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1. Tong quan chung vé quan Iy va phat trién thi truong QSP
va BDS tai Viét Nam

1.1. Quan niém vé Thi trwérng dat dai:

* Thi truo’ng dat dai la mot thi trwo’ng phtrc tap. Khi phan tich va nghién
clru vé thi trwdng dat dai sé cé nhiéu cach tiép can khac nhau

» Duoi goc do quan ly dat dai la dé cap dén cac van dé lién quan den hoat
déng quan ly nha nwéc vé dat dai nham thiét lap khung kho, the che va
ha tang lién quan dé hang hoa dat dai tham gia thi trwong, diéu tiét loi
ich clia cac bén lién quan dén dat dai va giai dich dat dai

 Nhin & géc do hinh thire hang hoa glao dich, dat dai la mét b phan cau
thanh bat dong san (BBS) va hét cac BDS déu gan lién khéng tach roi

yéu t6 dat dai
Vi VAY:

DPé dat dai tro thanh hang hoa can thda man cac diéu kién: (i) Bat dai phai co
kh& nang va co thé xac dinh ranh gidi va kha nang quan Iy ranh gidi; (i) Can cé
cac quy dinh cla phap luat vé quyén doi véi dat dai; (i) Hoat dong quan ly dat dai
va cac quyén doi voi dat dai dwoc thuc hién, nghia la cac quyén vé dat dai can
duwoc dam bao cua phap luat
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1. Tong

quan chung vé quan ly va phat trién thi truong QSP
va BDS tai Viét Nam

1.2. Pac trweng co’ ban trong quan ly va phat trién thi trieong dat dai

Cép d¢ phat trién |

Cac dac trung thi truong

1. Giai doan ban dau

1. Chiém giir dat

Day la thoi ky chiém gitr dat dai, xac dinh ranh gidi, lanh thd ciia cac qudc gia va khu vuc. Trong giai doan ndy, dat dai nhu mot ngudn luc xi
hoi, viée chiém gilr dat dai dam bao 6n dinh va duy tri trat ty xa hoi; Pam bao cac moi quan hé khong gian trong viée sap xeép dat dai. Pay la
bude dau tién va cdn ban, dam bao cho tat ca cac cap do phat trién ti€p theo.

2. Xéc 1ap quyén

Day la thoi ky ma cac quyén hen quan dén dt dai duoc xac 1ap. Trong hé¢ thng luat phap chinh thirc, hoat dong cua hé thong quan ly dat dai
dong vai tro 1a co so xac lap quyén vé dat dai. Cu thé, bao gdm cac hoat ddng quan 1y va su dung dat nhu: Ding ky dat dai, cip gidy chung nhén
va xéc lap quyén so hiru dit dai. Cac quyén nay duoc nha nude dam bao va quan 1y theo chirc nang hé thong thué, phap 1y va cac hé thong khac.

I1. Giai doan phit trién

3. Kinh doanh dit dai

Trong thoi ky nay cac hoat dong kinh doanh (budn béan, chuyén nhuong) dét dai phat trién thong qua cc giao dich gitra cac chi dit v6i nhau
trong xa hoi. Cac quyén lién quan dén dét dai dugc chuyén nhuong va dam bao biang cac co so phép 1y va kinh té. Cac quyén lién quan dén dat
dai tro thanh tai san va ngudn lyc dat dai dwoc phan phdi lai thong qua giao dich trén thi truong.

Khi ma nén kinh té phat trién & mirc d6 nhét dinh thi cac hoat dong giao dich lién quan dén dat dai cang phuc tap, da dang hon v6i nhiéu chi thé
tham gia thi truong. Theo do, hé thong dang ky, ghi nhan hoat dong giao dich cua dat dai va quyén so hu'u d4t dai ciing phat trién.

Qua trinh cung ung hang hoa dit dai ra thi trudng phu thudc nhiéu vao ning lyc cia co quan céng quyén trong viéc xac dinh, biao dam quyén
nang va co hoi phat trién dbi voi dat dai.

4. Thi trudong dt dai

Trong cép do thi truong dat dai, viéc kinh doanh cac quyén lien quan dén dét dai cang phuc tap va ting quy mo, sau d6 phat trién thanh thi
tnrong tai san tren dat (BDS) Khi do, cac quyen vé dét dai gén lién véi hodc chuyén hoa thanh céac céac tai san thuc; Qué trinh dAu tu phat trién
dat gia tang, ngudn lyc dit dai tao ra cac yéu t6 lam gia tang ctia cai xa hoi;

Trong cp do nay, hé thong phap ly va co s ha ting trong quan ly dét dai s& ho trg va thuc day sy phat trién ciia thi truong BPS, dam bao giao
dich va hang hoa trong thi truong 6n dinh; dugc chuyen nhuong va dam bao bang dat.

5. Thi truong hang hoa
phuc hop

Trong cap d¢ thi truong hang hoa phuc hop, quan 1y dat dai va cac quyén doi véi dat dai dugc thuc hién hiéu qua, tao ra cac san pham mang tinh
tong hop: Cac gidy ching nhan vé dat dai va tai san trén dat, cdc san pham lién quan dén thé chip, cac san pham lién quan dén xay dung/so
hiru/chuyén nhuong, cic quy BPS, cac quy phat trién.

Thi truong giao dich hang héa phirc hop xuat hién voi cac dam bao giao dich thu cdp va xac dinh quyén so hitu; hiéu qua cua cai lién quan dén
dét dai gia tang cap s6 nhan; Thi trudng cd su tham gia cta cac yéu td nude ngodi (toan ciu hoa) véi cac dinh ché tiéu biéu nhu: hop nhét hoa,
tai chinh hoa v.v.

Hé thng hang hoa phirc hop s& phu thude nhiéu vao quy dinh cua phép luat, ning luc ciia chinh phu, ciing nhu' kha ning canh tranh ciia quic gia
dé trong thu hut von dau tu phat trién dit dai va BPS.
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1. Tong quan chung vé quan ly va phat trién thi trweong QSP

va BDS tai V et Nam

1.3. Cac glal doan phat trién thi tru’o’ng dat dai - BDS tai Viét Nam
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2. QSDD tai Viét Nam va két qua khi trién khai

Nghi quyét 19-NQ/TW dén nay

2.2. Quyén han cac bén tham gia thi trwérng QSD

Giai doan

Quyén cutia ngudi SDD tham gia thij trudng

Co ché quan ly gia dét

Phwong phép dinh gia dat

Trwéc 14/10/1993

Khéng c6 cac quyén dwoc tham gia thi trwong quyén st dung
dat

DAt khong c6 gia tri va khong
c6 gia trén thi trwong

Khéng cé quy dinh

115/10/1993 dén 31/12/1998

Ho gia dinh, ca nhan dwoc thwe hién quyén chuyén dbi, chuyén
nhwong, thira k&, cho thué va thé chap

D4t co gia va gia dat do Nha
nwéc quy dinh (thwong chi
bang khoadng 10%-20% gia
dét trén thi trwong)

01/01/1999 dén 31/06/2004

Ho gia dinh, ca nhan dwoc thwe hién quyén chuyén déi, chuyén
nhwong, thira k&, cho thué va thé chap;:tTé chire kinh té dwoc
Nha nwéc giao dat (han ché trong mét sb trwong hop) hodc
cho thué dét trd tién mot lan cho ca thoi gian thué dwoc thuc
hién cac quyén chuyén nhwong, cho thué, thé chap va gép vén

D4t co gia va gia dat do Nha
nwédc quy dinh (dwoc diéu
chinh cao hon truwéc do)

01/07/2004 dén 30/06/2014

Ho gia dinh, ca nhan duoc thuc hién quyén 9huyén ddi, chuyén
nhwong, tang cho, thira k&, cho thué, thé chap, bao lanh va goép
von;

T6 chire kinh té trong nuwéc dwoc Nha nwéc giao dat hodc té
chirc kinh té nwéc ngoai dwoc Nha nwéc cho thué déat tra tién
mot 14n cho ca thdi gian thué dwoc thwe hién quyén chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai trong khu céng nghiép, tang cho
theo phap luat, thé chap, bao lanh va gép vén

D4t co gia, gia dat do Nha
nuwéc quy dinh phai phu hop
vOi gia dat trén thj tredng

4 phwong phap

01/07/2014 dén nay

Ho gia dinh, ca nhan dwoc thwe hién quyén chuyén déi, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép,
gop vén bang quyén s dung dat;sT6 chirc dwoc Nha nuéc
giao dét co thu tién st dung dat, cho thué dét thu tién thué dat
mot 14n cho ca thdi gian thué dwoc thwc hién quyén chuyén
nhwong, cho thué, tdng cho, thé chp va goép vén

Dt ¢ gia, gia dat khi nha
ng’dc thu hoi dat tinh theo gia
dat thj trvdng

5 phwong phap

Ngudn: Nguyén Thanh Lén va céng sw (2020)




3. Co ché chinh sach phat trién thi truong quyén SDD

3.1. Co’ ché gia dat — gia tri quyén st dung dat tai Viét Nam

- Gia dat tai nudc ta duoc hicu d6 1a biéu hién cua gia tri QSDP. Co ché gia dat cua Viét
Nam dugc khang dinh tai dinh Luat Dat dai 2013, “Gid dat la gid tri ciia quyén sw dung
dat tinh trén mét don vi dién tich dat; Gid tri quyén sur dung dat la gia tri bcfng tién cua
quyén sir dung dat doi véi mot dién tich dat xdc dinh trong thoi han sur dung dat xdc

dinh.

- Co ché quan ly gia dat o Viét Nam co ban van theo co ché bao cap dua trén cac quyét
dinh hanh chinh dé xac dinh gia dat. Cu thé : (i) Gia dat nha nudc xac dinh thap hon
nhiéu so véi thi truong ¢ moi thoi diém; (i) Nguon thu tu dat dang bi that thoat ma cin
nguyén la do viéc dinh gia dat thap khi thuc hién toan tai chinh vé dat dai; (iii) Phuong
phap xac dinh gia dat van con han ché; (iv) Co so va thong tin thi truong dé xac dinh gia
dat rat yéu va thiéu chinh xac; (v) Gia dat tinh boi thudng khi thu hoi dat bat hop 1y v.v.
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3. Co ché chinh sach phat trién thi truomng quyén SDD

3.2. Chinh sach quan ly va phat trién thi trwéng quyén str dung dat & va nha &

- Céac quy dinh vé viéc tao quy dat cho phat trién cac du an bat dong san van chua
theo co ché thi truong, con mang ning tinh xin — cho, khong c6 co ché quan 1y cac dia
phuong trong 1ap ké hoach phat trién nha o va bat dong san nén tinh trang du an bat
dong san phat trién tran lan, theo phong trao xay ra kha pho bién. Nhiéu chu dau tu
khong c6 kha nang tai chinh dé thuc hién du an, din dén cham trién khai. Thu tuc lap,
phé duyét du an va thu tuc cép Giéy chimg nhan dau tu van chua théng nhat, dic biét 1a

doi vai cac du an cua chu dau tu trong nudc.



3. Co ché chinh sach phat trién thi truomng quyén SDD

3.3. Chinh séach quan ly va phat trién thi trwéng quyén sir dung dat nong nghiép

Hoan thién cac chinh sach giao dat, cap gidy chitng nhan quyén st dung dat, chinh
sach han dién va thoi han st dung dat, dé khac phuc tinh trang phan tan, manh mun

trong str dung dat nong, 1am, ngu nghiép,

Nha nudc di ban hanh mot s6 chil truong chinh sach khuyén khich tich tu va tap
trung rudng dat dé phat trién kinh té ho, kinh té trang trai va san xuat hang hoa qui

mo 1on.

Nha nuée khuyén khich va dam bao cho su phat trién cua kinh té trang trai. HO gia
dinh, c4 nhan dau tu phat trién kinh té trang trai dugc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cap gidy chimg nhan quyén st dung dat 6n dinh, 1au dai theo phap luat dé san

xuat kinh doanh.



3. Co ché chinh sach phat trién thi truomng quyén SDD

3.3. Chinh sach quan ly va phat trién thi trwé'ng quyén sir dung dat néng nghiép

Uu tién giao dat, cho thué dat doi v6i nhirng ho néng dan c6 von, kinh nghiém san
xuat,quan ly, c6 yéu cau mo rong quy mo san xuat nong nghi€p hang hoa va nhiing
ho khong co dat san xuat nong nghi€p ma c6 nguyén vong tao dung co nghiép lau

dai trong nong nghiép.

Nha nude con hd tro vé von, khoa hoc-cong nghe, ché bién, tiéu thu san phém, xay
dung két cau ha tﬁng, tao diéu kien thuan lgi cho cac trang trai phat trién bén ving.
Cung véi ho gia dinh va trang trai, mot s6 cong ty c¢o phan, doanh nghiép tu nhén,
cong ty trach nhiém hitu han, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai cling thué dat

cua nong dan hoac dat cong dé to6 chirc san xuat nong nghiép.
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3. Co ché chinh sach phat trién thi truomng quyén SDD

3.3. Chinh séach quan ly va phat trién thi trwéng quyén sir dung dat nong nghiép

o Chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi 2011 — 2020 di dinh hudng phat trién khu
cong nghiép bén viing va theo chiéu sau: “Bo tri hop 1y cong nghiép trén cac ving;
phét huy hiéu qua cac khu, cum cong nghiép hién c6 va day manh phat trién cong
nghiép theo hinh thirc cum, nhém san pham, tao thanh cac t6 hop cong nghiép quy
mo 16n, hi¢u qua cao”. Chién luoc phat trién kinh té - xa hoi 2011 — 2020 dit ra
muc tiéu dén nam 2020 “...tAt ca cac cum, khu cong nghiép, khu ché xuat co hé
thong xur Iy nude thai tip trung”.

e -Vécosd phap 1y, hién nay, mo hinh KCN, KCX hoat dong theo quy dinh tai Luat
dau tu s0 61/2020/QH14, Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/03/2021, Nghi
dinh s6 82/2018/ND-CP ngay 22/05/2018 va phap luat chuyén nganh vé dat dai,
thuong mai, lao dong, xay dung, thué va mot sb phap luat khac co6 lién quan.

s Céc chu thé tham gia thi truong quyén st dung dat cong nghiép duoc:
+ Chuyén nhuong
+ Cho thué lai
+ Thé Chap
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4.1.

4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

Két qua phat trién thi trwéng giao dich dat &

Nhin tir goc do tac dong ctia chinh sach bat dong san trong thoi gian gan day c6 thé
nhan thiy huéng tic dong cta chinh sach da co chiéu hudng tich cuc tic dong lam
s01 dong lai thi truong.

Cac chinh sach da thuc su gilip cac chu dau tu bat dong san c6 su linh hoat trong
chién luoc dau tu, c6 dinh hudng trong giai quyét cac bé tic ctia cac dy an bat dong
san trong thoi gian qua.

Céc cha dau tu c6 thé xin diéu chinh co cau du an, chuyén d6i muc dich dau tu phu
hop, hudng dén cau tiéu dung bat dong san. Hodc c6 thé chuyén nhuong du an khi
c6 dbi tac mudn mua lai du éan. Ngoai ra, khi thi truong duoc tiép nhan thém cac
nha dau tu, cac khach hang mua nha c6 tiém lyuc tai chinh tir cac khoan dau tu truc
tiép nudc ngoai va khach hang nudc ngoai la dicu kién md rong thi truong, dong
thoi, tdng tinh cach tranh trén thi truong.

Hinh thanh nhiéu phéan khic nha ¢ trén thi truong, dap tmg nhu cau vé céc loai
hinh nha ¢
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4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

' 4.1. Két qua phat trién thj trwong giao dich dat néng nghiép

Hinh3. Ty 1¢ hd c6 dét cho -thué phan theo l’qai_ﬂdét
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Nguon. Két qua VARHS 2012 va 2016, dan lai Australian & IPSARD (2018). 13



4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT
4.1. Két qua phat trién thi trwong giao dich dat néng nghiép

o Thj trwong chuyén nhwong, chuyén doi QSDD:

 Hoat dong chuyén nhuong QSDD c¢6 thé dién ra gitra cac ho dan hoic gitra ho dan
v6i doanh nghiép/to chitc. Cac ho chuyén nhuong QSDB SXNN thuong 1a cac ho
c6 dat SXNN nhung dén nay khong c6 nhan lyc dé lam nong nghiép do tudi di cao,
cac con di lam cong viéc phi nong nghiép xa nha hoic ho co dat SXNN nhung lam
cac nghé phi nong nghiép khac, mot s6 truong hop do ho san xuat nong nghiép
khoéng hiéu qua, muén chuyén nhu:cmg QSDD dé c6 von chuyén sang viéc lam phi
nong nghiép. Cac ho nhan chuyén nhu’O’ng thuong 1a ho khong c6 dat, ho SXNN
higu qua, mudn mo rong quy mo san xuat hodc ho co tai chinh nén dau tu mua dat
SXNN rdi cho thué lai, dau tir mua dat cho béi thuong, chuyén doi muc dich st
dung.

o Thi trieong cho thué/di thué OSDP: Cac ho nong dan cho thué dat thuong 1a cac
ho nong nghiép duogc chia dat hién khong con du stre lao dong, cac con di thoat ly
di 1am nghé phi nong nghiép, ho nong dan c6 nhiéu dat nhung thiéu lao dong hoic
1 ho nong dan cé tién, chu dong mua thém dat SXNN roi cho thué lai
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4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

4.1. Két qua phat trién thj trwong giao dich dat cong nghiép

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

Tinh hinh phat trién cac khu cong nghiép trén dia ban ca nwéc tinh dén cudi

nam 2020
Da thanh lap Pa di vao hoat dong
.. . |Datcong | .. . . . |Patcong| ... ..
Chitieu | _, Pitty | DN OONe | hiepda| €] Dty | DA CONS | hiepda| 1 1€
S6 KCN " nghi¢p ~ | lap | So KCN " nghi¢p ~ | 1ap
nhién (ha) (ha) cho thué 4 nhién (ha) (ha) cho thué 4
(ha) Y (ha) Y
KCN ngoai
kKT 329 95,854.01 163,390.03(37,825.20(59.7%| 257 |72,032.47(49,139.37|36,274.96|73.8%
|KCN trong
KKT  ven 34 16,635.13 | 9,387.40 | 4,094.42 |43.6% 22 1,904.02 | 7,167.57 | 3,520.69 |49.1%
bién
KCN trong
KKT  cua 6 1,509.34 | 777.62 290.54 |37.4% 5 1,084.80 | 777.62 | 290.54 |(37.4%
~ |khau
: Té)ng cong 369 113,998.48|73,555.05(42,210.16|57.4% 284  185,021.29157,084.56(40,086.19(70.2%

15




4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

4.1. Két qua phat trién thj trwong giao dich dat cong nghiép

Trong Quy IV va ca nim 2020, bat dong san khu cong nghiép 1a loai hinh c6 su

tang trudng tich cuc vé ca gia thué va ty 1¢ lap day

Cac khu cong nghi€ép da co nhitng dong gop tich cuc vao thanh tuu tang truéng va
phat trién ctia Viét Nam, thong qua viéc thu hit manh mé ngudn von dau tu truc tiép
nudc ngoai; khoi day va nang cao hiéu qua stt dung cac nguon luc trong nudce, bo sung
ngudn von quan trong trong tong von dau tu xa hoi; gia tang kim ngach xuat khau, gop
phan m¢ rong thi trudng quoc té, thay doi co cau hang xuét khau; dong gép dang ké

vao nguon thu ngan sach va tao viéc lam.
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4. KET QUA THUC HIEN QUAN LY PHAT TRIEN

THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT
4.1. Két qua phat trién thi trwong giao dich dat cong nghiép

Du béoitéhg dat khu cong hghiép dén ndm 2030

Duvw bdo tang dat KCN dén nam 2030 (ha)
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Nam 2000 Nam 2016 Nam 2020 Nam 2030
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Nguon: Tong cuc Qudn Iy dat dai —B6 Tai nguyén va Moi truong 17



5. PANH GIA KET QUA THUC HIEN QUAN LY

PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

5.1. Han ché phaét trién thi trieong giao dich quyén sir dung dat &

Thir nhat, Quy dat danh dé phat trién du an BDS nha ¢ tai cac do thi 16n hién khong
con nhiéu. Sy qua tai ha tang xa hoi ngay cang tram trong hon tai cac khu vuc d6 thi dang
dat ra nhiéu thach thirc cho qua trinh quy hoach va phat trién cac do thi trong thoi gian t6i.
Ngoai ra, tinh trang thiéu von trong dau tu phat trién cac du an phat trién du 4n nha o tai
d6 thi 1am cho cac du 4n cham tién d6, theo do, quy dat va nha o khong sém dugc dua vao
su dung nhu ké hoach da lam cho lang phi va giam hiéu qua su dung dat do thi.

Thir hai, Cong tdc quy hoach, ké hoach sir dung ddt con nhiéu han ché. Han ché &
xac dinh dung nhu cau vé st dung dat tai ting dia phuong d6i véi dat ¢ va nha & trong khi
nhu cau thuc té chua st dung, ddn dén hau hét cac tinh thanh lang phi tai nguyén dat, dién
tich dat nong nghiép bi chuyén doi sang dat & qua 1on. Pay 1a su lang phi trong chién luoc
str dung tai nguyén dat dai.
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5. PANH GIA KET QUA THUC HIEN QUAN LY

PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

5.1. Han ché phat trién thi trwong giao dich quyén sr dung dat nong nghiép

(i) Chua thdo g6 dwoc nguon cung QSD ddt ndng nghiép trén thi truong thir cap
QSD dat ndng nghiép hién duoc giao cho ho gia dinh st dung theo hinh thirc giao QSD
dat o thu tién sir dung dat va giao QSD dat khong thu tién st dung dat, nhung phan
16n ho néng dan duoc giao QSD dat khong thu tién sir dung dét

» (i) QSD dat ndng nghiép déng vai trd bdo hiém rii Yo cho nguwoi lao déng rat khoi
nong nghiép, 1am han ché nguon cung QSD ddt ndng nghiép ra thi triong. Nudc ta
c6 dién tich dat ndng nghiép vao loai thap trong khi so luong lao dong nong nghiép
con déng nén binh quan dién tich dat nong nghiép rat thap. Pat nong nghiép it lai
chia nhé va manh mdn nén hiéu qua san xuat thap.

o (iii) Tiem lc kinh #é ciia hé ndng dan con qua yéu, chua ¢O diéu kién dé tich tu, tap
trung ruéng dat dé phat trién kinh ¢é trang trai Quy mo cua Kinh té ho ndng dan
tuy da c6 sy tién bo nhung chi mai thoat khoi tu cap, tu tdc, tiém luc vé von, khoa
hoc cong nghé, k§ ning quan ly, thdm nhép thi truong, thong tin, san xuat hang

hoéa, quan hé thi trudng ... coOn yéu 15



5. PANH GIA KET QUA THUC HIEN QUAN LY

PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

5.1. Han ché phat trién thi trweérng giao dich quyén sir dung dat nong nghiép

o (iv) Chura thu hut dwoe sw dau tw ciia khu viee doanh nghiép vao néng thén

» Mic dau da co nhiéu c6 gang trong thu hit doanh nghiép dau tu vao nong thon
nhung do ty suat loi nhuin ndng nghiép thap, quy mo dat dai ciia ho manh mun, co
sO ha tang nong thon cham phat trién...nén chua hap dan cac nha dau tu quan tim
dau tu vao nong nghiép.

o (v) Vé mat thé ché, hién van dang con cé cdc rao can chinh sdch doi véi s phat
trién ciia thi tricong OQSDP néng nghiép.

« - Quy dinh han mtrc nhan chuyén nhuong QSDD ndng nghiép khong qua 10 1an han
muc giao dat (Picu 130 Luat Pat dai 2013) da giam dong luc tich tu dat dai, dau tu
san xuat 16n vao néng nghiép dong thoi quy dinh nay da tao ra thi truong giao dich
dat phi chinh thic;

o - Han ché vé cic d6i twong thuc hién chuyén nhuong, chuyén doi, cho thué QSDP
ndéng nghiép lam han ché cung dat dai trén thi truong QSDP néng nghiép. Hién nay,
dé cac thira dat tham gia vao giao dich trén thi truong thi thira dat dé can dugc cap
gidy ching nhan. Tuy nhién, hién nay, theo thong ké chua day du trong ca nudc, ty
1¢ dién tich dat nong nghiép chua dugc cap gidy chimg nhan con kha 16n (khoang 20
-30%) (Ispard, 2018);

* - Han ché vé d6i tuong nhan chuyén nhuong QSDD noéng nghiép da lam giam stc 20
cau trén thi truong.



5. PANH GIA KET QUA THUC HIEN QUAN LY

PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT

5.1. Han ché phat trién thi trwérng giao dich quyén str dung dat cong nghiép

Vé quy dinh phap ludt doi véi cac giao dich quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép cO mot s6 van dé ton tai nhwr sau: Chi thé nhan chuyén nhuong quyén su
dung dat trong khu céng nghiép la doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai thi viée
nhan chuyén nhuong quyén su dung dat khong duogc phép thuc hién, ké ca dat
trong KCN

Pham Vi thé chép ctia chu thé su dung dat trong khu cong nghiép: Su phan biét
d6i xur trén ciing 14 nguyén nhan dan dén su kho khan trong viéc tiép can von ctia Cac

chu thé kinh doanh.
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6. GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN THI TRUONG

QUYEN SU DUNG PAT

6.1. GIAl PHAP CHUNG

o Mot la: Can théng nhat nhan thic rﬁng, moi quan h¢ dat dai van dong trong thi
truong dat dai (thi truong QSDB) theo co ché thi truong d6 1a su van dong cua gia
tri dat gén lién véi gia tri su dung dat. Theo d6, su van dong cua quan hé dat dai
(QSDD) trén thi truong trong bdi canh ché dé so hitu toan dan dat dai tai Viét Nam
co nhitng khac biét so voi1 cac hang hoa thong thuong khac. .

e Hai la: Thuc d?ly cac co ché chuyén dich dat dai theo dinh huong trén thi truong so
cép va thu cép QSDD tai Viét Nam. Cu thé, Nha nuée can nang cao chat lwong cac
quy hoach su dung dat va quy hoach phat trién do thi. Qua do, Nha nuoc sé chu
dong duogc vai tro cung trén th1 truong dat dai so cap va co thé du:a quy dat hop ly
vao thi truong dat dai thu cap Ngoal ra, trén thi truong dat so cap: Nha nudc can
day manh co ché dau gia dat va dau thau du an c6 su dung dat trén khi chuyén dich
QSDP tu nha nudc dén nguoi su dung dat. Thém vao dé, can co nhitng nghién ciu
xem xét lai ché dinh vé thu hoi dat, bo sung thém quy dinh nham thuc day co ché
chuyén dich dat dai tu nguyeén, co ché tao quy dat dé thuc hién du an dau tu c6 su
dung dat;
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6. GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN THI TRUONG

QUYEN SU DUNG PAT

6.1. GIAl PHAP CHUNG

« Ba la: Hoan thién thé ché, chinh sach dé diéu chinh co cau hang hoa trén thi truong
QSDP va BBS; dan ting budc khic phuc tinh trang “léch pha” cung - cau do6i voi
tirng loai dat va BPS; thu hut day du céc thanh to thi trudng va cac nguén dau tu
tham gia manh mé vao thi tuong dat dai va BDS dé da dang san pham BDS va thic
day cac cap do phat trién cua thi truong.

 Boén la: Hoan thién hé thong cong cu tai chinh - kinh té trong quan 1y va diéu tiét su
phat trién cua thi truong dat dai (thi truong QSDD). Trong do, c6 mot van dé cu thé
lién quan dén cac cong cu nhu sau:

o Ndam la: Hoan thién co ché gia dat va phuong phap dinh gia dat:

» Vé 1y thuyét, can cu chu yéu va pho bién nhat dé xac dinh gia dat 1a dua trén gia tri
thi truong va su tuong tac gifta cung - cau. Theo do, gia ca dat dai trén thi truong sé
phan anh gia tri dat dai. Theo d6, co ché xac dinh g1a dat can can cu va dua trén cac
bang chtng thi trudong vé cac giao dich lién quan dén dat dai va BDS. Chinh vi vay,
trong qué trinh phat trién thi trudng dat dai can phai hoan thién cic phuong phap
xéac dinh gia dat cling nhu diéu kién veé thong tin thi truong, nhan su dinh gia trong
qua trinh x4c dinh gia dat.

23



6. GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN THI TRUONG

QUYEN SU DUNG PAT

6.1. GIAI PHAP CU THE

DOI VOI THI TRUONG QUYEN SU DUNG DAT NONG NGHIEP

o (i) Phdp ludt héa cong nhdn quyén sir dung dat la quyén tai san

o (i) Tang va tién téi xod bé thoi han sir dung dat néng nghiép.

s (iii) Diéu tiét phan lom dia t6 chénh léch khi chuyén doi muc dich sir dung dat vao
tay Nha nuoc thong qua hoan thien chinh sach gid dat va chinh sdach thué su dung
dat

o (iv) Bdy manh thuc thi Ludt Quy hoach va ndng cao chat lwong quy hoach

o Minh bach va hién dai héa théng tin thi truong QSD dat néng nghiép
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6. GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN THI TRUONG

QUYEN SU DUNG PAT

6.1. GIAI PHAP CU THE

POI VOI THI TRUONG QUYEN SU’ DUNG PAT O

o Thit nhdt, chii trong cong tac quy hoach phdt trién nha ¢. Nén chang thuc hién
cong tac quy hoach nha & 5 nam mot lan trong d6 xac dinh r6 quy hoach phai phu
hop voi tung dia phuong

o Thit hai, truede khi dau tw phdt trién nha ¢ can dau tw phat trién hé thong giao
thong hién dai, tao cdc truc xwwong song cho nen kinh te

Thit ba, Chinh phii nén chit dong tao nguon cung cdp nha ¢ nha ¢ xd héi. Van dé

cht dong cung cap nha & phiic loi dudi hinh thice cho thué 1a diéu quan trong.

o Thir tw, Xdy dung chinh sach wu ddi vé lai sudt cho cdc doanh nghiép dau tw bat
dong san phan khuc nha o gia re va bat dong san nha o xd hoi
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6. GIAI PHAP QUAN LY PHAT TRIEN THI TRUONG

QUYEN SU DUNG PAT

6.1. GIAI PHAP CU THE

DOI VOI THI TRUONG QUYEN SU’ DUNG DAT CONG NGHIEP

o Thu nhat, Hoan thién phan b quy hoach khong gian va chuyén dich co cau nganh
cong nghiép:

o Thir hai, Tiép tuc hoan thién chinh sach tao co ché thong thoang trong viéc thuc
hién cac thu tuc dau tu du an; day manh cai cach hanh chinh nham cung cap cac
dich vu hanh chinh thuan loi cho cac nha dau tu.

s Ba la, tap trung cai thién chat luong thu hat dau tu vao KCN. Theo do, tap trung uu
tién thu hat cac nganh nghé, linh vuc c6 ham luong cong nghé tién tién, thAm dung
von, than thién vi moi truong, cac nganh nghé xac dinh 13 mii nhon phat trién va
co loi thé cua Viét Nam.

 Bon la, da dang hoa cac phuong thitc hop tac dau tu phat trién két cau ha tang
KCN; khuyén khich huy dong nguon lyc tu nhan va hinh thirc doi tac cong - tu
trong xay dung, phat trien KCN.
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