dai naim 2013 ¢6 hiéu luc, van dé thuc hién phép luat
trong quan hé cho thué dit gitta Nha nudc va ngudi sir dung dat thuc tién qua
khao sat tai mot s6 dja phuwong nam 2014 cho thy con boc 10 mot sé vudng mic,
bat cap.

Thuc té cho thiy, quy dat Nha nude cé thé giao, cho thué c6 han trong khi
nhu cau duoc thué dat, giao dat tir Nha nudc cta cac doanh nghiép 1a rat 16n. Hién
nay, tai nhiéu dia phuong, trong khi mét s6 lugng 16n doanh nghiép nho va vira
thiéu mat bang san xuét, c6 nhu cau dugc giao dat, thué dat tir Nha nude thi van
con mot sb luong 16n td chire kinh té duoc giao dét, cho thué dat con chua dua
dat vao sir dung, gy lang phi dat dai. Cac doanh nghiép nho va vira do han ché
vé quy mo von nén gip nhiéu khé khan trong viéc tiép can voi mit bang san xuat
- kinh doanh. Luat Pat dai ndm 2013 quy dinh d6i voi cac du an sur dung dat
khong thuoc du an nhém A, khong céd von dau tu nudc ngoai, Nha nudc khong

tién hanh thu hdi dit ma doanh nghiép mudn str dung dat phai ty thoa thuan vai

21



nguoi sir dung dat dé nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat, nhan gop von
quyén sir dung dat; sau d6 Nha nudc cho phép chuyén muyc dich sir dung dat

Tai hau hét cac dia phuong, phan 16n cac doanh nghiép nhé va vira sir dung
dat tiét kiém, c6 hiéu qua. Cac co quan c6 chirc ning cap tinh thudng xuyén thyc
hién ra soat, kiém tra hién trang st dung d4t cta cac doanh nghi¢p duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dat, phat hién cac vi pham, phan loai va dé xuit bién phap xu
Iy céac truong hop cham st dung dat, sur dung khong c6 hi¢u qua hoac sai muc
dich; dong thoi dén dbc cac doanh nghiép thuc hién nghia vu tai chinh ding quy
dinh va kip thoi. Di voi mot sé trudng hop ca biét st dung dat chwa dung quy
dinh hodc khong thyc hién nghia vu cua nguoi sir dung d4t déu bi nhic nhd, truong
hop c6 tinh vi pham thi kién quyét xtr 1y thu hoi dé giao cho doanh nghiép khéc
str dung dat c6 hiéu qua hon.

Hé théng chinh sach, phap ludt vé cho thué dat d6i v6i doanh nghiép thoi
gian qua lién tuc duogc stra ddi, bo sung va hoan thién da phﬁn nao khic phuc duoc
nhitg han ché, bét cap, pht hop hon v6i nhitng doi hoi thuc tién ctia hoat dong
cho thué dat doi véi doanh nghiép. Khung phap 1y vé cho thué dat d6i véi doanh
nghié¢p tuong ddi dﬁy du va ngay cang hoan thi¢n nhu: B luat Dan sy nam 2015,
Luat Pat dai nam 2013, Luat Pau tuv nam 2020, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cta Luat Dat
dai; Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia
dat; Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mit nudc; Nghi dinh sé 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 cua
Chinh phu stra d6i, bo sung mot sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh vé thu tién sir
dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc; Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phii stra d6i, bd sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai; Thong tu s6 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia Chinh phu
huéng din mot sd diéu ctia Nghi dinh sé 46/2014/ND-CP... Vé co ban, cac quy
dinh trén d3 kip thoi khic phuc duge cac ndi dung chong chéo, chua nhat quan

ctia nhitng van ban da ban hanh trude ddy. Phan 16n cac van ban trén phi hop véi
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thuc tién, phat huy hiéu qua trong hoat dong quan 1y nha nudc vé cho thué dat néi
chung va cho thué dat d6i véi doanh nghiép noi riéng.

Luat Dat dai dd quy dinh thu hep cac truong hop giao dit ¢ thu tién sir
dung dat, chu yéu ap dung hinh thire Nha nudc cho thué dat; quy dinh cu thé cac
truong hop giao dét, cho thué dt thong qua dau gia quyén st dung dat, ké tir khi
Luat Dat dai ¢6 hiéu luc thi hanh thi s tién ngan sach nha nudc thu duoc tir viée
giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén sir dung dat ting 1én hang nam.
Viée to chire thue hién céc quy dinh nay da ting budc sang loc dugc cac nha dau
tu kém nang lyc, khéc phuc tinh trang cham dua dat vao str dung. Vi¢c giao dat,
cho thué dat thong qua dau gid quyén str dung dat da duoc chu trong thyuc hién,
g6p phan quan trong ting nguén thu cho ngan sach dia phuong.

Theo Bao cdo cua 63 tinh, thanh phé tryc thude trung wong, sau 7 nam thyc
hién Luat DAt dai Nha nudc da giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dét cho 76.105 du an, véi téng dién tich 1.330,69 nghin ha; trong d6: giao
dat khong thu tién sir dung dat cho 23.061 du an, véi dién tich 349,17 nghin ha
chiém 26,24%; giao dat co thu tién str dung dat cho 13.208 du an, voi dién tich 1a
8,82 nghin ha, chiém 0,66%; cho thué dat 16.455 du 4an, voi tong dién tich 13
960,09 nghin ha, chiém 72,15% (trong d6: cho thué dat thu tién thué dat mot lan
cho cd thoi gian thué 14 1.561 du an, véi dién tich 1a 12,69 nghin ha, chiém 0,95%:;
cho thué dit thu tién thué dat hang nam 1a 13.063 dy an, véi dién tich 13 942,09
nghin ha, chiém 70,8%); cho phép chuyén muc dich sir dung dat 23.381 dy an,
voi1 dién tich 1a 12,61 nghin ha, chiém 0,95%.

Tuy nhién, bén canh d6, mot sd quy dinh phap luat vé cho thué dat dbi véi
doanh nghiép van phat sinh nhiing bt cap va han ché nhu sau:

Thi nhit, can ctr dé cho thué dat van con bat cap, chua bao quat cac trudng
hop cho thué dét phat sinh trong thyc tién.

Quy dinh vé can cir cho thué dat nhu hién nay khong phan tach ré cac truong
hop cho thué dat thong qua dau gia quyén sir dung dét, dau thau du an co str dung

dat; cac truong hop cho thué dat khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, dau
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thau du 4an st dung dat. Viéc quy dinh vé can ct cho thué dat chung chung nhu
hién nay s€ gay ra khé khan cho cac doanh nghi¢p khi thuc hién thu tuc thué dat.

Thi hai, quy dinh vé diéu kién dé doanh nghiép thué dat thong qua dau gia
quyén su dung dét chua thue su chit ché.

Khoan 1 Diéu 39 Luat Du gia tai san ndm 2016 quy dinh vé tién dat trudce
va xu ly tién dat trude ddi véi cac nha dau tu tham gia dau gia chua thuc su chat
ch& dan dén tinh trang “bd coc” cua nhiéu nha dau tu sau khi da ddu gia thanh
cong quyén st dung dat. Viéc “bo coc” dan dén rat nhidu hé luy kho ludng va anh
huong nghiém trong dén thi trudng bt dong san.

Pbi v6i nhitng truong hop Nha nude cho doanh nghiép thué dat theo hinh
thirc dau gia quyén sir dung dat da thé hién cong khai, minh bach bang co ché thi
truong nham tao cho cac nha dau tu chu dong, linh hoat trong viéc tiép can dat
dai. Tuy nhién, c6 nhiéu trudng hop cho thué dat khong theo hinh thirc dau gia
quyén sir dung dat ma duogc cac dia phuong thuc hién theo hinh thire chi dinh bang
bién phap hanh chinh. Theo dé, co ché “xin - cho” van “ngam” dang dugc ap dung
nhu mot thi quyén luc hién nhién tir chinh quyén dia phuong khi phan b, diéu
chinh d4t dai cho cac chu thé st dung dat, ma chua thuc sy mang tinh “kién tao”,
khuyén khich va thu hiit nham nang cao ning lyc canh tranh ciia cic nha dau tu,
nang cao hiéu qua kinh té - xa hoi trong viéc st dung dat, dic biét ddi vai cac du
an dau tu lién quan dén dat nong nghiép, dat san xuét phi néng nghiép... Thuc
trang d6 tao ra hau qua cua vi¢c canh tranh thiéu cong béng, thiéu lanh manh va
bat binh dang gitta cac thanh phan kinh té&; 1a trd luc ddi voi cac doanh nghiép,
nhat 1a cac doanh nghiép nho va vira, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai gip
nhiéu kho khin trong tiép can dat dai; 1a rao can 1én trong viéc cai thién moi
truong dau tu kinh doanh, hd trg cac doanh nghi¢p phat trién. T do, xuét hién
tinh trang thau tom nguén luc dat dai cua cac doanh nghiép 16n, han ché co hoi va
kha nang dau tu ciia cac doanh nghiép khac.

Thir ba, quy dinh vé x4c dinh gia dat khi Nha nudc cho thué dat chua phu
hop véi thuc té.
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Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phil quy dinh vé
thu tién str dung dat va Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh
phu vé thu tién thué dit, thué mat nude d3 cu thé hoa Diéu 108 Luat DAt dai ndm
2013. Pé tinh tién thué dat phai thuc hién xac dinh gia dat cu thé tai thoi diém
Nha nuéc cho thué dat va tinh khau trir tién boi thudng, hd tr, tai dinh cu theo
phuong an di dugc phé duyét vao tién thué dat.

Tuy nhién, hién nay, gia dat theo quy dinh cia Nha nudc thudng chua twong
thich vé&i gia thi truong, tham chi 1a thap hon nhiéu so véi gia thi trudng. Vi thé,
nhiéu du an duoc Nha nude cho thué dat nhung viéc xac dinh gia dat bi kéo dai,
cham huy dong nguén thu ngan sach nha nudc, 1am cham tré viéc trién khai thuc
hién du an, gay lang phi nguon luc dat dai, 1am giam hiéu qua dau tu, hiéu qua
hoat dong san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép.

Th tu, cong tac boi thuong, hd trg, tai dinh cu con c6 nhiéu truong hop
kéo dai gay kho khan cho chu dau tu thuc hién du an do ngudi bi thu hoi dat khong
chap nhan gia dén bu d3 anh hudng truc tiép dén viéc Nha nudc cho doanh nghiép
thué dat dé thyc hién du 4n dau tu.

Thtr nam, thu tai chinh tir dat dai 13 mot ngudn thu quan trong cho ngan sach
nha nudce, chiém khoang 8 - 12% ty 1¢ thu ngan sach cua cac tinh, thanh, gdm cac
loai thué, phi dat dai nhu tién st dung dat; tién thué dat; thué sir dung dat; thué thu
nhép khi chuyén quyén str dung dat; phi va 18 phi vé dat dai; khoan thu khéc... Tuy
nhién, thoi gian qua cho théy, cong tac kiém soat viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé
d4t dai noi chung va kiém soat viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai cua doanh
nghi€p con nhiéu han ché, tiém 4n rai ro lang phi, that thoat, tao k& h¢ cho cac d6i
twong loi dung trén tranh, giam thiéu nghia vu tai chinh phai ndp. D6 1a viéc chi dinh
nha dau tu du an c6 st dung dat khong dang ddi twong ma khong théng qua phuong
thirc dau thau rong ri; ban chi dinh dat cong cho nha dau tu véi gia thap so véi gié thi
trudng; 16ng 1éo trong qua trinh thuc hién chu truong ¢ phan héa doanh nghiép nha
nudce, nhat 13 doanh nghiép c6 nhidu quy dat c6 gia tri cao; 1ong 1éo trong qua trinh
thyc hién chu truong thoi von Nha nudc tai cac cong ty co phan co quy dat 16n; thuc
hién dau tu theo phuong thirc hop téc cong - tu theo hinh thtrc chi dinh nha thau dan
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dén viéc nha thau kiém nha dau tu du 4n bét dong san co thé vira duoc nhén thau cong
trinh véi gid tét, lai vira duoc nhan quy dat phat trién dy an bat dong san véi loi nhuan
rat cao.

Dic biét, mot s6 co quan, don vi dang sir dung mat b::ing dat cong da thuc hién
hop tac dau tu v6i doanh nghiép tu nhan dé phat trién du 4n kinh doanh, dich vy, nhung
gid tri mit bang chwa duoc co quan ¢ tham quyén tham dinh lai gia tri sau khi da cho
chuyén doi muc dich sir dung; tinh trang cho thué dat cong véi gia thap so véi gia thi
trudng; chuyén nhuong quy dat du 4n ctia doanh nghiép nha nude cho tu nhan véi gia
thap hon gi4 thi trudng; thoa thuin ngdm giita can bd nha nude va doanh nghiép dé

giam thiéu khoan tién str dung dat ma cha du an bat déng san phai nop. ..
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CHUONG 2. POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU
2.1. Poi twong, pham vi nghién céu
2.1.1. Péi twong nghién ciru
Panh gia thuc trang cho thué dat dbi vai to chire kinh té tai tinh Nam Dinh.
2.1.2. Phgm vi nghién ciru
Pham vi noi dung: Panh gia thuc trang cho thué dat d6i vai to chuc kinh té
tai tinh Nam Dinh.
Pham vi khong gian: tinh Nam Dinh
Pham vi thoi gian: giai doan 2020- 2023
2.2. N§i dung nghién céu
- Khai quat diéu kién tu nhién, kinh té x4 hoi trén dia ban tinh Nam Binh.
- Panh gia tinh hinh quan 1y va str dung dét tai tinh Nam Dinh.
- Panh gia thyc trang cho thué dat doi véi to chirc kinh té tai tinh Nam Dinh.
- Pé xuét giai phap nang cao hiéu qua hoat dong cho thué dét ddi vai to chirc
kinh t€ trén dia ban tinh Nam Dinh.
2.3. Phwong phap nghién ciru
2.3.1. Thu thdp thong tin, tai liéu the cdp
Nghién ctru d tién hanh thu thap cac thong tin va tai liéu vé diéu kién tu
nhién, kinh té — x4 hoi; nién giam thong ké; s6 liéu vé cho thué dat ddi véi cac to
chirc kinh té tai tinh Nam Pinh tr cac co quan chtrc nang trén dia ban tinh nhu
Uy ban nhéan dan tinh Nam Dinh, S& Tai nguyén va Moi trudng tinh Nam Dinh.
2.3.2. Thu thdp cac sé li¢u so cdp
Trong giai doan nghién ctru, ¢6 124 t chirc kinh té thué dat trén dia ban.
Pé thu thap dugc cac thong tin co6 1i€n quan dén thuc trang giao dét, cho thué dat
d6i véi cac t6 chuc kinh té, nghién ciru thuc hién thu thap thong tin tir 30 to chirc
kinh té da duoc cho thué dat trén dia ban tinh Nam Pinh trong giai doan 2019 —
2023. Thong tin thu thap duoc thé hién thong qua phiéu diéu tra khao sat. Noi
dung tap trung vao tim hiéu y kién cta cac t6 chirc kinh té vé quy trinh, tha tuc
cho thué dat; kho khin gip phai khi thuc hién cho thué dat..
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2.3.3. Phan tich va xi# 1y sé ligu

Céc s6 liéu sau khi duoc thu thap vé duoc phén loai theo tirng nhom c6 moi
quan hé véi nhau sau d6 duoc xir Iy bang phan mém Excel. Viéc thong ké s liéu
duogc thé hién bang cac bang thong ké. Cac sb liéu da thu thap duoc sap xép khoa
hoc trong bang thong ké c6 thé gitip so sanh, ddi chiéu, phan tich theo nhiéu
phuong phap khac nhau nhim danh gia ban chat hién trgng nghién ciru.
2.3.4. Phwong phdp so sanh, danh gid

So sanh két qua cho thué dat theo timg nim va theo hinh thirc thuc hién
nghia vy tai chinh vé dat dai. Ngoai ra, nghién ctru ciing thuc hién so sanh viéc
thue hién cac quy dinh cho thué dat so voi cac quy dinh ctia Nha nudc. Panh gia
cong tac cho thué dat duoc thuc hién theo céac tiéu chi nhu thu tuc hanh chinh;
thoi gian giai quyét; nghia vu tai chinh phai thuc hién; viéc chap hanh cac quy
dinh cua déi twgng dugc cho thué dat.
2.3.5. Phwong phdp Ké thira

Khai thac cac nguén tai liéu, s6 liéu tir Internet, ké thira két qua, s6 liéu
ctia cac cong trinh nghién ctru trude day cb lién quan dén noi dung nghién ctiru
ctia dé tai. Phuong phap nay duoc st dung cht yéu nham thuc hién tong quan

nghién clru cua de tai.
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CHUONG 3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khai quat diéu ki¢n tw nhién, kinh té - x4 hi tinh Nam Dinh
3.1.1. Vi tri dja ly, diéu kign ter nhién va tai nguyén thién nhién
3.1.1.1. Vi tri dia ly

Tinh Nam Dinh nam & phia Nam ving dong bing séng Hong, ¢ toa do dia
ly 19°53° dén 20°30° vi do Bac va tir 105°55° dén 106°37° kinh d6 Dong, phia Bic
giap voi tinh Thai Binh, phia Tay giap tinh Ninh Binh, phia Tay Bac giap tinh Ha
Nam, phia Dong giap bién Pong (Vinh Béc Bd). Dién tich tu nhién 1a 166.882,58
ha, ¢6 10 don vi hanh chinh cap huyén: gdm 09 huyén va 01 thanh phé Nam Dinh,
véi 226 don vi hanh chinh cap xa (188 x; 16 thi trin; 22 phudng) va ngoai ra con
hai khu vuc bai boi ven bién thudc huyén Giao Thuy va huyén Nghia Hung vi
dién tich 12.125,17 ha (huyén Nghia Hung 5.287,39 ha, huyén Giao Thuy
6.837,78 ha) da buéc dau khai thac dé nudi trong thuy san nhung chua 6n dinh,
hién chua xac dinh vao dia gigi hanh chinh cp xa, UBND tinh c6 Quyét dinh tam
giao quyén quan Iy hanh chinh cho 17 x& thuoc 02 huyén 1a Giao Thily va Nghia
Hung.

Nam Dinh 14 tinh duyén hai véi 72 km bo bién bi chia cat boi 4 cira sdong
l6n: cira Ba Lat (sdng Hong), caa Pay (song Péy), ctra Lach Giang (sdng Ninh
Co) va ctra Ha Lan (séng S0) ddy 1a diéu kién thuan loi cho chin nudi, danh bat
hai san va cd nhiéu tiém nang phat trién kinh té tong hop ven bién. Hé théng séng
gom 4 song Ion: séng Hong, song Pdy, song Ninh Co, song Pao chay qua 251
km, cing vai 279 km hé thong song dia phuong tao thanh mot hé théng giao théng
thay, phan b déu, thuan tién cho viéc di lai, van chuyén hang hoa.

Nam Dinh c¢6 vuon quéc gia Xuan Thay (huyén Giao Thuy) 1a ving 16i caa
Khu du trix sinh quyén thé gigi chau thd song Hong duoc UNESCO cong nhan
nam 2004 va c6 cum cdng trinh kénh néi song Pay véi song Ninh Co thudc Du
an phat trién giao théng van tai khu vuc Bong bang Bic Bo, nam trén 3 dia ban
huyén Nghia Hung, tinh Nam Dinh d3 dugc dwa vao st dung. Kénh c6 thiét ké
ludng duong thiy noi dia dai 1,18 km 1a to hop cua nhiéu loai hinh nhu dudng
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thay, cau cang, két nbi tuyén van tai ven bién phia Bic véi cac cang thay trén
song Pay, khu vue Nam Dinh, Ninh Binh qua cira bién Lach Giang, gitp rit ngan
thoi gian hanh trinh phuong tién thay tir céc tinh ven bién dén Ninh Binh va theo
chiéu nguoc lai. Nam Dinh ¢d tuyén duong sat Bac - Nam chay qua va cac tuyén
duong giao thong huyét mach caa céc tinh mién duyén hai déng bang Bic Bo da
dugc dau tu ning cap dong bo két ndi véi hé théng giao thdng Quédc gia nhu Quéc
16 21: Quéc 16 10; Quédc 16 38B; Qudc 16 37B: Quéc 16 21B kéo dai; dudng cao
tc Ha Nbi - Ninh Binh qua tinh Nam Dinh; dudng Nam Dinh - Phu Ly; tuyén
duong truc phét trién ndi ving kinh té bién tinh Nam Dinh véi duong cao toc Ha
Noi - Ninh Binh; tuyén duong ven bién doan qua tinh Nam Dinh chay qua dia
phan 3 huyén Nghia Hung, huyén Hai Hau, huyén Giao Thay; tuyén duong bo
md&i Nam Binh - Lac Quan - dudng ven bién dang trong qua trinh thu hdi, GPMB
va xay dung ha tang... Ngoai ra con ¢ nhiéu tuyén giao théng quan trong cua tinh
nhu Tinh 16 487, 488, 489, 490..., Trong qua trinh phat trién kinh té, x hoi da
hinh thanh cac cum, khu céng nghiép, cac trung tdm dich vu thuong mai va cac
khu dan cu bam theo cac Quéc 16, Tinh 16. V&i vi tri dia Iy khé thuan loi d6 1a
diéu kién quan trong d¢é Nam Dinh phat trién kinh té nang dong, da dang va hoa
nhap cung vai cac tinh ban.
3.1.1.2. Piéu kién tw nhién

a. Dia hinh

Tinh Nam Binh c¢6 dia hinh tuong d6i bang phang, ¢ phia Tay Bic tinh ¢6
mét sb it doi ndi thap. Dia hinh thap dan tir Ty Bac xuéng Pong Nam, chd cao
nhét tir dinh nGi G6i cao 122 m, chd thip nhat -03 m (so véi mat bién) ¢ ving
d6ng bang triing huyén Y Yén. Vung ven bién cé bo bién dai, dia hinh kha bang
phang. Nam Dinh c6 hé thong séng gém 4 séng 16n gém Séng Hong, song Day,
song Ninh Co, song Pao cung véi nhiéu séng nho khac gitp cho giao thong duong
thuy thuan loi va boi dap phu sa, tudi tiéu phuc vu san xuat néng nghiép. Pia hinh
Nam Dinh ¢ thé chia thanh 3 ving chinh: Vung ddng bang thap triing gdm céc
huyén Vu Ban, Y Yén, My Loc, Nam Tryc, Tryc Ninh, Xuan Trudng; Ving dong
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bang ven bién gém céac huyén Giao Thity, Hai Hau va Nghia Hung va ving trung
tam cdng nghiép - dich vu thanh phd Nam Dinh.

b. Khi hau

Nam Dinh s& hitu dr:fly du dic diém khi hau cua khu vue nhiét déi gi6 mua
nong Am hay mua, c6 4 mua ro rét: mua xuan, mua ha, mua thu va mua dong.
Nhiét do trung binh ndm cua tinh Nam Dinh giao dong trong khoang tir 23-25,4°C.
Do Am khong khi & Nam Dinh tuong ddi cao. Nhin chung khi hau tinh Nam Dinh
v6i cac dic diém nhiét d6i gié mua, nang va birc xa mat troi 16n kha thuén loi cho
viéc phat trién mot nén nong nghi¢p da dang voi nhiéu loai cay tréng, vat nudi va
diéu kién t6t cho tham canh tang vy. Tuy nhién, tinh bién d6ng manh mé véi nhiéu
diéu kién thoi tiét nhu bao, dong, luong mua tip trung theo mua. Két hop véi dia
hinh thap ven bién gy lii lut, ngap ung cuc bd doi hoi phai c6 bién phap phong
tranh kip thoi, tranh gdy anh huong dén san xuat nong - diém - ngu nghiép va sinh
hoat ctiia nhan dan.

c. Thuy van

Nam Dinh c6 hé théng song ngoi kha day dic, dién hinh véi 3 séng 16n 1a
song Hong, song Pay, song Ninh Co, ngoai ra c6 song Dao ndi lién séng Hong
va song Pay, song Ninh Co do ra cira Lach Giang, séng SO d6 ra cira Ha Lan va
nhiing chi luu ctia séng Hong chay sang song Pay hodc do ra bién; hé thong song
ndi dong vai tong chiéu dai khoang 279km, phan bd déu khip trén dia ban cac
huyén theo hinh xwong c4. Hé thong song ngdi giit vai trd quan trong trong duy
tri, diéu hoa tai nguyén nudc mat trén dia ban Tinh va dac biét rat thuan 1oi cho
cac hoat dong san xut, kinh doanh, giao thong thuy, cung cép nudce sinh hoat cho
ngudi dan trong khu vuyc... 1a mot trong nhimng yéu t6 quan trong thuc day phat
trién KT-XH.
3.1.1.3. Tai nguyén thién nhién

a. Hién trang tai nguyén dat:

Nam Dinh co6 té)ng dién tich dat tu nhién 13 166.882 ha, trong do dién tich
dat nong nghiép 111.668 ha, dat phi nong nghiép trén 52.000 ha, dat chua st dung
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con hon 3.100 ha. Theo két qua diéu tra, khao sat, phan loai dat cia FAO, tinh
Nam Pinh ¢6 5 nhém véi 13 loai dat, trong d6 nhoém dat phu sa chiém ty trong
dién tich 16n nhat (89.584,9ha béng 54,7% DTTN toan Tinh); nhém d4t man xép
thtr 2 vé quy md dién tich véi 41.015,3 ha (25,1% DTTN toan Tinh); ba nhom dat
con lai 13 cdn cat tring, dat phén va dit x6i mon tro soi da c6 quy mé dién tich
nho. Nhin chung dat dai tinh Nam Dinh chi yéu 1a dat phu sa song bdi ling, co
nhiéu tinh chét tdt thich hop cho nhiéu loai thyuc vat phat trién.

b. Tai nguyén rung

Nam Dinh ¢6 khoang 3.059 ha dat 1am nghiép, trong d6 c6 1.978 ha ring
phong ho, 1.081 ha rimg dic dung. Toan bo dién tich rimg dic dung cta tinh nam
trong Vuon qubc gia Xuan Thiy, 12 khu bao ton dat ngap nude dau tién cua Viét
Nam tham gia cong uéc Ramsar; 1a noi bao ton ngudn gen dong thuc vat quy
hiém.

c. Tai nguyén bién

Bo bién Nam Pinh dai 72km, thudc 3 huyén Giao Thiy, Hai Hau, Nghia
Hung. C6 3 ctra sdng 16n 1a cra Ba Lat (sdng hong), cira Lach Giang (séng Ninh
Co), ctra Bay (song Pay). Ngoai khoi cac ctra sdng cua Nam Dinh hinh thanh
nhiéu bai c4, bai tém I6n cta Vinh Bic B (bii ca ngoai khoi tir cira Ba Lat dén
Hai Phong; béi ca tir cira Ba Lat dén ngang Lach Truong - Thanh Ho4; bai tém tur
ctra Ba Lat dén ngoai khoi dao Cat Ba - Hai Phong). Bién Nam Binh néng va
bang phang. Mot sé noi c6 bai cat thoai min thich hop voi phét trién du lich nghi
mét tam bién nhu Thinh Long (Hai Hau), Quat Lam (Giao Thuy), Rang Pong
(Nghia Hung).

d. Tai nguyén khoang san

Tiém ning tai nguyén khoang san cia tinh Nam Pinh khong da dang vé
chang loai va trir lwong nho (trir khodng san cét l1am vat liéu san lap). Cac tai
nguyén khoéng san nay dap tmg duoc mot phan nhu cau phuc vu phat trién kinh
té - x& hoi caa tinh. Nhin chung Nam Dinh 1a tinh khéng ¢ nhiéu khoéang san ca

vé trir luong va chuang loai, chu yéu gdm: Cat 1am vat liéu xay dung, dat sét [am
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nguyén liéu san xuat gach ng6i phan bd cha yéu & cac bai bdi ven séng Héng,
song Pao; than bun ving Nam dong bang séng Hong vai trit luong 16n. Theo dinh
huéng quan ly va phat trién chung caa tinh, Nam Dinh di chu trong thuc hién
cong tac quan ly va bao vé chat ché, khai thac hop ly tai nguyén khoang san co
hiéu qua dé phuc vu su nghiép phét trién kinh té - xa hoi cua tinh.
3.1.2. Piéu kign kinh té - xa hgi

Kinh té thé gi¢i nam 2023 d6i mit véi nhidu kho khan, thach thie, hau hét
cac nén kinh té trén thé giéi déu c6 muc tiang truong thap hon ky vong do tong
cau suy giam; lam phat da ha nhiét nhung van & mac cao; chinh séach tién té that
chat, ng cong thé gisi da tang 1én muc Ky luc, xung dot quan su gitta Nga va U-
crai-na phic tap hon, xuat hién xung dot & Trung Pong, bt 6n dia chinh tri, an
ninh luong thuc, thién tai, bién d6i khi hau... ngay cang gia ting. Cac t6 chic 4
qudc té diéu chinh du bao tang truong kinh té toan cau nam 2023 theo cac hudéng
khac nhau va déu thap hon so véi toc do tang trudng nam 2022. Trudc nhiing kho
khin, thach thirc néu trén, UBND tinh da ban hanh cac K& hoach va tap trung chi
dao céc cap, cac nganh thuc hién cac nhiém vy, giai phap phat trién kinh té - x&
hoi, du toan ngan sach nha nudc va cai thién moi treong kinh doanh, nang cao
nang luc canh tranh qudc gia theo tinh than Nghi quyét s 01/NQ-CP ngay
06/01/2023 cua Chinh phu va cac Nghi quyét caa Tinh ay - HDND tinh. Trong
do, tap trung day manh cai cach hanh chinh, cai thién méi truong kinh doanh, huy
d6ng moi ngudn luc cho dau tu phat trién; quan tam hd trg, thdo g& khé khin cho
doanh nghiép va nguoi dan dé phat trién san xuat, kinh doanh, dong thoi thuc hién
tdt cac chinh sach an sinh xa hoi. Véi su nd luc cua ca hé thdng chinh tri, cong
dong doanh nghiép va Nhan dan, tinh hinh kinh té - xa hoi cua tinh nam 2023 duy
tri 6n dinh va c6 budc phat trién; an ninh chinh tri, trat ty an toan xa hoi dugc git
viing. Két qua dat dugc cac nganh, linh vyc nam 2023 nhu sau:

3.1.2.1. Tinh hinh kinh té

Kinh té tinh Nam Dinh nim 2023 ting trudong 10,19% so véi nam trudce, 1a
mtc ting cao nhat tir trude dén nay. Quy mo kinh té can moc 100 nghin ty dong,
dang thar 33/63 ca nudc va 9/11 tinh, thanh phb ving dong bang séng Hong. Co
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cau kinh té tiép tuc chuyén dich theo hudng giam ty trong nganh ndng, 1am nghiép
va thuy san; ting ty trong nganh cdng nghiép, xay dung, dich vu. Téng san pham
trén dia ban nam 2023 theo gia so sanh 2010 wdc dat 58.253 ty dong, ting 10,19%
SO V&i nam 2022, 1a mire tang cao trong vung (3/11) va ca nudc (6/63).

Trong d6: khu vuc ndng, lam nghiép va thuy san tang 3,45%, dong gop 0,66
diém phan trim vao murc ting truong chung; khu vuc cdng nghiép va xay dung
tang 15,95%, dong gop 6,68 diém phan traim; khu vuc dich vu ting 7,40%, dong
gop 2,64 diém phan tram; thué san pham trir tro cdp san pham ting 6,38%, dong
gop 0,21 diém phan tram.

Quy md kinh té tinh Nam Binh theo gi& hién hanh udc dat 103.596 ty dong,
tang 13,41% so v6i nam 2022. GRDP binh quan dau nguoi dat 54,9 triéu
dong/ngudi, tang 12,0%.

Vé co cau kinh té: khu vuc ndng, 1am nghiép va thuy san chiém 17,83%;
khu vuc cong nghiép va xay dung 44,77%; khu vuc dich vu 34,30%; thué san
pham trir trg cap san pham 3,10% (Co cu twong Gng nam 2022: 19,39%:; 42,65%;
34,78%; 3,18%). (Theo Thong cao bao chi vé tinh hinh kinh té - x& hoi tinh Nam
Dinh nam 2023 ngay 28/12/2023 ctia Cuc Thong ké tinh Nam Dinh)

Theo nganh kinh té, khu vyuc dich vu ¢6 s6 DN hoat déng nhiéu nhat véi
3.278 DN, chiém 54,1%. Céac DN dich vu cha yéu trong linh vuc ban buén va ban
I¢; stra chira 6 t6, mo t0, xe may va xe c6 dong co khac (2.143 DN); van tai kho
béi (383 DN), hoat dong chuyén mén, khoa hoc va cong nghé¢ (243 DN, trong do
cha yéu lién quan dén hoat dong kién tric, kiém tra va phan tich k§y thuat); dich
vu luu tri va dn udng (123 DN).... Khu vuc cdng nghiép va xay dung niam 2020
c6 2.679 DN, chiém 44,2% trong tong s DN trén dia ban tinh va phan Ion 1a DN
thudc nganh ché bién, ché tao (1.804 DN, trong d6 c6 482 DN san xuat tir kim
loai duc san, 283 DN san xuat trang phuc, 132 DN dét, 128 DN ché bién gd va
san xuat san pham tir g, tre, nira, 87 DN san xuat, ché bién thuc pham,...) va xay
dung (843 DN). Khu vuc ndng, 1am nghiép va thuy san 104 DN, chiém 1,7%.

3.1.3.2. Linh vue van hoa - xa hoi
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a) Y té: Tang cuong cdng tac phong, chéng bénh sét xuat huyét, cum A,
bénh tay chan miéng cho tré em,... khong dé xay ra dich bénh Ion trén dia ban. 5
Trién khai hiéu qua cac hoat dong vé sinh méi trudng, vé sinh ca nhan phong
chbng dich bénh.

b) Gido duc: Nganh Gi4o duc hoan thanh tét nhiém vy nam hoc 2022- 2023
tai cac cap hoc, nganh hoc theo ding ké hoach. Ky thi tét nghiép THPT 2023, tinh
Nam Pinh dting thr 3 ca nuéc véi diém binh quan bai thi 1a 7,109 diém; c6 2 mon
diém binh quan cao nhét ca nuéc (mdn Toan va mén Hoa hoc); toan tinh c¢d 751
thi sinh dat diém 10 & 8/9 mén du thi. Ky thi chon hoc sinh gioi quéc gia, doan
Nam Binh dtng thir 5 toan qudc vé ty 1¢ thi sinh dat giai voi 73 hoc sinh dat giai
trén tong sé 93 hoc sinh tham gia, dat 78,5%. Cac doan hoc sinh THPT tham gia
cac cudc thi qudc té déu dat thanh tich xuat sic.

c) Hoat dong vin hoa thong tin, thé dyc thé thao:

- Vin hoa théng tin: T chuc tot cac hoat dong vin hod, van nghé, thé thao
chao murng cac ngay 1€, ky niém Ion, dic biét 1a cac sy kién ky niém 60 nim ngay
Béac H6 vé thaim Pang bd va nhan dan Nam Dinh (21/5/1963- 21/5/2023) tao
khong khi vui tuoi, phan khoi cho nhéan dan.

- Thé duc thé thao: Trong nam 2023, cac su kién, phong trao thé duc, thé
thao dién ra sbi noi va dat duoc nhiéu két qua tich cuc, to chtc thanh cong cac
tran thi dau bong da trong nudc va giao hitru qudc té trén san van dong Thién
Truong; c&c giai thé thao quéc gia tai Nam Binh. Cac van dong vién cua tinh tham
gia thi dau tai cac giai thé thao dat nhiéu thanh tich cao.

d) Cong tac bao vé moi truong:

Tiép tuc duogc cac cap, cac nganh dic biét quan tam. Trong thoi gian qua co
nhiéu chuong trinh tuyén truyén nham nang cao y thirc bao vé méi truong cho céc
t6 chac va nhan dan gop phan bao vé méi truong va nguén nudc sinh séng. Tuyén
truyén van dong nhan dan khong dét vang ma va xa réac trén via he, duong phé,
cac khu vuc cong cong gay 6 nhiém méi truong.

Khai quat lai: Trong bdi canh tinh hinh kinh té con nhiéu khé khan, thach
thire nhung véi Sy vao cudc cua ca hé thdng chinh tri; su chi dao, diéu hanh kip
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thoi, quyét liét, sat sao caa Tinh uy - HDND - UBND tinh; su nd luc caa cac cap,
cac nganh; sy tng ho caa cong déng doanh nghiép va nhan dan trong tinh nén
kinh té - xa hoi tinh Nam Dinh nam 2023 dat két qua tich cyc trén nhiéu linh vuc:
Kinh té tang truong 10,19%, day 1a muac ting trudng cao trong ving dong bang
séng Hong va ca nudc. Cung cau hang hda thiét yéu duoc bao dam; hoat dong
mua siam hang hoa, tiéu ding c6 mirc ting kha. Cong tac xuc tién, thu hat dau tu
dat tin hiéu rat tich cuc, nhiéu nha dau tu 1on trong va ngoai nudc quan tim dau
tu tai Nam Dinh, tao co hoi mai, thoi co méi dé phat trién kinh té - xa hoi. San
lwgng mot sb cay trong chi yéu, san luong thit hoi xuat chudng dat kha; san luong
thuy san ting kha bao dam ngudn cung luong thyc, thuc pham trén dia ban. Khu
vuc cong nghiép, xay dung gitr vai tro dong luc 6 thic day tang truong kinh té.
Vén dau tu thuc hién trén dia ban ting kha, giai ngan vén dau tu céng dat mic
cao. Poi séng nhan dan 6n dinh, an ninh chinh tri, trat tu an toan xa hoi dugc dam

bao.

3.2. Panh gia tinh hinh quan ly va sir dung dat dai tinh Nam Pinh
3.2.1.Tinh hinh qudn Iy dit dai

a. Cong tac ban hanh van ban va 16 chire thue hién cdc van ban

Trong giai doan thuc hién Luat dat dai 2013, trén dia ban da thuc hién ban
hanh céc vin ban chi dao diéu hanh trong linh vuc dat dai. Hoi dong nhan dan cap
tinh da thue hién théng qua nghi quyét vé quy dinh mirc thu, ché d6 thu, ndp, quan
Iy va sir dung phi tham dinh ho so cdp GCN QSD dat, phi khai thac va sir dung
tai liéu dat dai trén dia ban; Cac Nghi quyét vé viéc chép hanh b sung danh muc
cac cong trinh, du an phai thu hoi dat, du an chuyén muc dich str dung dat. ..

UBND tinh ban hanh cac quyét dinh quy dinh vé bdi thuong, hd tro va tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat; Quy dinh vé diéu kién tach thira dat, hop thira
dat va dién tich tdi thiéu duoc phép tach thira dbi voi cac loai dat ap dung trén dia
ban. Déng thdi, ban hanh cac ké hoach trién khai nhiém vu nganh va cac van ban
tdng cuong cong tac chi dao thuc hi¢n nhi€ém vu ctia nganh, nhu tadng cuong cong

tac quan 1y dat dai trén dia ban tinh. Ngoai ra, UBND tinh con ban hanh cac van
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ban vé viéc thuc hién nhiém vu trong tdm ctia Nganh Tai nguyén va Moi truong
trong nam 2022 va nhiéu van ban dé chi dao, dén ddc, huéng dan UBND céc
huyén, Thanh phé trién khai cac nhiém vu nganh TN&MT; Ban hanh cac van ban
ctia SO dé don dbc, huong dan UBND céc huyén, thanh phé trong viéc day nhanh
tién do cép GCN QSDDb nong nghiép sau DBDT va thuc hién do dac ban dd dbi
véi 68 x4 theo Ké hoach 95/KH-UBND ctia UBND tinh; dén dbc tang cuong thuc
hién cong tac quan 1y dat dai theo Két luan s6 43-KL/TU ngay 22/8/2018 ciia Ban
chap hanh Pang bo tinh va Ké hoach s6 95/KH-UBND ngay 16/10/2018 cia
UBND tinh va ddy nhanh tién d6 xu Iy cac ho str dung dat khong hop phap theo
Huéng dan sé 1456/HD-STNMT ctia S¢ Tai nguyén va Moi trudng.

Thuc hién Luat Dat dai 2024 va cac Nghi dinh van ban huéng dan thi hanh,
trén co s& cac nd1 dung chinh sach, diém méi cua Luat Dat dai 2024, UBND tinh
d3 ban hanh Ké hoach s6 62/KH-UBND ngay 11/4/2024, yéu cau cac s, nganh
tap trung cao, khan truong nghién ctru hoan thién, xay dung cac quy dinh duoc
giao nham sém dua Luét di vao cude séng, han ché tbi da do tré va dut quang
chinh sach, tao thuan loi cho cong tac quan Iy nha nudc cling nhu dam bao quyén
lg1 cho nguo1 dan, doanh nghiép.

Déi voi viee xay dung va ban hanh vin ban huéng dan chi tiét Luat Dat
dai 2024. Giao S¢ Tai nguyén va Mo6i truong hoan thién, trinh UBND tinh ban
hanh trong thang 8/2024 cac ndi dung cu thé: Quy dinh han muc giao dit ¢, han
murc cong nhan dat o; dién tich toi thiéu va diéu kién tach thtra, hop thira dat; han
mic giao dat néng nghiép; han mirc nhan chuyén nhuong dat néng nghiép, cac
loai gidy to khac cta ngudi sir dung dat trude 15/10/1993 ap dung trén dja ban
tinh Nam Dinh; Quy dinh mot s6 diém cu thé vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nuéc thu hoi dat trén dia ban tinh. Di véi Nghi quyét cia HDND tinh
quyét dinh ban hanh bang gia dat 1an dau dé cong bo va ap dung tir ngay 1/1/2026,
hién nay, UBND tinh giao S& Tai nguyén va Méi truong chu tri, phdi hop véi cac
don vi c6 lién quan tham muu cho UBND tinh trinh HDND tinh theo dung quy
dinh; Hang nam, kip thoi ra soat, tham muu cho UBND tinh trinh HDND tinh
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quyét dinh diéu chinh, sira d6i, bo sung bang gia dat dé cong bd va ap dung tir
ngay 1/1 ciia nam tiép theo.

b. Céng tac quy hoach, ké hoach sir dung dat

Trén dia ban tinh d3 1ap phuong an phan b va khoanh ving dat dai theo
khu chtrc ning va theo loai dat dén ting don vi hanh chinh cdp huyén thoi ky
2021-2030, tAm nhin dén nam 2050 trong quy hoach tinh; Hoan thién K& hoach
str dung dat 5 nam cép tinh (2021-2025) phi hop v6i phan bo chi tiéu Quy hoach
str dung dit qudc gia theo Quyét dinh sé 326/QD-TTg ngay 09/3/2022 cia Thu
tuéng Chinh pht phan bo chi tiéu Quy hoach st dung dat qubc gia thoi ky 2021-
2030, tAm nhin dén nim 2050. Hoan thanh ké hoach st dung dat nam 2023 cua
cac huyén, thanh pho.

Dja phuong ludn thuc hién ting cuong kiém tra, giam sat thuc hién quy
hoach, ké hoach str dung dat & céc cap va cac doi tuong sir dung dat theo quy dinh.
Kién quyét xir Iy nghiém cac truong hop giao dat, cho thué dat, chuyén myc dich
str dung dat khong dung quy hoach, ké hoach sir dung dét; cac dbi twong sir dung
dat sai myc dich. Chu tri phdi hop véi UBND céc huyén, thanh phé ra soat trinh
UBND tinh diéu chinh kéo dai hodc hiy bo cac dy an, cong trinh c6 trong ké
hoach hang nam ma qua 03 ndm nhung chua thuc hi¢n theo quy dinh cua phap
luat dé dam bao quyén loi ctia nguoi str dung dat.

c. Cong tac giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat

Két qua cong tac giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat cta
nganh trong nim: giao dat khong thu tién str dung dat véi tong dién tich 1a 85.26
ha; giao dit co thu tién str dung dat voi dién tich 1a 12.65 ha; cho thué dat véi dién
tich v6i dién tich 119.38 ha; chuyén muc dich sir dung dat 1a 157.9 ha. Trong d6
S&¢ Tai nguyén va Moi truong: trinh UBND tinh cho phép chuyén muc 8 dich va
giao dat cho 25 cong trinh, du 4n véi tong dién tich 85,26 ha; cho thué dat doi vai
17 cong trinh, dy an véi tong dién tich 119,38 ha. Cac phong Tai nguyén va Mai
truong tham muu cho UBND cac huyén, Thanh phd ra quyét dinh giao dét c6 thu

tién v6i dién tich 1a 12.65 ha. B3 thuc hién dau gia quyén su dung dét cho nhan
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dan lam nha & d6i véi 178 16 dat thudc 36 xa, phudng, thi trdn véi dién tich 1a
126.545,8 m2 , tong sd tién trung gia khoang 2.066 ty dong.

Thuc hién Luat dat dai 2024, hién nay dia phuong thuc hién td chirc 1a
soat cac to chirc kinh té di duoc nha nuéc giao dit nay theo quy dinh cua phap
luat dat dai thudc d6i twong phai chuyén sang thué dat, cac don vi sy nghiép cong
lap da tu chu tai chinh dang sir dung dat dugc Nha nudc giao dat khong thu tién
str dung dat dé chuyén sang thué dat ngay theo ding quy dinh ctia phap luat

d. Thu héi dat, boi thuong, hé tro, tdi dinh cu

Viéc thu hoi dat, bdi thudng, hd trog, tai dinh cu thudc trach nhiém t6 chirc
thue hién ctia Uy ban nhan dan cac cip va co sy tham gia ctia ca hé thong chinh
tri. Cac huyén, thanh phd dang day manh cong taic GPMB céc cong trinh trong
diém nhu: Xay dung duong truc phat trién ndi ving kinh té bién tinh Nam Pinh
v6i dudng cao toc Cau Gié - Ninh Binh (Giai doan 2); Xay dung tuyén duong bo
méi Nam Dinh - Lac Quén - Pudng bd ven bién; Xay dung nha may san xuit cau
kién bé tong duc san Xuan Thién Nam Dinh; Du an xay dung va kinh doanh két
ciu ha tﬁng khu Coéng nghi¢p Bao Minh mé rong, huyén Vu Ban; Du an dau tu
xdy dung va kinh doanh ha ting khu céng nghiép M§ Thuan; Du an Dau tu xay
dung va kinh doanh ha ting Cum Céng nghiép Yén Bang; Du 4n xdy dung va
kinh doanh ha ting cum cong nghiép Thanh Coi tai xd Tam Thanh. ..

e. Dang ky ddt dai, Idp va quan Iy hé so dia chinh, cdp gidy chitng nhdn,
xdy dung co so dir lidu dat dai

Dén nay, viéc ding ky dat dai 1an dau, cdp Gidy ching nhan quyén st
dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat dat ty 18 hoan thanh
cao. Két qua nay da gop phﬁn tich cuc trong vi¢c tao nén tang k¥ thuat co ban va
thong tin dau vao chinh x4c cho cong tac quan 1y dat dai ngay mot chit ché, hiéu
qud hon; 1a co s¢ quan trong dé thuc hién viéc minh bach, don gian hoa cac thu
tuc hanh chinh c6 lién quan dén dat dai, tao tién dé dé hién dai hoa viéc cung cép
dich vu cong trong linh vuc dat dai cho ngudi dan va doanh nghiép, gop phan thic

day phat trién kinh t€ - xa hdi chung cta ca nudc.
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Pia phuong ciing dang day nhanh tién d6 thuc hién “Dy 4n ting cudng
quéan ly dat dai va co s¢ dir liéu dat dai thuc hién tai tinh Nam Dinh vay vén ngan
hang thé giéi” (VILG)

g. Vé tai chinh vé ddt dai, gid dat

Bang gia dat tai Quyét dinh sb 19/2023/QD-UBND ngay 21/7/2023 cta
UBND cép tinh duoc tiép tuc ap dung dén hét ngay 31/12/2025; can ctr tinh hinh
thuc té va trudng hop can thiét, hién nay UBND tinh giao S& Tai nguyén va Moi
truong chu tri, phdi hop voi co quan lién quan tham muu cho UBND tinh quyét
dinh diéu chinh bang gid dit tai Quyét dinh sd 19/2023/QD-UBND ngay
21/7/2023 @& phu hop véi Luat Dat dai 2024.

3.2.2. Hién trang si dung dit
Tinh dén ngay 31/12/2023 tong dién tich tu nhién caa tinh Nam Binh 1a
166.882,58 ha. Cy thé nhu sau:
Bang 3.1. Hién trang sir dung dat tinh Nam Dinh
(Pén ngay 31/12/2023)

Tong dién

tichcac | Co ciu

Thir tw LOAI PAT Ma )
loai dat (%)
(ha)
(1) (2) 3) (4) (5)

Tong dién tich dat ciia don vi hanh
chinh (1+2+3)

166.882,58 | 100,00

1 Pit nong nghiép NNP | 110.183,28 66,02
1.1 Diit san xudt néng nghiép SXN 88.693,68 53,14
1.1.1 | Pat trong cAy hang nim CHN | 80.314,21 48,12
1.1.1.1 | Pat trong lia LUA | 73.532,30| 44,06
1.1.1.2 | Dat trong cdy hang nam khdc HNK 6.781,91 4,06
1.1.2 | Pat trong ciy lau ndm CLN 8.379,47 5,02
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Téng dién
Thir tw LOAI PAT Ma tieh Cé}C Co cau
loai dat (%)
(ha)

1.2 Dit lam nghiép LNP 3.058,52 1,84
1.2.1 | Dat rimg san xuat RSX

1.2.2 | Dat ring phong ho RPH 1.977,64 1,19
1.2.3 | Pt ring dic dung RDD 1.080,88 0,65
1.3 Diit nuéi trong thuy sin NTS | 16.859,71 10,10
1.4 Dat lam muoi LMU 648,34 0,39
1.5 Diit nong nghiép khdc NKH 923,03 0,55
2 Pit phi ndong nghiép PNN 52.707,19 31,58
2.1 Dit ¢ OCT | 11.699,80 7,01
2.1.1 Pat ¢ tai néng thon ONT | 10.035,89 6,01
2.1.2 Pat ¢ tai d6 thi OoDT 1.663,91 1,00
2.2 Dit chuyén ding CDG | 31.597,48 18,93
2.2.1 Pat xdy dung tru sé co quan TSC 204,00 0,12
2.2.2 | bat quoc phong CQP 151,06 0,09
2.2.3 | Patanninh CAN 48,15 0,03
2.2.4 Pat xay dung cong trinh sy nghiép DSN 1.003,21 0,60
205 Pat san xuat, kinh doanh phi néng CSK 3.927.33 235

nghiép
2.2.6 Pat c6 muyc dich cong cong CCC 26.263,73 15,74
2.3 Diit co 56 tOn gido TON 670,92 0,40
2.4 Dit co sé tin nguwong TIN 282,28 0,17
”E Dit nghia trang, nghia dia, NTL, NTD 2.028.09 192
NHT
2.6 Diit séng, ngoi, kénh, rach, suoi SON 5.348,14 3,20
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Nhém ddt ndng nghiép:

Téng dién
. tichcac | Co ciu
Thur tw LOAI DAT Ma ,
loai dat (%)
(ha)

2.7 Diit ¢6 mdt nwéc chuyén ding MNC 980,33 0,59
2.8 Dit phi néng nghiép khdc PNK 100,15 0,06
3 Pit chua sir dung CSD 3.992,11 2,40
3.1 Dit bang chwa siv dung BCS 3.942,61 2,36
3.2 Dit déi niii chwa sir dung DCS 43,86 0,03
3.3 Nui da khong co rieng cdy NCS 5,64 0,01

Pit c6 mit nwée ven bién(quan
I ] MVB 3.642,83 2,18

sat)

Pat mit nudc ven bién nudi trong
1 MVT

thuy san

Pat mit nude ven bién c6 ring ngap
2 MVR

man

DAt mat nudce ven bién c¢6 muc dich
3 ) MVK 3.642,83 2,18

khac

(Nguén: UBND tinh Nam Dinh)

Dién tich dat ndng nghiép: 110.183,28 ha, chiém 66,02% tong dién tich dat

tu nhién.

Trong do:

* Pat san xuat ndng nghiép 88.693,68 ha, chiém 53,14% tong dién tich dat

tu nhién.
- P4t trong cay hang nam 80.314,21 ha, chiém 48,12%.
+ Pat trong IGa 73.532,30 ha, chiém 44,06%.
+ Pat trong cdy hang ndm khac 6.781,91 ha, chiém 4,06%.

- D4t trong cay lau nam 8.379,47 ha, chiém 5,02%.
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* Pat 1am nghiép 3.058,52 ha, chiém 1,84% tong dién tich dat ty nhién.

- Bt rirng phong ho 1.977,64 ha, chiém 1,19%.

- Dét rimg dic dung 1.080,88 ha, chiém 0,65%.

* Pat nudi trong thuy san 16.859,71 ha, chiém 10,10% tong dién tich dat tu
nhién.

* Pt lam mudi 648,34 ha, chiém 0,39% tdng dién tich dat ty nhién.

* P4t ndng nghiép khac 923,03 ha, chiém 0,55% tong dién tich dat ty nhién.

Nhém ddt phi néng nghiép:

Dién tich phi ndng nghiép: 52.707,19 ha, chiém 31,58% tong dién tich dat
tu nhién.

* Pat & 11.699,80 ha, chiém 7,01% tong dién tich dat tu nhién.

- Bt ¢ tai ndng thon 10.035,89 ha, chiém 6,01%.

- P4t ¢ tai d6 thi 1.663,91 ha, chiém 1,00%. b) Pt chuyén dung 31.597,48
ha, chiém 18,93% tong dién tich dat tu nhién.

- DAt xay dung tru s co quan: 204,00 ha, chiém 0,12%.

- Bat qudc phong: 151,06 ha, chiém 0,09%.

- Pét an ninh: 48,15 ha, chiém 0,03%.

- Bat xay dyng cong trinh su nghiép: 1.003,21 ha, chiém 0,60% tong dién
tich dat tu nhién.

- DAt san xuét, kinh doanh phi néng nghiép 3.927,33 ha, chiém 2,35% tong
dién tich dat tu nhién.

- Pat ¢6 muc dich cong cong 26.263,73 ha, chiém 15,74% tong dién tich
dat tu nhién.

* Pat co so ton gido: 670,92 ha, chiém 0,40% tong dién tich dat tu nhién.

* Dét co s& tin ngudng: 282,28 ha, chiém 0,17% téng dién tich dat tu nhién.

* DAt nghia trang, nghia dia, nha tang I, nha héa tang: 2.028,09 ha, chiém
1,22% tong dién tich dat ty nhién.

* Pat sdng, ngoi, kénh, rach, sudi: 5.348,14 ha, chiém 3,20% tong dién tich

dat tu nhién.
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* Pat c6 mat nude chuy@n dung: 980,33 ha, chiém 0,59% tong dién tich dat
tu nhién.

* Pat phi ndng nghiép khac: 100,15 ha, chiém 0,06% tong dién tich dat tu
nhién.

Nhém ddt chuwea sir dung:

Dién tich dat chua sir dung: 3.992,11 ha, chiém 2,40% tong dién tich dat tu
nhién.

- Dit bang chua sur dung: 3.942,61 ha, chiém 2,36%.

- Dit d6i nui chua st dung: 43,86 ha, chiém 0,03%.

- Nui d4 khong c6 ring cay: 5,64 ha, chiém 0,01%.

Nhém dat c6 mét nwéc ven bién (quan sat):

- DAt mat nude ven bién ¢d muc dich khac: 3.642,83 ha

3.3. Thuc trang céng tac cho thué dat ddi véi té chic kinh té trén dia ban
tinh Nam DPinh

3.3.1. Trinh te thuec hién thii tuc cho thué dit déi véi té chirc kinh té trén dia
ban tinh Nam Dinh

* Trinh tw, thii tuc cho thué dat théng qua ddu gid quyén sir dung dat

- Viéc chuan bi t6 chire thuc hién dau gia quyén su dung dat duoc thue hién
nhu sau:

+ Pon vi dang duoc giao quan 1y quy dat 1ap phuong an ddu gia quyén sir
dung dét trinh co quan c¢6 tham quyén phé duyét;

+ Pon vi duoc giao t6 chire thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat co
trach nhiém chuan bi hd so cta khu dat, thira dat dau gia, gui dén co quan c6 chirc
nang quan ly dat dai dé trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén quyét dinh dau
gia quyén sir dung dat;

+ Co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai t6 chac thyuc hién viéc xac dinh gia
khoi diém cua khu dét, thira dat ddu gia, trinh Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén

phé duyat;
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+ Can ctt dé nghi ctia co quan ¢ chtrc nang quan 1y dat dai, Uy ban nhan
dan cip c6 tham quyén quyét dinh dau gia quyén sir dung dat;

+ Pon vi dugc giao td chirc thuc hién viéc du gia quyén su dung dat co
trach nhiém t6 chuc lua chon va ky hop déng thué don vi, t6 chtrc thuc hién cudc
ban dau gia quyén sir dung dat.

- Pon vi, to chic thue hién cudc ban diu gia quyén su dung dét ¢6 trach
nhiém thyc hién cudc ban dau gid quyén sir dung dat theo quy dinh cta phap luat
vé d4u gia tai san.

- Viéc cong nhan két qua ddu gia quyén str dung dat duoc thuc hién nhu
Sau:

+ Pon vi duge giao to chire thuc hién viéc dau gia quyén sir dung dat 1ap
hd so giri co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai dé trinh Uy ban nhan déan céap co
tham quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két qua trang dau gia quyén st dung
dat

+ Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén ky ban hanh quyét dinh céng nhan
két qua tring dau gia quyén st dung dat da ban dau gia thanh cong dé gui cho co
quan c6 churc nang quan ly dét dai, don vi duoc giao td chirc thyc hién viée dau
gia quyén stir dung dat, co quan thué va ngudi trang dau gia quyén st dung dat.

- Nguoi tring dau gia nop tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh cia
phép luat.

- Sau khi ngudi tring dau gia hoan thanh viéc ndp tién st dung dat, tién
thué dat, co quan ¢ chirc nang quan 1y dit dai c6 trach nhiém:

+ Trinh Uy ban nhan dan cap c6 thim quyén ban hanh quyét dinh giao dat,
cho thué dat va ky Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gin
lién v6i dat;

+ Thuc hién cap nhat, chinh 1y co s& dit liéu dat dai, ho so dia chinh theo
quy dinh;

+ Ky hop dong thué dat ddi véi truong hop thué dat.

- Co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai chu tri, phdi hop véi don vi to chirc
thue hién viée dau gia quyén sir dung dat va Uy ban nhan dan x3, phuodng, thi tran
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noi c6 dat to chirc ban giao dat trén thuc dia va trao Gidy chimg nhan quyén sir
dung dét, quyén s hiru tai san gin lién véi dat cho nguoi tring dau gia quyén st
dung dat.

* Trinh tw, thi tuc cho thué dat khong thong qua dau gid quyén sir dung ddt

Theo quy dinh tai diéu 49, Nghi dinh 102/2024/ND-CP hudng dan Luat Dat
dai

Trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat khong ddu gia quyén st dung dat,
khong d4u thau lya chon nha dau tu thue hién dy an ¢o st dung dat va truong hop
giao dét, cho thué dat thong qua d4u thau lya chon nha dau tu thyc hién du 4n c6
str dung dat

- T6 chirc, c4 nhan thudc ddi twong duoc giao dat, cho thué dat ndp 01 bd
hé so cho co quan tiép nhan hd so va tra két qua quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu
12 Nghi dinh nay. HO so gdm don xin thué dat theo Mau s6 02b tai Phu luc ban
hanh kém theo Nghi dinh nay va mdt trong céc loai gidy to sau day:

+ Ban sao vin ban phé duyét két qua lva chon nha dau tu cta co quan nha
nudc cd tham quyén ddi véi truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 116 Luat Dat
dai;

+ Ban sao vin ban phé duyét du an dau tu, quyét dinh chap thuan chi truong
dau tu, quyét dinh chap thuan chu truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu
theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu cong, phap luat vé dau tu; vin ban phé duyét
két qua lya chon nha dau tu ddi voi du an dau tu theo phuong thirc d6i tac cong

tu (néu co);

+ Ban sao vin ban cua co quan nha nude cd thim quyén chép thuan nha
dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu ddi voi truong hop quy dinh tai khoan
5 Diéu 124 Luat Dét dai;

+ Ban sao van ban cia don vi dugc giao t6 chirc thuc hién viée dau gia
quyén sir dung dat vé két qua dau gia quyén sir dung dat khong thanh quy dinh
tai diém b khoan 6 Diéu 125 Luat Dat dai;
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+ Ban sao van ban vé két qua thuc hién viéc nhan chuyén nhuong du an bat
dong san theo quy dinh cua phép luét vé kinh doanh bat dong san d6i voi truong
hop quy dinh tai khoan 7 Diéu 124 Luat bit dai;

+ Ban sao cac van ban theo quy dinh cta phéap luat ddi v6i truong hop quy
dinh tai diém i khoan 1 Diéu 133 Luat DAt dai ma phai thu hoi dat.

- Trinh tu, thi tuc giao dat, cho thué dat khong déu gia quyén sir dung dat,
khong d4u thau lya chon nha dau tu thye hién dy 4n c6 st dung dat va giao dat,
cho thué dat thong qua d4u thau lya chon nha dau tu thyc hién dy an ¢6 st dung
dat thue hién theo quy dinh tai cac khoan 2, 3, 4 va 6 Diéu 44 Nghj dinh nay.

Truong hop tién thué dat tinh theo gia dat trong bang gia thuc hién nhu sau:

a) Nguoi xin giao dat lam ho so theo mau

b) Co quan c6 chirc ning quan 1y dit dai giao Van phong dang ky dat dai
cung cap thong tin vé co s& dit lidu dat dai, lap trich luc ban d6 dia chinh thira dat
d6i v6i truong hop ho so day da va hop 1&; hudng dan ngudi ndp ho so bod sung
trich do dia chinh thira dat d6i véi thira dét tai noi chua c6 ban d6 dia chinh theo
quy dinh hodc lam lai hd so hodc bo sung hd so va ndp lai cho co quan cé chiic
ning quan ly dat dai d6i véi truong hop hod so khong day du, khong hop 18; ra
soat, kiém tra ho so; kiém tra thuc dia;

¢) Co quan c6 chirc nang quan 1y dat dai hoan thién ho so trinh Uy ban nhan
dan cip c6 thim quyén ban hanh quyét dinh cho thué dat. H so gdm: céc gidy to
quy dinh tai diém a khoan nay; trich luc ban d6 dia chinh thtra dat hodc trich do
dia chinh thtra dat, to trinh theo Mau s6 03 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi
dinh nay kém theo du thao quyét dinh cho thué dét, c6 ndi dung vé gia dat dé tinh
tién tién thué dat phai ndp va trach nhiém cua co quan thué trong viéc huéng dan
ngudi st dung dat ndp tién tién thué dét theo quy dinh cua phap luat.

d) Uy ban nhan déin cip c6 thAm quyén xem xét ban hanh quyét dinh cho
thué dat

d) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai chuyén thong tin dia chinh thira
d4t theo Mau sb 04h tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay cho co quan
thué;
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e) Co quan thué xac dinh tién tién thué dat phai nop theo quy dinh, ban hanh
thong bao ndp tién st dung dat, tién thué dat giri cho nguoi stir dung dat;

) Nguoi str dung dat nop tién thué dat theo quy dinh ctia phap luat

h) Co quan thué xac nhan hoan thanh viéc nop tién thué dat va gui thong
bao két qua cho co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai;

i) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai trinh cdp c6 tham quyén ky cép
Giéy chtrng nhan va thuc hién cac cong viéc quy dinh tai khoan 4 Piéu 228 Luat
Dat dai; truong hop ky hop dong thué dat thi thyuc hién theo Mau sé 05a tai Phu
luc ban hanh keém theo Nghi dinh nay, viéc ban giao dét trén thuc dia thue hién
theo MAu s6 06 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay;

k) Van phong dang ky dat dai hodc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai
c6 trach nhiém cap nhat, chinh 1y co s& dit liéu dat dai, ho so dia chinh.

Truong hop tién thué dat ma ngudi sir dung dat phai ndp tién sir dung dat,
tién thué dat tinh theo gia dat cu thé: (khoan 4 Diéu 44, Nghi dinh Nghi dinh
102/2024/ND-CP)

a) Thuc hién quy dinh tai diém a va diém b khoan 2 Diéu 44, Nghi dinh
Nghi dinh 102/2024/NDb-CP

b) Co quan c6 chirc ning quéan 1y dat dai hoan thién ho so trinh Uy ban nhan
dan cdp c6 tham quyén ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich st dung dat. HO so gdm: cac gidy td quy dinh tai diém a khoan
nay; trich luc ban dd dia chinh thira dat hodc trich do dia chinh thira dat, t& trinh
theo Mau sb 03 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay kém theo du thao
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét theo
Mau s6 04a, Mau s6 04b, Mau sb 04c tai Phu luc ban hanh kém theo Nghj dinh
nay;

¢) Uy ban nhan déan cép c6 tham quyén xem xét ban hanh quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat va gui cho co quan ¢
chtrc ndng quan ly dét dai dé td chirc viée xac dinh gia dat cu thé;

d) Co quan c6 chitc nang quan ly dat dai to chtic viéc xac dinh gia dat cu
thé, trinh co quan c6 thim quyén ban hanh quyét dinh phé duyét gia dat cu thé
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theo quy dinh ctia phap luat vé gia dat c6 noi dung vé trach nhiém cia co quan
thué trong viéc huéng din ngudi st dung dat nop tién st dung dat, tién thué dat
theo quy dinh ctia phap luat vé tién st dung dat, tién thué dat;

d) Co quan c6 thim quyén xem xét ban hanh quyét dinh phé duyét gia dat
cu thé;

e) Thuc hién quy dinh tai cac diém e, g, h, 1 va k khoan 2 biéu nay

- Viéc xac dinh cac truong hop mién tién sir dung dat, mién tién thué dat dé
thuc hién giao dét, cho thué dat thuc hién theo quy dinh cta phép luat vé tién st

dung dét, tién thué dat.

3.3.2. Két qud cong tic cho thué dit déi véi té chirc kinh té trén dja ban tinh
Nam Dinh trong giai doan 2020 - 2023

Cho thué dat ddi véi té chie kinh té 13 mot trong nhirng bién phap dé dua
dat dai vao st dung hiéu qua trén thyc té voi quy mé, pham vi rong va kha nang
dem lai cac ngudn loi 16n vé vat chat, tinh than cho cac t6 chirc, Nha nuéc va
nguoi dan trén dia ban, tir d6, gop phan on dinh va phat trién kinh té - x4 hoi bén
vitng. Céc t6 chuc kinh té thué dat voi muc dich chi yéu 1 thuc hién cac dy an
dau tu, tir d6 tao ra ngudn thu 16n cho ngan sach Nha nuéc.

Trong giai doan tir nim 2020 dén nam 2023, trén dia ban tinh Nam Pinh c6
124 t6 chire kinh té dugc giao dat va cho thué dat voi tong dién tich 1a 594,07 ha.
S liéu chi tiét dugc trinh bay ¢ bang sau:

Bang 3.2. Két qua cho thué dat doi voi cac loai hinh to chire kinh té

. ] S to Dién tich dat
STT Loai hinh t6 chire kinh té .
chirc cho thué (ha)
1 | T6 chuc kinh té ¢6 100% vén Nha nudc 03 1,94
2 | T6 chuc kinh té c6 von dau tu Nha nuéc 25 87,75
3 | To chirc kinh té c6 von tu nhan, c6 phan 96 504,38
Tong cong 124 594,07

(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trwong tinh Nam Dinh)
S liéu & Bang 3.2 cho thay, trong ba loai hinh t6 chirc kinh té dugc thué

dat thi to chire kinh té ¢ tu nhan, c¢6 phan dugc cho thué nhiéu nhat véi 504,38
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ha, chiém 84,90% tong dién tich dat duoc thué; tiép dén 1a t6 chire kinh té c6 von
Nha nudce. Riéng td chirc ¢6 von dau tu 100% nha nude c6 dién tich dat duoge cho
thué it nhat, do cac to chirc ndy da str dung quy dat 6n dinh ¢ giai doan trude do.
Trong giai doan nghién ctru, chi ¢6 03 t6 chuc kinh té c6 100% Nha nudc thyc
hién thué dit trén dia ban, trong do tap trung chu yéu ¢ hoat dong truyén ta1 dién.
Trong giai doan 2020 - 2023 trén dia ban tinh Nam Dinh da thuc hién cho
thué dat dé phuc vu san xuat kinh doanh phi ndng nghiép: dat khu céng nghiép,
cum cdng nghiép, dat thuong mai, dich vu; dat co s& san xuét phi néng nghiép,
dat san xuat vat liéu xay dung....
Thuc trang cong tac cho thué dat di vai to chic kinh té trén dia ban tinh
Nam Binh trong giai doan 2020 — 2023 duoc thé hién qua bang sau:
Bang 3.3. Két qua cong tac cho thué dit ddi voi to chire kinh té trén dia ban

tinh Nam Dinh trong giai doan 2020 — 2023

2020 2021 2022 2023
S6 S6 S6 S6
lwgng lwgng lwgng lwgng
Don vi . Dién . Dién . Dién . Dién
TT | ) to to to to
hanh chinh tich tich tich tich
chire (ha) chire (ha) chire (ha) chire (ha)
a a a a
kinh kinh kinh kinh
té té té té
1 | Nam Truc 4 2,83 0 0,00 2 24,53 1 8,58
2 | VuBan 3 3,44 6 81,62 3 25,50 4 31,14
Xuén
5 1,04 4 2,60 0 0,00 1 9,59
3 | Truong
4 | My Loc 2 3,91 1 137,54 4 16,17 5 18,00
5 | Nghia Hung 5 13,96 4 6,08 3 68,81 3 2,33
6 | Giao Thuy 6 18,30 3 2,43 2 5,36 1 0,73
7 | Hai Hau 3 1,38 0 0,00 2 3,82 3 12,72
8 | Truc Ninh 4 11,50 4 2,70 0 0,00 1 0,36
9 |YYeén 10 | 287 | 11 [2399 | 4 |3717 | 1 | 1,07
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S6 S6 S6 S6
luwgng lwgng lwgng lwgng
Don vi , Dién , Dién , Dién , Dién
TT to to to to
hanh chinh tich tich tich tich
chire (ha) chire (ha) chire (ha) chire (ha)
a a a a
kinh kinh kinh kinh
té té té té
TP Nam
4 5,32 5 6,69 0 0,00 0 0,00
10 | Binh

Tong cong 46 |6454| 38 |263,65| 20 |181,36| 20 |84,52
(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trwong tinh Nam Pinh)

S6 liéu cho thay, trén dia ban tinh Nam Pinh trong giai doan tir nam 2020
- 2023, dién tich dat dwoc nha nudc cho thué véi dign tich nhiéu nhat 1a nam 2021
chiém 44,38% tong dién tich dat duoc giao, cho thué trong giai doan nay. Cong
tac cho thué dat trén dia ban tinh Nam Dinh nhin chung dang c6 xu huéng giam
dan qua cac nam gan day, vi quy dat cua dia phuong c6 han, bén canh dé, 1a do
tac dong cua bbi canh tinh hinh kinh té hién nay con nhiéu kho khan, thach thuc.

Viéc cho thué dat duoc to chuc theo hai hinh thire: dau gia quyén sir dung
dat (DGQSDP) va khong dau gia quyén sir dung dat. Cac to chuc thué dat duoc
thué dat chii yéu thué dat khoéng thong qua dau gia quyén sir dung dat, sir dung
dat thdng qua hinh thirc nhan chuyén nhwong quyén st dung dat dé san xuat, kinh
doanh theo quy dinh tai diéu 73 cua Luat dat dai 2013.

Theo quy dinh caa phap luat, to chic kinh té thué dat ¢ thé duoc lva chon
mét trong hai hinh théc tra tién mot 1an hoic hang nim. Hai hinh thic cho thué
dat tra tién mot 1an va cho thué dat tra tién hang nam c6 mot s6 khac biét trong d6
quan trong nhat 1a hinh thuc tra tién va quyén, nghia vu cua bén thué dat. V& hinh
thtc tra tién thué dat, néu duoc cho thué dat tra tién mot 1an thi t6 chic kinh té st
dung dat phai tra tién mot lan cho ca thoi gian thué tinh theo gia thué ghi trong
hop ddng. D4i véi loai hinh nay dit sac ép kha 16n 18n t6 chic kinh té st dung

dat vi khoan tai chinh dé tra tién thué 1a kha 16n. Nguoc lai, thué dat tra tién hang
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nam thi t6 chic kinh té sir dung dat s& cin ctr theo hop dong thué dat, hang nim
dén ky tra tién thué dat thi s& nop vao ngan sach va sé tién thué dat dugc phan bo
trong ca khoang thoi gian thué, giam ap luc I1én té chie sir dung dat. Tuy nhién,
d6i véi hinh thirc thué dét tra tién thué dat mot 1an thi to chtc sir dung dat c6 nhiéu
quyén lgi hon. Cu thé, dbi vai to chiic sir dung dat thué dat tra tién thué dat hang
nam khong duoc thuc hién cac quyén chuyén nhuong, thé chip, ting cho, gop
vén... bang quyén st dung. Trong giai doan nghién cau, cac to chuc kinh té lva
chon hinh thirc cho thué dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué 1a 33 t6 chuc,
vai dién tich 373,15 ha; cac to chic kinh té lya chon hinh thic cho thué dat tra
tién hang nam 1a 91 t6 chuc, vai dién tich 220,92 ha.
Bang 3.4. Thuc trang cho thué dat déi véi to chire kinh té trén dia ban tinh
Nam Dinh trong giai doan 2020 - 2023

Cho thué dat tra | Cho thué dat tra tién
tién mot 1an hang nam
TT Pon vi hanh chinh 50 X Dién 50 )
lwgng to Heh lwong to | Dién tich
chirc chirc (ha)
_ , (ha) ) .
kinh te kinh te
1 Nam Tryuc 3 15,40 4 20,54
2 Vu Ban 5 109,48 11 32,22
3 Xuan Truong 2 2,65 8 10,58
4 My Loc 4 151,84 8 23,78
5 Nghia Hung 2 15,20 13 75,97
6 Giao Thuy 4 8,94 8 17,88
7 Hai Hau 4 10,30 4 7,63
8 Tryc Ninh 2 3,24 7 11,32
9 Y Yén 5 54,31 21 10,79
10 TP Nam Dinh 2 1,80 7 10,21
Tong cong 33 373,15 91 220,92

(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trwong tinh Nam Dinh)
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Trong sb 124 t6 chirc thué dat thi ¢6 33 to chire thué dat tra tién mot l1an cho
ca thoi gian thué, (chiém 26,61% s6 to chie thué dat) con lai 91 td chic tra tién
thué dat hang nam (chiém 73,38% sé t6 chirc thué dat). Tuy nhién, ddi véi dién
tich thué dat tra tién mot l1an cho ca thoi gian thué lai chiém ty 18 62,81% tong
dién tich dat thué trong giai doan nghién ciru. Cac khu dat, thira dat thué tra tién
mét lan cho ca thoi gian thué cha yéu 1a cac doanh nghiép c6 quy mé Ion, tap
trung & cac khu, cum coéng nghiép va cac nha may san xuat c6 quy mé lon.

Pé tinh tién thué dat phai thuc hién xac dinh gia dit cu thé tai thoi diém
Nha nuéc cho thué dét va tinh khau trir tién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo
phuong 4n da dugc phé duyét vao tién thué dat. Poi voi don gia cho thué dat dugc
xéc dinh bang gia dat cy thé theo cac phuong phép so sanh, thu nhap, thing du va
phuong phéap hé sé diéu chinh gia dat. Hé sé diéu chinh gia dat duoc quy dinh tir
1,0 dén 1,1 (nam 2020), tir 1,0 dén 1,3 (giai doan 2021-2023). Pdi vai thué dat tra
tién hang nam, ty Ié % tinh don gia thué dat trén dia ban duoc xac dinh theo quy
dinh 1a 1%.

Vé loai dat thué, dat khu, cum cong nghié€p duogc thué nhiéu nhat véi dién
tich 354,32 ha va tap trung vao viéc xay dung, mé rong cac khu, cum cong nghiép
trén dia ban nhu: Khu cong nghiép My Thuan; Khu cong nghi¢p Bao Minh; Cum
CN Yén Duong; Cum cong nghiép Thanh Cbi; Cum cong nghiép Yén Bang; Cum
cong nghiép Pong Co6i; Cum cong nghiép lang nghé Hai Van, huyén Hai Hau.
Tiép theo 1a dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép véi dién tich 188,43 ha; dat
xdy dung cong trinh sy nghiép co dién tich nho nhét 2,1 ha (Bang 3.5), dugc st

dung chi yéu dé xdy dung cac cong trinh vin hoa, gido duc, y té.
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Bang 3.5. Dién tich dat thué ciia cac to chiic theo loai dat tai tinh Nam Pinh

giai doan 2020-2023

.| Dat
) , Dat
bat , Dat sur
, Pat co xay
khu Dat san dung
A sO’ san , | dung .
cong | thuwong , xuat A vao ,
Pon vi xuat cong Tong
TT| ) nghiép/ | mai, _ vat . muc
hanh chinh phi trinh (ha)
cum dich A liéu dich
) ndng A su A
cong vu xay cong
nghiép nghiép
nghiép dung (ha) cong
a
(ha)
1 | Nam Truc 24,37 0,16 | 11,41 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 35,94
2 | VuBan 104,26 | 0,39 | 36,45 | 0,60 | 0,00 | 0,00 | 141,70
Xuén
0,00 1,62 | 11,53 | 0,00 | 0,06
3 | Truong 0,02 | 13,23
4 | My Loc 151,84 | 17,86 | 0,97 | 0,00 | 0,00 | 4,95 | 175,62
Nghia
11,48 1,46 | 75,32 | 0,00 | 0,00
5 | Hung 291 | 91,17
6 | Giao Thuy 0,00 1,31 | 2535 | 0,00 | 0,16 | 0,00 | 26,82
7 | Hai Hau 10,3 0,00 7,63 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 17,93
8 | Truc Ninh 0,00 1,31 | 11,54 | 0,83 | 0,00 | 0,88 | 14,56
9 |YYeén 52,07 1,52 6,84 | 181 | 188 | 0,98 | 6510
TP Nam
0,00 10,6 1,41 | 0,00 | 0,00 | 0,00
10 | Binh 12,01
Tong cong | 354,32 | 36,23 | 188,43 | 3,24 2,1 | 9,74 | 594,07

(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trwong tinh Nam Pinh)
Thuc hién theo khoan 1 Diéu 2 Thong tu 18/2016/TT-BTC thi co quan, t6

chtc, ho gia dinh, ca nhan duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé sir dung vao

muc dich phi nong nghiép tir dat chuyén trong lta nudc phai nop mot khoan tién

dé bao vé phat trién dat trong lGa. Trén co s& quy dinh, Hi dong nhan dan tinh
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Nam Binh ban hanh Nghi quyét sé 32/2016/NQ-HPND quy dinh mac thu tién
bao vé, phat trién dat trong IGa khi chuyén dat chuyén trong laa nudce sang st dung
muc dich phi nong nghiép trén dia ban tinh Nam Dinh. Theo d6, muc thu tién bao
vé, phat trién dat trong l0a = ty 1& phan tram (%) (x) dién tich (x) gia cua loai dat
trong lua. Trong do, ty 1é phan tram (%) x4c dinh sé thu tién bao vé, phat trién dat
trong lua trén dia ban tinh Nam Dinh 1a 50%. Dién tich 1a phan dién tich dat
chuyén trong laa nudc chuyén sang dat phi néng nghiép ghi cu thé trong quyét
dinh cho phép chuyén muc dich st dung dat tir dat chuy@n trdng lua nudc sang
dat phi ndng nghiép cua co quan c6 tham quyén. Gia cua loai dat trong lda tinh
theo Bang gia dat dang duoc ap dung tai thoi diém chuyén muc dich st dung dét
do Uy ban nhan dan tinh ban hanh. Thuc trang cac dy an thué dat cua cac to chic
kinh té c6 sir dung dat trong lua theo quy dinh dugc thé hién qua bang sau:
Bang 3.6. Thuc trang sir dung dat trong hia khi thuc hién cho thué dat doi
v6i to chirc kinh té trén dia ban tinh Nam Pinh trong giai doan 2020 — 2023

2020 2021 2022 2023
Dién Dién Dién
Dién
tich tich tich
Dién Dién | tich sir | Dién Dién
Don vi ) sur ) ) s ) sir
. tich tich | dung | tich tich
TT hanh | dung A , | dung _ | dung
) thué , thué dat thué i thué i
chinh i dat i . i dat i dat
dat . dat trong dat . dat .
trong ) trong trong
(ha) ) (ha) Iba (ha) ] (ha)
lua lua lua
(ha)
(ha) (ha) (ha)

1 |Nam Tryc | 2,83 | 1,81 | 0,00 0,00 | 2453 | 22,53 | 8,58 | 8,00
2 | VuBan 344 | 1,81 | 81,62 | 69,80 | 2550 | 23,40 | 31,14 | 25,23

Xuan

3 1,04 | 1,01 | 2,60 1,58 0,00 0,00 | 9,59 | 8,74
Truong

4 | My Loc 391 | 3,24 | 137,54 118,07 | 16,17 | 15,80 | 18,00 | 13,29
Nghia

5 13,96 | 9,71 | 6,08 2,84 6881 | 050 | 233 | 219
Hung

55



2020 2021 2022 2023
Dién Dién Dién
Dién
tich tich tich
Dién Dién | tich sir | Dién Dién
Don vi st st s
. tich tich dung | tich tich
TT hanh dung , dung dung
) thué , thué dat thué . thué .
chinh ) dat ) ) ; dat , dat
dat . dat trong dat . dat .
trong ] trong trong
(ha) (ha) Iba (ha) (ha)
lUa lUa lba
(ha)
(ha) (ha) (ha)
6 | Giao Thuy |18,30 | 9,61 | 2,43 2,09 536 | 520 | 0,73 | 0,71
7 | Hai Hau 1,38 | 0,93 | 0,00 0,00 382 | 3,18 |12,72| 11,88
8 | TrycNinh | 1150 | 7,84 | 2,70 2,10 0,00 0,00 | 0,36 | 0,36
9 |YYeén 2,87 | 1,67 | 23,99 | 20,70 | 37,17 | 32,63 | 1,07 | 1,07
TP Nam
10 532 | 452 | 6,69 5,55 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00
Dinh
Tong cong | 64,55 | 42,15 | 263,65 | 222,73 | 181,36 | 103,24 | 84,52 | 71,47

(Nguon: S¢ Tai nguyén va Méi trwong tinh Nam Pinh)

Trong giai doan nghién ciu, dién tich dat trong I0a 1Ga khi thuc hién cho

thué dat ddi véi to chuc kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh chiém ty 18 Ion trong

tong dién tich dat thué. Cac cong trinh, dy &n st dung dat trong l0a str dung dudi

10 ha trén dia ban phai duoc chap thuan thong qua Nghi quyét cia Hoi dong nhan

dan cap tinh.

3.3.3 Ddnh gid cong tic cho thué dit déi véi té chic kinh té trén dia ban tinh
Nam Dinh trong giai dogn 2020-2023

Dé danh gia thuc trang va nhu cau sir dung dét cua to chirc thué dat duoc

danh gia thong qua cac tiéu chi nhu: trinh ty, thii tyc thuc hién thué dat; Ho so

thuc hién tha tuc thué dat; Thoi gian thuc hién tha tuc thué dat; Tién thué dat phai

nop; Nhu cau vé vi tri cua thia dat thué; nhu cau vé dién tich va dién tich duoc

thué thuc té; thoi gian mudn duoc thué va thoi dugc thué theo hop dong .
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Biang 3.7. Két qua khao sat cac to chire kinh té vé cong tac cho thué dat trén

dia ban tinh Nam Dinh
S6
TT | Tiéu chi danh gia Y kién danh gia lwong Ty I8 (%)
phiéu
_ Pon gian 3 10,00%
Trinh ty thuc hién thu
1 , Phu hop 22 73,33%
tuc thué dat
Phurc tap 5 16,67%
‘ Pon gian 5 16,67%
HO so thuc hién thu
2 , Phu hop 21 70,00%
tuc thué dat
Phuc tap 4 13,33%
o | Nhanh 0 0,00%
Thoi gian thuc hién _
3 , Phu hop 16 53,33%
thu tuc thué dat
Cham 14 46,67%
Thap 0 0,00%
4 | Tién thué dat Phu hop 18 60,00%
Cao 12 40,00%
_ , Pap tng nhu cau 26 86,67%
Dién tich dat duoc
5 i Khong dap tng nhu
thué . 4 13,33%
cau
Pap tng nhu cau 28 93,33%
6 | Vitridatduocthué | Khoéng dap ung nhu
. 2 6,67%
cau
_ Pap trng nhu cau 30 100,00%
Thot han duoc thué
7 , Khong dap tng nhu
dat . 0 0,00%
cau

(Nguon: Sé liéu diéu tra, khao sat)
Theo két qua diéu tra tai Bang 3.7, phan 16n cac to chuc thué dat cho rang

trinh tu thué dat 1a phu hop (73,33%), tuy nhién van con mot s6 té chirc danh gia
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vé trinh ty thué dat con phuc tap do cac toé chie phai thyc hién qua nhiéu budc
thuc hién (16,67%)

Ho so thuc hién tha tuc thué dat nhin chung dwgc danh gia 1a pha hop, tuy
nhién van c6 mot sb to chicc cho riang quy trinh ndy kha phuc tap (13,33%).
Nguyén nhan 1a do cé4c té chic phai chuan bi nhiéu vian ban kém theo va can su
x&c nhan tir nhiéu bén lién quan, dan dén viéc mat nhiéu thoi gian, cong suc va
chi phi, dac biét 1a phai di lai nhiéu 1an mai hoan thanh dugc thi tyc.

Danh gia vé tién thué dat phai nop, theo da s céc t chirc danh gia muc thu
tién thué dat phu hop, khéng c6 t6 chirc nao danh gia tién thué dat phai nop thap
do viéc xac dinh gia dat tinh tién thué dat, ty Ié phan tram tinh thué dat da phu
hop. Vé thoi gian thuc hién thu tuc thué dat duoc danh gia phu hop (53,33%) va
thoi gian thuc hién con cham (46,67%), cac té chirc déu mong mudn dugce rit
ngan hon vé thoi gian thyc hién dé cd thé trién khai du 4n sém hon nham tan dung
duoc cac co hoi san xuét, kinh doanh, dich vu.

V& dién tich, vi trf thira dat va thoi han thué dat, cac to chac kinh té sir dung
dat chu yéu danh gia 1a phu hop vai nhu cau, chi cé ty 1é nho to chire danh gia gia
dién tich va vi tri chua dap tng duoc nhu cau do vi tri, dién tich thia dat con han
ché kha ning kinh doanh, dich vu va mubn dugc giao, thué dat & vi tri phl hop
hon va dién tich 16n hon.

3.3.4. Pdnh gid chung vé cong tac cho thué dat déi véi té chirc Kinh té trén dia
ban tinh Nam Dinh

* Nhiing két qua dat duwoc:

Hé théng chinh sach, phap Luat Dat dai vé thué dat trong thoi gian vira qua
lién tuc duogc sira doi, bo sung va hoan thién da phan nao khic phuc duoc nhirng
han ché, bat cap, phi hop hon véi nhitng doi hoi thyc tién caa hoat dong cho thué
dat @6 1a: Phap luat vé thué dat ngay cang hoan thién. Cac van ban quy pham phép
luat nay 1a co s& phap 1y diéu chinh céc quan hé dat dai; trong d6 c6 quan hé thué
dat gitta Nha nudc va ngudi sir dung dat trong thoi gian qua.

Céc van ban quy pham phap luat vé dat dai noi chung, phap luat vé cho thué
dat d6i véi cac to chic, ho gia dinh, ca nhan ndi riéng déu cé hiéu luc phap ly
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tuong d6i cao. Nhitng diém méi cua Luat Pat dai naim 2013 vé thué dat véi y
nghia 12 ndi dung va 1 co s dé diéu chinh quan hé dat dai gitta Nha nudc va
nguoi st dung dat, ting cuong tinh cong khai, minh bach, dan chu, tinh kha thi
trong sir dung dét thué; ting cudng hon viéc van hanh cac quan hé dat dai theo co
ché thi truong, tién téi x6a bo bao cap trong quan ly, sir dung dét dai, khic phuc
tinh trang “xin - cho” trong str dung dat théng qua cac quy dinh thu hep céc truong
hop dugc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat, giao dat co thu tién s
dung dat, chuyén co ban sang &p dung hinh thirc thué dat; thuc hién co ché dau
gia quyén str dung dat khi giao dat cd thu tién sir dung dét, cho thué dat; thuc hién
dinh gia dat theo nguyén tic pht hop véi co ché thi truong ¢ su quan Iy caa Nha
nuéc; quy dinh cu thé vé co quan xay dung, co quan tham dinh gia dat va tu van
xéc dinh gia dat; Quy dinh cu thé diéu kién dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat
dé thyuc hién dy an dau tu néi chung, dé thuc hién du an c6 str dung dat trong I0a,
dat c6 ring, du an dau tu tai X3 thuoc khu vuc bién gigi, ven bién va hai dao noi
riéng nham lya chon duoc nha dau tu c6 niang lyc, khac phuc mot cach cé hiéu
qua viéc giao dat, cho thué dat tran lan, kém hiéu qua trong thoi gian vira qua; B6
sung va hoan thién quy dinh vé ché do sir dung ddi véi dat khu cong nghiép, khu
cong nghé cao va khu kinh té, dat dé xay dung cong trinh ngam dé dap tng yéu
cau dat ra caa thuc tién phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc; bd sung thém
truong hop duoc boi thuong vé dat khi Nha nuéc thu hdi dat quy dinh tai Biéu
75, cu thé: Boi thuong ddi véi cac truong hop st dung dat thué tra tién thué dat
mét 1an cho ca thoi gian thué; Nhimg treong hop duoc bdi thuong chi phi dau tu
vao dat con lai khi Nha nuéc thu hdi dat bao gom: Dat duoc Nha nude cho thué
tra tién thué dat hang nam; dat thué tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué
nhung duoc mién tién thué dat, trir truong hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dat
thué do thuc hién chinh sach doi véi nguoi c6 cong véi cach mang. Dudi goc do
phap luat, hau hét cac van ban nay dam bao dugc tinh hop hién, hop phap, tinh
théng nhat cua vin ban trong hé thong phap Luat Dat dai. Mat khac, day 1a hé

thong thé ché kha dong bo, dong bo ngay trong timg van ban va ca hé thong van
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ban. Cac vin ban nay vira dam bao tun thiicac quy dinh vétham quyén ban hanh,
vé trinh ty va thu tuc ban hanh.

* Nhitng khé khan, han ché

Luat dat dai hién hanh quy dinh theo hudng ting cudng hon su theo ddi,
giam sat, danh gia ctia Quéc hoi, Hoi ddng nhan dan cac cip, Mat tran T quéc
Viét Nam, cac té chirc thanh vién cua Mat tran va nhan dan vé viéc quan Iy va su
dung dat dai; quy dinh vé giam sat cia cong dan ddi vai viéc quan ly, st dung dat.
Cong dan c6 quyén ty minh hoic thdng qua cac té chirc dai dién phan &nh cac sai
pham trong quan 1y, sir dung dat dai dén cac co quan c6 tham quyén. Luit ciing
d3 quy dinh cu thé vé noi dung, hinh thtc giam sét cia céng dan, trach nhiém caa
c4c to chirc dai dién cua cong dan, trach nhiém cua co quan nha nudc c6 tham
quyén khi nhan duoc y kién cia cong dan va céc to chuc dai dién. Luat ciing quy
dinh vé hé thong theo doi, danh gia dbi véi quan ly va sir dung dat dé danh gia
viéc thi hanh phap Luat Dét dai, hiéu qua quan ly va sir dung dét dai, su tac dong
cua chinh séch, phap Luat Dat dai dén kinh té, xa hoi va moi truong trén pham vi
ca nudc va cac dia phuong. Tuy nhién, Luat chua c6 c6 quy dinh vé ché tai cu thé
d6i véi truong hop vi pham vé muc dich sir dung dat thué nhu thu hdi dat, hay
hop dong, phat vi pham.

Viéc cho thué dat theo hinh thire dau gia quyén sir dung dat nham khai thac
nguon luc dat dai thuc hién con rat han ché, hau hét 1a van thuc hién giao, cho
thué truc tiép cho cac nha dau tu. Tinh trang du 4n Nha nudc di cho thué dat
nhung chim dua dat vao sir dung tuy da duoc khic phuc nhung van con xay ra
gay lang phi ngudn luc dét dai; quy dinh chuyén sang thué dat cua cac to chuc su
nghiép cong 1ap van chua dugc cac dia phuong nghiém tic thuc hién. Quy dinh
vé diéu kién dé doanh nghiép thué dt théng qua dau gia quyén st dung dét chua
thuc sy chit ché. Khoan 1 Biéu 39 Luat Pau gia tai san nim 2016 quy dinh vé
tién dat trugc va xu ly tién dat trude dbi voi cac nha dau tu tham gia du gia chua
thuc su chat ché dan dén tinh trang “bo coc” cua nhiéu nha dau tu sau khi da dau
gia thanh cdng quyén st dung dat. Viéc “bo coc” dan dén rat nhiéu hé luy kho
ludong va anh huong nghiém trong dén thi trueong bat dong san
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V& van dé tai chinh dat dai, hién nay, van con tinh trang viéc cho thué dit
chua theo niang luc va kha ning thyc hién cua céc to chic din dén nha dau tu loi
dung xin thué dét véi dién tich 16n dé bao chiém. Quy dinh vé can ct cho thué dat
chua sang loc dugc nha dau tu kém nang luc, chua kiém soat duoc tinh trang mot
nha dau tu xin thué dat dé thuc hién nhiéu cong trinh, du an khac nhau, dan dén
tinh trang cha dau tu gam giit dat, cham dwa dat vao sir dung, boé hoang, 1ang phi
dat. Ngoai ra gia cho thué dat qua thap cling 1a mot trong nhitng nguyén nhan
chinh dan dén tinh trang nhiéu nha dau tu 6m dat dé truc loi.

Theo quy dinh tai Diéu 56,57,58 Luat Dat dai naim 2013 quy dinh vé phan
cap tham quyén cho thué dat trong trudong hop dy &n lay vao dat trong IGa trén 10
ha tré 1én phai co vian ban chap thuan caa Thu tuéng Chinh phii. Quy dinh nay la
rat hop 1y trong chuong trinh bao vé an ninh, luong thuc caa quéc gia. Tuy nhién,
dai da s6 cac du an hién nay cha 114 yéu lay vao dat, diéu kién dé thué dat doi
véi cac dy an nay 1a phai c6 van ban chap thuan caa Thu tuéng Chinh phu thi co
quan nha nudc ¢ tham quyén méi duoc quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich str dung dat. Su “ tic nghén” tir thi truong so cap vé cho thué dat nay
dan dén nhiéu du an bi cham tré, bi treo, lam mat nhiéu thoi gian cho cac td chic
st dung dat thué. Hon nira, khi t6 chirc kinh té phai cho vian ban chap thuan caa
co quan Trung wong va Nghi quyét Hoi dong nhan dan néu khong giai quyét duoc
s6m s& anh huong rat [on dén chinh sach wu dai kéu goi dau tu. Trinh ty, tha tuc
vé cho thué dat chua gan véi thu tuc thu hoi dat va chua quy dinh rd vé trinh tu
va thoi diém tinh thu nghia vu tai chinh,

Su phéi hop, hd tro giira cac co quan trong quan 1y chua nhip nhang, ranh
mach giira cac co quan c6 tham quyén chung va co quan c¢6 tham quyén chuyén
mon khién nguoi dan khiéu kién cung ldc nhiéu cap, nhiéu co quan 1am cho qua
trinh xu Iy tranh chap khiéu kién thuong kéo dai, ton dong. Viéc kiém tra, xu ly
vi pham sau khi cho thué dat chua dugc tién hanh mot cach thuong xuyén. Quyeén
ctia nguoi sir dung dét thué chua duoc bao dam cu thé theo dung nghia nhu 1a mot
quyén vé tai san. Quyeén st dung dat 1a mot loai tai san duoc Nha nudce giao cho,
hay cho thué véi nhitng diéu kién nhat dinh. Tuy nhién, mirc d6 céng nhan quyén
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st dung dat nhu mot dang tai san ca nhan, hay coi viéc nam quyén st dung dat
nhu mot hinh thtc s¢ hitu quyén sir dung dat con chua duoc xac dinh rd. Vi du
nhu van dé thu hdi quyén st dung dat. Nha nudc giao quyén sir dung dat nong
nghiép cho ca nhan, ho gia dinh va to chirc sir dung va Nha nude ¢ quyén thu hdi
quyén st dung dat 4y véi mot gia dén bu do Nha nude quyét dinh (dinh doat ké
hoach, dién tich thu héi, gia dén bu va cac khoan hd trg kinh té khac). Nhu vay,
ngudi nam quyén si dung dat it c6 tiéng ndi trong van dé quyét dinh gia va cac
quyén loi kinh té khac trong qué trinh thu hdi va dén b quyén si dung dat ndng
nghiép.

* Nguyén nhan cua nhiing han ché

- bac thu tinh chat quan hé phap Luat Dat dai nudc ta. Do 1a dat dai thudc
so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu. Tuy cac quy dinh phap Luat
Pit dai hién hanh mo rong hon vé quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat noi
chung va thué dét néi riéng (nguoi sir dung dat hau hét c6 dii cac quyén tuong tu
nhu nguoi chi sé hitu dat dai (s hitu, sir dung, dinh doat) nén ngudi sir dung dét
thué rat linh hoat sir dung quyén ctiia minh (mua, ban, tang, cho, trao doi, cho thué
lai, thira ké, thé chap...); Vi vay, néu phap luat khéng cé nhimg quy dinh rd rang,
cu thé vé tham quyén cua ting loai co quan thi van dé quan Iy s& rat kho khan.

- Tinh nhat quan trong cac quy dinh vé cho thué dat. C6 thé khang dinh
rang, dén nay, phap luat vé dat dai néi chung va phap luét vé cho thué dét noi
riéng nhin chung con thiéu nhat quan, gita cac van ban ¢ nhiéu noi dung khong
théng nhat, tham chi, mau thuan nhau. Hién nay, dat dai mic du la ddi twong quan
Iy nhung dugc diéu chinh ¢ nhiéu vian ban khac nhau (ngoai Luat Dat dai, con co
trén 20 Luat va trén 20 vin ban cua Chinh phii ¢6 noi dung diéu chinh lién quan
dén dat dai). Cac van ban nay duoc ban hanh & nhitng thoi diém khéac nhau, co
quan chi tri xay dung khac nhau nén da dan dén su chong chéo, c6 nhiéu diém
chua thong nhat. M6t s6 quy dinh phai stra doi, bo sung nhiéu lan trong thoi gian
ngan khi chua kip tong két, danh gia day du thuc tién trude khi ban hanh dan dén
tinh trang thiéu 6n dinh, tinh kha thi thap va la nguyén nhan gay ra so bi, khiéu
kién. Mot sé van dé dugce quy dinh trong nhiéu vin ban da gay kho khan trong
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qua trinh t6 chirc thuc hién, mot s6 quy dinh chua phu hop véi thuc tién va mot
s6 van dé phat sinh chua duoc quy dinh cu thé da gay khé khin trong viéc quan
ly va st dung dét dai. Cong tac ty kiém tra viéc ban hanh vin ban cua dija phuong
chua duoc thuc hién thuong xuyén, con tinh trang ban hanh van ban chua kip thoi
va chong chéo khong dam bao tinh théng nhat trong qué trinh trién khai. - Viéc
ap dung quy dinh caa phap luat vé thué dat tai cac dia phuong con nhiéu bat cap.

- Qu¥ dat Nha nudc c6 thé cho thué c6 han trong khi nhu cau duoc thué dat,
giao dt tir Nha nuéc cua cac doanh nghiép 1a rat 16n. Do vay, xay dung cu thé
céc tiéu chi dé xac dinh mac do nhu cau sir dung dat thuc su cua cac doanh nghiép
gop phan han ché tinh trang “dau co”, dat dai duoc cho thué dén dang doanh
nghiép c6 nhu cau va kha ning khai thac va sir dung hop ly, hiéu qua quy dat dai.

- Do trinh d6 can bo 1am cdng tac quan Iy nha nudc vé dat dai chua dong déu.

- Co ché thuc thi phap luat vé cho thué dat chua that nghiém minh.

- Cong tac lanh dao, chi dao thuc hién Luat Dat dai va cic vin ban dudi
luat con nhiéu thu dong.

- Cong tac kiém tra, giam sat ciia cac co quan c6 tham quyén ddi voi hoat
dong cho thué dat chua chit ché.
3.4. Mot so giai phap hoan thién cong tac cho thué dat trén dia ban

(1) Hoan thién trinh te, tha tuc thué dat

Cac nha quan ly can tinh toan k§ cang va xac dinh ré rang méi quan hé gitra
quy hoach sir dung dat véi quy hoach phat trién kinh té - x4 hoi va quy hoach xay
dung d6 thi nhiam tranh hién twong mau thuin, chong chéo giira cac loai quy
hoach; tranh 1ang phi ngudn tai nguyén dat dai, dac biét 1a dat trong lta khi lap va
thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat. Han ché téi da va tién toi cham dut
viéc diéu chinh hodc quyét dinh xem xét lai du &n. Néu can thiét phai diéu chinh
quy hoach can thuc hién day da quy trinh phap luat quy dinh, qua d6 gop phan
nang cao hiéu qua thyuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat ciing nhu trach
nhiém cta cac co quan trong viéc thuc thi cong viéc nay. Bang thoi, viéc 1ap quy

hoach, ké hoach sir dung dat s& dugc hoan thién va mang tinh thuc tién hon khi
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c6 sy tham gia dong gdp ¥ kién cua cac chuyén gia trong cac linh vuc dat dai, moi
truong, kinh té, tai chinh va ctia ngudi dan noi thuc hién du an.

Bén canh nhimg cin ct, diéu kién cho thué dit chung, can ctr va diéu kién
cho thué dat d6i véi doanh nghiép can dugce quy dinh chi tiét cho tung truong
hop.Bén canh d6 cac co quan chirc ning can ra soét trinh ty, ti tuc xin thué dat dé
luge bo cac thu tuc, gidy to khong can thiét theo tham quyén nham tao diéu kién
thuan loi hon cho cac t6 chic tiép can dat dai.

(2) Hoan thién céng tdc xdc dinh gid ddt, dam bdo céng tdc dinh gia phu
hop voi thuc té th truong

Vé nguyén tic, gia dat phai pht hop voi gia thi truong, gia trang dau gi4,
phai tinh toan day du cac yéu t6 tac dong dén gia dat cia du an. Dong thoi, phai
c6 ché tai xir phat cac t6 chiic, ca nhan vi pham trong dinh gia dat. Quy dinh co
ché dé kiém sodt viéc t6 chirc thuc hién dinh gia va quan 1y gia dat théng nhat tir
trung uong t6i dia phuong thong qua hé thong thong tin gia dat.

(3) Téing cwong cong tac thanh tra, kiém tra sau khi thuc hién cho thué dat

Tang cuong thanh tra, kiém tra quan ly, sir dung dat cua cac to chic duoc
Nha nude cho thué dat trén dia ban, tranh sir dung dat 1ang phi, sai muc dich. Tap
trung kiém tra, ra soét, xt ly dat diém nhiing truong hop dat da duge Nha nudc
cho thué nhung cham dua vao st dung, khong sir dung, sir dung lang phi, dau co
hoac str dung sai muc dich

(4) Xay dung va hoan thién co so dit lidu dat dai

Hé thong thong tin dét dai va co so dit liéu dt dai 1 cong cu gitip Chinh phu
kiém soat tt nhat tai nguyén dét, cung cap dich vu cong tot nhét cho ngudi dan, mo
rong kha ning tiép can dat dai cho ngudi dan va doanh nghiép. Hé théng co s dit
liéu dat dai qudc gia duoc quan 1y théng nhat, tap trung bao dam ddng bo, chinh
x4c, tin cay, bao mat thong tin dé c6 thé chia sé st dung cho nhiéu doi tuong khac
nhau, bao gdm céc co quan nha nudc, doanh nghiép, to chirc, c4 nhan va ngudi nude
ngoai.

Xay dung co so dir lieu dat dai voi thanh phan bao gom dit liéu vé quy
hoach, dit liéu vé gia dat... giup cho viéc tra ciru, truy xuét thong tin co so dir liéu
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dia chinh duoc thuc hién véi thao tac nhanh hon; tinh chinh x4c va day du cua
thong tin lién quan duoc dap ang Kip thoi trong cong tac quan 1y dat dai néi chung
va trong viéc thuc hién thué dit trén dia ban ndi riéng.

(5) Tham dinh nhu cdu si dung ddat va khd ndng tdi chinh cia té chirc

UBND tinh Nam Dinh can thAm dinh chit ch& hon nhu cau sir dung dat,
kha ning tai chinh cua té chirc trude khi thue hién quyét dinh cho thué dat nham
khai thac quy dat hiéu qua, tranh tinh trang cham dua dat vao sir dung gy ling
phi ngudn tai nguyén dat dai. Thuong xuyén thanh tra, kiém tra viéc st dung dat
clia cac to chuc st dung d4t nham han ché tinh trang cham dua dat vao st dung,
str dung dat sai muc dich va vi pham phap luat xay dung. Pdng thoi, ting cudng
cong tac tuyén truyén pho bién phap luat vé dat dai dé cac to chirc nam bat day du
hon vé thu tyc xin thué dat va quyén, nghia vu cta nguoi st dung dat thué.

(6) Ting cuong céng tdc tuyén truyén

Tang cudng cong tac tuyén truyén, van dong nguoi dan ung ho viéc thu hoi
dat, cho thué dat ddi voi cac to chirc va can gin quyén loi nguoi dan voi hoat dong
san xuat, kinh doanh cua cac t6 chirc dugc thué dat trén dat thuoc quyen st dung
ngudi dan bi thu hdi. Bén canh dé, can hoan thién hon quy dinh vé xac dinh gia
dat cy thé 1am co sd cho tinh tién thué dat. Bong thoi tién téi thuc hién dau gia
quyén st dung dat khi cho thué dat déi véi cac to chirc ¢ nhu cau sir dung dat,
tranh tinh trang hién nay, cha yéu 1a hinh thic cho thué dat khong théng qua dau

gia quyén sir dung dat.
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KET LUAN — KIEN NGHI

1. Két luan

Thué dat 13 cach thic tao ngudn thu tir dat dai ctia Nha nude véi tu cach 1a
dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai. Cho thué dat 1a viéc Nha nudc quyét dinh
trao quyén sir dung dat cho ddi trong c6 nhu cau st dung dit théng qua hop dong
cho thué quyén st dung dat c6 thoi han, nguoi str dung dat phai tra Nha nude mot

khoan tién thué dat.

Nam Pinh 1a trung tim ving Nam Dong bang song Hong, nam trong ving
anh hudng cua tam giac tang trudng Ha NoO1 - Hai Phong - Quang Ninh va vanh
dai kinh té vinh Bic Bo. Phan 16n, hoat dong cho thué dat trén dia ban da phat
huy hiéu qué trong cong tac quan 1y nha nudc vé cho thué dat noi chung va cho
thué dat dbi véi cac to chuc sir dung dat noi riéng, dac biét 1a tao nguén thu NSNN

cling nhu ddm bao cong bang xa hoi.

Trong giai doan 2020- 2023, Uy ban nhan dan tinh Nam Dinh da thuc hién
viéc giao dat, cho thué dat cho 124 t6 chuic kinh té véi tong dién tich 1a 594,07 ha.
Trong s6 124 t6 chirc thué dét thi cac t6 chire kinh té Iya chon hinh thirc cho thué
dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué 1a 33 t6 chuec, voi dién tich 373,15 ha;
cac to chire kinh té Iva chon hinh thirc cho thué dat tra tién hang nam la 91 to
chire, v4i dién tich 220,92 ha. Vé loai dét thué, dat khu, cum cong nghi¢p duogc
thué nhiéu nhat v4i dién tich 354,32 ha va tap trung vao viéc xay dung, mé rong
cac khu, cum cong nghiép trén dia ban, tiép theo 1a dat san xudt kinh doanh phi
néng nghiép v4i dién tich 188,43 ha; dat xay dyng cong trinh su nghiép co dién
tich nho nhat 2,1 ha dugc sir dung chu yéu dé xay dung cac cong trinh van hoa,
gido duc, y té. Viéc cho thué dat dbi vai cac to chire kinh té duoc thue hién & tat
ca cac huyén va thanh phd trén dia ban tinh nhung tap trung chi yéu ¢ huyén My
Loc, Vu Ban va huyén Nghia Hung. Nhin chung, vé trinh tu, thu tuc trong cong
tac cho thué dat trén dia ban duoc cac to chire kinh té danh gid & muc kha tt. Tuy
nhién, vé thoi gian thyuc hién thu tuc hanh chinh trong cong tac cho thué dat dugc

cac tO chirc kinh té danh gia van con twong ddi cham, gay kho khan trong viéc
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trién khai du 4n vao céc hoat dong san xuét, kinh doanh, dich vu. Dé khic phuc
nhimg diém yéu, thach thiic trong cong tac cho thué dat trén dia ban tinh, trong
thoi gian toi, dia phuong can thyc hién ddng bd cac nhoém giai phap: 1) Hoan thién
trinh tu, thu tuc thué dat; 2) Hoan thién cong tac xac dinh gia dét, dam bao cong
tac dinh gia phu hop véi thuc té thi trudng; 3) Tang cudng cong tac thanh tra,
kiém tra sau khi thuc hién cho thué dat; 4) Xay dung va hoan thién co s¢ dir li¢u
dat dai; 5) Tham dinh nhu cau su dung dt va kha nang tai chinh cua td chirc; 6)

Tang cudng cong tac tuyén truyén

2. Kién nghi

Tir viéc danh gié thuc trang cong tac cho thué dat déi vai to chie kinh té
trén dia ban, qua quéa trinh tim hiéu va ching kién thuc té tai dia phuong, toi ¢6
nhiing kién nghi sau

Pé nghi UBND tinh Nam Dinh thuong xuyén theo dbi chat ché bién dong
gia dat trén dja ban quan ly; to chic cdng khai minh bach Bang gia dat do Uy ban
nhan dan cip tinh quy dinh; huéng dan quy trinh, thi tuc trong viéc chuyén
nhuong, chuyén ddi muc dich st dung dat, giao dat,... dé thu tién sir dung dat
theo quy dinh; theo d&i nam bt tinh hinh bién dong vé gia dat cua thi truong,
kiém soat cac giao dich mua ban, c6 bién phap nham han ché “sot” gia dat thi
truong trong thoi gian qua nham gop phan binh 6n gia dat trén dia ban.

UBND cac cap can thuong xuyén tuyén truyén, pho bién cac quy dinh caa
phap luat vé dat dai, dau tu va kinh doanh bat dong san va phé bién cac chinh sach
dat dai c6 lién quan cho céc t6 chic, ho gia dinh, ca nhan dam bao theo quy dinh
cua phép luat; cong khai minh bach théng tin vé quy hoach, ké hoach st dung dat,
bang gia dat va gia dat cu thé; cd bién phap ngan chin hién tuong tung tin don
thoi dau co dat dai nham day gia dat 1én cao dé truc loi; thuc hién quan Iy, theo
ddi bién dong gia dat thi trudng dé c6 bién phap kip thoi, nham 6n dinh gia dat thi
truong va khéng anh huong tiéu cuc dén hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong
san trén dja ban; thuc hién tét céng tac quan 1y nha nuéc vé gia dat trén dia ban

quan ly.
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UBND tinh can c6 giai phap tham dinh chat ché hon nhu cau sir dung dat,
kha nang tai chinh cta to churc trudce khi thuc hién quyét dinh cho thué dat nham
khai thac quy dat hiéu qua, tranh tinh trang cham dwa dat vao st dung gay lang

phi nguén tai nguyén dat dai.
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 PHIEU KHAO SAT .
TO CHUC SU DUNG DAT Huyén/Thanh phd: ....oo.oovvveeveeeeeceeeeeeeeeen,

- Pé phuc vu cong tac “Panh gia thuc trang cho thué dat doi véi to chire kinh té trén dia
ban tinh Nam Pinh”, chung t6i kinh moi Ong/Ba chia sé thong tin va cho ¥ kién vé mot s6 van dé lién
quan dén noi dung nghién ciru. Thong tin Ong/Ba cung cép co ¥ nghia 16n dbi voi két qua nghién ciru
clia chiing t6i va thong tin nay chic chan duoc bao mat.

- Xin vui 1ong hop tac dong gbp y kién bing cach danh dau tich (V) vao mirc d6 phi hop 66
hodc ghi cau tra 10i vao chd trong.

- Chiing t6i xin chan thanh cam on su gitip d& nhiét tinh ctia Ong/ba.

A. THONG TIN CHUNG VE TO CHUC
1. Tén T Chirc ST dUNE GAL: ..vveeieeeeeeeeeeeeteees sttt
R 5 T <] 1§ SRRSO
3. Linh vire hoat AONE: ...ooooiiiiiiiiicce e
B. THU'C TRANG SU DUNG PAT CUA TO CHUC
1. Dién tich dit ciia to chirc dwore giao, cho thué, chuyén muc dich sir dung dat dé
hoatdong labao nhilu: ... m?
2. T6 chirc dwoc giao, cho thué, chuyén muc dich sir dung dit dang ding vao muc
dich gi?
3. T6 chirc da sir dung dat ding muc dich dwoc giao, cho thué, chuyén muc dich sir
dung dit khong?

D3 sir dung dang muc dich [ ] Khong st dung dting myc dich [_]

4. Dién tich dat ciia to chirc dang sir dung dwoc tao 1ap theo hinh thirc nao:
(1) Nha nudc giao cho t6 chirc sir dung []
(2) T6 chirc tu thoa thuan [
Theo t6 chirc thi hinh thirc nao thun lgi hon. Tai sao?

5. Tinh trang phap 1y ciia dién tich dét té chirc dang sir dung
Di lam hop dong thué dat
Chua lam hop dong thué dat

Tra tién thué dat 1 lan

Da hoan thanh nghia vu tai chinh
Chua hoan thanh nghia vu tai chinh
Tra tién thué dat hang nam

Tra tién thué dat mot lan

12



6. Trong thoi gian t6i, t6 chirc ¢6 nhu ciu mé rong mit bang hoat dong khong?

_ , A Pép ting nhu cau
5 Dién tich dat duogc thué .
Khong dap tng nhu cau

o . Dép tng nhu cau
6 Vi tri dat dugc thué .
Khong dap tng nhu cau

_ ) Pép ting nhu cau
7 Thoit han duoc thué dat

Co[ ] Khong [_]
NEU CO N I8 1§ AO: e
- Khi nao t6 chirc trién khai k& hOaCh NAY.........c.oveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeee et
- Hinh thtic tao qu¥y dat ma té chirc mudn ap dung:
Nhan tir Nha nuée [ ] Tu thoa thuan [ ]
Ly 0 e
C. PANH GIA CUA TO CHUC VE CONG TAC THUE PAT
TT Tiéu chi danh gia Y kién danh gia
Pon gian O
1 Trinh ty thyc hién thu tuc thué dat ~ Phu hop O
Phuc tap O
Pon gian 0
2 Hb so thuc hién thu tuc thué dat Phl hop 0
Phuc tap O
Nhanh O
3 Thai gian thuc hién thi tuc thué dat  Phu hop 0
Cham O
Thap N
4 Tién thué dat Phu hop 0
Cao O
[
]
[
[
]
[

Khéng dap wng nhu cau

6. Cac y kién déng gop ciia don vi doi véi cong tac thué dat trén dia ban

Xin chan thanh cam sy cong tac ctia quy Ong/Ba

Nguoi tr 16i phéng van
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‘ TRUONG DBAI HOC ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAINGUYEN VA MOI TRUONG HA NOI Poc lap - Ty do - Hanh phic
KHOA QUAN LY PAT PAI

Ha Noi, ngay 28 thang 10 nam 2024

BAO CAO VE VIEC HOAN THIEN HO SO PANH GIA, NGHIEM THU KET
QUA DE TAI KH&CN CAP CO SO HO TRQ KINH PHI NAM 20 2024

I. Nhirng thong tin chung

1. Tén dé tai: Panh gia thyc trang cho thué dat d6i véi to chire kinh té trén dia ban
tinh Nam Dinh

2. M s6: 13.01.24.M.07

3. Chu nhiém dé tai: Thai Thi Lan Anh
4. Chu tich hoi dong (ghi 16 ho tén, hoc vi, hoc ham, co quan céng tic): TS. Pham
Anh Tuan — Khoa Quan ly dat dai - Truong Pai hoc Tai nguyén va Mbi truong Ha
Noi
5. Thoi gian danh gia:  Bat dau: 14h30 ngay 17 /10/2024

Két thuc: 15h10 ngay 17/10 /2024
I1. N§i dung da thue hién theo két ludn ciia hdi dong :

Cin ctr két luan ctia Hoi dong tu van, ddnh gia nghiém thu, chu nhiém dé tai

xin ti€p thu va sura chira dé tai theo céc diém sau:

TT | Yéu cAu ciia Hji dong Stra chira hoic bao luu S6 trang, so
dong
1 Ra soat 16i chinh ta, hinh | P4 ra soat va chinh stra 161 | 3, 14,
thie trinh bay. chinh t4, 15i trinh bay 16,25,27,
2 | Chi tiét va lam rd hon Pi bo sung va lam rd hon | 27

phuong phép thu thap cac | phuong phép thu thap céac

sO liéu so cap sO liéu so cap
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3 | Lam rd phuong phap ké | D3 bo sung va lam rd hon 28
thira phuong phap ké thira

4 | B6 sung mau phiéu diéu | D b6 sung mau phiéu khao | 72,73
tra khao sat khi thuc hién | sat

nghién ctru

1. Nhitng noi dung d3 bo sung hoan thién (liét ké va trinh bay lan lwot cdc
van dé can hoan thién theo ¥ kién két ludn cia hoi déng):
- Thuc hién ra soat va chinh stra 16i chinh ta, 15i trinh bay ctia bao c4o téng

hop dé tai

- Thyc hién bd sung va 1am rd hon phuong phap thu thap cac sb liéu so cap
trong dé chi ra cach xac dinh dinh ) luong mau diéu tra, khao sat, cac tiéu chi

diéu tra khao sat va phuong thic diéu tra khao sat tai muc 2.3.2. trang 27
- P4 b6 sung va 1am rd hon phuong phap ké thira tai muc 2.3.5 trang 28
- Ba b6 sung mau phiéu khao sat tai phu luc cua bao céo tong hop
2. Nhitng van dé bd sung méi: Khéng
3. Nhitng van dé chua hoan thién dugc (néu rd 1y do): Khong

I11. Kién nghi ciia chii nhiém dé tai (néu c): Khong

CHU NHIEM DPE TAI XAC NHAN CUA CHU TICH HQI PONG
ﬂng U
T
Thai Thi Lan Anh Pham Anh Tuén
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DANH GIA THUC TRANG CHO THUE DAT

| D01 VI TO CHUC KINH TE
SU DUNG DAT TREN DIA BAN TINH NAM DINH

@ Thii Thi Lan Ank’*

TOM TAT

Nghién ctru nay duge tién hanh nham danh
gia tinh hinh cho thué dat déi véi cac té chic
kinh té tai tinh Nam Binh trong giai doan 2020-
2023, tir d6 lam co sd dé dé xuat cac giai phap
nang cao hiéu qua quan Iy nha nuéc vé dat dai.
Phuong phap nghién ciru bao gém thu thap va xu
Iy s6 liéu, véi sur hd trg ctia phadn mém Microsoft
Excel. Chinh séach cho thué dit ctia nha nudc 1a
mot trong nhimng cach tao ra nguén thu tai chinh
quan trong tir dat dai, gép phan vao viéc dau tu
phét trién dAt nudc. Trong giai doan nghién ci,
dién tich dat cho thué cho céc té chuc kinh té
la 594,07 ha. Tuy nhién, dién tich cho thué dét
c6 xu huéng bién déng khéng 6n dinh va dang
giam, dan dén nhitng khé khan trong viéc duy tri
ngudn thu tai chinh tir dat dai trong tuong lai do
quy dét ngay cang han ché va béi canh nén kinh
té hién nay. Ngoai ra, qua trinh dinh gia phuc vu
cbng tac cho thué dat va thuce trang sir dung dét
van ton tai nhiéu han ché. Cac giai phap dé xuét
bao gébm: Hoan thién trinh ty, thi tuc thué dat;
hoan thién co ché chinh séch vé dinh gia dét;
tang cuong thanh tra, kiém tra, gidm sat viéc
thuce hién; xay dung va hoan thién co s& di liéu
dit dai; thdm dinh nhu ciu str dung dit va kha
nang tai chinh ctia té chic; tang cudng cong téc
tuyén truyén

Tit khéa: Cho thué dat, 6 chitc kinh té, Nam
Dinh

1. BAT VAN DE

Nha nudc trao quyén str dung dat cho cac dbi
tuong st dung théng qua giao dat va cho thué
dat. Do vay, giao dat va cho thué dét khong chi
¢6 ¥ nghia quan trong trong quan Iy dat dai cia

! Truomg Dai hoc Tai nguyén va Mo truomg Ha Noi
* Email: ttlanh(@hunre.edu.wn
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Nha nudc ma con ¢6 v nghia quan trong, anh
hudng téi doi sbéng cing nhu su phét trién cia
cac chii thé duge Nha nudc giao dét, cho thué
dat. Viéc trao quyén sir dung dat cho cac débi
tuong, trong do6 cé cac té chirc sir dung dit mot
mat thé hién v chi ciia Nha nuéce doéi véi chic
nang nam quyén luc trong tay, mat khéc thé
hién v6i tu cach 1a chii s¢ hiru dét dai. Nhimg
nam gan day, viéc giao dat, cho thué dat thuc
hién theo Lu&t Dat dai nam 2013 budc dau phat
huy nguén luc dét dai trong phét trién. Trong d6
chinh sach nha nudc cho thué dat 1a mét trong
nhimg phuong thitc tao ngudn thu tai chinh 16n
trong cac nguodn thu tir dat dé phuc vu dau tu
phéat trién dat nuédc. Thué déit 1a cach thirc tao
nguodn thu tir dat dai ctia Nha nudc véi tu cach
la dai dién chu s hitu toan dan vé dat dai. Cho
thué dat 1a viéc Nha nudc quyét dinh trao quyén
str dung dat cho dbi tugng c6 nhu cau sir dung
dét théng qua hop dong cho thué quyén sir dung
dat ¢6 thoi han, ngudi sir dung dat phai tra Nha
nudc mot khoan tién thué dat.

Nam Dinh la trung tdm viing Nam Ddng bang
s6ng Hong, nam trong viing anh huéng cta tam
giac tang trudng Ha NoOi - Hai Phong - Quang
Ninh va vanh dai kinh té vinh Bac Bo. Véi hé
théng giao théng van tai dong bo, hién dai da
tao cho Nam Dinh ¢6 vi tri rat thuan loi dé két
ndi v6i thi d6 Ha Néi, cic trung tam kinh té va
cac tinh lan can, rat ngén khoang cach va thai
gian di chuyén dén san bay, cang bién. Trong
nhimg nam gan day, t6c d6 cong nghiép héa va
dé thi héa trén dia ban dién ra manh mé, la dia
ban thu hat cac hoat déng dau tu, kinh doanh
thuong mai. Do vay, hoat déng cho thué dat d6i
véi cac td chic sir dung dat trén dia ban dién ra
rat s6i dong. Phan lén, hoat déng cho thué dat
trén dia ban da phéat huy hiéu qua trong céng tac



quéan 1y nha nude vé cho thué dét néi chung va
cho thué dat déi véi cac té chire sir dung dat néi
riéng, dac biét 1a tao nguén thu NSNN cing nhu
dam bao céng bang xa hoi.

Viéc nghién ciru thye trang cong tac thué dat
dbi véi cac 16 chice kinh té sur dung dat la mot dé
tai déng vai tro quan trong bdi trong thoi gian
qua, con nhiéu van dé bat cap trong chinh séch
tién thué dét, din dén chua khai thac hiéu qua
nguon thu tai chinh tir hoat déng nay. Mat khéc,
cong tac cho thué dat dbi vai td chic kinh té
trong thai gian vira qua con cham, mét s6 du én
da c6 chl truong nhung thuc hién tha tuc cho
thué dit phai mat nhiéu thoi gian. Ddng thai,
viéc str dung dat ciia mot s6 16 chire kinh té duoc
cho thué dit khéng ding muc dich sir dung dét.
Pé kip thoi thao g& kho khan, ton tai trong cong
tac cho thué dat dbi vdi té chirc kinh té trong
str dung dét thi viée danh gia thuc trang nham
dé xuét cac giai phap nang cao hiéu qua trong
cong tac cho thué dat 1a van dé hét sic cn thiét.
Nghién ctru nay nham déanh gia thyuc trang cong
tac cho thué dat ddi vai to chire sir dung dat trén
dia ban tinh Nam Binh tir d6 dé xut mot s6 giai
phéap nang cao hiéu hiéu qua cong tac cho thué
dét trén dia ban.

II. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

1. Thu thap thong tin, tai li¢u

Nghién ctru da tién hanh thu thap céc théng
tin va tai liéu vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa
héi; nién giam thong ké; sb liéu vé cho thué dat
dbi v6i cac t6 chic kinh té tai tinh Nam Dinh tir
cac co quan chirc nang trén dia ban tinh nhu Uy
ban nhan dan tinh Nam Dinh, S& Tai nguyén va
Moi truémg tinh Nam Binh.

Thu thap s6 liéu so cép lién quan dén cong
tac cho thué dit duge thuc hién trong giai doan
2020 - 2023 bang phiéu diéu tra in san nhimg
ngudi dai dién cho céc té chirc duge thué déit.
Cu thé, diéu tra tht ca 30 t6 chic kinh té dugc
thué dét trong giai doan 2020-2023. Néi dung
ctia phiéu diéu tra bao gdm thong tin co ban vé
t6 chirc thué dat; thong tin vé thira dat, cac thi
tuc lién quan dén cong tac cho thué dat.

2. Phan tich va xit Iy 6 liéu

Céac sb liéu sau khi duoc thu thap vé dugc
phan loai theo timg nhém c6 mébi quan hé véi

e

nhau sau dé dugc xr Iy bang phan mém Excel.
Viéc thong ké dir liéu duge trinh bay dudi dang
cac bang biéu. Cac s6 liéu thu thap dugc sip
xép mot cach khoa hoc trong cac bang thong ké,
giup thuc hién so sanh, d6i chiéu va phén tich
theo nhiéu phuong phap khac nhau, tir d6 danh
gia ban chét cia hién tugng nghién ciru

3. Phuong phap so sanh, danh gia

So sanh két qua cho thué dat theo timg nam
va theo hinh thic thuc hién nghia vu tai chinh
vé dit dai. Ngoai ra, nghién ciru ciing thuc hién
so sanh viéc thuc hién cac quy dinh cho thué dat
so vai cac quy dinh ctia Nha nudc.

II. KET QUA NGHIEN CUU

1. Gidi thiéu chung vé dia ban nghién citu

Tinh Nam DPinh nam & phia Nam ving
dbng bang séng Hong, vai dién tich tu nhién
la 166.882,58 ha, ¢6 10 don vi hanh chinh cip
huyén: gom 09 huyén va 01 thanh phc‘) Nam
Pinh, véi 226 don vi hanh chinh cip xa (188 xa;
16 thi tran; 22 phuong) va ngoai ra con hai khu
vuc bai bdi ven bién thudc huyén Giao Thuy va
huyén Nghia Hung,

Kinh té Nam Pinh nam 2023 ghi nhan miuc
tang trudng 10,19% so véi nam trude, danh dau
mirc tdng cao nhét tir trude téi nay. Téng san
phéim trén dia ban (GRDP) nam 2023 theo gia so
sanh 2010 udc dat 58.253 ty dong, tang 10,19%
so vai nam 2022, nam trong nhém téang trudng
cao ctia ca vung (xép thir 3/11) va ca nudc (xép
thir 6/63). Cung cau hang héa thiét yéu dugce bao
dam; hoat déng mua sam hang héa, tiéu ding cé
murc tang kha. Cong tac xuc tién va thu hit dau
tur da ¢é nhitng két qua rat tich cuc, véi sir quan
tdm ctia nhiéu nha dau tu lén trong va ngoai
nude, mé ra nhimg co hoi va tiém nang méi cho
su phat trién kinh té - xa hoi cia Nam Dinh.

2. Két qua cong tdc cho thué dat doi véi 16 chitc
kinh té trén dia ban tinh Nam Dinh trong giai doan
2020 - 2023

Trong giai doan tir nam 2020 dén nam 2023,
trén dia ban tinh Nam Dinh c¢6 124 16 chirc kinh
té duge giao dat va cho thué dét véi tong dién
tich 12 594,07 ha, muc dich dit thué phuc vu san
xuét kinh doanh phi néng nghiép: Dét khu cong
nghiép, cum céng nghiép, dit thuong mai, dich
vu; dat co s& san xuét phi néng nghiép, dit san

Rimg & Moi trwimg =~ 5
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xuét vat liéu xay dung... Thuc Bang 1. Két qua cong tac cho thué dat doi véi to chitc kinh té
trang cong tac cho thué dat doi trén dia ban tinh Nam Dinh trong giai doan 2020 - 2023

P ¢ ’ . A ~ o N

vai to chice kinh té trén dia ban 2020 2021 2022 2023
tinh Nam Dinh trong giaidoan | | ponvinaon | % | oen | 50 | D | 5| oen | S| pin
2020 - 2023 (Bang 1). chim Wonde | PP [iBchae [ Y [Sehoe| U | i8chic| BN
56 lléu cho théy trén dia kinhtd | ™ | yinh 1 (ha) kinh 1 (ha) kinhd | ™
: N s 1| Nam Trye 4 2,83 0 0,00 2 24,63 1 8.58
ban tinh Nam Dinh trong giai 2_| VyBin 3 3,44 i 81,62 3 25,50 4 | 41,14
o 3| Xubn Truong 5 1,04 4 2.60 0 0.00 1 9.59
doan tu na‘m 2020 - 2023, 4| My Lo 2 3,91 1 137,54 4 16,17 5 18,00
dién tich dat duoc nha nudc 5 | Nghis Hung 5 13,06 4 6,08 3 68,81 3 2,93
IR A .2 6 | Giao Thuy 6 1830 | 3 2,43 2 5,36 1 0,73
Cho‘ thué vai dién tich nhieu 7 | Hai Hau 3 1,98 0 0.00 2 3,82 3 | 12,72
nhat la nam 2021 chiém 8 | Tryc Ninh 1 11,50 4 .70 0 0,00 1 0.46
o . , 4, 9 | ¥vYén 10 2,87 1 23,00 4 47,17 1 1,07
44,38% toéng dién tich dét 10_| TP Nam Binh 4 5,42 5 6,69 0 0,00 0 0,00
duqc Cho Lhué lrong giai T('ing ohng 46 64,54 38 263,65 20 181,36 20 B4 52

doan nay. Cong tac cho thué
dit trén dia ban tinh Nam
binh nhin chung dang cé xu
hudng giam din qua cac nam
gan day, vi quy dat cha dia
phuong ¢6 han, bén canh do6,
la do tédc dong cua bdi canh
tinh hinh kinh té hién nay con
nhiéu khé khéan, thach thic.

Viéc cho thué dit dugce
t6 chirc theo hai hinh thic:
PAu gia quyén sir dung dat
(PGQSDD) va khéng dau gia
quyén sir dung dat.

Céc t6 chic thué dét chu
yéu vao viéc kinh doanh, xay
dung va khai thac van tai,
san xuAt vat liéu... Trong s6
124 t6 chic thué dat thi cé
33 t chic thué dat tra tién
mot 1an cho ca thai gian thué,
(chiém 26,61% s6 té chic
thué dt) con lai 91 t6 chic
tra tién thué dit hang nam
(chiém 73,38% s6 té chic
thué dat). Cac khu dit, thia
d4t thué tra tién mét 1an cho
ca thoi gian thué cht yéu la
cac doanh nghiép c6 quy mo
l6n, tap trung & cac khu, cum
cong nghiép va cac nha may
san xudt cé quy mé 1én

Dé tinh tién thué dat phai
thuce hién xac dinh gia dit cu
thé tai thoi diém Nha nudc

6 | Rimg & Moi trwimg

(Nguon: So Tai nguyén va Méi truomg tinh Nam Dinh)

cho thué dét va tinh khiu trir
tién bdi thudng, ho trg, tai dinh
cu theo phuong an da dugc
phé duyét vao tién thué dat.
béi véi don gia cho thué dit
duge xac dinh bang gia dat cu
thé theo cac phuong phap so
sanh, thu nhap, thang du va
phuong phép hé s6 diéu chinh
gia dat. Hé sb diéu chinh gia
dét duoc quy dinh tir 1,0 dén
1,1 (ndam 2020), tir 1,0 dén
1,3 (giai doan 2021-2023).
Dbi vai thué dat tra tién hang
nam, ty lé % tinh don gia thué
dét trén dia ban dugc xac dinh
theo quy dinh 1a 1%.

3. Danh gid cong tdc cho thué
ddt dbi véi 16 chitc kinh té trén
dia ban tinh Nam Dinh trong
giai doan 2020-2023

Theo két qua diéu tra
tai Bang 2, phan lén cac
t6 chirc thué dat cho rang
trinh ty thué dit 1a phu hop
(73,33%), tuy nhién van con
moét s6 td chic danh gia vé
trinh tur thué dat con phic
tap do cac té chirc phai thuc
hién qua nhiéu budc thuc
hién (16,67%)

H6 so thuc hién tha tuc
thué dat nhin chung dugc
danh giala phii hgp, tuy nhién

van ¢é mdt sé t6 chitc cho
rang quy trinh nay kha phic
tap (13,33%). Nguyén nhan
la do céc t6 chirc phai chudn
bi nhiéu van ban kém theo
va can su xac nhan tir nhiéu
bén lién quan, din dén viéc
mét nhiéu thai gian, cong suc
va chi phi, dac biét 1a phai di
lai nhiéu lAn méi hoan thanh
duge thi tuc (Bang 2 - Tr.7).
Panh gia vé tién thué dat
phai ndp, theo da sb cac 16
chirc danh gia mic thu tién
thué dat phu hop, khéng co6
td chirc nao danh gia tién
thué dit phai nép thip do
viéc xac dinh gia dat tinh tién
thué dét, ty 1& phan tram tinh
thué dit da phu hop. Vé thoi
gian thuc hién thu tuc thué
dat duge danh gia phu hop
(63,33%) va thoi gian thuc
hién con cham (46,67%),
cac t6 chire déu mong mudn
dugc rit ngan hon vé thai
gian thuc hién dé c6 thé trién
khai du an sém hon nham
tan dung dugc cac co hoi san
xuat, kinh doanh, dich vu.
Vé dién tich, vi tri thira dét
va thoi han thué dit, cac to
chirc kinh té sir dung déat chi
yéu danh gia la phu hop vai



nhu cau, chi c6 ty 1& nho t6
chic danh gia gia dién tich va
vi tri chua dap ing duge nhu
cau do vi tri, dién tich thira
dét con han ché kha nang kinh
doanh, dich vu va mudn dugc
giao, thué dat & vi tri phtt hop
hon va dién tich lén hon.

4. Mot so giai phdp hoan
thién cong tdc cho thué dat trén
dia ban

a. Hoan thién trinh tu, thu
tuc thué dat

Bén canh nhing can cu,
diéu kién cho thué dat chung,
can ci va diéu kién cho thué
dat d6i véi doanh nghiép can
dugc quy dinh chi tiét cho
ting truong hop.Bén canh dé
céc co quan chic nang can ra
soat trinh ty, t tuc xin thué
dat dé luoc bo cac thu tuc,
gidy t& khéng can thiét theo
thim quyén nham tao diéu
kién thuan loi hon cho cac td
chirc tiép can dat dai.

b. Hoan thién céng tac xac
dinh gia dt, dam bdo cong
tac dinh gia phu hogp véi thuc
té thi truong

Vé nguyén tac, gia dat phai
pht hgp véi gia thi truong, gia
triing dAu gia, phai tinh toan
day di cac yéu td tac dong dén
gia dét cta du an. Bong thai,
phai ¢ ché tai xir phat cac t6
chuce, ca nhan vi pham trong
dinh gia dat. Quy dinh co ché
dé kiém soat viéc t6 chic thuc
hién dinh gia va quan ly gia
dat théng nhét tir trung uong
toi dia phuong thong qua hé
théng théng tin gia déat.

c. Tang cuong coéng tac
thanh tra, kiém tra sau khi
thuc hién cho thué dat

Tang cuong thanh tra,
kiém tra quan 1y, st dung

e

Biang 2. Két qua khdo sdt cdc t6 chitc kinh té vé cong tdc
cho thué dat trén dia ban tinh Nam Dinh
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Phic tap 5 16,67%
. _ .| ban gidn 5 16,67%
2 Hb so l‘huc hién thi tue Phhi hop 51 70.00%
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Phic tap 4 13,33%
. = Nhanh 0 0,00%
3 ?T‘:’:.?‘:Z"dg:“c Lt e 16 53,33%
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4 | Tién thué dét Phu hop 18 50,00%
Cao 12 40,00%
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2 . i . Dap ing nhu cau 28 93,33%
Vi 1 :
% VAL e Khéng dap (ng nhu cau 2 6,67%
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dat clia céc to6 chic duoge
Nha nuéc cho thué dat trén
dia ban, tranh s dung déit
lang phi, sai muc dich. Tap
trung kiém tra, ra soat, xur ly
dint diém nhimg truong hop
dat da duoc Nha nudc cho
thué nhung cham dua vao
su dung, khéng sir dung, su
dung lang phi, dau co hoac
sur dung sai muc dich

d. Xay dung va hoan thién
co sé dir liéu dat dai

Xéy dung co s& dix liéu dat
dai véi thanh phan bao goém
dir liéu vé quy hoach, dir liéu
vé gia dat... gitp cho viéc tra
ctru, truy xuat théng tin co sé
dir liéu dia chinh dugc thuc
hién vdi thao tac nhanh hon;
tinh chinh xéc va day du cia
thong tin lién quan duge dap
ung kip thai trong coéng tac
quan ly dat dai néi chung va
trong viéc thuc hién thué dat
trén dia ban néi riéng.

e. Thim dinh nhu céu
st dung dét va kha nang tai
chinh ctia té chic

UBND tinh Nam Binh cin
tham dinh chat ché hon nhu

(Nguon: So liéu diéu tra, khdo sat)
cau st dung dit, kha nang
tai chinh clia t6 chirc trude
khi thuc hién quyét dinh
cho thué dit nham khai thac
quy dat hiéu qua, tranh tinh
trang cham dua dét vao su
dung géy lang phi ngudn tai
nguyén dat dai.

f. Tang cuong cong tac
tuyén truyén

Tang cuong céng tac tuyén
truyén, van doéng nguoi dan
Ging ho6 viéc thu hodi dat, cho
thué dat déi vai cac té chic va
cin gan quyén loi ngudi dan
véi hoat dong san xuét, kinh
doanh cua cac té chirc dugc
thué dét trén dat thudc quyén
st dung ngudi dan bi thu hoi.

IV, KET LUAN

Trong giai doan 2020 -
2023, Uy ban nhan dén tinh
Nam Binh da thuc hién viéc
giao dat, cho thué dat cho
124 6 chic kinh té véi téng
dién tich la 594,07 ha. Trong
s6 124 t6 chic thué dét thicé
33 t6 chitc thué dét tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué,
(chiém 26,61% s6 t6 chic
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thué dat) con lai 91 t6 chic tra tién thué dat
hang nam (chiém 73,38% sb t6 chiic thué dfit)A
Viéc giao dat, cho thué dit déi vai cac té chic
kinh té duoc thuc hién ¢ tat ca cac huyén va
thanh phd trén dia ban tinh nhung tap trung
chti yéu & huyén My Loc, Vu Ban va huyén
Nghia Hung. Nhin chung, vé trinh tu, thu
tuc trong cong tac cho thué dat trén dia ban
dugc cac to chic kinh té danh gia & muc kha
t6t. Tuy nhién, vé thdi gian thuc hién tha tuc
hanh chinh trong céng tac cho thué dat dugc
céc t6 chirc kinh té danh gia van con tuong do6i
cham, gay khé khan trong viéc trién khai du an
vao cac hoat déng san xuat, kinh doanh, dich
vu. Bé khac phuc nhitng diém yéu, thach thitc
trong cong tac cho thué dét trén dia ban tinh,
trong thdi gian tdi, dia phuong can thuc hién
dong bd cdc nhém gidi phap: 1) Hoan thién
trinh tu, thi tuc thué dat; 2) Hoan thién céng
tac xac dinh gia dat, ddm bao céng téac dinh gia
phti hop véi thuc té thi trudng; 3) Tang cudng
cong tac thanh tra, kiém tra sau khi thuc hién
cho thué dat; 4) Xay dung va hoan thién co s&
dir liéu dat dai; 5) Tham dinh nhu cau sir dung
dat va kha nang tai chinh cta t6 chic; 6) Tang
cudng cong tac tuyén truyén

LOI CAM ON: Bai bdo dugc thuc hién dudi su
ho tro nghién citu cuia dé tai “Pdanh gid thuc trang
cho thué dat doi véi t6 chitc kinh té trén dia ban tinh
Nam Dinh”. Ma so 13.01.24.M.07 do truong Dai
hoc Tai nguyén va Méi truong Ha Noi chit tri.
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ASSESSMENT OF THE CURRENT SITUATION OF LAND
LEASING TO ECONOMIC ORGANIZATIONS USING LAND

IN NAM DINH PROVINCE
Thai Thi Lan Anh’
! Hanot University of Natural Resources and
Environment

SUMMARY

This study was conducted to evaluate the
land leasing situation for economic organizations
in Nam Dinh province during the period of
2020-2023, serving as a basis for proposing
solutions to improve the efficiency of state
land management. The research methods
included data collection and processing, with
the support of Microsoft Excel software. The
state’s land leasing policy is one of the key ways
to generate significant financial revenue from
land, contributing to national development
investment. During the research period, the
leased land area for economic organizations
was 597,07 hectares. However, the leased
land area has shown unstable fluctuations and
is currently decreasing, leading to difficulties
in maintaining future financial revenue from
land due to increasingly limited land resources
and the current economic context. Additionally,
the land valuation process for leasing purposes
and the current land use situation still face
many limitations. The proposed solutions include
improving the procedures for land leasing,
refining the policy framework on land valuation,
enhancing inspection, monitoring, and supervision
of implementation, and developing and
improving the land database system; Appraise
the land use demand and financial capability
of the organization; Strengthen the communication
efforts

Keywords: land leasing, economic organiza-
tions, Nam Dinh



