TAP CHi CONG YHUGNG

XAY DUNG HANH LANG PHAP LY
CHO KINH DOANH BAT PONG SAN
NONG NGHIEP G VIET NAM

® DOAN HONG NHUNG

TOM TAT:

Bai vi€l tap trung nghién citu vé linh vic bat ddng sin nong nghiép tai Viét Nam. Trong d6
dé cAp A€n tinh phap 1y, cd ché chinh sich d€ tao da phat wién bit dong san ndng nghiép, tao
didu kién cho doanh nghiép ddu s vio ndng nghiép, dic biét vin dé tich tu 44t dai nhu thé nao
08 a0 ra chudi lién k€t gié tri cho bat ddng san ndng nghiép trong thdi dai cdng nghiép 4.0 va
xdy dung khung phap 1y cho bat dong sdn ndng nghiép 3 Viét Nam.

Ti¥ khéa: Bat dong sin ndng nghiép, khung phép 1y, kinh doanh bat ddng sén, d4t dai.

1. Khdi qudt chung v& bit ddng sin
néng nghi¢p vd kinh doanh bit ddong sin
ndng nghi¢p

Trong thisi gian gan day, ngoai cdc loai hang
héa bit dong sin truyén thdng duge phdp Judt
chinh thitc ghi nhan va diéu chinh, nhu: quyén sit
dung dé1, nha &, cong trinh xdy dung, nha phd,
biét thy, chung cu. cin h.. rén thi trudng bat
dong san Vit Nam di xudt hién hang loat cic
loai hinh bit d6éng sin mdét nhu: Shophouse,
Officere!, Condotel, Hometel, Service
Apartment, CO- Working, bdl dong sin cong
nghiép, nha vudn sinh thii bt dong sdn du lich
nghi dung.. ngay cang phat trién da dang va
phong phid. mang nhifng trudng phdi vi phong
cdch kinh doanh mdi, hién dai. Su da dang, phong
phii vé chiing loai, da dang vé kiéu dang kién tric
va quy mé da thu hdt si quan tim cda nhiéu ting
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|dp nhan din va 216i kinh doanh bat dgng sin, cdc
nha diu w, cdc nha nghién citu kinh t€, hoach
dinh chinh sdch va xdy dung phdp luat, nhirng cdn
bg, gidng vién trong linh vyc gidng day tai chinh,
kinh doanh bat déng san. Trong c4c loai bt djng
sdn, bit déng sin ndng nghiép 14 loai bang hoa
ph4t trién nhanh, da dang, nhiéu chiing loai dang
thu hit manh mé clia cdc nha dau w ¢ thuong
hiéu ndi uéng 1ai Vit Nam.

“Phi thay d8i tu duy. cdch I3m; sin xudt ndng
nghi&p phdi xudt phat tif nhu cdu thyc 1& san xuat,
gin chat véi yéu cdu thi trugng, bio dim chat
lugng, an toan thyc pham, truy xuat dugc nzudn
gdc” - Th twdng Nguy&n Xuin Phiic phét bi€u
tai H6i nghi 16ng k&t 10 nam thyc hién Nghi
quyét T.U 7 khda X vé ndng nghiép, nong dén,
ndng thon ngay 27/11/2018." V§i cong cude doi
mdi, cdng nghiép hoa, hién dai héa va xay dyng
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ndng thén mdi, huéng 16i m§t nén ndng nghiép
sach nhu hién nay, viéc ddu v vao thi truding bat
ddng sin ndng nghiép hiva hen sé thu hit dude
nhiéu ngudn iyc trong nude va nudc ngoli.

1.1. Nhén dign thi truding bdt dong sin nong
nghigp

Trén th trugng bat déng sdn, cdc phan khdc
bt ddng san, biét thy, lién ké, chung cu, cin hd
hay bat dong sén cbng nghidp, bat déng sin du
lich, nghi dudng, bat dong sdn tAm linh, bdt ddng
s&n néng nghiép... di tdn tai t 14u trong thye 1&
ddyi s6ng, nhu: nha mdy, khu an dudng, khu du
lich sinh thdi cong déng, khu cong vién nghia
trang. trang trai. nha kinh trdng hoa, tréng rau.
nhi xudng. vudn vom ciy giéng, ao ci. nha beé
nudi hai san, rimg tréng... Song dé€ xing tim mét
bat dong sin nong nghiép doi hdi bat ddng sin
dé phdi dat duge mdt s§ tiéu chi dic thd ciia
nganh Noéng nghiép va cdc nganh phu trg 6 lién
quan d€n ndng nghiép nhu thdy 161, vi sinh, phin
bén, chan nudi phy trg, gidng ciy trong, giéng
canh tdc, con gidng, ciy gidng, x{ 1y chat thdi ur
néng nghiép, cdy 1au nim, ritng tréng...

Nhu viy, bit déng sdn ndng nghidp 1a bt
ddng sdn dugc vin hianh, khai thdc cdc lgi ich cé
dugc tit d4t dai sau qud trinh dau . xay dyng dya
trén cdc y€u 1§ ndng nghiép.

1.2. Khdi nigm b&t dpng sdn néng nghiép

B&1 dong sin ndng nghiép dudc du e trén dat
néng nghiép. Ciin it vdo muc dich sit dung dat,
a4t dai dugc phin loai nhém dit ndng nghi¢p
dudc quy dinh tai Khoén 1 Biéu 10 Luit Bat dai
nim 2013 cu thé nhy sau:

“1, Nhém ddt néng nghiép bao gom cdc loai
441 sau day:

a) Patong cay hing nim gdm 44\ tedng lia
vii dat (rong ciy hang nim khac;

b) Pt trong cily au ndm;

¢) Bl ritng sédn xudl;

d) P4t rirng phong hé;

d) Bat rirng ddc dung;

¢) Dat nudi tréng thiy sin;

£) Bat [am mudi;

h) D4t ndng nghiép khic gdm dat s dung dé
xdy dung nha kinh va c4c loai nha khdc phuc vy

muc dich trdng trot, k€ cd céc hinh (hic trdng trot
khéng tryc ti€p trén dat: xdy dyng chudng trai
chiin nuéi gia sic. gia cam va cdc Joai ddng vat
khic duge phdp ludt cho phép: ddt tréng trot.
chiin nudi, nudi trdng thiy sin cho myc dich hoc
tdp, nghién ciu thi nghiém; dit wom tao ciy
gidng, con giéng va dat tréng hoa, cdy cdnh.

Nhu vay, bit dong sian ndng nghiép 12 mot loai
hinh bt déng sin dudc tich ty rudng dit ¢ quy
mé 16n d€ d4u v, sdn xudl - kinh doanh néng
nghiép phuc vu trong linh vyc ndng nghiép, dua
rén y&u t8 ndng nghiép vdi cong nghé cao, cung
cdp ndng sin, ché bién, xvdt khdu nhing sdn
ph&m néng nghiép dng dung céng nghé hién dai
dadm bdo y&u 8 mdi trudng. hudng 6i phat trién
bén ving.

Su hinh thanh md hinh Kinh doanh nay, ban
ddu chi nhim muc dich kinh doanb dudi mé hinh
trang trai, chan nudi hodc trng cdy. nhu trdng
hoa c6 gid tri cao, chin nudi bd, ciru, da di€u,
triy, c4 tém, c4 sdu, nudi trai 18y ngoc, thiy hii
sdn, rirng trong.. Theo dé, bat ddng sdn néng
nghiép do chinh cdc nha ddu e bd vén ddu w xay
dung d€ cho thué phuc vy khach du lich nghi
dudng khi c¢é nhu cdu. Mat khéc, cdc nhd dau we
hit cAp 6 thé diu wr mét khodn 1ai chinh d€ thu
|gi nhuan xua' phat tif viec c6 duge cdc vudn cdy,
vudn hoa d€ khich hang cé nhu ciu quay phim,
chup &nh... sau d6 12 k&t hgp nghi dudng gia dinh,
tip thé, ddng thdi cho khdch thué 13m ndi thim
quan du lich.

Cén nhin dién d€ Yam 16 bit déng sdn néng
nghiép, chd bt dong sin ¢6 thé k&1 hgp kinh
doanh vdi tham quan du lich 3€ c6 thé quéng cdo
vi thu lgi nhudn tir cd hai ngudn sdn xudt va kinh
doanh du lich sinh thdi.

1.3. Thi truong bat dong sdn nong nghiép

Thi trudng bal ddng san néng nghiép Ja nai
dién ra cdc hoat déng mwa bdn, cho thué, cho
thué la1, chuy€n nhuong quyén st dung di1 ndng
nghi€p va cdc tai sén trén dit néng nghiép, khai
thdc cdc Ioi ich c6 duoce tir dit ndng nghiép.

Hang héa trén thi trudng bit ddng san cda md
hinh bat déng sén néng nghiép khd phong phd vé
chiling loai va phuong thitc khai thdc van hanh.
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Hang héa bilt dong sin ndng nghiép cung cip cho
tiéu ddng trong nutde hay xust khfu. Trang wai
dau wr cong nghé d€ 1réng vA xusi khiu 14 tia 16
xuat khiv sang Nhjt Bin ciia Cong ty HS Guom
cia Anh hing Lao dong Ninh Thi Ty. Trang trai
nuoi di di€u chau Phi khu du lich Pai Nam -
Ostrich Riding da cung cdp thit va tnfng da didu
nhing mét khic ¢6 the cung cip dich vu cudi da
di€u cho du khéch thim quan. M hinh niy cting
khd phat tri€n tai Nha Trang, DA Lat, Sai Gon,
khu sinh th4i Vugn Xoais..

Thi trudng bt dong sin so c&p va thi trudng
bat dong sin th¢ cip vé bit déng sin néng
nghiép tdn tai va ph4t trién vé1 nhitng mé hinh
dic thd cia bat dong sdn ndng nghiép rén thi
truding. M&1 mot ving mién, thy thudc vao diéu
kién, kinh t&. xa hgi vh méi (rudng s& hinh thanh
nhirng md hinh ba't dgng san ndng nghiép dic tha.

1.4. Kinh doanh bdt dgng sin néng nghigp

Kinh doanh md hinh bat ddng sin néng nghiép
& Viet Nam trong thdii gian gén ddy dang thu hit
s quan tdm cda nhiéu nha diu t bat déng sin uy
tin trong nudc va quéc 1&. M6 hinh kinh doanh
bat déng sdn néng nghiép hinh thinh chudi gid
tri ciing da va dang thu hit mét lugng khéng nhé
khdch hang la nha ddu w thif cdp. Khéch hang
vira k€1 hop kinh doanh vdi tiéu diing. Nghién
citu thi tnidng bat dong sdn néng nghiép & mdt
6 quéc gia trén thé gisi va thyc trang kinh doanh
1ai Viét Nam trong th¥i gian qua cho thi'y cdc loai
hinh kinh doanh cd bén sau:

M6 hinh thi nhdt:

M6 hinh Nha vudn: Cho thué dat tréng rau,
trang trai cung ci'p rau sach cho cic khdch hang
trong tudn. Ching loai rau dugc cung cip theo
mia vi theo yéu cau ciia khdch hang. Rau tréng
cdc gia dinh sit dung mot phan, phin con lai c6
thé mua ban d& cung cdp cho ngudi néu ding trén
thi truting.

Mé hinh thit hai:

Déu tv vi bdo dn cic gidng va lodi. Ching
han diu w bdo tdn loai chim cla vudn chim
Thung Nham (Ninh Binh) k&t hgp véi du lich sinh
thdi cong déng. Py 12 md hinh du lich sinh thdi
nhung k&t hgp v6i bdo 18n «inh hoc k€t hgp vdi

10§68 17 - Thang 9/2019

nghi dudng, tham quan, khai thic rirng di doi vdi
bdo vé va trbng riing.

Mo hinh thit ba:

Hang héa trén thi trugng bit dgng sdn ndng
nghiép ¢6 th€ 1 nhirng cinh déng Ida. Trén cdnh
d6ng nay khong bén phan héa hoc ma chi bén
phan hiu co d€ giit gin, bdo vé con rudi trong
1ng d4t. Trén rudng lda ¢6 thé J nam thu 2 vu.
Vu chiém v vu mda c6 gid irj kinh (& ralt cao nhg
thu thém dudc tiY con rudi. Day 13 dac sin rugi
chia viing gdn cifa séng. Lua gao thu hoach trén
rudng rudi ciing (ré thanh dic sin trén bat dong
sdn nong nghiép, né ¢6 gid tri cao do hioh thinh
chud gid tri gdn v6i bat dong sdn ndng nghiép
dic thu.

M6 hinh thit 1

PAu t vio mé hinh trang trai, xay dung chudi
gid tri trong néng nghiép A€ thuc thi md hinh thuc
phim sach “sach tir rang trai d&n ban dn" tiéu
ding trong nudce hodc xuit khiu. Ma hinh wréng
chudi, 1rdng khoai lang xudt kha, trang trai nudi
¢4 tam, cd hdi ddi hdi ngudn nude sach va cdc
ché ph&m ddng hop va bio quan lanh hinh thianh
chudi gid tri g&n v bat dong sin.

Mé hinh thit ndm:

Padu w vao chin nudi, xay dyng chudi gi4 try
trong néng nghiép d€ thye thi mé hinh chin nuéi
gia stic, gia cam. Thu gom ch4l than, st dyng cong
nghé&. Mo hinh thin thién v8i méi trudng nubi
grun qué, cai tao vudn tap k& hgp véi G phan hitu
6, xdy hdm bioga 1 phan gia siic, gia cim dé
cung c&p chilt dd nhung déng (hdi gidm (hiéu 6
nhiém mér trudng.

Chinh vi viy, hiéu qud s dung d&t ngay cing
dugdc niing cao, kéo theo gid tri bat dong sdn ndng
nghiép khi dua cong nghé vao di ting niing suit
va chit lugng cao hon so vdi mé hioh sdn xudt
chiin nudi truyén thdng.

Bdu 1 kinh doanh vio bit dfng sin nong
nghiép hita hen nhitng bude phat trién thuan Igi.
Véi hudng phit tri€n ddu w vao doanh nghiép
néng nghiép khéng chi cé doanh nghiép trong
nlfc"c mi con ddu c}é’i vdi cdc doanh nghiép
dau v nudc ngodi. Bau 1 vao ndng nghiép (ré
thianh cd ché chinh sich dang md cita cia Vit
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Nam. Kinh doanh bat dong sin néng nghiép la
hoat dong mua bdn, cho thué, cho thué lai,
chuyén nhudng quyén sit dung dit ndng nghiép
vi cdc 1ai sdn trén 441 ndng nghiép, khai thic
cdc g ich c6 duge i dit néng nghiép nhim muc
dich sinh 141

2. Thuc trang ddu t kinh doanh bdt dong
sdn néng nghiép

D€ ndm bi1t duge nhitng co hd1 ma ting trudng
kinh t& d3 dem Jai, Viét Nam phai d6i mit vai
hang loat cdc thdch thnte ma qué trinh d4 (hi héa,
cong nghiép hda, hién dai héa va 10an ciu héa.
Trén thyc tién cdc doanh nghiép ditng ra thiu gom
dat uir nhiéu ho gia dinh. C4c doanh nghiép thué
lai dd't d€ san xudt ndng nghiép dng dung cong
nghé cao. Pdu tv vao bat ddng sin nong nghiép la
loai hinh ddu w thiu tém dil néng nghiép d€ sin
xud1 véi mat dién tich di 1dn, phi¢ trién theo ki€u
doanh nghiép vdi dién tich dat réng Idn, sdn xuat
véi quy mé, sdn lugng 16n qua md hinh “cdnh
ddng mau 16n” thong qua qud trinh tich ty dit dai.
Tich ty dat dai 13 qu trinh chuyén dich vé quyén
sdf dung ddt mang y€u 18 thi trudng rat 16n. Ngudi
néng ddn va doanh nghiép nbng nghiép déu phdi
tinh to4n i ich cho minh. Song thyc ti&n cho thay,
& cd 2 phia doanh nghiép va hd gia dinh kinh
doanh sdn xuat c6 nhu cau st dung dat 1dn, con
ngudt nong din duge Nha nude chia dat theo nhan
khiu trudc day vdi phuong thire chia “c6 gan, ¢é
xa - ¢6 16, ¢6 Xau" nén din dén hé qud dal dai
quy md nhé, manh miin, sdn xuil khéng hidu qua.
Phin Ién nong din c6 dan L, sdn xudt khong higu
qué, nhung lai kbong mudn chuyén nhugng hin
quyén sif dung do chua &n dinh trong chuyén ddi
nghé, ndng nghi€p van la nguén séng 181 thiéu cho
16p ngudi gia, trung nién mat sic lao dong. Viec
chuy&n nhugng dat dai cda hé gia dinh con phy
thude vio ¢ chiclia ca hd. NEu ddp ing diéu kién
vé pid cd. da s6 cdc gia dinh chi mugn cho thué
chd khéng muén bdn, cho thué ngdn han 3 - 5
nam, vi khéng chic chin vé tinh phép Iy khi cho
thué dai han.?

Hai T4p doan FLC va Vingroup déu tham gia
dau e vao linh vuc néng nghiép.* Nhitng nam
gdn day, mét s& doanh nghiép W nhan cd iém

Ivc manh nhy Vingroup, MaSan, FLC, Hoang
Anh Gia Lai, Pan group.. d3 vi dang diy manh
ddu e vao Finh vife ndy. V@i quy trinh sin xudl
hién dai va sit dung cdng nghé tan tién, thi trudng
bdt dong sdn néng nghiép da mang lai cho ho
nhimg k&t qué ban ddu, tuy nhién vin chi€m 1y J&
qué bé nhd so vdi thi trudng bl ddng sén néi
chung va uém ning cia ndng nghiép cda Viét
Nam. Khic mic nhat trong vin dé niy la cdc
chinh sach hé tr¢ cho viéc tich w rudng dit. Hién
nay, d€ ¢6 dugc nhifng ndng trai cé dién tich ca
trim ha, ¢6 khd niing Gng dung cong nghé cao,
tao ra buGc 4§t phd vé ning sufit lao déng vi chl
lugng sén phim, nhifu dia phudng c6 sing ki€n
12 “di dugng vong”. Tai Ha Nam, chinh quyén
cdp huyén v cip xa ding ra thué dit cda dan 20
nam, sau d6 cdp tinh ky hgp déng cho doanh
nghiép thué lai ding nhu thai gian thué dit va
gid thué ddt cia dan. Nong dan vin giir gidy
chitng nhin quyén st dung d4't. Bén canh 46, Ha
Nam ciing thi di€m 18y ngdn sdch Tinh dng trd
1ién thué dft cho c4c h§ dan trong thdi gian thué
@41 20 nim. Doanh nghiép s& trd tién thué dit 10
nim dau ngay sau khi ky hgp déng, sau 10 nim
nop trd hét s6 tién thué At con lai. Nhd d6, Ha
Nam da quy hoach dugc 6 khu ndng nghiép tng
dung c6ng nghé cao voi dién tich 654,7ha.*

Trong qud trinh ddu tv kinh doanh bl ddng
sin ndng nghiép, cdc doanh nghiép cing gip
nhiéu khé khin trong qud trinh thiyc thi nhin
chuy&n nhudng quyén sit dung dit. Luit DA dai
2013 quy dinh han midc nhin chuyén quyén sit
dung ddtréng cay hang nim d8i vdi hé gia dinh
khéng dude qud 10 1dn han muc giao dit®, gdy
khé khan cho ngudi nhin chuyén quyén vuot qui
han mdc quy dinh, phd1 nhd ngudi khdc ding én
trén gidy chiing nhan quyén si dung d41, phin
dién tich vugt han mifc by tir ch&1 khi thé chap vay
vén ngén hang. Mt khdc, ngui khong e 1i€p
sdn xvdt, mic dit ¢6 von, cong nghé. thi trugng,
khéng dudce nhin chuyén nhugng quyén sit dung
dat ndng nghiép. Piéu nay dugc cho la chua
khuy€n khich tich tu dat dai, gy cin 1d cho
doanh nghi¢p khi muén déu w vio néng nghiép
vé1 quy mo 16n.”
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Tir géc d§ nghién cdu, quan sdt vi ching kign
sy phdt trién nhanh chéng cia cic trang trai, nha
vudn, xudng sin xuat ché bi€n néng sdn, nha
kinh, vudn kinh, vudn vom th) nhin dién mét
cdich co bin cho chiing ta thay bat dong sdn ndng
nghi¢p duge cde nhd ddu w thiél k€ da dang,
ching loai phong phu, chi€m dién tich d4t dai
tong I6n wén thy trudng bat ddng sén.

3. Thuc trang phdp luit diéu chinh vé kinh
doanh bt déng san néng nghiép

Thit nhd’ phdi khdng dinh ring. nghién ciu hé
théng phdp luat diéu chinh thi trudng bt déng
sdn & Viét Nam cho thdy, chiing ta chua ¢6 khung
phdp ludt chinh théng diéu chinh cho loai hinh
kinh doanh bat dong sdn néng nghiép. S vin
hanh va phdt tri€n thi trudng bat dgng sdn ndng
nghiép trong thiit gian qua trén thyc t& duge thye
hién trén cd s& sy thda thudin cda cdc bén tham
gia ddu urkinh doanh mét cdch linh hoat cic quy
dinh t cic quy dinh phdp ludt chuyén nganh dé
md phdng va hién thuc héa céc giao dich, cic
thuong vu teén thi trudng chd khdng phdi wr
nhizng quy dinh chinh thic, quy dinh cu thé danh
riéng cho loai hinh giao dich kinh doanh bat déng
sdn néng nghiép.

3 Viet Nam, di chua xuit hién va 6n tai
chinh thite trong quan 1§ nhi nude biing phdp ludt,
trong cdc vin bin quy pham phdp lujt diéu chinh
cho bt dong sin ndng nghiép, song trén thyc tién
bit dong sén néng nghiép da va dang 1én tai va
dic biét 12 bit ddng sin nong nghiép Judn chi€m
dién tich dat dar réng Jdn. C4c loai bit dong sin
niy dang duge quin 1y bdi cic quy dinh cda phip
ludt chuyén nginh, nhy: Ludt Nha & nam 2015,
Ludt Dt dai nim 2013, Ludt Mdi trudng nim
2014, Luit Kinh doanh bdt déng sdn nim 2014,
LudtLam nghiép nim 2017, Lujt Thdy sdn aim
2017, Luét Quy hoach niim 2017... dudc vin dung
cic quy dinh ddn chi€u ¥ nhiéu quy dinh phéip
luit khic nhau. Cu thé:

Mér la: Quvén ny do kinh doanh diéu chinh vé
kinh doanh bdt déng sin néng nghiép. Diéu 33
Hi€n phdp ndm 2013 quy dinh: Moi ngudi déu c6
quyé&n ty do kinh doanh trong nhifng nganh nghé
ma phdp Judt khéng cim. Trong thyc tién kinh
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doanh Biéu 7 khoin | Ludt Doanh nghiép nam
2014 quy dinh doanh nghiép duge “uf do kinh
doanh trong nhitng nganh, nghé ma Ludt khdng
cim™. Tai didu 6 Luat Ddu tf nam 2014 c6 quy
dinh 6 Iinh vic nganh nghé cam kinh doanh va
nhirng loai hing héa vi nginh nghé khong dugc
kinh doanh nén viéc ddu s kinh doanh bat déng
san ndng nghiép phd hgp véi cdc quy dinh vé ¢
do kinh doanh vi dau w s& hiu bé mit rong Bo
luat Dan sut ndm 20)5.

Hai 1a: Hinh thitc xdc 18p giao dich: Nghién
cttu thyc trang muoa bén. chuyén nhugng quyén
st dyng d4t trén thi ruding bat dong sdn vira qua
cho thy. 5 rang cdc phuong thic giao dich bat
déng sdn néng nghiép ciing gidng cdc bat dong
sin nhu cde hing héa bat dong sdn khic trén thi
rudng, dé 13 théng qua hgp déng chuyén nhwong
quyén st dung da't, hgp ddng mua bdn nha v
cong rinh xdy dyng dude soan thdo theo hgp
déng dudc quy dinh tai Diéu 17 trong Ludt Kinh
doanh bat déng sin nam 2014.

Ba la: Cdc phuong thiee thic hign cde die dn
ddu tu d6i voi ddr néng nghiép: Trong qud trinh
chuy€n d8i quyén st dung d4t ndng nghiép, bal
déng sdn nong nghiép phdi ddp dng day dd diéu
kién quy dinh ta1 Diéu 190 Luit Pat dai nim
2013: Hé gia dinh, ¢cd nhan s dung dd1 ndng
nghiép do duge Nha nude giao dil. do chuyén
d8i. nhan chuyén nhugng, nhin thira k&, duge
tang cho quyén s\ dung da’t hgp phap ur ngudsi
khdc thi chi duc chuyén d6i quyén s dung dst
ndng nghiép trong ciing xa, phudng, thi trdn cho
ho gia dinh, ¢4 nhdn khdc d€ thuin Igi cho sin
xudt néng nghiép va khéng phii nop thué thu
nhdp W viée chuyén ddi quyén sit dung dat va 16
phi trude ba.

Thit hai, tham gia giao dich cdc thudng vu kinh
doanh, cdc chd thé cin chi y cdc trudng hgp
khéng dige nhan chuy€n nhugng, nhin wing cho
quyén sit dung dat.

- T8 chitc, h gia dinh, cd nhin, cong déng din
cu, cd 56 19n gido, ngudsi Vit Nam dinh cu & nude
ngodi, doanh nghiép ¢6 van ddu 1w nude ngodt
khéng dugc nhin chuy€n nhudng. nhan ting cho
quyén sif dung dat d8i v6i trudng hop ma phip
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lugt khéng cho phép chuyén nhugng, ting cho
quyén st dung dal.

- Té chic kinh &€ khong duge nhan chuyén
nhudng quyén si dung di't trong lia, ddt rimg
phong hd. ddt rirng dic dyng cia ho gia dinh, cd
nhin, (rlf trugng hgp dude chuy€n muc dich sl
dung dit theo quy hoach, k€ hoach si dung dalt
di duge cd quan nhi nuéc c6 thim quyén
phé duyér.

- Hb gia dinh. cd nhin khéng tryc ti€p san xudt
néng nghiép khéng dudc nhin chuyén nhudng,
nhan ting cho quyén si dung ddt rong lia.

- H6 gia dinh, cd nhdn khéng dwoc nhdn
chuy€n nhugng, nhin ting cho quyén sit dung dat
4, di't n6ng nghiép trong khu vy rifng phong ho,
trong phdn khu bdo vé nghiém ngit, phan khu
phuc hdi sinh thdi thude rirng dic dung, néu
khéng sinh s6ng trong khu vire ritng phong hé,
ritng ddc dung dé.*

Thit ba, tham gia giao dich cdc thudng vu kinh
doanh, cdc chi thé cdn chii ¥ cdc trwding hgp hé
gia dinh, ¢ nhan chuyén nhugng, ting cho quyén
st dung dat c6 didu kiénd.

- Hé gia dinh, cd nhan dang sinh s6ng xen k&
trong phidn khu bdo vé nghiém ngit, phin khu
pbuc hd1 sinh thdi thugc rirmg dic dung nhung
chua c6 diéu kién chuyén ra khdi phan khu dé thi
chi dugc chuyén nhygng. ting cho quyén st dung
da1 8, ditrirng k€U hop san xuit néng nghiép. 1am
nghiép, nuéi trdng thiy sin cho hd gia dinh, c4
nhdn sinh séng trong phén khu d6.

- H6 gia dinh, i nhin duge Nha nudc giao dat
3. dal sdn xudt ndng nghiép trong khu vyc rirng
phong hé thi chi dude chuyén nhugng, ting cho
quyén st dung di1 @, dit sdn xual ndng nghiép
cho ho gia dinh, cd nhin dang sinh séng trong khu
vire ritng phong hg dé. HG gia dinh, c4 nhdn la
din 16c thi€u so sit dung dat do Nha nudc giao
dd1 theo chinh sdch hd trg cla Nha nude thi duge
chuy€n nhugng, tang cho quyén sd dung dat sau
10 nam k€ tlf ngay c6 quy€t dinh giao di't theo
quy dinh cda Chinh phi'®.

Thit ne, quyén dude thyc hién cic du dn ddu
e xdy dung nhd vd cdc cdng trinh xdy dyng:
Trong hoat dong kinh doanh, chuyén nhugng,

chuyén déi, mua ban, ddu wbat dong sdn phdila
Joai bd't dong sdn dugc phép tham gia vao thi
trugng bat dong sdn. Diéu 3 khodn 2, khodn 3
Luat Kinh doanh b4t déng sdn nm 2014 phi1 quy
dinh tAnh ty vA thii we r6 ring quyén sit dung
di1, nba 6 sfn va cong trinh xdy dung di hoan
thanh va dua vio s dung dugc thyc hién tham
gia cdc giao dich trén thi (rudng bat déng sdn.

4. P& xuit xy dyng va hoan thién khung
phap Iy kinh doanh bat déng sin

4.1. Co ché chinh sdch d& tgo da phdt trién
bdl djng san néng nghiép

Néng din déng vai trd quan trong d&i vdi nén
néng nghiép Viét Nam. Pac biét la néng din
sdng tao, dng dung cong nghé vdo sin xuil, kinh
doanh. Néng din. nong nghiép, ndng thén - phét
nén sdu rong chinh sich Tam néng ¢ thé déng
26p 161 han cho su thinh vugng clia dit nude néu
ho dudc Pang, Nha nudc, hd trg dé phét tién mot
nén nong nghiép sinh théi. Cdc bit ddng sdn nong
nghiép ¢6 thé hinh thanh va phdt tri€n “cnh
ddng miu 16n" qua qud trinh tich y dat dai, ddn
dién 431 thira, dwa co gi16i héa vao ddng rudng.

- Phit huy nd1 Iue clia ngudh dan va cong ddng
dan cu noi c6 ddu w bit ddng sdn néng nghiép
€ phdt tri€n sén xuat - kinh doanh.

- Tang cudng sitc manh tham gia cia néng
dan, nhan din théng qua céc 16 sin xuit. 18 nhém
néng dén tryc tiép canh tdc trén bt déng sin
néng nghiép.

4.2. Tao diéu kign cho doanh nghigp déu té
vao néng nghigp

- Khuyén khich ph4t trién mé hinh sdn xudt
ndng nghiép si dung sin phim thin thién vdi
moi tridng d€ ting ning sudt cin dudc ri€n khai
& nhiéu dia phudng:

- Ting cudng phdt tri€n mé hinh thit nghiém
kinh doanh dich vy, cho thué. cho thué la1 d€ c6
th€ khai thdc 16t nhit bat dong sin ndng nghiép.
Ning cao chit lugng hang héa cho ngudi tidu
ddng. Nhi nudc tao diéu ki€n vé cd hoi 1iép can
cong nghé. dng dung khoa hoc vao déng rugng
cho cdc doanh nghiép sif dung bat ddng sin néng
nghiép. Pic biét, quan tim dén sy cong bing
trong ti€p cdn ngudn lyc tai chinh, hd trg mién
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gidm tién sif dung dat cho doanh nghiép khi ddu
e (ng dung cong nghé xanh, cong nghé sach vao
bat d6ng sdn ndng nghiép

- Gidi quyét cin bdn cdc nguyén nhan mat cin
bing sinh thdi v ddm bido an minh ludng thuc dé
nhin din yén tdm du ne cho doanh nghiép kinh
doanh bdt ddng sdn ndng nghiép.

- Pua ngudi din vio ti€n trinh hdi nhip khu
vire va qudc 1€ vé phit ri€n ndng nghiép, tao uén
a& dé ngudsi dan, doanh nghiép nhan thite dugce.

- X4y dung m&i quan hé Lién két gida 5 nha:
Nha néng nghiép, nha kinh 1€, nha khoa hoc, nha
doanh nghi€p, nha dau w v6i sy cam k&t manh
mé va nd luc cdng chung tay phét trién bat dong
san ndng nghiép trong thii dai cdng nghé s8 &
Viét Nam.

4.3. Xdy dung khung phdp ly dé phdt 1rién bat
ding sdan nong nghiép

Thit nhé1: Nha nudc tao méi trudng phép ly
cho thj tnrdng bat dong sdn hoat dong trong dé
c6 phan khiic bdl déng sin néng nghiép hoat
d6ng c6 18 chic.

Thit hai: Nha nuGe xay dung va b8 sung quy
hoach st dung dal. quy hoach xdy dyug thyc hién
ding ky quyén @ hitu tai sdn cho bat ddng sdn
néng nghiép, nhiim tao diéu kién thuin [gi cho

TAILIEU TRICH DAN:

hoat dong kinh doanh bat dong sén néng nghiép
giao dich, diu w, phit rién. )

T ba: B sung quy pham diéu chinh d6i v6i
b3t déng san nong nghiép trong Luat Kinh doanh
bt dong sin nim 2014, Ludt DAt dai ndm 2013,
Luft Nha & nam 2014 va céc viinban cd lién quan.

Thit 1e: Thye thi chinh séch khuy&n khich 18
chifc, 4 nhan trong nudc va nudc ngoai dédu s kinh
doanh bit ddng sin nong nghiép, ddm bio chinh
sich hé trg phat 1rién kinh (€ dAu ur bat dong sin
néng nghi¢p trén cd nudc va dic biét uu tién cho
Tay Bfc. Tay Nguyén va Tay Nam bd;

Thi nam: Xiy dung hé théng théng tin, quan
Iy gid vé bit déng sdn nong nghiép trén thi
trudng bat dong sin:

T sciu: Nang cao hiéu qua thanh tra, xi¥ 1y vi
pham phdp luit v& hoat dong kinh doanh b4t
déng sdn néng nghiép

Thit bév: Thyc thi gidi quyét tranh chap, khi€u
nat, 18 cdo phdt sinh trong qud trinh kinh doanh
bdt dong sdn ndng nghiép.

Thit tiim: Hiép héi Bat dong sdn Viét Nam,
Phong Thudng mai Céng nghiép Viét Nam, Nha
nudc cung cap dich vy va te van phip ludt vé bat
ddng sin néng nghiép hd trg va thic ddy cho phét
rién cda thi trudng bit dong sin m
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ABSTRACT:

This article focuses on studying the agricultural real estate business in Vietnam. This
article’s content includes the legality and policy mechanisms to create momenwum for
agricultural real estate business development, facilitating businesses to invest in the agricultural
field, especially 10 accumulate land in order to create value links for the agricultural real estate
in the context of Industry 4.0. The article also proposes some recommendations to create an
appropriate legal framework for the agricultural real estate business in Vietnam.
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