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LOI CAM DOAN

Toi xin cam doan day la cong trinh nghién ciru cua
riéng téi. Két qua nghién ciwu, trich dan trong ludn dn
nay la trung thiee, chinh xdc, ¢é nguon ré rang va da
dwoc cong bé. Nhitng két ludn trong ludn an nay la hoan
todan méi va chiea tirng dwoc ai céng bé & bat cik cong
trinh khoa hoc nao.

Téc gia luin an

Nguyén Thanh Luin



LOI CAM ON

Toi xin bay to loi cam on chdn thanh, sdu sdc téi PGS.TS
Dwong Ping Hué. Pay la ngueoi Thay, nha khoa hoc da rdt tam
huyét hudng dan téi hoc tdp, nghién ciru. Thdy da danh nhiéu
thoi gian dé trao doi, dinh hudng va khich 1é t6i hoan thanh ludn
dn tién si nay.

T6i xin cam on cdc Thdy/Cé gido cia trieong Pai hoc
Ludt Ha Néi da tan tinh day do, hwdng dan, givp dé téi trong
suét khodng thoi gian t6i lam nghién ciru sinh tai ddy.

Téi xin cdm on nguoi than trong gia dinh, ban bé, dong
nghiép luén cam théng, dong vién dé téi cé nghi luc, thoi gian
va cdc nguon lyc khdc trong suét qud trinh hoan thanh ludn dan.

Téac gia luin an

Nguyén Thanh Luin



DANH MUC CAC TU VIET TAT

BLDS
DNN
HGD
LDD
QSDD
SHTD
UBND

: B0 luat Dan su

: D4t néng nghiép

: HO gia dinh

: Luat Dat dai

: Quyén sir dung dat
: S6 hiru toan dan

: Uy ban nhan dan



MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ciru d@ tai

Hién nay, co cdu kinh té cia Viét Nam dang chuyén dich theo xu huéng giam
ty trong nganh nong nghiép; tang ty trong nganh cong nghi¢p, xdy dung va nganh
dich vu. Theo s6 liéu thong ké thi nam 2018, khu vuc ndng, 1am nghiép va thiy san
chi con chiém ty trong 14,57% GDP; khu vuc coéng nghiép va xay dung chiém
34,28%; khu vuc dich vu chiém 41,17% [157]. Tuy nhién, v&i hon 65% dan s6 sinh
sdng & vung nong thon va luc lao dong 16n dang hoat dong trong nganh (nim 2018,
v6i 38,21% trong tong s luc lwong lao dong tir 15 tudi trd 1én 13 55,12 triéu nguoi
[17]) thi Viét Nam van dang 1a mot qudc gia c6 nén kinh té phu thudc nhiéu vao
nganh néng nghiép.

Nghi quyét s6 23-NQ/TW ngay 22/3/2018 cta Ban Chip hanh Trung uong
bang Cong san Vi¢t Nam da xac dinh muc tiéu: “Pén nam 2030, Viét Nam hoan
thanh muc tiéu cong nghiép hod, hién dai hod, co ban tro thanh nudc cong nghiép
theo hudng hién dai; thuoc nhom 3 nuoc dén dau khu viee ASEAN vé cong nghiép,
trong d6 mét s6 nganh cong nghiép c6 sikc canh tranh quoc té va tham gia sdu vao
chudi gid tri toan cau”. Tuy nhién, cin phai nhan manh, qué trinh cong nghiép hoéa,
hién dai hoa dat nudc s& khong thé khong dyua vao nhimng ngudn luc tir nong nghiép
va ciing khong thé khong tranh khéi viéc giai quyét nhimg van dé nong nghiép, nong
dan va nong thon. Do vay, Nghi quyét s6 26-NQ/TW ngay 05/8/2008 ciia Ban chip
hanh Trung wong Pang Cong san Viét Nam ciing da xac dinh 1& van dé nay: “Cic
van dé néng nghiép, néng dan, néng thén phdi dwoc giai quyét dong bo, gdn véi qud
trinh day manh c¢ong nghiép hod, hién dai hod dat nwée. Cong nghiép hod, hién dai
hod néng nghiép, néng thon la mot nhiém vu quan trong hang dau ciia qud trinh cong
nghiép hod, hién dai hod dat nuée”.

Dé cong nghiép hod, hién dai hoa nganh néng nghiép bén canh viéc phai dau tur
vé von, may moc, khoa hoc cong ngh¢, nang cao trinh d luc lugng lao dong trong
linh vuc nong nghiép... thi viéc khai thac hiéu qua DNN 1a mot yéu tb mang tinh chat
quyét dinh. Boi 18: “Pdt dai la nguon von tiém an ciia moi quéc gia” [144], cu thé
hon, DNN 14 yéu t6 dau vao khong thé thiéu va ciing khong thé thay thé cho san xuat
ndéng nghiép ma ching ta da duoc thién nhién wu 4i ban ting. Néu dat trong su so
sanh voi Israel 14 mot qudc gia co nganh nong nghiép rat phat trién voi dat dai chi
yéu 1a sa mac kho can, khi hau khic nghiét bt budc phai co von dau tu rat 16n dé cai
tao dat sa mac kho can thanh dat co thé canh tic nong nghiép va kém theo d6 1a hé
thong tudi tiéu hién dai, thi véi quy DNN twong dbi 16n (hon 27 triéu ha, chiém hon



80% dién tich dét ty nhién cua ca nudc [8]), da dang vé tho nhudng va khi hau nén
thich hop véi canh tac ca cay luong thuc, cay cong nghi¢p, cdy an qud, chan nudi,
nudi trong thuy san... thi rd rang chiing ta da c6 wu thé dé phat trién néng nghiép hon
rat nhidu. Van dé mau chot dé phat huy uu thé nay doi hoi chung ta phai cé chinh
sach phu hop, phap luat vé DNN phai duoc hoan thién dé tao co s& vitng chic cho
cac chu thé yén tAm dau tu vao nong nghiép va cé thé khai thac hét dugc nhitng gia
tri to 16n ciia DNN.

O nudc ta, dat dai néi chung va DNN néi riéng thuéc SHTD do Nha nude lam
dai dién chu s¢ hitu. Cac chu thé khong c6 quyén so hitu d6i véi DPNN ma chi ¢o
QSDP thong qua viéc Nha nudc giao dét, cho thué dat va cong nhan QSDD hoic
nhan chuyén QSDP theo quy dinh cua phap luat. Pay 1a su khac biét, dac thu cia
Viét Nam so voi nhiéu qubc gia trén thé gidi co ché d6 sé hiru tu nhan vé dat dai.
QSDD duogc xac dinh trén quan diém cua bang Cong san Viét Nam: “La mot logi tai
sdan va hang hod déc biét, nhwng khéng phdi la quyén sé hitu, dwoc xdc dinh cu thé
phil hop véi tirng loai dat, tirng déi twong va hinh thirc giao dat, cho thué dat” [2].
Thé ché hoa quan diém ndy thanh cac quy dinh phéap luat dé thi hanh hi¢u qua trén
thue té 1a viéc khong hé don gian. Theo d0, can phai dya trén co s& ly thuyét khoa
hoc phap 1y viing chic nham nhan dién mot cach chinh xac ban chét phap 1y cua
QSDBP, tao nén méng bén chit cho toan bd cac quy dinh phap luat dugc xay dung va
hoan thién. Chi c¢6 nhu vay thi cac quy dinh phap luat vé QSDP khi dugce trién khai
trén thuc té méi c6 thé dam bao dugc quyén va loi ich cia cac chu thé trong khai thac,
sir dung dat dai trong nén kinh té thi truong; giai quyét hai hoa vé mit loi ich trong
mdi quan hé giita Nha nudc véi tu cach 1a dai dién cha s¢ hitu véi cac chu thé chi co
QSDD... Néu nhu thiéu di sy van dung 1y thuyét khoa hoc phap 1y, ban chét phap ly
cua QSDD khoéng dugc nhan dién mot cach chinh xac thi du c6 sua doi, bo sung nhiéu
1an di nita thi kho c6 thé hoan thién duoc cac quy dinh phép luat vé QSDP.

Trong khoa hoc phap 1y, 1y thuyét vat quyén chinh 1a mot thanh twu va 1a tinh
hoa ctia nhan loai. Nhiéu qudc gia c6 nén kinh té phat trién nhu cong hoa Phap, cong
hoa Lién bang Dtrc, Nhat Ban, Lién bang Nga, Bang Quebec (Canada)... da van dung
dé xay dung phap luat tai san cia minh véi tinh 6n dinh cao va van hanh hiéu qua tao
co so ving chac phat trién kinh té, 6n dinh xa hoi. SHTD vé dat dai 1a mot dic thu
ctia nudc ta nhung néu c6 su nghién ctru mot cach nghiém tac, thdu ddo va van dung
ly thuyét vat quyén xay dung cac quy dinh phap luat vé QSDD thi nhiing yéu cu di
néu & trén chic chan thé dam bao dugce quyén va loi ich cua cac chu thé trong khai

thac, sir dung dat dai trong nén kinh té thi truong; giai quyét hai hoa vé mat loi ich



trong moi quan hé gitta Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chu s hiru véi cac chu thé
chi c6 QSDD...

Ké tir khi ra doi cho dén nay, cic quy dinh phap luat vé QSDD néi chung va
QSDD nong nghiép noi riéng da duoc stra doi, bo sung nhiéu 1an theo hudéng mé rong
quyén cho cac cha thé, mé rong han mutc nhan chuyén QSDP ndng nghiép cho ca
nhan va HGD, kéo dai thoi han st dung DNN... nham dap Gmg yéu cau cia thuc tién
kinh té, x4 hoi cta dat nudc. Su phat trién ctia nganh nong nghiép nudce ta trong thoi
gian qua nhu: tir chd phai nhap khau luong thuc dé giai quyét nhu cau trong nude tré
thanh nude xuat khau laa gao hang dau thé gidi; kim ngach xuét khau cac san pham
tir ndng nghiép nhur ca phé, ho tiéu, thuy san dat gia tri nhiéu ty D6 la My (USD); san
xuat duge nhitng san pham ndng nghiép chat lugng cao theo quy trinh thyc hanh san
xuat nong nghiép t6t (GAP)... 1a nhitg minh chimg rd rang cho viéc sira d6i, bd sung
ndy 1a c6 dat duoc hiéu qua trong thyc tién.

Tuy nhién, trong bdi canh hién nay, cac quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD
noéng nghiép da va dang boc 16 hang loat han ché, bat cip nhu: tinh trang manh mun,
phan manh DNN can trd san xuat néng nghiép quy mé 16n; tinh trang néng dan bo
hoang dat trong lha ngdy cang tang gy lang phi rat 1on trong khi cdc doanh nghiép
lai khong co dat nong nghi¢p dé thuc hién du an dau tu; Luat Dat dai nam 2013 van
con nhiéu rao can cho doanh nghiép trong nudc va doanh nghiép c6 vén dau tu cia
nudc ngoai tiép can, st dung DNN dé thuc hién du an dau tu; sy bao hod ctia Nha
nudc voi quyén va loi ich hop phap ctia chii thé c6 QSDD ndng nghiép chua di manh;
gid DPNN qué thap din dén hang loat hé qua xau nhu 1am that thu ngan sach nha nudc,
DNN tré thanh manh dit mau m& cho céan bo, cong chuc vi 1gi ich ¢4 nhan ma ciu
két véi cac chu dau thu hdi DNN boi thuong véi muce gia ré mat dé thuc hién céc du
an xay dung khu d6 thi sau d6 chuyén nhugng voi chénh léch gia hang ngan lan...
T4t ca nhitng han ché, bat cap nay 1a hét sirc nong bong, néu khong dugc khan truong
giai quyét thi s& 14 rao can rat 16n cho sy phat trién ctia nong nghiép va ciing sé& 1a
nguyén nhan dan dén mau thuin, bat on xa hoi ctia nudce ta trong thoi gian toi. Dong
thoi, diéu nay dudng nhu ciing di cho thay viée stra d6i, bd sung cac quy dinh phap
luat vé QSDP ciing nhu vé QSDD ndng nghiép thoi gian qua méi chi giai quyét duge
nhiing van dé phét sinh mang tinh ngén han ma chua that sy di vao chiéu sau, goc ré
clia van dé da néu.

Nhan thirc duoc tim quan trong ctia néng nghiép trong giai doan cong nghiép
hoa, hién dai hod dat nudc dé vuon dén muc tiéu: “Ddn gidu, nwdc manh, dan chi,

cong bang, van minh” ma Pang da dat ra; ti€m nang, gia tri to 16n cia DPNN chua



duogc khai thac hiéu qua do vueéng mic, bat cap cua cac quy dinh phéap luat hién hanh;
tam quan trong, hi€u qua cua viéc van dung thanh tyu khoa hoc phap 1y cua nhan loai
trong giai quyét nhitng diém dac thu ciia ché d6 SHTD vé dat dai & nudc ta, nghién
ctru sinh lya chon dé tai “QSDP néng nghiép ¢ Viet Nam — Nhitng vin dé Iy ludn
va thiee tién” 1am luan an tién si luat hoc.

2. Muc dich nghién ciru

Luan 4n “QSDP néng nghiép & Viét Nam — Nhitng véin dé Iy ludn va thuc tién”
duoc thyc hién véi cac muc dich nghién ctru sau day:

- Gop phﬁn bo sung, hoan thi¢én co so 1y luan vé s& hitu toan toan dan vé dat dai,
QSDD va QSDD ndng nghiép.

- Phan tich, danh gia nhiing két qua da dat dugc va nhitng vudng méc, bat cap
ton tai cia cac quy dinh phap luat hién hanh.

- Pé xuét dugc nhiing dinh hudng, giai phap nham hoan thién cac quy dinh phép
luat hién hanh vé QSDP néng nghiép va cac giai phap gbp phan nang cao hiéu qua
thi hanh cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép trong thyc tién.

3. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat dugc cac muc dich nghién ctru di néu o trén thi tac gia dit ra nhiém vu
nghién ctru cua luan an nhu sau:

- Tap trung phan tich, 1am rd ban chat ctia cac khai niém vé s hitu toan dan veé
dat dai, QSDD, QSDD ndng nghiép.

- Phan tich cac yéu t6 anh hudng dén QSDP ndng nghiép va qué trinh ra doi va
phat trién ciia QSDP nong nghiép ¢ Viét Nam.

- Phan tich, danh gia thyc trang cac quy dinh phap luat va thyc tién thi hanh vé
QSDP nong nghiép vé khach thé, chi thé va ndi dung ciia quyén.

- Phan tich 1am 6 dinh hudng hoan thién quy dinh phap luat va dé xuat cac giai
phap stra d6i, bo sung quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD ndng nghiép va cac
giai phap cu thé nham gép phan nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé QSDP nong
nghiép.

4. Pham vi va @6i twong nghién ciru

4.1. Pham vi nghién ciru

Véi dé tai “QSDD néng nghiép & Viét Nam — Nhitng vin dé 1y ludn va thuc
tién” thi luan an c¢6 pham vi nghién ctru nhu sau:

- Vé pham vi khong gian: Luan an nghién ctru nhitng van dé 1y luan va thuc

trang vé cac quy dinh phép luat vé QSDD nong nghiép ¢ Viét Nam.



- V& pham vi thoi gian: Luan an nghién ciru cac quy dinh phép luat vé QSDD
néng nghiép tir nim 1987 dén thoi diém hién tai.

- V& pham vi vin ban quy pham phap luit: Luan an nghién ctru cac quy dinh
phap luat lién quan dén tai san, quyén tai san, QSDD noi chung va QSDD ndng nghiép
noéi riéng dugc quy dinh trong Hién phéap, BLDS, Luét Pit dai, Luat Pau tu... va cac
vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat Dat dai, Luat Dau tu. ..

4.2. Poi twong nghién civu

Véi dé tai “OSDD néng nghiép & Viét Nam — Nhitng vin dé 1y ludn va thuc
tién” thi luan an c6 d6i twong nghién ctru nhu sau:

- Puong 16, quan diém cua Pang va chinh sach ciia Nha nudc vé hoan thién
phap luat dat dai va vé phat trién nong nghiép, nong thon va nong dan trong giai doan
hién nay.

- Ly thuyét vat quyén voi cac ndi dung: khai niém vat quyén, nguyén tic cia
vat quyeén, cac loai vat quyeén.

- Cac quy dinh phap luat hién hanh vé tai san, quyén tai san va quy dinh phap
luat hién hanh vé QSDD, QSDD nong nghiép, gdm co: vé khach thé 1a cac loai NN,
thoi han stir dung dAt, han muc st dung dat, gia DNN; vé chu thé 1a c4 nhan, HGD, t6
chtrc kinh té (hop tac xi va doanh nghiép trong nuéc), doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai; vé ndi dung gdm quyén chung, nghia vu chung va quyén, nghia vu theo
hinh thuc sir dung dét.

- Thyc tién thi hanh cac quy dinh phap luat vé tai san, quyén tai san va vé QSDD
nong nghiép.

5. Phuwong phap nghién ciru

Luan an “QSDP néng nghiép ¢ Viét Nam — Nhitng véin dé Iy ludn va thuc tién”
duogc thyc hién dwa trén viée sir dung cac phuong phap nghién ctiru cha yéu sau day:

- Phuong phap luan nghién ctru khoa hoc duy véat bién chung, duy vat lich st
ctia chil nghia Méc — Lé nin va tu tudng HO Chi Minh vé nha nudc va phap lut.

- Cac phuong phap nghién ctru cy thé nhu phén tich, so sanh, tong hop, khai
quat, quy nap, dién gidi, binh luan, 1ap luan, danh gi4, suy luan logic... déu duoc tac
gia sir dung xuyén subt qua trinh trinh bay luan an.

Trong tirng chuong cua ludn an, tac gia lai sir dung linh hoat cac phuong phap
nghién ctru khac nhau dé 1am rd cac van dé, noi dung cua chuong do, cu thé:

- Chuong 1: Luén an sir dung phuong phap thong ké dé phat hién, hé thong hoa
cac cong trinh nghién ctru da cong bé lién quan dén luan an; phuwong phép phan tich

dé danh gia nhitng ndi dung da dugc lam rd, nhiing van dé con bd ngo hoac chua



duoc giai quyét thau ddo trong nhitng cong trinh nghién ctru nay. Trén co s¢ do,
phuong phép tong hop dugc sir dung dé dua 1y thuyét nghién ciru, gia thiét nghién
ctru, cAu hoi nghién ctru ctia ludn 4n va két luan vé tinh hinh nghién ciru lién quan
dén dé tai luan 4n.

- Chuong 2: Luan an da sir dung cac phuong phap phan tich, so sanh, danh gia,
tong hop, khai quét, dién giai... dé 1am 18 ndi dung céc khai niém vé s¢ hitu toan dan
vé dat dai, vat quyén, QSDP nong nghiép. Phwong phép lich st cu thé cling dugc sir
dung dé 1am rd vé qua trinh ra doi, phat trién cia QSDP nong nghiép & nudc ta.

- Chuong 3: Luan an st dung phuong phap phan tich, so sanh, thong ké, tong
hop, suy luan logic dé danh gia mot cach khach quan, toan dién thuc trang quy dinh
phap luat va thyc tién thi hanh quyén dung DNN hién nay.

- Chwong 4: Luén an sir dung phuwong phap binh luan, tong hop, suy luan logic,
so sanh, 1ap luan dé x4c dinh dinh hudng hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDb
va dé xuat nhitng giai phap nham hoan thién quy dinh phap luat hién hanh vé QSDP
ndéng nghiép va cac giai phap cu thé nham goép phan nang cao hiéu qua thi hanh phap
luat vé QSDD nong nghiép.

6. Nhirng dong gép méi cia Luén an

Luan an “QSDP néng nghiép & Viét Nam — Nhitng véin dé Iy ludn va thuc tién”
duogc thyc hién du kién sé& c6 nhitng dong gop méi sau day:

- Lam 3 sy ra doi cia QSDPD trong hé thong phap luat Viét Nam 14 su sang tao
phap 1y nham thuc hién so hitu toan dan vé dat dai va khang dinh mét cach co co s
khoa hoc QSDP 1a mét vét quyén han ché.

- Phan tich, giai ma noi ham khai niém QSDD ndng nghiép, nhiing yéu t6 anh
huéng dén QSDD nong nghiép, cic nguyén tic, ndi dung ctia ché dinh QSDP nong
nghiép.

- Banh gid mdt cach toan dién vu diém, han ché cua quy dinh luat hi¢n hanh vé
QSDD nong nghiép va thyc tién thi hanh.

- Phan tich mét cach toan dién cac dinh hudng quan trong khi hoan thién quy
dinh phép lut vé QSDP ndng nghiép.

- D& xuét mot cach déng bo, kha thi cac giai phap cu thé, khoa hoc nham muc
dich hoan thién quy dinh phép luat hién hanh vé QSDP nong nghiép va céc giai phap
nang cao hiéu qua thyc thi QSDP ndng nghiép trong thyec tién.

7. Két cau ciia luin 4n

Ngoai Muc luc, M¢& dau, Két luAn va Danh muc tai liéu tham khao, Luén 4n

duogc két cu thanh 04 chuong nhu sau:



Chuong 1: Tong quan tinh hinh nghién ciru va co sé 1y thuyét cia dé tai.

Chuong 2: Nhitng van dé 1y luan vé quyén st dung dat va quyén sir dung dat
nong nghiép.
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Chwong 1: TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU VA CO SO LY
THUYET CUA PE TAI

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru

Tinh t&i nay, da co rat nhiéu cong trinh nghién ctru khoa hoc khac nhau vé cac dé
tai lién quan dén QSDD noi chung va QSDD néng nghiép noi riéng. Trong qua trinh
nghién ctru cc cong trinh d6, nghién ctru sinh d4 tong hop, hé théng hoa dugc nhiing
cong trinh khoa hoc ¢6 lién quan dén dé tai luan an nhu sau:

1.1.1. Nhitng cong trinh nghién civu vé s¢ hitu toan din vé dit dai

- Penny Abbott and Jill Stanford (2006), Vietnam Land Administration Project,
Nxb. Department of Geomatics The University of Melboure. Bai viét nay phan tich
ché d6 quan Iy nha nudc vé dat dai ¢ Viét Nam véi cac van dé co ban 13: cha thé quan
ly, noi dung quan 1y, d6i tuong quan 1y. Pic biét, bai viét da danh gia nhitng anh
hudng cia ché d6 quan 1y nha nudc vé dat dai déi vai QSDD. Ché d6 quan 1y dat dai
anh hudng rat 16n t6i cac quy dinh phap luat vé QSDD va viéc thyc thi trén thuc té.
C6 thé danh gia, ddy la nhimng thong tin hitu ich gitip nghién ctru sinh nghién ctru noi
dung cac yéu té chi phdi, tac dong téi QSDD.

- Tran Quang Huy (2008), Phdp ludt vé hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung
ddt, Luan 4n tién s§ luat hoc, Vién Nha nu6c va Phéap luat. Luan 4n da giai quyét mot
cach toan dién nhiing van dé 1y luan va thyc tién ciia phap luat vé hinh thic giao dat
c6 thu tién sir dung dat — mot trong nhitng hinh thirc sir dung dat theo quy dinh cua
phap luat dat dai. Trong ludn an, tac gia d3 nhan manh hinh thirc giao dat c6 thu tién
sir dung dat 1a mot san pham tat yéu ctia viéc cong nhan hang hoa QSDD, gép phan
x04 bo su bao cap trong quan hé sir dung dét ton tai & nude ta trude ddy va dong thoi
thé hién tinh hudng loi vé mat kinh té ddi v6i dai dién chu SHTD vé dét dai.

- Tran Thi Thanh Hop (2010), Nhitng vin dé phdp 1y trong hoat déng cho thué
dat ciia nha nude, Luan van thac si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi. Luén véan lam rd
nhiing van dé 1y luan nhu khai niém, dic diém, co so ra doi va qué trinh ra doi cta
phap luat vé cho thué dat ctia nha nudc; phan tich, danh gia thyuc trang tir d6 dé xuat
phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat vé cho thué dat cua nha nudc. Pang
chu ¥ trong ludn vin tac gia di nhin nhan hinh thirc cho thué dat ra doi gin lién véi
viéc chuyén d6i sang nén kinh té thi trudng & nudc ta, xac 1ap nguyén tic cong khai,
minh bach trong viéc tiép can dat dai giita cic chii thé c¢6 nhu cau str dung dat.

- Tran Qudc Toan (chu bién) (2013), P6i méi quan hé sé hiru dat dai — Ly ludn
va thyee tién, Nxb. Chinh tri qubc gia. Cudn sach nay di trinh bay khai quat thyc trang



quan hé sé hiru dat dai & nude ta trong co ché quan liéu, bao cdp va phéan tich mot
céch sau sic ndi dung cta sy van dong quan h¢ ruong dat trong co ché thi truong hi¢n
nay. Tu vi€c phan tich, danh gia cAu trac, ban chét, cac hinh thai van dong cua quan
hé sé hitu dat dai ¢ nudc ta, theo tac gia viéc tiép tuc doi méi quan hé s hitu dat dai
& nudc ta hién nay can phai dya trén ba ndi dung chi yéu 1a: ban chit cia quan hé s
hiru d4t dai; tinh quy dinh ctia qué trinh lich sir thay d6i quan hé s¢ hiru dat dai & nudc
ta tao nén thyuc trang hién nay; ché dinh ché d6 SHTD vé dét dai duoc quy dinh trong
Hién phap nim 1992.

- Vién nghién ctu 1ap phap (2012), Ché dinh sé hitu dat dai va viéc hoan thién
phap ludt vé sé hitu ddt dai 6 Viét Nam hién nay - nhitng van d@é 1y ludn va thuec tién,
Pé tai NCKH cap Bo. Cong trinh nay di nghién ciru chuyén sau lam rd nhiing van dé
Iy luan vé s hiru dat dai, phan tich thyc tién thyc hién ché d6 SHTD vé dét dai ¢
nudc ta trong thoi gian qua va dé xuat kién nghi hoan thién ché d6 SHTD vé dat dai.
Dic biét, cong trinh da tong hop va phan tich nhitng diém phu hop va khong phu hop
ctia ba nhoém ¥ kién 16n tranh ludn xoay quanh van dé so hitu dat dai dang t6n tai &
nudc ta do 1a: (i) thuc hién ché d6 SHTD mot cép dod chu sé hiru - sir dung 1a Nha nudc,
khong giao nhiéu quyén cho nguoi sir dung, khi d6 nha nudc méi quan 1y, quy hoach str
dung, thu hoi dé dang, khong phai dén bu qua 16n; (ii) thira nhan va xac 1ap sé hitu nha
nudc, s hiru tap thé va sé hitu tu nhan vé dat dai. Ché o SHTD vé dat dai khong phu
hop véi thoi ky qua do, dong thoi con 1a mdi truong phap 1y thuan loi cho tham nhiing
phat trién; (iii) tiép tuc duy tri ché 46 SHTD veé dét dai. Trén co sé d6, cong trinh ludn
giai va chimg minh viéc duy tri ché 6 SHTD vé dat dai 1a hoan toan phu hop véi
diéu kién Viét Nam. Pong thoi, cong trinh cling dé xuat nhiéu gidi phap cu thé hoan
thién ché 6 SHTD vé dat dai.

- Cac bai viét: Nguyén Minh Tuan (2013), Ché dé SHTD vé ddt dai — Mét vin dé
kién quyét thiee hién, Tap chi Cong san, SO 04/2013; Nguyén Pinh Khang (2013), Co
s Iy ludn va thuec tién cia ché @6 SHTD vé ddt dai & Viét Nam, Tap chi Cong san, s6
11/2013; Nguyén Ngoc Dién & Dinh Xuéan Thao (2013), Pdt dai thuéc SHTD la phi
hop yéu cdu phat trién, Tap chi Dan chu va phap luat, sé chuyén dé 03/2013; Vii Vin
Phuic (2013), SHTD vé ddt dai: Tat yéu lich sir trong diéu kién mede ta hién nay, Tap
chi Cong san, s6 05/2013. Cac cong trinh ndy da chimg minh sy can thiét cta viéc
phai tiép tuc duy tri ché d6 SHTD vé dat dai ¢ nudc ta trén ca phuwong dién 1y luan
cling nhu diéu kién thyc tién. Theo dé, chi c6 ché do SHTD vé dat dai méi phu hop
voi ban chit Nha nudce ta 1a cia dan, do dan, vi dan va méi dam béao quyén loi cua

nhan dan lao dong ciing nhu sy 6n dinh phat trién ctua dat nudc. BPong thoi, cac bai
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viét cling khang dinh nhimng tiéu cyc, mau thuin gay gat trong linh vyc dat dai thoi
gian qua chu yéu 14 do su yéu kém, lam quyén trong quan 1y dat dai ciia cac co quan
nha nudc co tham quyén chir khong phai xuat phat tir ban chat cia SHTD vé dat dai.

- Pham Hiru Nghi (2005), Vai tro ciia Nha nwéce trong viéc thuc hién quyén SHTD
vé dat dai, Tap chi Nha nuéc va phap luat, s 01/2005. Bai viét nay phan tich, 1am
sang to vai tro cia Nha nudc voi tu cach 1a dai dién chu SHTD vé dat dai trong vi¢c
thyc hién ba quyén ning ctia chu sé hitu 1a quyén chiém hitu, quyén st dung va quyén
dinh doat d6i véi dat dai. Viéc thyc hién quyén chiém hitu, quyén sir dung va quyén
dinh doat cua Nha nudc dbi véi dit dai c6 su khac biét so véi cac chu thé khac trong
x3d hoi. Su khac biét d6 1a quyén chiém hiru, quyén st dung cia Nha nuéc d6i véi dat
dai mang tinh gian tiép con quyén dinh doat d6i voi dat dai 1a quyén quy dinh diéu
kién, hinh thtrc, trinh tu, thu tuc giao dat, thu hoi dat, cho thué dat, chuyén QSDPD dai
cho nguoi st dung dat.

- Nguyén Quang Tuyén (2016), Vai suy nghi vé SHTD déi véi dat dai, Tap chi
Nha nuéc va phap luat, s6 01/2016. Trén co so phan tich 1am rd ndi ham khéi niém
SHTD vé dat dai, tac gia da cho rang, SHTD la mot khai niém chinh trj ma khong
phai la khai ni¢ém phap 1y, bdi “toan dan” mang tinh chung chung, triru tugng khong
thé tré thanh chu thé ciia quan hé phép luat vé so hitu dat dai. Pong thoi, bai viét phan
tich, danh gia nhitng thiéu sot, han ché trong cac quy dinh cia LPP niam 2013 vé
quyén dai dién chi SHTD vé dat dai cia Nha nudc va van dé tham gia giam sat cia
nguoi dan ddi v6i Nha nuée trong thuc hién quyén dai cha SHTD vé dét dai, tr d6
dua ra cac kién nghi hoan thién.

- Nguyén Quang Tuyén, Ha Vian Hoa (2016), Cdu triic SHTD vé dat dai va vin
dé gidm sat quyén ciia dai dién chii s¢ hitu vé dat dai ¢ Viét Nam, Tap chi Nha nudc
va phap luat, s6 06/2016. Bai viét khang dinh cu trac thuc hién quyén cua dai dién
chu SHTD vé dat dai & nude ta co nhiéu ting nic do tham quyén duoc giao cho nhiéu
co quan nha nudc va diéu d6 gay ra su lam quyén, hdi 10, tham nhiing. Thyc trang
giam sat quyén cua dai dién chu sé hiru vé dat dai dang ton tai nhidu bat cap. Dé khic
phuc cac han ché nay, céac tac gia dd dé xuat mot s6 khuyén nghi nhu ting s6 luong
cac dai biéu chuyén trach ddi voi giam sat quyén luc nha nude; nang cao nang luc
giam sat ciia Mat tran To qudc Viét Nam; dam bao quyén ty do ngdn ludn cia cong
dan...

Ttr viéc nghién ciru cac cong trinh da cong bd néu & trén vé quyén SHTD vé dat

dai, tac gid luan an c6 mot s6 danh gia co ban nhu sau:
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- Trén thé gidi va cling nhu tai Viét Nam, van dé s& hiru dat dai co anh hudng rat
16n dén viéc xay dung va hoan thién cac quy dinh phap luat vé quan 1y, st dung dat
dai ciling nhu quy dinh vé dia vi phép 1y cua Nha nudc va cd nhan, HGD, td chuc
trong quan h¢ dat dai.

- Nhiéu nha nghién ciru da khang dinh SHTD vé dat dai 1a mot dac thu cua Viét
Nam. Tuy nhién, dic tht nay khong phai 1a bat bién ma noi dung cia né ludn co su
thay ddi do sy tac dong cia chil truong chuyén nén kinh té nudc ta tir nén kinh té ké
hoach ho4 tap trung sang nén nén kinh té thi truong dinh huéng xa hdi chu nghia.

- Nhiéu nha nghién ciru khang dinh viéc tiép tuc duy tri SHTD vé dat dai 1a phu
hop véi ly luan va diéu kién, hoan canh thyc tién ctia Viét Nam hién nay.

- Nhing bat cép, han ché trong linh vuc dat dai trong thoi gian qua 1a ¢ thé dugc
khic trén co s¢ hoan thién phap luat va ting cudng co ché kiém tra, giam sat.

Tuy nhién, con nhiéu van dé lién quan dén SHTD vé dét dai can phai duoc tiép
tuc nghién ctru 1am sang td, cu thé:

- Quyén so hitu toan dan vé cac phuong dién chu thé, khach thé, ndi dung va
phuong thic thyc hién quyén.

- Lam sao dé viéc tiép tuc duy tri SHTD vé dt dai & Viét Nam khong anh huong
x4u dén tinh hién thuc cua viée str dung dét dai noi chung va DNN noi riéng.

- Luan giai vé su ra doi va mbi quan hé giita QSDP va quyén SHTD vé dét dai
dua trén Iy thuyét vat quyén.

1.1.2. Nhitng céng trinh nghién civu lién quan dén quyén sir dung dit nong
nghiép

1.1.2.1. Nhitng céng trinh nghién ciru lién quan dén khai niém quyén sir dung dat

- James Hadley (1902), Introduction to Roman law in twelve academical lectures,
Nxb D. Apple & Co. Cubn sach nay la cong trinh nghién ctru toan dién va chuyén sau
vé Luat La Ma. Cuén sach trinh bay cin k& qué trinh hinh thanh va phat trién cta
Luat La M3, déng thoi, phan tich, binh ludn, danh gié tinh hop ly, khoa hoc cac ché
dinh hon nhan gia dinh, t6 tung dan sy, thira ké, tai san trong Luat La Ma. Quyén so
hitu tai san va quyén cua nguoi khong phai 1a chi s¢ hiru ddi véi tai san 1a bat dong
san ciling dugc tac gia phan tich 1am rd trong cudn sach.

- Vi Van Mau (1957), Dén Iudt khdi ludn, Nxb. B Qubc gia Gido duc. Cudn
sach nay 1a cong trinh c6 tinh tién phong trong nghién ctru vé vét quyén & nudc ta.
Cubn sach trinh bay vé khai niém vat quyén, phan loai vat quyén, can c phat sinh

vét quyén...
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- Lynton K. Caldwell (1974), Right of ownership or right of use? - The need for
a new conceptual basis for land use policy, William & Mary Law Review, sb 4/15.
Bai viét da dé xuat xay dung mot hé thong chinh sach phap luat méi trén co s6 QSDD
thay cho quyén so hitu v6i dat dai tai Hoa Ky.

- Trinh Khanh Phong (1975), Tim hiéu Dén ludt Viét Nam, Nxb. Pho Thong. Pay
1a cudn sach trinh bay c6 hé théng vé cac quy dinh phap luat dan sy nudce ta khi chua
¢6 BLDS va ciing chua xac 1ap SHTD vé dat dai. Trong cudn sach nay, noi dung dang
cht ¥ d6 13 quyén s hiru rudng dat dugc quan niém bao gdm céc thanh t6 1a quyén
chiém hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat d6i voi rudng dat.

- Nguyén Ngoc Pao (1994), Ludt La Ma, Nxb. Pai hoc Quéc gia. Cubn sach nay
1a cong trinh nghién ciru c6 hé théng, toan dién va chuyén sau vé Luat La M vai ché
dinh dan su 14 nén tang cho sy phat trién cua khoa hoc phap 1y va phap luat thuc dinh
ctia nhiéu nudc tién tién trén thé gidi. DS voi vat quyén, tac gia di lam sang to cac
véan dé lién quan dén quyén so hitu, quyén dbi véi tai san ctia ngudi khong phai 1a cha
s& hitu (vat quyén han ché) nhu khai niém, ndi dung, ¥ nghia, can ctr x4c lap, phuong
thirc bao vé....

- Trwong Vin Ban (Chu bién) (1996), Ban vé cdi cdch toan dién doanh nghiép
nha nwée, Nxb. Chinh tri quéc gia. Cudn sach nay tap trung 1am rd thanh tyu da dat
duogc, han ché gap phai va phuong huéng can tiép tuc thuc hién trong cai cach céc
doanh nghiép nha nudc tai Trung Qudc vé md hinh t6 chirc, nguyén tac dé quan 1y tai
san hiéu qua, phuong thirc kinh doanh... Pang chu ¥, khi dé cap dén quyén tai san,
tac gia da chi rd quyén tai san 1a tén goi ctia cac quyén loi 14y tai san 1am khach thé
ma khong phai 1a mdt loai tai san.

- Lé Van Tt (1997), OSDD — Mt khdi niém phdp 1y, mét khdi niém kinh té, Tap
chi Nghién ctru kinh té, s6 9/1997. Theo tac gia, QSDP 1a khai niém vira mang tinh
phap 1y vira mang tinh kinh té. Tinh phap 1y cta quyén st dung dat duoc thé hién &
khia canh phai sinh trén co s& quyén SHTD vé dat dai. Khi duoc Nha nudc chuyén
giao thi nguoi st dung dat c6 diy du cac quyén chiém hiru, sir dung va dinh doat dbi
v6i QSDD con tinh kinh té cia QSDD thé hién ¢ khia canh 13 tai san c6 gia tri duoc
trao doi trong cac quan h¢ dan sy, thuong mai.

- Nguyén Thi Cam (1997), Ché dinh QSDD trong phdp ludt Viét Nam, Luan vin
thac s luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi. Pay 1a cong trinh nghién ctru vé ché dinh QSDb
mot cach tong thé trong bdi canh Hién phap nim 1992, BLDS nam 1995 va LD
nam 1993 dang c6 hiéu lyc thi hanh. Luan vin d4 giai quyét sang t6 nhiing van dé 1y
luan vé ché dinh QSDD, danh gi4 thuc trang phap luat va dé xuat huéng hoan thién
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ché dinh QSDP. Vé ban chét phap 1y cia QSDP, tac gia di khiang dinh QSDD 1a mot
hinh thtre phép 1y dé thuc hién quyén SHTD dbi vé6i dat dai. QSDP c6 tinh két hop
gilta quyén tai san cta chu s& hitu va quyén luc nha nudc va ciing dong thoi 13 sy két
hop hai hoa gitra loi ich cia Nha nudc va ngudi sir dung dat.

- Nguyén Ngoc Dién (1999), Nghién cuu vé tdi san trong luat dan sy Viét Nam,
Nxb. Tré Thanh phd H5 Chi Minh. Cubn sach nay 1a cong trinh nghién ctru mét cach
toan dién va chuyén siu vé tai san trong phap luat Viét Nam. Déi voi QSDDP, tac gia
khang dinh 1a mot loai tai san c6 nhimng dic diém riéng va quy ché tai san 4p dung
d6i v6i QSDP 1a da dang phu thudc vao nhitng ngudi st dung dat cling nhu phu thudce
vao hinh thirc st dung dat.

- Nguyén Ngoc Dién (2004), BLDS Viét Nam: Mot cich vin dung BLDS
Napoleon trong hé thong phdp Iy dwa trén quyén sé hivu SHTD vé ddt dai, Bai tham
luan tai HGi thao ky niém 200 nam BLDS Phép, Ha Noi, 2004. Bai viét 1am sang to
su van dung mat sb noi dung BLDS Napoleon cia Cong hoa Phap trong hé théng
phap 1y dya trén quyén so hitu SHTD vé dit dai ciia Viét Nam vé cach phan loai tai
san, ché do phap 1y vé bat dong san trong quan hé lang giéng, xac 1ap QSDD. Trong
bai tham luan tc gia ciing nhan manh QSDD mang day du tinh chat cia mot quyén
dbi vat (droit réel), ngudi st dung dat trong phap luat Viét Nam c6 nhiéu nét tuong
ddéng v6i nguoi st dung dat trong phap luat Vwong quéc Anh hodc ngudi duoc
nhugng quyén theo mot hop ddng nhugng quyén bat dong san trong phap luat Cong
hoa Phap.

- B6 Tu phap (2005), Bdo cdo sé 151/BC-BTP ngdy 15 thing 7 ndm 2013 vé
Téng két thi hanh BLDS nam 2005. Bao cao nay tong két nhiing két qua dat dugc va
nhitng vudng méc, ton tai, han ché cia cac ché dinh trong BLDS nam 2005 qua thuc
tién hon 08 nam thi hanh. Pdi voi nhitng vudng mic, ton tai, han ché cta ché dinh tai
san noi chung va QSDD noi riéng Bao cdo da chi rd nguyén nhéan co ban la do BLDS
nam 2005 chua c6 mot ché dinh riéng vé quyén cta nguoi khong phai 1a chi sé hitu
tai san ma mai chi quy dinh con mo nhat nhu 13 mot ndi dung cia quyén so hiru, chua
quy dinh vé mdi quan hé giita cac quyén, hau qua phap 1y trong viée xir Iy cac quyeén.
Do d6, can thiét phai van dung Iy thuyét vat quyén trong stra di, bo sung BLDS nim
2005.

- Nguyén Ngoc Dién (2005), Can xdy dwng lai khdi niém “Quyén tai san” trong
Ludt ddn sw Viét Nam, Tap chi Nha nudc va phap luat, s 04/2005. Bai viét chi o
quyén tai san 13 khai niém c6 ngudn gdc tir ludt hoc cua cac nudc theo vin hod phap

Iy romano-germanique dugc van dung vao Viét Nam. Theo d6, quyén tai san dugc
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hiéu theo hai nghia sau: (i) 1a mot loai quyén chu thé, (i) dung dé chi tai san néi
chung. Tuy nhién, phap luat thyc dinh nudc ta lai xay dung khai niém quyén tai san
(mang tinh v6 hinh) 1a mot loai tai san d6i 1ap v&i vat (mang tinh hiru hinh). Piéu nay
1a khong dung voi khai niém quyén tai san dan dén viéc quyén tai san ctia phap luat
dan su nudc ta 1a khac biét, khé hiéu véi cac nha luat hoc nude ngoai.

- Truong Dai hoc Luat Ha No6i (2006), Tai san trong phap ludt dan sy Viét Nam
- nhitng van dé Iy ludn va thyee tién, Dé tai NCKH cap Truong. Day 13 cong trinh bao
gdm nhidu chuyén dé nghién ciru c¢6 tinh hé théng va toan dién trén ca phuong dién
1y luan va thuc tién vé tai san, cac loai tai san cu thé trong phap luat dan sy Viét Nam
v6i su so sanh voi cac quy dinh vé tai san, phan loai tai san trong BLDS mot s6 nude
trén thé gidi. DPéi vai QSDD, cong trinh nhan manh day 1a mot loai tai san dac biét,
phai sinh trén co s¢ ché d6 SHTD vé dat dai nhung mang tinh doc 1ap.

- S§ Hong Nam (2007), Quyén tai san — Mot logi tai san theo phdp ludt dan s
cua Viét Nam, Luan van thac si luat hoc, Khoa Luat — PHQG Ha N¢i. QSDD trong
luan vin duoc tiép can 12 quyén tai san bai thoa man hai diéu kién 1a tri gid duoc bang
tién va dugc chuyén giao trong giao dich dan sy. Tuy nhién, theo tac gia QSDP co
su khac biét véi cac quyén tai san khac ¢ khia canh phai sinh, phu thudc vao quyén
SHTD vé dat dai.

- Vién Khoa hoc phap 1y (2008), Hoan thién phdp ludt vé cdc hinh thirc sé hitu
trong nén kinh té thi triecong & nwée ta, D& tai Nghién ctru khoa hoc cap Bo, Ha Noi.
Cong trinh nay tap trung phan tich cac quy dinh cia BLDS niam 2005 vé cac hinh
thirc s& hiru gém hinh thire s¢ hiru nha nudc, s hiru tap thé, s hitu tu nhan va sé
hitu chung. Nhitng van dé 1y luan vé vat quyén ciing duoc dé cap dén va mot trong
nhiing giai phap quan trong ma cong trinh da dé xuat 14 dé hoan thién phap luat vé s&
hiru trong nén kinh té thi truong thi can phai hoan thién cic quy dinh vé cac loai vt
quyén.

- Martin Ravallion vs Dominique Van De Walle (2008), Land in transition:
Reform and Poverty in Rural Vietnam, Nxb. Palgrave Macmillan. Cudn sach nay 1a
mot cong trinh nghién ctru cong phu va day du vé qua trinh cai cach ché do sir dung
dat dai trong giai doan chuyén giao tir mot nén kinh té tap trung chi huy sang nén
kinh té thi truong tai Viét Nam. Bén canh viéc ghi nhan nhiing thanh tyu, cac tac gia
cling dé cap dén nhitng han ché, dic biét 1a yéu td bat binh déng trong chinh sach dat
dai & Viét Nam. Nhin lai tinh trang ly nong va ly huong hién nay, dé thay rang, dé

ngudi ndong dan gin bo véi dong rudng thi chi mot viéec dam bao ho c6 1di 30% mdi
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vu 14 chua du. Phai co mot chinh sach dat dai cong bang, dé ngudi dan co thé khai
thac t6i da thu nhap tir dat dai, twong xtimg véi stc lao dong ho di bo ra.

- Ngo Huy Cuong (2009), Nhitng bt cdp vé khdi niém tai san, phan logi tai san
ciia BLDS nam 2005 va dinh hwdng cdi cdch, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, sb
22(159). Trong bai viét ndy, tic gia da chi rd BLDS nim 2005 di xdy dyng khai niém
tai san, phan loai rat khac biét so voi thé gidi vé khai niém tai san, phan loai tai san.
Piéu nay din dén hé qua nhiéu quy ché phép 1y lién quan dén tai san khong thoa dang
vé mit khoa hoc va thyc tién, gdy anh hudng x4u dén giao luu dan sy va phat trién
kinh té, thuong mai. Mot trong nhiing dé xuat quan trong trong bai viét 1a can phai
van dung 1y thuyét vat quyén vao xay dung, hoan thién phap luat vé tai san.

- Nguyén Quang Tuyén (2010), Ban vé quyén va nghia vu ciia nguoi sit dung dat,
Bai tham luan tai Hoi thao khoa hoc: Quan 1y dat dai trong thoi ky day manh cong
nghiép hoa, hién dai hoa, do Tong cuc Quan ly dat dai t6 chirc tai Ha Noi, 10/2010.
Bai viét khang dinh QSDPD phat sinh trén co sé quyén SHTD vé dét dai thong qua
viéc Nha nudc véi tu cach dai dién chu sé hitu giao dét, cho thué dat va cong nhan
quyén str dung dbi voi dat dang st dung 6n dinh. Tuy nhién, QSDD lai tach khoi
quyén s hiru dat dai va tro thanh mot loai quyén c6 tinh doc 1ap tuong dbi.

- Nguyén Ngoc bién (2010), Sw can thiét cua viéc xdy dung cac ché dinh vdt
quyén va trdi quyén trong Ludt Dédn sy, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, sé 23/2010;
Nguyén Ngoc bi¢n (2011), Loi ich cua viéc xay dung ché dinh vit quyén doi véi viéc
hoan thién hé thong phdp ludt tai san, Tap chi Nghién ctru 1ap phap, s6 02+03/2011;
Vii Thi Hong Yén (2015), Ap dung nguyén tdc vét quyén nham khdc phuc nhitng han
ché cia ché dinh tdi san va quyén so hitu trong BLDS, Tap chi Luat hoc, sb dic biét
— Go6p y hoan thién du thao BLDS (sua déi), nam 2015; Duong Bang Hu¢ (2015),
Nén sir dung khdi niém vdt quyén trong BLDS, Tap chi Nghién ctru lap phap, sb
13/2015. Cac bai viét nay da lam rod vé khai niém, dic diém, noi dung, cac nguyén tac
va nhing vu diém vuot troi cia 1y thuyét vat quyén. Cac bai viét chi ra trong hé thong
cac 1y thuyét phap 1y nén tang ctua Luat Dan su, 1y thuyét vat quyén ludn duoc cac
luat gia tir thoi c6 dai La Ma cho dén nay coi 1 hinh mau dé thiét ké cac diéu luat c6
kha ning bao dam tong thé loi ich ctia cac chu thé dugc xac 1ap trén cing mot tai san
mot cach hai hod. Do vay, nhitng ndi dung co ban cia ché dinh tai san & nudc ta,
trong d6 c6 QSDD can thiét phai xdy dung trén co s 1y thuyét vat quyén.

- Nguyén Thi Dung (2011), OSDP trong thi trwong bt déng san & Viét Nam -
Nhitng van dé Iy lugn va thuc tién, Lun an tién si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi. Co

thé n6i day 1a cong trinh chuyén sau dau tién tiép can QSDD dudi goc do vat quyén,
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g6p phan 1am sang t6 nhitng van dé 1y luan va thuc tién cia QSDP — ddi twong chil
yéu va thudng xuyén cta cac giao dich trong thi truong bat dong san & nudce ta. Trong
luén an, tac gid nhin nhan QSDD la kha nang phép ly do phép luat quy dinh cho nguoi
str dung dat dé giup cha thé nay thoa man tbi da cac loi ich ctia minh trong qua trinh
khai thac cong dung cta dat. Mot trong nhitng didc trung co ban cia QSDD 14 tai san
nhung mang ban chat ddi vat (vat quyén), tinh chat vat quyén cia QSDD dugc thé
hién & ba khia canh sau: (i) QSDP 14 quyén nang phap 1y do phap luat quy dinh, mang
tinh chét ngoai trlr, c6 hiéu lyc véi bat ky ai, chir khong chi c6 hiéu lyc giita trai cha
va thu trai nhu trong quan hé trai quyén, (ii) QSDD 14 quyén cia mot chu thé duoc
thuc hién trén tai san nguoi khac, (iii) QSDD 13 mot loai vat quyén han ché vi cha thé
str dung dat khong duoc toan quyén dinh doat thira dat ma minh c6 quyén sir dung

- Ng6 Huy Cuong (2016), Su anh huong cua phdp ludt Phap t6i ludt tu o Viét
Nam, Tap chi Nghién ctru lap phap, s6 12/2016. Trong bai viét nay, tac gia da lam ro
va két luan phap luat Viét Nam hién nay c6 thé bi pha tron gitta nhiéu truyén thong
phap luat khac nhau do lich sir cac cudc xam lugc va cac cudc cach manh xa hgi mang
lai, song trong linh vuc luat tu (cach goi khac ciia nganh luat dan su) dau 4n cia phap
luat Phép van con thé hién khong chi & cau tric bén trong ctia hé thong phéap luat, ma
ca quan niém vé ngudn ctia phap luat cho t6i kiéu tu duy phép 1y, y thic hé va t6 chirc
tu phap...

- Nguyén Thuy Trang (2016), QSDD — Mét s6 quan diém tiép cdn va dé xudt
huéng gidi quyét trong khoa hoc phdp 1y ciia Viét Nam, Tap chi Khoa hoc phap 1y,
s6 04/2016. Bai viét tap trung phan tich nhitng wu diém ciing nhu han ché ctia ba cach
tiép can pho bién nhat vé QSDD ¢ Viét Nam hién nay gom: QSDD la mot trong
nhitng ndi dung ctia quyén sé hiru dat dai, QSDD 1a mét vat quyén va QSDD 14 tai
san. P41 vai cach tiép can QSDD 13 mot vat quyén, theo tac gia s& co wu diém 1a giai
quyét co so phat sinh QSDD vé mit 1y ludn ma khong can phai xac dinh cac van dé
lién quan dén quyén so hiru, QSDD nhung sé& lam nhiing vuéng mac phat sinh gdm:
(1) gay rui ro cho chu s hiru tai san boi tinh hiru hinh cta tai san va tinh vo6 hinh cua
vat quyén, do vat quyén co thé dugc dinh gia va tro thanh d6i tugng cua giao dich
dan sy ma diéu ndy theo tac gia 1a da pha v& 1y thuyét tai san v6i quyén ning ti cao
ctia chil so hiru, (ii) néu thira nhan vat quyén 1a QSDD thi phap luét ciing phai thira
nhan véi cac vat quyén khac gan lién véi dat, (iii) dan dén tinh trang vat — ddi tuong
hiru hinh va 1 co s& phat sinh vat quyén lai khong dugc dé cap. Tac gia ing ho quan
diém coi quyén sir dung dat 13 tai san va dé xuat can phai quy dinh quyén s hiru doi
v6i QSDD trong phap luat dat nude ta.
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- Lé Hong Hanh (2017), Bdn chat phdp 1y ciia QSDP trong phdp ludt Viét Nam,
Tap chi Dan cha va Phép luat, s6 8/2017; Luu Qudc Thai (2016), Nhitng vin dé phdp
Iy vé thi truong OSDP Viét Nam, Nxb. Hong Dtic; S§ Hong Nam (2016), Phdp ludt
ve gop von bcfng OSDDP, Luan an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x3 hoi. bay la
nhitng bai viét, cubn sach va Luan an déu coi QSDD Ia mét ndi dung dugc tach ra tur
quyén SHTD vé dét dai.

- Nguyén Thuy Trang (2017), Hop dong chuyén nhwong QSDP & theo phdp ludt
hién hanh cua Viét Nam, Luan an tién si luat hoc, Truong dai hoc Luat Ha Noi; HO
Quang Huy (2017), Suy nghi vé khdi niém QSDP cua Viét Nam, Dang trén cong thong
tin dién tr cia B Tu phap, ngay 03/7/2017... Piém chung cta cic cong trinh nghién
ctru nay déu nhin nhan QSDD 1a quyén tai san.

- Nguyén Minh Oanh (chu bién) (2018), Vit quyén trong phdp ludt din sw Viét
Nam hién dai, sach chuyén khao, Nxb. Cong an nhan dan. DPay 1a cong trinh dau tién
trinh bay mot cach c6 hé théng va chuyén sau vé vt quyén ¢ nudc ta hién nay. Trong
cubn sach nay, nhitng van dé 1y luan vé vat quyén nhu khai niém, dic diém, nguyén
tac, phan loai vat quyén... va qua trinh phat trién ciia ché dinh vat quyén trong phap
luat dan sy Viét Nam dugc phan tich lam 1. Pac biét, cudn sach cling da phan tich
1am 1 cac nodi dung khai niém, dic diém, ndi dung cta cac loai vt quyén trong phap
luat dan sy hién hanh gém quyén s¢ hitu tai san, quyén dia dich, quyén huong dung,
quyén bé mit va vat quyén bao dam (cam cd, thé chip va cam gitr tai san). Tuy nhién,
trong cudn sach nay chua dé cap dén QSDD la mét loai vat quyén.

Qua viéc nghién ciru cac cong trinh di cong bd & trén lién quan dén khai niém
QSDBD, tac gia luan an c6 mot s6 nhan dinh sau day:

- Co6 ba quan diém chinh khi nhin nhan vé QSDD ¢ Viét Nam hién nay, cu thé:
(1) QSDP 14 ndi dung duoc tach ra tir quyén SHTD vé dét dai, (2) QSDP 1a quyén
tai san, (3) QSDP 1a vat quyén. Piém chung cua ba quan diém nay 1a déu thira nhan
tinh doc 1ap cua QSDP va quyén SHTD vé dit dai.

- Nhiéu nha nghién ciru khang dinh khai niém tai san, quyén tai san & Viét Nam
1a khac biét so véi thé gidi.

- Nhiéu nha nghién ctru trong nuéc va ngoai nude da phan tich 1am rd khai niém,
dic trung, nguyén tic, phan loai va qua trinh phat trién cua vt quyén. Pong thoi da
chi rd vat quyén 1a mot ché dinh phap 1y c6 vai trd didc biét quan trong trong phép luat
vé tai san. Néu khong ap dung 1y thuyét vat quyén thi kho co thé xay dung, hoan thién

phap luat vé tai san trong nén kinh té thi truong.
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Tuy nhién, con nhiéu van dé lién quan dén QSDP ndi chung va QSDD ndng
nghiép noi riéng chua dugc nghién ciru 1am sang to, cu thé:

- Chua c6 phan tich cin ké& vé nhitng diém phu hop, chua phu hop ciia ba quan
diém khéac nhau khi nhin nhan vé QSDD ¢ Viét Nam hi¢n nay;

- Chua chimg minh mét cach khoa hoc QSDP 1a mdt vat quyén han ché;

- Chua xay dung khai niém vé QSDP trén quan diém 13 mot vat quyén han ché
theo ca nghia chu quan (nghia hep) va nghia khach quan (nghia rong);

- Chua phan tich noi dung cua ché dinh QSDD ndng nghiép;

- Chua lam 16 cac yéu td anh hudong dén ndi dung QSDD ndng nghiép;

- Chura 1am 13 qua trinh ra doi, phat trién cia QSDP nong nghiép nhu mot tat yéu
khach quan dé dap (mg yéu cau cua xdy dung nén kinh té thi trudng dinh huéng xa
hoi chu nghia & nude ta va hoi nhap qudc té.

1.1.2.2. Nhitng céng trinh nghién ciru ¢6 lién quan dén khdch thé ciia quyén sir
dung dat néng nghiép

- Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Ngoc Minh (2012), Hoan thién quy dinh ciia
LPP nam 2003 vé thoi han sir dung DNN, Tap chi Luat hoc, sb thang 9/2012. Trong
bai viét, cc tac gia da chi ra mdt sb thanh tuu, két qua cua viéc quy dinh vé thoi han
sir dung DNN 1a viéc quy dinh cu thé thoi han st dung DNN di gitp cho ngudi st
dung dat chu dong trong viéc tim toi, lga chon phuong thic st dung dét thich hop
nham dem lai hi¢u qua sir dung dat cao nhat trong thoi han sir dung dat va gop phan
ngan chan tinh trang tly tién trong viéc thu hdi DPNN, chuyén muc dich sir dung DNN
clia cac co quan cong quyén. Pong thoi bai viét nay cling chi ra mot sd bét cap, trong
d6 c6 viéc phap luat dbi xtr khong cong bang vé thoi han sir dung DNN so véi céc
loai dat khac vao myc dich san xuét, kinh doanh do thdi han ngan hon, tim 1y lo lang
khong duoc tiép tuc st dung DNN khi hét thoi han phap luat quy dinh... va dé xuét
giai phép tiép tuc kéo dai thoi han sir dung DNN, stra d6i thoi han ky quy hoach sir
dung dét trong LD niam 2003...

- Richard Van Derostyne (2013), The economic impact of land use right in rural
in Vietnam, Nxb. Naval War College. Bai viét phan tich tac dong ciia nhiing cai cach
vé QSDD tir khi ban hanh LDD nam 1993 dbi véi su phat trién cia nong thon & nude
ta. Tac gia danh gia viéc mo rong quyén nang cua ngudi st dung dat, kéo dai thoi han
giao dat, cAp Gidy ching nhan quyén sir dung dat da tao tdm 1y yén tdm dau tu san
xuat ndng nghiép dan dén sy phat trién kinh té & nong thon & nudc ta trong thoi gian
qua. Dé tiép tuc phat trién kinh t& & ndng thon, tac gia khuyén nghi mot sé giai phap

nhu thyc hién s¢ hitu tu nhan hoac tang thoi han st dung dét 1én 99 nam, giam thué
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d6i voi cac giao dich lién quan dén quyén sir dat dé loai bo cac giao dich khong chinh
thirc dang dién ra pho bién. ..

- Nhém Nghién ctru Kinh té Phét trién (DERG), Vién Nghién ctru Quan 1y Kinh
té Trung wong (CIEM), Trung tdm Tu van Chinh sach Néng nghiép (CAP), Vién
Chinh sach va Chién lugc phat trién Nong nghiép, Nong thon (IPSARD) (2013), Bdo
cdo phén tich yéu t6 anh hwong téi phdn mdnh ruéng dat va cdc tac dong tai Viét
Nam. Béo c4o niy néu 1én birc tranh tong thé vé tinh trang phan manh, manh muan
rudng dat tai nudc ta hién nay thong qua thu thap va xir Iy s6 liéu thong ké trén thuc
té. Bao c4o chi rd nguyén nhan din dén tinh trang niy va cac hé qua tiéu cuc nhu lam
tang chi phi san xuat néng nghiép, lang phi dién tich giita cac thira dt, khé ap dung
may moc... Déng thoi, Bdo céo chi ra loi ich dat dugc khi thyc hién tich tu, tap trung
DNN la gop phan phat trién san xuat néng nghiép quy mo hang hod, hién dai. Bao
c4o ciing dé xuat mot sb giai phap dé giai quyét tinh trang phan manh rudng dét 12 bo
quy dinh han dién, ting thoi han sir dung dat, bé quy dinh duy tri dat trong lua. ..

- Pham Duy Nghia (2015), Gido trinh Ludt Kinh té, Nxb. Cong an nhan déan.
Trong cudn sach nay, vé QSDP ndng nghiép, tac gia cho rang hién nay quyén tai san
cua nong hd ddi véi DPNN dang dugc Nha nudc bao hd kém hon so voi dat & va dat
kinh doanh do sy khac biét nhau vé thoi han sir dung dit.

- Ngan hang thé gi¢i (2017), Tong quan vé 6 nhiém néng nghiép ¢ Viét Nam:
Nganh tréng trot, Washington, D.C. Nghién ctru ndy chi rd cac hoat dong canh tac
cdy trong ¢ Viét Nam dang gdy ra tinh trang 6 nhiém méi truong dit, nudc mit,
khong khi do lam dung phan bon hoa hoc, thudc bao vé thue vat, d6t rom ra... Piéu
nay 1 anh hudng tiéu cuc dén chat lugng dau ra ctia néng san ciing nhu de doa muc
tiéu phat trién nén nong nghiép bén viing.

- Nguyén Thi Mai Huong (2017), Thu hiit vén ddu tw truc tiép nwée ngodi (FDI)
vao nganh nong nghiép Viét Nam hién nay: thuc trang va giai phap, Tap chi Khoa
hoc va Cong nghé Lam nghiép, s 03/2017. Bai viét nay tap trung phan tich von dau
tu tryc tiép nudc ngodi vao nganh néng nghiép Viét Nam hién nay vé quy mé vén,
tiéu nganh duoc dau tu chu yéu, ddi tac dau tu, dia phuong duoc dau tu. Nhin chung,
ngudn von dau tu ndy hién nay 1a han ché do hang loat cac nguyén nhan: tinh rii ro
ctia nganh néng nghiép, bat cap vé co s¢ ha ting, dat dai manh man va chu yéu do
ndéng ho nam giir... Theo tac gia, mot trong nhitng giai phap quan trong thu hut nguon
vbn FDI vao linh vuc néng nghiép trong thdi gian toi d6 1a kéo dai thoi gian cho
doanh nghiép thué DNN.
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- Tran Quang Huy (2017), Khdi niém, phén loai nhém DNN va chii thé sir dung
PNN, Tap chi Luat hoc, sb 03/2017. Bai viét nay tap trung lam rd cac quy dinh cua
LDD nim 2013 vé khai niém DNN, viéc phan loai nhém DNN va cac chu thé sir dung
PNN gbm c4 nhan, HGD, t6 chirc trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai,
doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai. Trong bai viét, tac gia di khang dinh su phu
hop ctia cac quy dinh phap nay ddi véi thyuc tién va dé hoan thién quy dinh ctia LBP
nam 2013 vé quan 1y, sir dung nhém PNN can phai thuc hién giai phap trong tam 14
giai quyét tinh trang manh mun va tiang cudng tich ty, tap trung DNN.

- Bo Tai nguyén va Mai trudng (2018), Bdo cdo tinh hinh tich tu, tdp trung dat
dai cho phdt trién néng nghiép,; phwong thirc, mé hinh thwc hién va cdc gidi phdp,
Hoi nghi toan quéc thiic diy doanh nghiép dau tu vao linh vuc noéng nghiép, to chirc
tai thanh phd Pa Lat ngay 30/7/2018. Bao c4o nay tong két tinh hinh tich ty, tip trung
dat dai cho phat trién néng nghiép trong thoi gian qua trén co so thyc hién duong 161,
chinh sach ciia Pang va phép luat dat dai voi nhidu giai phap nhu “don dién, doi
thira”, thué DNN cuta nguoi dang sir dung dét, lién két, hop tac ngudi st dung dit...
da giam bot dugc tinh trang manh muan rudng dat va gép phan tich ty, tap trung DNN
trén thuc té. B4o c4o nhin manh can phai tiép tuc thuc hién tich cuc, tap trung dét dai
trong thoi gian toi trén co s& stra d6i cac quy dinh ctia LDP nam 2013 vé chuyén dbi
QSDP nong nghiép, don gian hoa thi tuc dang ky bién dong dat dai, hoan thién quy
dinh vé& han mitc nhan chuyén nhuong QSDD ndng nghiép...

- Nguyén Thi Dung (2014), Vé gid dat trong LPP nam 2013, Tap chi Luat hoc,
s6 Dic san thang 11/214. Trong bai viét nay, tic gia da tap trung phan tich, lam rd
mot cach toan dién nhing wu diém cling nhu han ché vé cac quy dinh ciia LDD nim
2013 vé nguyén tic, phuong phap dinh gia dat, khung gia dat, bang gia dat, gia dat
cu thé va dau gia QSDD. Trén co sé do, dé giai quyét nhitng bat cap vé gia dat, theo
tac gia, can phai quy dinh co ché bat budc ve viéc st dung két qua dinh gia cua to
chtrc dinh gia doc lap thay thé cho gia dat cu thé cia UBND cap tinh dé tinh tién boi
thuong khi Nha nude thu hoi, tinh gia tri QSDD khi ¢d phan hoa doanh nghiép...

- P4 Xuén Trong (2013), Qud trinh hinh thanh, phdt trién va néi dung qudn 1y
Nha nuée vé dinh gia dat, Tap chi Luat hoc, s6 Pic san thang 11/2014. Trong bai
viét nay, tac gia da tom tat qua trinh hinh thanh, phat trién cia viéc dinh gia dat va
phan tich 1am 13 cac quy dinh ciia LDD nam 2013 vé nguyén tic, phuong phap dinh
gia dat. Qua bai viét nay c6 thé thay 13, cac quy dinh vé gia dat trong phap luat nudc

ta dang ngay cang duoc hoan thién va phu hop hon véi gia dat trén thi truong.
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- Daley Catherine Kutzman (2016), This Land is Your Land. Property rights and
land use in Mexico and Vietnam, Nxb. University of California. Bai viét da phan tich
nhimng diém tuong dong trong phap luat Mé-xi-cd va phap luat Viét Nam vé QSDD
trong linh vuc nong nghi¢p. Theo d6, QSDD nong nghi€p & Mé-xi-cd va Viét Nam
con nhiéu han ché va can trd cho hoat dong san xuit nong nghiép véi quy mo 16n.
Nhitng diém han ché d6 chii yéu gom cac quy dinh lién quan téi han mirc DNN,
chuyén d6i muc dich st dung PNN, quyén thué va cho thué DNN...

- Nguyén Quynh Hoa, Nguyén Thach (2013), Dinh gid dat hang loat bang mé
hinh héi quy, Tap chi Phat trién kinh té, S6 269, 03/2013; Nguyén Quynh Hoa,
Nguyén Hong Duong (2015), Xdy dung tham dinh gid dat hang loat cho dia ban qudn
Go Vip, thanh phd HO Chi Minh, Tap chi Phat trién kinh té, S6 26 (3), 03/2015;
Nguyén Quynh Hoa (2015), Ung dung phwong phdp tham dinh gid hang loat trong
quan Iy nha nwde vé dat dai, Tap chi Phat trién & Hoi nhap, S6 22 (32), Thang 05-
06/2015. Trong céac bai viét ndy, cc tic gia di dé xuat 4p dung phuong phap tham
dinh gia hang loat trong dinh gia dat. Qua cac nghién ciru thyc té tai cac dia phuong,
cac tac gia da két luan viéc dinh gia dat theo phuong phap nay gitip xac dinh gia dat
chénh léch rat nho so véi gia dat trén thi truong.

Qua viéc nghién ctru cac cong trinh da cong bd lién quan dén khach thé cua
QSDD nong nghiép tac gia luan an c6 mot sé nhan dinh sau day:

- Nhiéu cong trinh nghién ctru da 1am rd khai niém DNN, cac loai DNN.

- Nhiéu nha nghién ctru da phan tich lam ro cac van dé vé thoi han su dung DNN,
han mirc st dung PNN dudi goc do quy dinh cua phéap luat va thuc tién thi hanh.
Diém chung d6 1a thoi han sir dung DNN ngan va han mic nhan chuyén QSDD nong
nghiép con thip gay tac dong tiéu cuc dén su phat trién nong nghiép cua Viét Nam
hién nay nén can phai kéo dai thoi han str dung DNN va ting han mic nhan chuyén
nhugng QSDD ndng nghiép.

- Phan tich su bat cap ctia quy dinh phap luat vé gia dat néi chung va gia DNN
n6i riéng, theo d6 gia dat luon thap hon rat nhiéu so véi thi truong. Piéu nay giy ra
nhimng hé qua khong mong mudn ddi véi sy 6n dinh va phat trién kinh té ctia dat nude.

Bén canh nhitng uu diém da néu & trén van con mot sd ndi dung van chua duoc
dé cap, hoac da dé cap nhung van chua duoc nghién ctru mot cach dﬁy du ma luan an
sé tiép tuc 1am rd, cu thé:

- Cac loai DNN ¢6 vai tro quan trong trong viéc dam bao an ninh lwong thuc qudc

gia va bao vé moi trudng, phat trién cong nghiép ché bién 1a dat tréng lta va dat rimg
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tuy dd c6 cac quy dinh phap luat dé bao vé, phat trién nhung cic quy dinh d6 chua
duoc 1am rd vé ndi dung va thyc tién thi hanh.

- Xo4 bo quy dinh vé thoi han st dung DPNN va han mac nhan chuyén QSDP
ndéng nghiép do khong cé tinh kha thi trén thyc té.

- Sira d6i nguyén tic dinh gia dat theo hudng cu thé, c6 thé trién khai dé dang
trén thuc té va stra d6i cac phuong phap dinh gia dat dé gia dat dugc xac dinh khong
qua chénh 1éch so voi gia dét trén thi truong.

- Tu van gia dét can dugc bat bude thuc hién va cd gia tri dé quyét dinh gia dat
trong cac trudng hop can thiét nham xac dinh gia dat khach quan, pht hop véi thuc
té. Nghién ctru cho phép to chirc c6 chirc ning tu van gia dat duoc ap dung thém
phuong phap dinh gia dat.

1.1.2.3. Nhitng cong trinh nghién civu c6 lién quan dén chii thé ciia quyén sik dung
ddt néng nghiép

- Byron Shibata (2002), Land-Use Law in the United States and Japan: A
Fundamental Overview and Comparative Analysis, Nxb. Washington University
Journal of Law & Policy, Tap 10. Phan noi dung ctia bai viét phan tich vé sy anh
hudng cua chinh sach dat dai dbi véi sy phat trién kinh t& ctia Nhat Ban va so sanh
v6i chinh sach ciia M. Trong khi nuéc Nhat duy tri mo hinh quan 1y dat dai tap trung
v6i thAm quyén rat 16n trong tay nha nudce, va su tham gia ctia nhiéu bo nganh (tuong
ty Viét Nam), thi Hoa Ky lai c6 mo hinh quéan 1y phi tap trung voi thim quyén han
ché danh cho chinh phu cdp lién bang va cap bang. Tuy nhién, du diéu chinh bang
phuong thirc nao, cac quy dinh vé sir dung dat néu hop 1y sé thic ddy su phat trién
kinh té - xa hoi boi mot trong chu thé sir dung dat quan trong nhat 13 cac nha dau tu
kinh doanh.

- Truong Thanh Bic (2012), Binh ludn ché dinh HGD trong BLDS nam 2005,
Bai tham luan tai Hoi thao cac quy dinh vé chu thé, giao dich va dai dién trong BLDS
nam 2005: dinh hudng sira d6i, bod sung, to chuc tai Ha Noi, 6/2012. Trong nghién
clru ndy, tac gia da néu ra mot thyc té 1a tinh dén thang 5-2012, da ¢o tdi 52 dao luat
nhic dén HGD, trong d6 c6 12 dao luat da hét hiéu luc va 40 dao luét dang c6 hi¢u
luc nhung khong c6 co sé phap 1y dé xac dinh thé nao 1a HGD va tap trung phan tich,
chi rd bat cap cia BLDS nam 2005 khi coi HGD 14 chu thé phap luat. Déi véi HGD
sir dung dat, tac gia di néu ra co6 truong hop Nha nude giao PNN, thi mdi xuat hién
chu thé giao dit cho HGD. Tuy nhién, LDP va cac van ban huéng dan da nhap nhém
quy dinh vé viéc cip Gidy ching nhan QSDP ddi voi rat nhiéu loai dat cho HGPD.
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Giai phap vé 1au dai, theo tac gia, 1 x04 bo tu cach chu thé trong BLDS ciing nhu
trong LDD.

- T6 Pinh Phuc, Phan Pinh Nha, Pham Quang Tu, D6 Duy Khéi (2013), Mdu
thudn ddt dai giita céng ty lam nghiép va nguwoi dan dia phwong, Ha Noi. Nghién ciru
nay duoc thyc hién tai cac noi dang xay ra tranh chap giita cong ty 1am nghiép va
ngudi dan tai Lang Son, Quang Binh, Pak Lak, Lam Pong. Nhin chung, nguyén nhan
cha yéu 14 do tinh trang ngudi dan thiéu dat san xuat cung véi nhiing bét cap trong
quan ly, st dung dat cia cac cong ty 1am nghiép, dan dén viéc ngudi dan da 1an, chiém
dat, 1am phét sinh mau thuan.

- Tran Thi Minh Chau (2014), Phdn chia loi ich trong ché @ SHTD vé dat dai ¢
nuoc ta, Tap chi Cong san, s6 11/2014. Bai viét chi ra su phan chia dia t6 trong ché
d6 SHTD vé dat dai & nudc ta gitta cac cha thé kinh té 13 vo cung phirc tap, ¢6 loi cho
mot s6 ca nhan hodc 14 nhém lgi ich c6 wu thé. Piéu nay 1a nguyén nhan chinh gy ra
su bat cong, mau thudn, tranh chép, khiéu kién kéo dai vé dat dai lam mat 6n dinh xa
hoi trong thoi gian qua. Dé co ché phan chia dia to dam bao dugc sy cong bang giita
cac chu thé trong xa hoi, tac gia kién nghi mot sd giai phap trong tim can phai thyuc
hién nhu: nang cao chét lugng, tinh dai han, on dinh, trong thuc hién quy hoach st
dung dat; dam bao cho néng dan QSDP néng nghiép 1au dai; chi trong dau tu dich
vu cong vé dat dai va siét chat ky luat d6i voi cong chirc va co quan quan ly dat dai
dé ngan chin lam quyén, tham nhiing.

- Vii Van M& (2014), LPP ndm 2013: Co héi cho dong bao dan téc thiéu s thodt
ngheo tqi tinh Hoa Binh, Dak Lak, Dak Nong, Ha NOi. Dya trén két qua khao sat duoc
thuc hién tai tinh Hoa Binh, Dak Lak, BPak Nong nghién ctru nay da dua ra két luan
tinh trang thiéu dat, khong co dat cia déng bao dan toc thiéu sd tai cac tinh mién nai
chinh 1a mot nguyén nhan cha yéu dan dén tinh trang d6i nghéo, tranh chap dat dai
va gy nén bat 6n xi hoi. Pong thoi, tac gia nghién ciru khuyén nghi can diy manh
vi€c giao dét cho nguoi dan toc thiéu s trong bdi canh thuc hién Luat Dat dai nam
2013 va cha truong, chinh saéch méi ban hanh trén co s¢ giai quyét kip thoi, dang
phap luat nhirng t6n tai hién nay trong viéc quan 1y, str dung dét dai ctia cac cong ty
ndng, 1am nghiép.

- T6 chiac Oxfam (2013), Bdo cdo vé tham vin céng dong gép ¥ kién D thdo
LD nim 2003 sira déi. Nhém thyc hién Bao céo ndy di tham van cong dong rong
rdi trén lanh thd Viét Nam, ddc biét 1a phan tich cic cau chuyén dau long vé dat dai
da ting dién ra thuc té & Long An, Quang Binh, Yén Bai... Trén co s¢ d6, nhom thuc
hién dua ra cac khuyén nghi stra d6i LDD nam 2003. C6 thé danh gia, cac khuyén
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nghi cua to chirc Oxfam 13 xac dang vi né duya trén y kién ctia mot s6 lugng 16n nguoi
dan trong xa hoi. Trong s6 d6 c6 mot sd khuyén nghi dugc nghién ciru sinh st dung
khi phan tich dé tai luan 4n ctia minh. Vi du, khuyén nghi can giao dat cho ngudi dan
toc thiéu sb; thu hdi dat cua nguoi dan da chét, nguoi thoat ly lam viéc nha nudc,
nguoi roi khoi noi cu tra; can c6 chinh sach quan tim dén doi sdng va san xuat, tao
viéc 1am cho nguoi dan sau khi thu hoi dat; bo sung quy dinh chi tiét hon vé cong
khai, minh bach trong thu hdi dt... Muc dich cua nhitng khuyén nghi nay 1a nham
tang cuong co ché phap 1y bao dam quyén ctia ngudi sir dung dat, dic biét 1a cac
nhom d6i twong yéu thé trong xa hoi.

- Chuong trinh Phat trién Lién Hop Qudc (2013), Bdo cdo tiép cin dat dai cia
phu nit trong xa hoi Viét Nam hién nay, Ha Noi. Bao cdo nghién ciru mdt cach toan
dién van dé tiép can, thuc hién QSDP cua phu nit - mot chi thé duoc coi 13 yéu thé ¢
nudc ta. Bdo cdo danh gid phéap luat hién hanh vé cac quan h¢ tai san, dat dai da tao
mot moi trudong thuén loi, binh dfmg cho phu nir tiép can, thyc hi¢n QSDD. Nhiing
bat cap con ton tai trong vi¢c tiép can, thuc hi¢n QSDD cua phu nit & nudce ta co
nguyén nhan chi yéu 13 do chiu anh hudng sau sic bai phong tuc, tap quan, dinh kién
vé gidi, hoc van... do d6 can thiét phai ting cudng cong tac tuyén truyén lam thay doi
nhan thic cua nguoi dan.

- Lé Bao (2014), Thuc trang va giai phdp phdt trién hop téc xd ¢ Viét Nam, Tap
chi Khoa hoc Kinh té, sé 4(08) 2014. Trong bai viét nay, tac gia di dua ra mot buc
tranh téng thé vé nhitng thanh tyu, han ché cua hop tac xa & nudc ta hién nay. Nhin
chung, so véi cac to chirc kinh té khac thi hoat dong ctia hop tac xa dang gip rat nhiéu
kho khin nhu phuong thirc hoat dong van chua phit hop véi co ché thi truong, thiéu
von, kho khin tiép can dat dai, hoat dong kinh doanh kém hiéu qua... Trén co s do,
tac gia da dé xuat nhidu giai phap thuc diy sy phat trién cta hop tac xa. Trong do,
can tiép tyc chinh sach hd tro cho hop tac x4 trong giao dat, cho thué dat...

- Vién Nghién ctru Quan 1y Kinh té Trung wong (CIEM), Vién Chinh sach va
Chién lugc Phat trién Nong nghiép Nong thon (IPSARD), Vién Khoa hoc Lao dong
va X4 hoi (ILSSA, Nhom nghién ctru Kinh té Phat trién (DERG) (2015), Bdc diém
kinh té néng thén Viét Nam: Két qua diéu tra HGP néng thén nam 2014 tai 12 tinh,
Nxb. Hong Ptc. Nghién ciru nay dwa ra mot birc tranh toan canh kinh té néng thon
ctia Viét Nam thong qua két qua diéu tra HGD tai 12 tinh vé dat dai, san xuat néng
nghiép, lao dong va di cu, tin dung... Nhin chung, kinh té nong thon di c6 budc phat
trién, doi sdng vat chat va tinh than, phuc loi ctia ngudi dan ngay cang duoc nang cao

nhd chinh sach cia Nha nude trong thoi gian qua. Nghién ciru ndy di chi rd tim quan
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trong cia DNN d6i voi su phat trién kinh té cia cac HGD nghéo ¢ nong thon, tinh
trang phan manh DNN van con ton tai & mirc do cao, gidi han vé muc dich dat chat
ché...

- Irish Aid, Uy ban Dan toc, UNDP (2017), T 5ng quan thyc trang kinh té - xa hoi
ciia 53 dan téc thiéu s6, Ha Noi. Nghién ctru nay dua ra btc tranh tong thé vé doi
séng kinh té, xa hoi cta 53 dan toc thiéu s6 & Viét Nam thong qua phan tich céac két
qua diéu tra thuc té vé dic diém nhan khau, y té va cham soc stc khoé, gido duc dao
tao, tiép can thong tin, dat dai. Nhin chung, voi sy quan tdm cia Nha nudc thi doi
song vat chat va tinh than ctia 53 dan tdc thiéu s6 da duoc nang 1én rat nhiéu. Nghién
ctru ndy d4 chi rd Ha Tinh va Ba Ria - Viing Tau la hai tinh cin dugc quan tdm chu
trong giai quyét vé van dé thiéu dat & va dat san xuat cho dong bao dan tdc thiéu sd.

- Pham Thj Tuyét Giang (2019), Uu ddi thué thu nhdp doanh nghiép trong linh
viee ddu tw néng nghiép — Bat c¢dp va hwéng hoan thién, Tap chi Dan chi va Phap
luat, S6 chuyén dé 5/2019. Trong bai viét nay tac gia di chi rd vu dii thué thu nhap
doanh nghiép ndng nghiép di duoc phap luat quy dinh nhung van chua duoc hién
thuc hoa do hang loat vudng méc, bat cap nhu: xac dinh pham vi 4p dung uu dai thué
thu nhap doanh nghiép ddi v4i du 4n dau tu trong linh vuc nong nghiép, diéu kién ap
dung wu dai thué thu nhap doanh nghiép... Diéu nay di gop phan giam sirc hut doanh
nghiép dau tu vao linh vuc néng nghiép. Bé khac phuc tinh trang nay tac gia da dé
xuat mot sb giai phap can thuc hién trong thoi gian téi nhu: sém ban hanh van ban
huéng dan pham vi ap dung wu di thué thu nhap doanh nghiép d6i véi du an dau tu
trong linh vyc néng nghiép, giam thué suat thu nhap doanh nghiép tir 20% xudng
18,5%...

- B Ké hoach va Pau tu (2019), Sdch trang Doanh nghiép Viét Nam nam 2019,
Nxb. Théng ké, Ha Noi. Cudn sach nay 1am rd méi truong, co hoi kinh doanh cho
doanh nghiép & Viét Nam hién nay. Cung cap céc s6 liéu thong ké vé s6 lugng doanh
nghiép dang hoat dong trong cac nganh, linh vyc cta nén kinh té va ngudn von dau
tu; tinh hinh hoat dong san xuét, kinh doanh, loi nhuan ctia doanh nghiép... va trén co
sO nay da dé xuat mot s6 kién nghi dbi voi Nha nude va dbi voi doanh nghiép dé tao
modi truong kinh doanh thong thoang, giup cac doanh nghiép phat huy tinh nang dong
trong san xuat, kinh doanh.

Qua viéc nghién ctru cac cong trinh da cong bd c6 lién quan dén chu thé cua
QSDD nong nghiép tac gia luan an c6 mot sé nhan dinh sau day:

- Cac cong trinh nghién ctru vé co ban di xac dinh duoc cac chu thé QSDD nong

nghiép chu yéu ¢ Viét Nam hién nay.
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- Phén tich 1am rd noi dung quy dinh ciia phap luat truée ddy va hién hanh vé can
ctr phat sinh QSDP néng nghiép cua cic chi thé va hién trang st dung DNN véi
nhitng két qua da dat dugc va kho khan, bat cap tdn tai.

- Pa khang dinh duoc tAm quan trong cta t6 chirc kinh té, doanh nghiép c6 von
nudc ngoai khi tham gia dau tu vao linh vuc néng nghiép. Pong thoi, khang dinh sy
can thiét cta nhiing vu dai, hd tro cua Nha nuéc nham thu hat cac chu thé nay tham
gia dau tu hon nita vao linh vuc noéng nghiép.

- Quan tam dén viéc tiép can, st dung DNN cua nhiing chu thé dugc coi la yéu
thé trong xa hoi.

- Khang dinh viéc mé rong quyén niang cta chi thé QSDD néi chung va QSDD
ndéng nghiép néi riéng 1a co s dau tién dé thuc diy su phat trién ctia ndng nghiép va
noéng thon. Trong d6, tao su yén tdm cho cac cha thé sir dung PNN lau dai, on dinh
1a hét stc can thiét.

Bén canh d6, van con nhirng ndi dung lién quan dén chu thé QSDD néi chung va
QSDD néng nghiép noi riéng bo ngéd hodc chua duge giai quyét triét dé ma luan an
s€ tiép tuc khéc phuc, cu thé:

- Thyc trang tiép can, st dung DNN theo quy dinh ctia LD nam 2013 va thuc
tién thi hanh ctia cac chu thé str dung DNN.

- Nhiing két qua da dat duoc va nhiing bat cap, tdn tai ctia cac chu thé sir dung
DNN trong tiép can, str dung DNN.

- Nhitng nguyén nhan din dén nhiing bét cap, ton tai ctia cac chi thé st dung
DNN.

- Nhitng giai phap sira doi, bo sung nham hoan thién quy dinh phap luat vé tiép
can, st dung DNN cuia cac chi thé va giai phap nang cao hiéu qua thi hanh cac quy
dinh phép luat do.

1.1.2.4. Nhitng cong trinh nghién citu ¢é lién quan dén néi dung ciia quyén sir
dung dat néng nghiép

- Tran Trong Hung (1998), Chuyén nhwong OSDP — Nhitng vin dé 1y ludn va
thye tién, Luan van thac si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi. Luan van nghién ctru kha
day du vé ban chat phap 1y cta chuyén nhugng QSDD, phan tich, dién giai, danh gia
cac quy dinh cia BLDS nam 1995, LDP 1993 vé chuyén nhuong QSDP va thyc tién
thi hanh cac quy dinh nay, tir d6 dé xuat cdc hudng hoan thién phép luat. Trong luin
van tac gia khang dinh quyén chuyén nhugng 1a quyén chu yéu va quan trong nhat

trong cic quyén ning ctiia QSDD.
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- Jerold S.Kayden (2000), National Land-Use Planning in America: Something
Whose Time Has Never Come, Nxb. Washington University Journal of Law & Policy,
Tap 03. Trong bai viét ndy tac gia thé hién quan diém khong dong tinh v6i hinh thirc
quan 1y dét dai bang ké hoach sir dung dat. Mt khac, tac gia dic biét ung ho viéc han
ché vai tro ctia nha nudc, dé cao quyén cua chii so hiru dat dai, voi vi du 1a dao luat
ctia Qudc hoi vé viéce tra boi thuong bang tién cho chu s hitu ¢it mdi khi mot hanh
dong cua chinh phii qudc gia lam giam gia trj cla tai san cta chi s¢ hitu 16n hon 20-
30%.

- Gregory S.Alexander (2003), Property as a Fundamental Constitutional Right?
The German Example, Cornell Law Faculty Working Papers. Bai viét phan tich vé
quyén so hitu ndi chung va quyén sé hiru dat, quyén ctia chu dat noi riéng dudi goc
d6 mot quyén co ban can ghi nhan trong Hién phap. Tuy vay, du 1a mot quyén co ban
v6i vi tri quan trong thi vAn cin c6 nhitng han ché nhét dinh dé dam bao loi ich quéc
gia, loi ich cong cong.

- Nguyén Quang Tuyén (2004), Ban thém vé cdc quy dinh thé chdap QSDP, Tap
chi Luat hoc, s6 05/2004. Trong bai viét nay, tic gia da phan tich nhitng han ché cia
LDD nam 2003 vé thé chip QSDP nhu diéu kién phai c6 Gidy chimg nhan QSDP
trong khi cong tac cap Gidy ching nhan chua duoc hoan thanh; kho xac dinh gié tri
bat dong san dé thé chép; doi tuong duoc thuc hi¢n quyén thé chép... Péng chu y, bai
viét chi ra viéc chi dugc thé chép QSDDb tai cac td chue tin dung 1a mot han ché trong
bdi canh nude ta dang ngay cang hdi nhap kinh té qudc té, thu hut dong vén dau tu
tor nudc ngoai.

- Elisabeth Wickeri and Anil Kalhan (2010), Land Rights Issues in International
Human Rights Law, Malaysian Journal on Human Rights, Vol.4, No.10, 2010. Bai
viét nhan dinh quyén vé dat dai nhu mot quyén con ngudi vé kinh té - xa hoi. Thong
qua phan tich mot s van kién phap 1y qudc té, cac tac gia di dén nhan dinh: Quyén
tiép can dat dai 1a tién dé cho cac quyén vé c6 chd &, quyén c6 lwong thyc va nudce
sach... Noi cach khac, viéc c6 mot “thude dit cam dui” 13 diéu co y nghia vo cung
quan trong véi doi séng cta con nguoi.

- Pang Anh Quan (2011), Hé thong dang ky dat dai theo phdp ludt Viét Nam va
Thuy Pién, Luan an tién si luat hoc, Khoa Luét Pai hoc Lund (Thuy Dién) va Truong
Pai hoc Luat TP. Ho Chi Minh. P4y cong trinh nghién ctru mot cach toan dién vé hé
thong ding ky dat dai ctia Viét Nam va hé thong dang ky dat dai cia Thuy Pién véi
cac ndi dung nhu lich st hinh thanh, td chirc va van hanh... Qua viéc so sanh hai hé¢

thdng ndy, tac gia da dé xuat nhiing giai phap quan trong dé hé théng dang ky dét dai
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cua Viét Nam dugc hoan thi¢n va van hanh hi€u qua. Pang chu y, khi nhan dinh vé
dang ky dat dai tai Viét Nam, tac gia da c6 két luan rang, dy la hoat dong hanh chinh,
phuc vu cho muc tiéu quan ly Nha nudc.

- Nguyén Thi Nga (2011), Nhitng ton tai, vieéng mdc phdt sinh trong qud trinh
dp dung cdc phirong thire boi thwong khi Nha nwée thu hoi dat, Tap chi Luét hoc, s6
05/011. Trong bai viét ndy, tac gia chi rd nhitng bat cap cua cic phuong thirc bdi
thudng khi Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh ciia LDD nam 2003: (i) phuong thirc
giao dat mai khong kha thi vi dat bi thu hoi chii yéu 1a DNN trong khi quy DNN &
cac dia phuong lai khong c6 sin... (i) phuong thirc bdi thuong bang tién thi gia dat
dé bdi thuong theo quy dinh 13y tir bang gia dat cia UBND cép tinh 13 qué thap... (iii)
bdi thuong bang chinh sach tai dinh cu thi cong tac t6 chuc trién khai trén thyc té con
qua nhiéu sai pham nhu chat lugng khu nha tai dinh cu qua kém... va viéc thuc hién
chinh sach hd trg chi ndm ¢ trén gidy, khong hiéu qua ca hd trg dé on dinh doi song,
dao tao chuyén doi nganh nghé, bé tri viéc 1am moi.

- Ngan hang thé giéi (2011), Bdo cdo thu hoi dat bdt budc va chuyén doi dat dai
tw nguyén ¢ Viét Nam: Cdch tiép can khdi niém, dinh gid dat va co ché gidi quyét
khiéu nai. Bao cao nay tap trung vao viéc phan tich 1am rd thuc trang va dé xuit cac
khuyén nghi hoan thi¢n co ché chuyén dich dat dai tu nguyén va co ché chuyén dich
dat dai bat bugc (nha nude thu hoi dat ctia ngudi s dung dat) theo quy dinh ciia LDD
nude ta nham muyc dich dam bao quyén loi cia ngudi sir dung dat, tir d6 gop phan
khic phuc tinh trang khiéu kién kéo dai, gay bat on xa hoi trong thoi gian qua. Diéu
dang cha y 1a Bao cdo ¢6 nhan dinh co ché chuyén dich dét dai bat budc co co so
phap 1y ché 46 SHTD vé dat dai, dugc thuc hién trén co sé cac quyét dinh hanh chinh
vé thu hdi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh cu nén c6 tinh thyc thi cao nhung lai khong
c6 su ddng thuan cao tir phia ngudi co dat bi thu hdi hodc dé xay ra tiéu cyc, lam
dung. Con co ché chuyén dich dat dai ty nguyén 1a mot quan hé dan sy giita nha dau
tu va nguoi dang stir dung dat nén thuong cé su déng thuan cao tir phia ngudi st dung
dat nhung lai khong tao duoc su théng nhat trong chuyén dich dat dai khi mot sd
nguoi dang st dung dat khong dong ¥ chuyén nhuong nhitng thira dt cudi cing trong
vung du 4n cho nha dau tu.

- B Van Pai (2012), “Giao dich va gidi quyét tranh chdp giao dich vé QSDD”,
Nxb. Lao dong. Cubn sach phén tich cac van dé lién quan dén QSDD va cac giao dich
xoay quanh QSDP (trong d6 tap trung dén giao dich chuyén nhugng QSDD). Ngoai
ra, cudn sach nay ciing chi ra cac loai hop ddng phd bién khac lién quan dén QSDP

trong doi song x4 hoi nhu hgp dong ting cho, hop dong dit coc, thé chap QSDD, hop
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d6ng cho thué QSDD. Pic biét, tic gia ciing chi dan cach thirc va ndi dung giai quyét
céc tranh chép lién quan dén giao dich vé QSDP trong doi sdng xa hoi.

- S§ Hong Nam (2013), Phdp ludt vé gép von bang OSDD, Luan an tién sy luat
hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hi Viét Nam. Ludn an tap trung nghién ctru lam séng té
nhitng van dé 1y luan va thuc tién cta phap ludt vé gop von bang QSDP — mot trong
nhiing quyén ning c6 y nghia to 16n vé loi ich kinh té cia QSDD. Trong luan an, tac
gia khang dinh ché dinh QSDP ra doi 1a phwong thirc dé duy tri quyén dai dién chi
s& hitu dat dai ciia Nha nudc trong nén kinh té thi truong va gép von bang QSDD 1a
mot trong nhitng quyén ning ctia chii so hitu dat dai da chuyén cho ngudi str dung
dat. Tac gia cling da khang dinh gép vén bang QSDD nong nghiép s& gop phan phat
trién nén nong nghiép hang hoa thong qua viéc tich ty, tip trung ruéng dat.

- Lé Thi Thuy Binh (2016), Thuc hién phdp ludt vé thé chap QOSDP & Viét Nam,
Luan an tién si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc x3 hoi Viét Nam. bay 1a cong trinh
nghién ciru mot cach c6 hé thdng, chuyén sau vé nhitng van dé 1y luan va thyc tién
ctia thuc hién phép luat vé thé chap QSDP. Luan an da giai quyét nhitng van dé khai
niém, dic diém, vai tro, noi dung cua thuc hién phap luat vé thé chép QSDD; thuc
trang cac quy dinh phap luat va thyc tién thyc hién cac quy dinh nay véi nhitng vu
diém, han ché; dé xuat nhiing giai phap nham hoan thién quy dinh phap luat va giai
phap day manh thyc hién quy dinh phap luat vé thé chip QSDP. Pang cht ¥, luan an
da khang dinh rang, viéc thuc hién phéap luat vé QSDD s& gitip gop phan chu chuyén
dong vbn, kich thich sy phat trién ctia thi truong vén va cac thi truong khac; 1am rd
thé chip 1a vat quyén bao dam trong hé thong phap luat Chau Au lyc dia; tim quan
trong cila dang ky thé chap QSDD...

- Nguyén Ngoc Minh (2016), Phdp ludt vé quyén va nghia vu sir dung ddt cia té
chire kinh té, Luan an tién si luat hoc, Pai hoc Luat Ha Noi. Day la cong trinh nghién
ctru dau tién vé quyén va nghia vu cta to chirc kinh té trong str dung dat. Luan an da
luan giai, 1am r& mot s6 van dé 1y luan lién quan dén quyén va nghia vu cia to chuc
kinh té trong sir dung dét, lam rd ban chét, nhitng dic trung ctia ché dinh phap luat vé
quyén va nghia vu ctia t6 chtic kinh té trong st dung dt... Pong thoi, phan tich, danh
gi4 ndi dung cac quy dinh cia LDD nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh vé
quyén va nghia vu cta t6 chic kinh té trong sir dung dat bao gém t6 chuc kinh té
trong nudc, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai... nham chi ra nhitng thanh céng
va nhitng han ché, bat cap; nguyén nhan cua nhirng han ché, bat cap va dé xuit céac
kién nghi gép phan hoan thién phap luat ciing nhu nang cao hiéu qua thyc thi ché

dinh phap luat vé quyén va nghia vu ctia t6 chire kinh té trong sir dung dat & nudc ta.
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- Nguyén Hai An (2012), Phdp ludt vé ting cho QSDP & Viét Nam, Nxb. Chinh
tri Qudc gia. Cudn sach nay tap trung phan tich, 1am rd cac quy dinh cia LDD nim
2003 va thyc tién thi hanh cac quy dinh nay. Trén co s¢ nhimg két qua da dat duoc
va nhiing ton tai, han ché tac gia d dé xuat nhiing giai phap hoan thién phép luat va
giai phap nang cao hiéu qua thyc thi nhimg quy dinh nay. Pang chi y, tac gia khang
dinh giao dich tang cho QSDD la mot giao dich c6 su giao thoa gitra phéap luat dan su
va phap luat dat dai. Phap luat dat dai thé hién ndi dung cia ting cho QSDP 13 mot
quyén tai san ¢ gia tri giao luu kinh té trong thi truong bat dong san; con phap luat
dan sy thé hién hinh thirc ctia ting cho QSDD 1a mét vat quyén ciia ngudi khong phai
1a chu s hitu d6i voi dat thong qua giao luu dan sy dudi hinh thirc mot loai hop dong.

- Truong Péc Linh (2012), Nhitng bdt cdp tir vu cwdng ché thu hoi dat ¢ Tién
Lang va vin dé sira doi hién phdp, phdp ludt vé chinh quyén dia phwong, Tap chi
Khoa hoc phép 1y, s6 01/2012. Tir géc nhin thyc tién vu cudng ché thu hdi dat cua
HGD 6ng Poan Vin Vuon do huyén Tién Lang, thanh phd Hai Phong thuc hién tac
gia da chi ra nhiing bt cap, han ché cia phap luat cling nhu nhitng sai pham cia
chinh quyén huyén Tién Lang. Dé khong xay ra nhiing vu viéc twong tu c6 thé xay
ra, tac gia nhdn manh can phai hoan thién phap luat vé chinh quyén dia phuong theo
hudng dam bao tinh ddc 1ap, tu chu, nang dong, sang tao, tu chiu trach nhi¢m va tang
cudng co ché giam sat, kiém tra cia nhan dan, toa an, vién kiém sat, kiém toan dbi
v6i hoat dong cua chinh quyén dia phuong.

- Ngan hang thé gidi (2012), Bdo cdo sira doi LPD hudng dén phat trién bén
vitng & Viét Nam: Tém tat cdc khuyén nghi chinh sdach cdp thiét tir cac nghién ciru
ciia Ngdn hang Thé gidi. Noi dung chinh ciia Bao cdo 1a 13 khuyén nghi cia Ngan
hang Thé gi6i dbi véi Chinh phu Viét Nam vé stra doi LDD nam 2003 dé thuc day su
phat trién bén vitng. Trong sd cac kién nghi cia Ngan hang thé gidi dang chu y 1a
khuyén nghi vé viéc cho phép quyén cho nguoi sir dung DNN duoc thay doi muc dich
sir dung dét; dam bao QSDD cho cac nhém ngudi dé bi ton thuwong nhu phu nit, ngudi
ngheo va cac dan toc thiéu sd; cip Gidy chirg nhan QSDP va dam bao quyén ciing
nhu loi ich ctia ngudi sir dung dat minh bach vé dét dai va phong chdng tham nhiing
trong quan ly dat dai...

- Vién Nghién ctu Chinh sach, Phap luat va Phat trién (2013), Hoa giai tranh
chdp dat dai tai Viét Nam: Phan tich phdp ludt hién hanh, cdc thuc tién va khuyén
nghi cho cai cach, Ha N§i. Nghién ctru nay phan tich cadc quy dinh cia LDD nam
2003 va thuc tién thi hanh cac quy dinh di chi ra nhiéu bét cap, k& ho can phai ¢ su
sira d6i bd sung nhu LDD nam 2003 khong quy dinh viéc hoa gii tranh chap dat dai
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& co s& c6 bat budc phai 1ap bién ban hoa giai khong; khong co quy dinh dé cap vi
tri, vai tro cua cac yéu td phong tuc, tap quan, dao duc, cac thiét ché van hoa truyén
thdng trong hoa giai tranh chap dat dai; khong c6 quy dinh dé cap dén vai tro cua luat
su, luat gia trong hoa giai tranh chap dat dai & co so... Trén co s& d6, nghién ctru nay
da dua ra mot s6 khuyén nghi nham nang cao hiéu qua ctia hoa giai tranh chap dat dai
trén thuc té.

- Kaitlin Hansen (2013), Land Law, Land Rights, and Land Reform in Vietnam:
A Deeper Look into “Land Grabbing” for Public and Private Development, SIT
Graduate Institute/SIT Study Abroad, SIT Digital Collections. Muyc tiéu cta bai viét
nay 1a nghién ctru mdi quan hé giira nha nuéc véi ca nhan vé quyén sé hiru dat, QSDD
& Viét Nam. Tac gia giai thich sy thay d6i cia mdi quan hé nay qua ting giai doan.
Xa hon nira, tac gia mudn dua ra mot s6 dé xuit nham sira d6i LPD va phan tich
nhiing thay d6i d6 s& anh huéng téi QSDD nhu thé nao.

- Pham Thi Thuy (2014), Phdp ludt vé boi thwong khi nha nwée thu héi PNN,
Luén 4n tién sy luét hoc, Pai hoc Luat Ha N§i. Pay 1a cong trinh nghién ctru chuyén
sdu vé van dé boi thudong, hd trg cho ngudi sir dung khi nha nuéc thu hdi DNN - mot
trong nhirng van dé néng béng cua phap luat dat dai & nudc ta. Cu thé, Luan 4n da
lam sang té nhitng van dé 1y luan vé bdi thudng, hd trg khi nha nuéc thu hdi DNN;
binh ludn, danh gia thuc tién thi hanh cac quy dinh phap luat chi rd nhitng két qua dat
dugc va nhitng ton tai, han ché va dé xuét cac kién nghi co gia tri hoan thién phap
luat vé van dé nay. Pang chu y 14 trong ludn 4n, tac gia d¢a khang dinh QSDP di duoc
dai dién chua s¢ hiru dat dai chuyén giao cho ngudi st dung dat. Vi tu cach 13 mot
loai quyén vé tai san thudc s& hitu cla nguoi st dung dat, phap luat dugc ghi nhéan va
bao hg, do vay, khi thu hoi dat phuc vu cho muc dich chung thi Nha nudc phai boi
thudng cho ngudi c6 dat bi thu hoi.

- Peter Narh (2016), Land Sector Reforms in Ghana, Kenya and Vietnam: A
Comparative Analysis of Their Effectiveness, Journal of Land, Tap 5, van dé 2. Bai
viét ndy tap trung phan tich, so sanh, danh gia hiéu qua cua qua trinh cai cach chinh
sach va vin ban phép luat dt dai & Ghana, Kenya va Viét Nam d6i v6i ting nang suat
lao dong trong ndng nghiép va phat trién kinh té nong thon. Pbi véi Viét Nam, bai
viét nhan dinh sy thanh cong ctia cai cach chinh sach va phap luat dat dai xuat phat
tir ba 1y do co ban: (i) viéc thuc hién chuong trinh cai cach rudng dat duoc hd tro boi
nguon tin dung dic biét wu dai tir phia Nha nudce ddi voi san xuat nong va 1am nghiép;
(i) su anh hudng cua phong tuc tdp quan ddi véi tiép can, sit dung dat dai 1a han ché

ma chu yéu do phap luat diéu chinh; (iii) cai cach rudng dat cho phép hau hét nguoi
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khong c6 dat dugc tiép can sir dung dat, huong loi truc tiép va khong ngimg mé rong
quyén cta nguoi st dung dit.

- Trung tim Nghién ctru phat trién va H) trg cong dong (CECODES), Trung tim
Nghién ctru khoa hoc va Pao tao can by Mat tran To quéc Viét Nam (VFF-CRT),
Cong ty Phén tich Thoi gian thuc va Chuong trinh Phat trién Lién Hop Qubc (UNDP)
(2019), Chi s6 Hiéu qua Quan tri va Hanh chinh céng cdp tinh & Viét Nam (PAPI)
2018: Po luong tir kinh nghiém thuc tién cia ngwoi dan, Ha Noi. Nghién ctru nay
duoc thuc hién dua trén viéc thu thap y kién cua 14.304 ngudi dan dugce chon ngau
nhién va dai dién cho dan s Viét Nam vé quan tri cong va hanh chinh cong quéc gia
nam 2018 vdi cac van dé lién quan dén sy tham gia ca nguoi dan & cép co sd; cong
khai, minh bach trong vi¢c ra quyét dinh; trach nhiém giai trinh v&i nguoi dan; cung
cap dich vu cong... Theo nghién ctru ndy, trong nam 2018, quan tri cong va hanh
chinh cong lién quan dén linh vuc dat dai dd c6 mot sé tién bo nhu: dich vu hanh
chinh cap Gidy ching nhan QSDD; cong khai, minh bach dat dai... nhung van con
han ché nhat 1a tinh trang “tham nhiing vat”...

Qua viéc nghién ctru cac cong trinh di cong bd c6 lién quan dén nodi dung cia
QSDD DNN tac gia luan an c6 mot s6 nhan dinh sau day:

- Viéc ghi nhan, dam bao thyuc hién quyén cua cac chu thé d6i voi dat 1a van dé
duoc dac biét quan tdm khong chi & Viét Nam ma con ca & nhiéu nudc trén thé gidi.
Viéc dé cao vi tri cua chu so hitu dét (¢ cac nude co s hiru tu nhan vé dat dai), dé
cao vi tri ctia chi thé ¢6 QSDD s€& dam bao dat dai duoc khai thac, st dung hiéu qua.

- Nhiéu cong trinh nghién ctru da quan tdm nghién ctru ¢ Viét Nam da lam o vé
Iy luan, ndi dung quy dinh phap luat va thyc tién thi hanh cac quyén chuyén nhugng,
thé chép, tang cho, gop vén QSDD néi chung va QSDD ndng nghiép néi riéng. Trén
co s& d6, dd c6 nhiéu giai phap dugc dé xuat nham hoan thién quy dinh phép lut vé
nhiing quyén nay.

- Nhiéu nha nghién ctu khéng dinh can phai han ché thuc hién Nha nudc thu hdi
dat va kién nghi néu thuc hién thu hoi dat thi phai bdi thuong, hd trg thoa dang cho
ngudi co dat bi thu hoi.

- Thu tuc hanh chinh cé anh huong truc tiép dén viéc thuc hién nodi dung QSDD
nong nghiép.

Tuy nhién, vin con nhiéu ndi dung bi bé ngé ma ludn an sé& tiép tuc nghién ciru
dé giai quyét, cu thé la:

- Chua phén tich mot cach ddy du nodi dung quy dinh phap luat vé quyén va nghia
vu chung, quyén va nghia vy theo hinh thtc sir dung DPNN.



33

- Chua danh gia thyc tién thi hanh quy dinh phap luat vé quyén va nghia vy chung,
quyén va nghia vu theo hinh thirc sir dung DNN dé riit ra nhimg két qua da dat dugc
va vuéng mic, bat cap con ton tai.

- Chua dua ra dugc mot cach dﬁy du va co6 co so khoa hoc cac dinh hudng, giai
phap sira d6i, bo sung nham hoan thién cac quy dinh vé quyén va nghia vu chung,
quyén va nghia vy theo hinh thirc sir dung DNN ciing nhu giai phap dé nang cao hiéu
qua thi hanh cac quy dinh phéap luat nay trong thuc tién.

1.2. Co s6 ly thuyét ciia @@ tai

1.2.1. Ly thuyét nghién civu

Luan 4n duoc thuc hién trén cac co sd 1y thuyét nghién ctru co ban sau day:

- Ly thuyét vé vat quyén nham khang dinh mot cach c6 co sé khoa hoc QSDD
n6i chung va QSDP néng nghiép néi riéng 1a mot loai vat quyén han ché & nudc ta.
Pong thoi, trén co so 1y thuyét vat quyén, QSDD nong nghiép dugc phan tich 1am rd
trén cac khia canh 1a chii thé, khach thé va ndi dung ciia quyén. Cung voi dé, nhiing
dac trung cua vat quyén s€ dugc van dung dé hoan thién quy dinh phap luat vé QSDb
nong nghiép.

- Ly luan Nha nudc va phap luat theo quan diém ciia chil nghia Méac — Lénin va
tu tuong HO Chi Minh nham giai quyét nhimng van dé 1y luan vé QSDP nong nghiép,
thuc trang quy dinh phap luat vé QSDD ndng nghiép, cac giai phap hoan thién quy
dinh phép luat hién hanh vé QSDD nong nghiép va giai phap nang cao hiéu qua thuc
thi quy dinh phap luat vé QSDD ndng nghiép.

- Ly thuyét kinh té hoc nham dénh gia va giai quyét cac quy dinh lién quan dén
khach thé, chu thé va noi dung ciia QSDD ndng nghiép nhu: gia DPNN; han mirc nhan
chuyén QSDP noéng nghiép; nhiing wu di, hd tro trong tiép can, str dung DNN cua
Nha nuéc dé thu hit doanh nghiép dau tu vao linh vuc noéng nghiép, chuyén nhuong
QSDD néng nghiép... nham bién QSDD ndng nghiép trd thanh tai san co gia tri va
thic day su phat trién cia thi truong QSDP ndng nghiép.

- Ly thuyét “phat trién bén vimg” trong kinh té, xa hoi va moi truong nham danh
gid mirc d6 hoan thién cac quy dinh phép luat hién hanh vé khach thé nhu vé van dé
quan 1y, str dung ddi v6i dat trong 1aa, dat 1am nghiép...; chu thé nhu cong dong dan
cu st dung dat 1am nghiép, to chire kinh té sir dung nong nghiép... va noi dung QSDD
nong nghi€p nhu QSDD ndng nghi€p dugc su bao v¢ ciia Nha nudce, nghia vu st dung
DNN diing muyc dich... Dong thoi, ciing chi dudi goc do cia 1y thuyét “phat trién bén
vitng”, thi méi danh gia dung nhing két qua dat dugc trong thuc tién thi hanh dé phat
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hién duoc nhimg thiéu sot, bat cap con ton tai dé khic phuc. Tir d6 1am co s¢ dé dé
xuat nhitng giai phap nham stra doi, b sung quy dinh phap luat hién hanh.

1.2.2. Cau hoi nghién ciru

Luan 4n duoc trién khai v6i nhitng cau hoi nghién ciru sau day:

Thir nhdt, tai sao QSDD néi chung va QSDD néng nghiép néi riéng duoc ra
doi trong hé thong phap luat Viét Nam va Iy thuyét vat quyén can duoc van dung nhu
thé nao dé khang dinh mot cach co co so khoa hoc QSDP 1a mét loai vat quyén han
ché?

Thir hai, voi tu cach 1a mot loai vt quyén han ché, QSDD néng nghiép theo
nghia chil quan, nghia khach quan va cac yéu té cau thanh cia QSDD véi tu cach 1a
mot ché dinh phap luat vé mot loai vat quyén 1a nhu thé nao?

Thir ba, ndi dung quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD néng nghiép va thuc
tién thi hanh d3 dat duoc két qua ra sao? Pa bao vé duge quyén va lgi ich hop phap
ctia cac chu thé va cling nhu cia Nha nude chwa? Tir thuc tién thi hanh phap luat co
nhitng vudng mic, bat cap con ton tai can phai khic phuc hay khong?

Thir tw, hoan thi¢n cac quy dinh phap luat hién hanh can phai thuc hi¢n trén
nhing dinh huéng nao va giai phéap sira d6i, bd sung cac quy dinh phap luat hién hanh
nhu thé nao? Pé nang cao hiéu qua thi hanh quy dinh phap luat vé QSDP cin phai
thuc hién nhiing giai phap co ban nao?

1.2.3. Cdc gid thuyét nghién ciru

Tir nhimg cdu hoi nghién ciu di néu & trén, luan an dit ra nhimg gia thuyét
nghién ctru sau day:

Thir nhdt, su ra doi cla QSDD trong hé théng phap luat Viét Nam chua dugc
luan giai mot cach khoa hoc trong méi twong quan véi SHTD vé dat dai.

Thir hai, nhin nhan QSDD 1a mét ndi dung duoc tach ra tir quyén SHTD vé dat
dai va QSDD 1a quyén tai san 1a chua dung va chua diy du nén dan dén nhimg kho
khian trong viéc xay dung, hoan thién phap luat. Do vy, cAn phai nhin nhan QSDD
n6i chung va QSDD ndng nghiép néi riéng 1a mot loai vat quyén han ché.

Thir ba, QSDD ndng nghiép theo quy dinh phéap luat hién hanh vé co ban 1a day
da nhung chua that sy hoan thién nén can phai nghién ctru 1am 6 ndi dung cia quy
dinh phap luat hién hanh va thuc tién thi hanh dé ghi nhan nhiing két qua da dat duoc,
phat hién nhirg vudng mic, bat cap, thiéu sét 1am co so dé hoan thién phap luét.

Thir tw, hoan thién quy dinh phéap luat vé QSDD ndéng nghiép theo hudng tao
diéu kién thuan lgi cho cac chi thé khai thac t6i da nhiing loi ich cia PNN, dam bao

mot cach viing chic QSDP nong nghiép ciia cac chii thé va phét trién nén ndng nghiép
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theo hudng hién dai, quy md hang hoa. Hoan thién quy dinh phap luat vé QSDD néng

nghiép duya trén co s Iy luan va thyc tién mot cach khoa hoc.

KET LUAN CHUONG 1

Tu viéc hé théng hoé cac cong trinh khoa hoc khéac nhau ¢6 lién quan dén dé tai
luan 4n da duge cong bd trong nudce thdi gian qua, c6 thé dua ra mot s két luan sau
day:

Thir nhdt, vé phuong phap nghién ctru

Hau hét cac tac gia déu sir dung mot s6 phuong phap nghién ctru nhu phuong
phap luan khoa hoc duy vat bi¢n chung, duy vat lich sir cia chu nghia Mac — Lénin;
phuong phap thu thap, phan tich sb liéu, xtr Iy thong tin, chét loc thong tin (tir thong
tin x3 hoi dén thong tin cac bai bdo, bai viét, cac quan diém cua Dang, cac van ban
quy pham phap luat...); phwong phap tong hop, phan tich, binh luan, théng ké ciing
dugc ap dung véi tan suat kha nhiéu dé dua ra nhitng danh gia vé quan diém, cach
tiép can, nhin nhan van dé cin nghién ctru, 1am rd. DAy 1a nhitng phuong phap chinh
duogc nhiéu tac gia st dung nhét khi nghién ctru cac van dé vé dat dai noi chung va vé
quyén sir dung dat noi riéng. Poi voi cac nghién ctru do cac hoc gia nude ngoai thuc
hién, phuong phap nghién ctru dugc sir dung bao gdm phuong phép dinh luong,
phuong phéap khao sét thyc tién, phuong phap phong van nguoi dan va chuyén gia,
phuong phap SWOT (phan tich diém manh, diém yéu, co hoi, thach thirc)... Chinh vi
vay, cac s6 liéu thu thap duoc ¢ dang so cép, cac nhan dinh c6 d6 tin cay cao.

Thir hai, vé ndi dung nghién ctru

Nhin chung, mic du tiép can theo cac cach thirc khac nhau véi nhirg ndi dung
khac nhau nhung nhitng cong trinh ctia céc tac gia déu thé hién quan diém ctia minh
vé van dé can nghién ctru, binh luan. i sdu vao ndi dung cta nhitng cong trinh nghién
ctru di hé théng hod & trén, c6 thé thdy mot sé van dé can chu ¥ sau:

- Céc cong trinh d4 1am rd dugc nhing van dé 1y luan va thyc tién lién quan dén
ché 46 SHTD vé dét dai & nudc ta. Nhin chung, cac cong trinh déu khang dinh sy can
thiét cua viéc tiép tuc duy tri ché @6 SHTD vé dat dai va nhan manh nhitng bat cap,
han ché ctia thoi gian qua cha yéu xuat phat tir khau xdy dung va thi hanh phap luat
dat dai. Bén canh d6, c6 khong it cong trinh da nhan dinh QSDD chinh 1a phuong
thirc hodc hinh thirc hay 1a bién phap dé thuc hién quyén SHTD vé dét dai & nude ta.

- C6 nhiéu cong trinh da di siu nghién ciru va dua ra nhiing co sé 1y luan, khoa
hoc cho khéi niém QSDD va cac van dé xa hoi xoay quanh khai niém QSDP. Khong

it cac cong trinh ciing da budc dau 1am sang té mbi quan hé gitta quyén SHTD vé dat
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dai va QSDD, mdi quan h¢ gitta nha nudc va ngudi st dung dat, quan hé giira nha
nuée, ngudi dang sir dung dat va chu dau tu... Tuy nhién, cac cong trinh méi chi ding
lai & viéc dua ra nhimng dinh nghia, khai niém vé quyén sir dung dat mang tinh truyén
thong ctia Viét Nam trén co so tiép can quy dinh cia phap luét thuc dinh va thuc tién
dién ra. Hau hét cac hoc gia nghién ctru trong nudc déu cho rang, QSDP vira 1a mot
quyén ning dugc nha nudc trao cho cac chu thé 1a ca nhan, t6 chic, HGD, vira 1a
quyén tai san. Dong thoi, QSDP ciing dugc hiéu 1a mot tp hop cac quy pham phap
luat quy dinh vé cin ctr phat sinh; co ché quan 1y nha nuéc ddi véi loai tai san dic
biét ndy va cac quyén ning cu thé xoay quanh QSDD (bao gdm quyén chuyén
nhuong, chuyén ddi, cho thué, thé chép, gop von, dé lai thira ké...)... Do vay, khai
niém vé QSDD chua thuc su thuyét phuc, tham chi n6 chi mang tinh ca biét, dac trung
chi c6 & Viét Nam. Khong it hoc gia di cho rang, QSDP 1 mét loai vat quyén nhung
lai chua c6 mot cong trinh khoa hoc nao nghién ctru mot cach toan dién va chuyén
sdu vé van dé nay.

- Qua trinh hoi nhap quéc té mot cach toan dién vé cac mit chinh tri, kinh té, vin
hoa, xa hoi da khién cho viéc cac quy dinh phap luat Viét Nam lién quan dén dat dai
can phai dit trong mdi tuong quan so sanh voi cac qudc gia nudc ngoai, véi khu vuc
va v6i toan cau. Do do, viéc xay dung, hoan thién cac quy dinh phap luat vé tai san
n6i chung va vé quyén sir dung dat, QSDP nong nghiép néi riéng can phai tiép thu
nhiing kinh nghiém, thanh tyu, tinh hoa khoa hoc phdp 1y nhén loai. Cac cong trinh
d3 cong bd duong nhu chua that sy chi trong dén van dé nay khién cho quyén sir
dung dit & nudc ta dugc nhin nhan mot cach tich biét va kho hiéu ddi véi thé gidi.

- Phan 16n cac cong trinh nghién ctru quy dinh phéap luat vé cac van dé nhu bdi
thuong khi Nha nudc DNN, thoi han st dung DNN, gid DNN... va cac giao dich
QSDD noi chung va QSDD ndng nghiép nhu ting cho, chuyén nhuong, gop vén, thé
chap.... Nhin mot cach tong thé, co thé thiy, cic cong trinh méi chi nghién ciru
chuyén sau vé mot nodi dung hodc mot vai khia canh lién quan dén QSDD nong
nghiép. Do vy thiéu viang mot cong trinh nghién ciru mot cach bao quat, toan dién,
c6 tinh hé théng, chuyén sau vé QSDD nong nghiép voi cac khia canh vé khach thé,
chu thé va noi dung cua quyén.

- Hién nay, van chua c6 cong trinh khoa hoc ndo dua ra cac kién nghi, giai phéap
mot cach tong thé nham hoan thién phap luat vé QSDP nong nghiép ciing nhu nang
cao hiéu qua thuc hi¢n linh vuc phép luat nay trén thuc t& ma méi chi la nhiing kién
nghi, giai phap hoan thién mot hodc sé khia canh lién quan dén ndi dung vé khach

thé, chii thé va noi dung ciia QSDP ndng nghiép. Do véy, néu dugc sip xép mot cach
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hop 1y, logic, bao quat va toan dién thi cac ndi dung nay s€ c6 y nghia hon trong vi¢c
giai quyét cac van dé 1y luan, thyc tién ciia QSDD ndng nghiép Viét Nam.

Tom lai, ¢ kha nhiéu cong trinh nhu d3 ké trén nghién ctru vé van dé QSDP
dudi cac goc do, khia canh khac nhau. Vi vay, cac cong trinh, néu trén c6 y nghia dac
biét quan trong, lam co so dé luan 4n tham khao va phat trién nhitng kién nghi moi,
dﬁy du, toan dién va xac dang hon. Pac biét, nhiing ndi dung bo ngd hoac chua dugc
giai quyét triét dé sé 1a nhiing goi md quan trong dé tac gia dinh hudéng cho nhing

van d€ nghién ctru ti€p theo ma tac gia sé thyc hi¢n.
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Chwong 2: NHUNG VAN PE LY LUAN VE QUYEN SU DUNG PAT VA
QUYEN SU DUNG PAT NONG NGHIEP

2.1. Ly luan vé quyén sir dung dat

2.1.1. Quyén sir dung dit — Cong cu phdp Iy nham thwe hi¢n sé hivu toan din
vé dit dai ¢ Viét Nam

Trwée hét, can phai nhdn manh rang, su ra doi cta khai niém QSDP dé chi
nhitng quyén ning ctia cac chii thé d6i voi dat ma khong phai 14 quyén so hitu trong
hé théng phép luat Viét Nam gén lién véi viéc xac 1ap mot ché d6 sé hitu duy nhét
doi véi dat dai d6 1a SHTD.

Vé mit lich st, trude khi Hién phap nam 1980 xac lap ché do6 SHTD vé dat dai
thi trong hé thong phéap luat Viét Nam, khai niém “QSDP” chua dugc st dung dé chi
nhiing quyén ning ctia ca nhan, HGD, t6 chirc d6i véi dat dai ma khai niém “Quyén
s& hiu” rudng dat van dugc stir dung trong cac vian ban phap 1y. Cu thé:

Sau Cach mang Thang Tam nam 1945, chinh quyén Viét Nam Déan cha Cong
hoa vira méi duoc thanh 1ap da phai duong dau véi nhitng khé khan, thir thach rat
nghiém trong. D4t nuéc bi ké thi bao vay tir nhiéu phia, thii trong gidc ngoai cau két
v6i nhau phé hoai nén cong hoa non tré.

Ngay 09/11/1946, ban Hién phap dau tién ctia nude Viét Nam doc 1ap duoc ban
hanh. Quyén s¢ hiru tai san ndi chung va quyén s& hiru ddi voi rudng dat noi riéng
ctia cong dan duoc cong nhan bang quy dinh ngin ngon tai Piéu 12 Hién phap 1946:
“Quyén tw hivu tai san cia céng dan Viét Nam dwoc bio dam”.

Ngay 04/12/1953, Qubc hoi da thong qua Luat Cai cach rudng dat. Pay 1a vin
ban vo ciing quan trong trong chinh sach ruéng dat cua nude ta. Muc dich va ¥ nghia
cua cai cach ruong dat dugc quy dinh tai Piéu 1 Luat Cai cach rudng dat nam 1953
1a: “Thi tiéu quyén chiém hitu ruéng dat cia thwe dan Phdp va ciia dé qudc xam lroc
khdc & Viét Nam, xod bo ché dg phong kién chiém hitu ruéng dat cia giai cdp dia
chii, dé thue hién ché dg sé hitu rugng dat ciia néng dan...".

Vé ndi dung, quyén so hiru ddi véi tai san ndi chung va sé hiru rudng dat néi
riéng trong thoi ky ndy cling dugc hiéu gdm ba quyén ning cua chi s¢ hiru 13 quyén
chiém hiru, quyén sir dung va quyén dinh doat. Trong do, quyén st dung dugc hiéu
1a quyén duoc khai thac nhimng thudc tinh ¢6 ich cua tai san dé thoa man nhu cau san
xudt, tiéu dung va bao gdm ca quyén duoc hudng hoa loi do tai san mang lai cho chu

sO httu va: “Ba quyén chiém hitu, sw dung va dinh doat ké trén co moi quan hé chat
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ché ldn nhau va phy thudc lan nhau. Negwoi ta khéng thé siv dung tai san néu khong
c6 tai san dé trong tay, néi cach khdc quyén chiém hitu tao kha ning cho chii sé hitu
thuwe hién quyén sir dung tai san. Khi chii sé hitu da di chuyén quyén chiém hivu va
quyén sir dung cho nguwoi khdc thi quyén dinh doat ciia minh ciing bi han ché” [132].

Nhu vay, khi rudng dat c6 thé thuéc quyén s hiru cia Nha nudc, cia tip thé
hodc ciia ca nhan thi QSDD 12 mét quyén ning, cing v6i quyén chiém hitu va quyén
dinh doat tao thanh quyén s hiru rudng dit.

Véi chién thang ngay 30/4/1975, ché d6 Viét Nam Cong hoa ¢ mién nam bj 14t
d6, dat nuéc ta hoan toan duoc thong nhat vé 1anh tho ciing nhu vé chinh quyén nha
nuée. Trude bdi canh méi ciia dat nude, Hién phap nim 1980 di dugc ban hanh thay
thé cho Hién phap nim 1959 nhim nhanh chéng xdy dung thanh cong chi nghia x4
hoi ¢ Viét Nam v6i duong 161 co ban 1a: “Néim vitng chuyén chinh vé san, phat huy
quyén lam chii tdp thé ciia nhan dan lao déng” [47]. Theo quy dinh tai Diéu 19 Hién
phap 1980, mot ché do s hiru duy nhat ddi véi dat dai & Vit Nam di duge xéac 1ap,
d6 1a ché d6 cong hitu voi tén goi “SHTD . Bé thuc hién cic quy dinh ctua Hién phap
nam 1980 vé quan 1y va sir dung dat dai, LDD nam 1987 dugc ban hanh va khai niém
QSDP duoc chinh thire sir dung mot cach doc 1ap dé chi cac quyén ning cia cac chil
thé trong xa hoi d6i véi dat dai ma khong phai 1a quyén so hitu.

Hién phap nim 1992 (stra d6i, bo sung nim 2011) va Hién phap nam 2013 1a
cac ban Hién phép dugc ban hanh trong bdi canh thuc hién duong 16i d6i méi toan
dién vé kinh té, chinh tri, xa hoi do Pang Cong san Viét Nam khoi xudng va lanh dao
tir Pai hoi dai biéu toan qudc 1an tht VI (12/1986) trén quan diém cha dao: “Xdy
dung va hoan thién mot budc quan hé san xudt mdi phu hop voi tinh chdt va trinh do
phat trién cua luc luong san xudt” [48], trong do nhan manh dén viéc: “Pdi mdi co
ché quan 1y kinh té véi néi dung chii yéu 1a xod bé tdp trung quan liéu, bao cdp, sita
doi cac chinh sach don bay kinh té”’ [48]. Pdi v6i van dé sé hitu dét dai, cac ban Hién
phap nay tiép tuc duy tri ché do SHTD. Trén co sd hién dinh, cic LDD nam 1993,
LDD nim 2003 va LPD nam 2013 1an luot dugc ban hanh dé quy dinh cu thé vé ché
do s hiru dat dai, quyén han va trach nhiém ctia Nha nudce voi tu cach 1a dai dién chu
s& hiru, ché d6 quan 1y va str dung dbi véi cac loai dit khac nhau, quyén va nghia vu
ctia cac chu thé dugc trao QSDP.

Thir hai, QSDD 1a mot sang tao phap 1y va la cong cu phap Iy nham thuc hién
quyén SHTD vé dét dai & nudc ta.
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Theo quy dinh tai Diéu 53 Hién phap nim 2013 thi dat dai thuoc SHTD. Trén
co s nay, Piéu 5 LDD nam 2013 va Diéu 197 BLDS nam 2015 tiép tuc quy dinh dat
dai la thuoc SHTD.

Viéc tiép tuc duy tri quyén SHTD dbi véi dat dai ¢ nudc ta hién nay 1a can thiét,
boi 1&: “Viét Nam la mot dat nude hoan toan khdc véi nhiéu nude. Ba muoi nam
trong lich su hién dai khong co nudc nao co chién tranh dai nhw Viét Nam va day
ciing la ddc thii ciia Viét Nam. Tieng manh dat la thanh qua cia dau tranh cdch mang
ciia bao thé hé nguwoi va khong phdi tw nhién ma ching ta tuyén bo la thuéc SHTD.
Xudt phdt tir hoan canh Viét Nam dé la tieng tdc dat déu tham mé héi, mede mdt ciia
ca dan téc. Viéc nay la phiv hop, dat dai phdi la tai san cia toan dan, do nha nde
dai dién thong nhat va quan Iy [81]. O khia canh khac, dat dai vira 13 1anh tho gan
v6i chit quyén qudc gia dan toc thiéng liéng bat kha xam pham, vira 12 nén tang cua
toan bo hoat dong vat chét va tinh than ctia con ngudi ma khong cé gi thay thé dugc.
Véi tinh chat dic biét nhu vay nén dat dai khong thé thudc vé mot ca nhan, to chic
nao mot cach tuyét ddi nhu nhitng loai tai san khac ma ludén luén tdn tai su quan ly
va diéu tiét cua Nha nudc ngay ca o nhitng qudc gia duy tri ché do so hitu tu nhan
dbi voi dat dai [11]. Vi du nhu & Hoa Ky miac du dat dai 13 thudc s hitu tu nhan
nhung hién nay da xuat hién quan diém xdy dung mot hé thong chinh sach phap luat
moi trén co s& QSDD thay cho quyén so hitu v6i dat dai. Quan diém nay duoc dua
ra dua trén 14ap 12 khong ai c6 thé “lam ra” dat dai, nén khong ai c6 thé so hitu dét dai.
Mit khac, dat dai 12 bat dong san, va viéc khai thac dat dai sé& anh huong dén nhiéu
thé hé, nén khong thé khong c6 sy can thi¢p cua xa hdi vao viéc st dung dét dai cta
mdi ca nhan [215].

Pé quyén SHTD vé dat dai duoc thyc hién trén thyc té phap luat da quy dinh
cho Nha nuéc tu cach phap 1y 1a dai dién cha so hiru. Pay 14 su uy quyén mang tinh
chat luat dinh ctia chu s& hitu “toan dan” cho duy nhat mot chu thé 1a Nha nude thuc
hién cac quyén nang cia chu s hitu ma khong c6 mot chu thé nao khac duoc phép
thyc hién nhitng quyén ning nay. Diéu nay 1a hoan toan phii hop béi 1§ chii thé quyén
SHTD vé dat dai 1a “toan dan”, c6 nghia 1a tat ca ngudi dan Viét Nam lai mang tinh
chung chung, triru tugng khong duge xac dinh r6 rang cy thé va tham chi d6 con 1a
mot khai niém 13 rat “mo hd” khong thé tré thanh chu thé cia quan hé phap luat vé
sO hitu dat dai [146]. C6 thé thay, trong doi séng x3 hoi thudt ngit “toan dan” dugc
st dung phé bién trong cac khau hiéu van dong, cd dong moi cé nhan, td chirc thuc
hién mot chii truong, chinh sach nao d6 nhu: “foan ddn doan két xdy dung doi song

», o«

van hoa”; “toan dan chung svc xdy dung nong thon moi”;... hodc trong céac van ki¢n
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chinh tri cia Bang. Ro rang thuat nglt “foan ddn’ mang y nghia chinh tri - xa hdi hon
1a mang tinh chét phap 1y. Do vay, “todn ddn” khong thé ty minh thuc hién quyén so
hitu dugc ma bat budc phai thong qua mot chu thé khac mang tinh xac dinh, cy thé
va c6 du kha nang thyc thi cic quyén ning cta chil s¢ hitu. Chi mot chi thé duy nhat
dap tmg duoc kha nang ndy, d6 chinh 1a Nha nudc. Vi vdy, Khoan 1 Piéu 198 BLDS
nam 2015 da quy dinh: “Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam la dai dién,
thuwe hién quyén cia chii s6 hitu doi véi tai san thuée SHTD . Piéu nay ciing 1a phu
hop khi ma Nha nudc Cong hoa xi hoi chi nghia Viét Nam dugc Khoan 1 Diéu 2
Hién phap nam 2013 xé4c dinh cé ban chat: “ciia Nhdn ddn, do Nhdn ddn, vi Nhdn
ddn” nén loi ich giita Nha nudc va nhan dan 14 c6 sy thong nhat.

Vi tu cach la dai dién chua s& hiru, Nha nudc thuc hién cac quyén nang cua chu
s& hiru duge quy dinh tai Pidu 13 LDD nam 2013 gom co:

- Quyét dinh quy hoach str dung dat, ké hoach st dung dét; quyét dinh muc dich
st dung dat;

- Quy dinh han mirc st dung dat, thoi han sir dung dit;

- Quyét dinh thu hdi dat, trung dung dat;

- Quyét dinh gia dat;

- Quyét dinh trao QSDP cho ngudi st dung dit;

- Quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat dai; quy dinh quyén va nghia vy cta
nguoi sir dung dat.

Nhimng quyén ning niay dugc Nha nude thyc hién thong qua hé thong co quan
quyén luc nha nuéc va co quan hanh chinh nha nuéc & cap trung wong va dia phuong.

- Pdi voi co quan quyén luc nha nudce thi Qudc hoi ban hanh luat, nghi quyét
vé dat dai; quyét dinh quy hoach, ké hoach st dung dat cép quéc gia; thuc hién quyén
giam sat toi cao ddi véi viéc quan 1y va sir dung dat dai trong pham vi ca nudc; Hoi
d6ng nhan dan cac cip thuc hién quyén théng qua quy hoach, ké hoach sir dung dat
ctia dia phuong minh trude khi trinh co quan cé thim quyén phé duyét; thong qua
bang gia dat, viéc thu hoi dat thuc hién cac dy an phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong cua dia phuong theo tham quyén; giam sat viéc thi hanh phap
luat vé dat dai tai dia phuong.

- béi véi co quan hanh chinh nha nudc, theo quy dinh tai Diéu 23 LPP nam
2013 thi Chinh phii thong nhat quan 1y vé dat dai trong pham vi ca nudc va UBND
céc cap tinh, huyén, xi quan 1y dat dat dai & dia phuong minh véi cac nodi dung 1a ban
hanh va t6 chirc thyc hién vin ban quy pham phép luat vé quan 1y, sir dung dat dai,
khao sat, do dac, lap ban dd dija chinh, ban d6 hién trang st dung dat va ban d6 quy
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hoach sir dung dét; diéu tra, danh gia tai nguyén dat; diéu tra xay dung gia dat; ding
ky dat dai, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cap Gidy ching nhan QSDD,...

Tuy nhién, néu chi dung ¢ viéc Nha nudc 1a dai dién chu sé hitu thuc hién nhitng
quyén niang & trén thi quyén SHTD van chua dugc hién thyc hoa. Boi 18 dat dai van
chua dugc dua vao khai thac, sir dung dé tao ra nhiing loi ich thod man cho nhu cau
vét chat va tinh than cta cac c4 nhan, HGD, t6 chirc trong xa hoi.

Theo PGS.TS Pham Duy Nghia “Sdng tao ra khai niem QSDP cua nguoi Viét
Nam va nguoi Trung Quoc dwong nhuw da tao ra mot khdi niém so hitu kép, mot khdi
niém so hitu da tdng: Pat dai thuéc SHTD, song OSDD lai thuoc vé cd nhéan hodc to
chire” [125]. That vay, su ra doi cia QSDD trong hé thong phap luat nuéc ta khong
phai 1a mot hién tugng ngiu nhién ma 12 mot tit yéu khach quan, 1a mot sy sang tao
phap 1y nham thyc hién ché d6 SHTD vé dat dai & nudc ta, dong thoi 1a mot cong cu
phap 1y dé gitp Nha nudc thuc hién duoc quyén ning ciia cha s hitu cia minh. Két
luan nay dugc dua vao nhiing can cu sau day:

Mot la, véi tu cach 1a dai dién chu SHTD vé dat dai, Nha nudc ¢ diy du ba
quyén ning cua bat cir mot cha s hitu nao, d6 1a quyén chiém hitu, quyén sir dung
va quyén dinh doat ddi v&i dat dai. Trén thue té, Nha nuée di va dang thyc hién
nhiing quyén ning nay nhung mang tinh chat gian tiép va & tim quan 1y vi mé [126].
Nha nudc voi chic nang co ban 1a “Thay mat cho xa hoi quan ly cdac mat khac nhau
ciia cudc song, bao dam sw on dinh, trdt tw xd héi, quyén loi cia ca cdng dong xa
hoi” [50], khong thé ding ra dé truc tiép khai thac, st dung turng thira dAt dé san sinh
ra loi ich. Trong khi do, dé thuc hién céac hoat dong san xuét, kinh doanh, rit nhiéu
chu thé trong xa hoi dang hang ngay, hang gid cin dén dat nhu mot tai san khong thé
thiéu. Dé c6 duge dat thi cac chi thé can dugc Nha nuée giao dat. Tuy nhién, duoc
giao dat ma khong co quyén ning gi dbi voi dat duge giao thi cac chu thé cling khong
thé c6 tac dong gi ddi voi dat dé thoa man cac nhu cau ciia minh. Do vay, cac chu thé
phai c6 nhitng quyén ning nhat dinh ddi voi dat dai va cac quyén nang nay phai dugc
Nha nudc thong qua phap luat ma ghi nhén va bao dam thuc hién. Cé nhu vay, cac
chu thé tryc tiép stir dung dat moi c6 thé yén tam khai thac l1au dai va bo vbn, cong
stc dau tu cai tao dat.

Bén canh d6, ghi nhan nhitng quyén ning ctia cac chu thé tryc tiép sir dung dat
s& tao co s& cho viéc quan ly dat dai hidu qua, tranh tinh trang hoang hoa, lang phi
dat dai va diéu tiét nhimg loi ich do dat dai mang lai nham phat trién kinh té, xa hoi
ctia dat nudc. Nhimg quyén ning ma Nha nude trao cho cac chu thé st dung dit 1a
khac nhau nhung tit ca déu dugc khai quat dudi mot khai niém chung 1a “QSDD”.
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Khai niém “OSDP” & day khong phai 1a mot trong ba quyén ning ctia chii s hitu
ma 12 mot khai niém tong hop duoc dung dé chi tp hop nhimg quyén ning ma Nha
nudc trao cho nguoi cé dat. Nhu vay, “OSDP” dat 1a phat sinh tir quyén SHTD vé
dét dai, ton tai song song va co6 su doc lap nhét dinh vai quyén SHTD vé dat dai.

Hai la, vé mat phap 1y, trén mdi tai san chi c6 mot quyén s hiru cia mot chi
s& hiru dugc thiét 1ap 1én, ddy chinh 1a tinh chat doc quyén va tuyét ddi ctia quyén s
hitu tai san [59]. Néu thira nhan dong thoi nhiéu quyén so hitu cia cac cha thé khéac
nhau trén mot tai san s& dan dén tinh trang xung dot gay gt vé quyén va loi ich giita
cac chu thé, s& 1a géc ré cua su bat 6n dinh kinh té, x3 hoi cua dat nude. Do vay, phap
luat da quy dinh dét dai thudoc SHTD do Nha nudce lam dai dién chu s& hitu thi khong
thé quy dinh cac cha thé khac trong xa hoi dong thoi cling co quyén so hitu dbi vi
dat dai. Can thiét phai c6 mot khai niém phap 1y méi dé ghi nhan mot cach chic chan
va hop 1y nhitng quyén ning cta cac chu thé truc tiép sir dung dét va sy khac biét cia
quyén nay véi quyén SHTD vé dét dai. Trong ba quyén ning ciia quyén sé hiru tai
san, quyén str dung 1a quyén mang y nghia kinh té va thiét thuc nhat nén viéc sir dung
khai niém “QSDD” cling 1a su lya chon hop 1y cta cac nha 1ap phép Viét Nam [17].

Tom lai, su ra doi cua khai niém QSDD véi tu cach 1a mot khai niém dé chi
nhitng quyén ning cua cac chu thé dbi voi dat ma khong phai 1a quyén s hitu 1a mot
su sang tao phap 1y va 1a cong cu phap 1y nham thuc hién quyén SHTD.

2.1.2. Bdn chit phdp Iy ciia quyén sir dung dit

2.1.2.1. Cdac quan diém chii yéu vé quyén sir dung dat hién nay

Thir nhdt, QSDP 1a ndi dung duoc tach ra tir quyén SHTD vé dit dai

Coi QSDP 1a mét quyén duge tach ra tir quyén SHTD vé dat dai 1a quan diém
ctia nhiéu hoc gia Viét Nam hién nay [74], [145], [124]. C6 thé thiy, day la quan diém
nhin nhan vé QSDD mot cach don gian dua trén khai niém “Quyén sir dung” duoc
quy dinh trong ciac BLDS ctia Viét Nam trude day va hién nay tai Diéu 189 BLDS
nam 2015: “Quyén sir dung la quyén khai thdc cong dung, huéng hoa loi, loi tirc tiv
tai san. Quyén sir dung cé thé dwoc chuyén giao cho nguwoi khdc theo théa thudn hodc
theo quy dinh ciia phdp ludt”. Vé co ban, coi QSDP 1a ndi dung dugc tach ra tir
SHTD vé dét dai 14 phién dién, thiéu khoa hoc bai khi Nha nude trao QSDP cho cic
chu thé thi khong chi trao mdi quyén sir dung dugc chuyén giao ma con ca quyén
chiém hiru d6i véi dat, néu khong c6 su chiém hiru thi khong thé thuc hién khai thac,
sir dung dat. Ngoai ra, cac chu thé con duoc phép dinh doat QSDD thong qua cic
giao dich (chuyén nhuong, thira ké, gop vén, ting cho QSDD) hodc tir bdo QSDP (tra

lai dat cho Nha nudc). Do d6, quan diém nay chua nhin nhan day da va chinh xac vé
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QSDP. Pong thoi, quan niém nay ciing s& 1am yéu dia vi phap 1y cta cac chu thé co
QSDP trong mbi quan hé véi Nha nudce, khong bao dam tinh doc 1ap twong ddi ca
QSDD voi quyén SHTD vé dit dai do Nha nuéc 1am dai dién chu s& hitu, tao diéu
kién dé cac co quan nha nude cd tham quyén dé dang can thiép vao qua trinh thuc
hién QSDP cua cac chii thé.

Thir hai, QSDD 14 quyén tai san

QSDP 1a quyén tai san ciing 1a quan diém cta nhiéu hoc gia & Viét Nam hién
nay [152], [89], [123]. Dong thoi, day ciing 1a quy dinh tai Diéu 115 BLDS nam 2015:
“Quyén tai san la quyén dwoc tri gid bang tién, bao gom quyén tai san doi véi doi
tong quyén sé hivu tri tué, quyén sir dung dat va cdc quyén tai san khdc”. V& co ban,
quan diém nay 1a ding vi QSDP co day du cac yéu td, dic diém ciia mot quyén tai
san, cu thé 1a:

- QSDD cling 1a quyén ctia cac chu thé duoc thue hién trén mot thira dat cu thé
dugc xac dinh ranh gidi 16 rang (thoa man tiéu chi quyén tai san 12 quyén ddi véi mot
tai san);

- Chui thé ¢6 QSDP duoc phép khai thac nhimng thudc tinh vén ¢ cua dat dé tao
ra cta cai vat chat hodc thuc hién cac giao dich nhu chuyén nhugng, cho thué, gop
von, thé chéap, cho thué lai... dé thu lai mot loi ich vat chat nhat dinh (thoa mén tiéu
chi quyén tai san 1a quyén tri gia dugc bang tién).

Tuy nhién, néu chi dung lai ¢ vi¢c thira nhan QSDD 1a mét loai quyén tai san
don thuén thi chua ddy du, chua chinh xac va tit yéu sé din dén mot sd hé qua khong
mong mubn sau day:

- Viéc chi thira nhan QSDPD 13 mot loai quyén tai san don thuan khong cho phép
lam r6 mdi quan hé gitta QSDD véi quyén SHTD vé dat dai. QSDD 1a mét loai quyén
phai sinh, tirc 1a duoc hinh thanh trén co sé quyén SHTD vé dat dai. Khong c6 SHTD
vé dét dai thi s& khong c6 QSDP. QSDPD 1a mot cong cu phap 1y duoc Nha nude sang
tao ra dé qua doé thuc hién duogc trén thyuc té quyén SHTD ma minh gitr vai tro 1a dai
dién chu s¢ hitu. Do d6, quan diém nay s& khong thé hién dugc tinh phai sinh cua
QSDPD. Pong thoi, ciing s& khong thé hién duoc tinh doc 1ap caa QSDP véi quyén
SHTD vé dit dai, vi tuy 12 phai sinh tir quyén SHTD vé dat dai nhung sau khi di dugc
trao cho cac chu thé thi QSDP mang tinh doc lap tuong d6i véi quyén SHTD vé dat
dai.

- Han ché trong viéc bao vé quyén va loi ich hop phéap cta cha thé c6 QSDP.
C6 thé 1ay vi dy trong truong hop mot ca nhan duoc Nha nude trao QSDD & va ca
nhan nay da cho nguoi khac thué dat trong thoi han 20 nam, trong thoi han cho thué
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xuat hién ngudi tht ba c6 hanh vi chiém dat. Trong trudng hop nay, ca nhan duoc
Nha nudc trao cho QSDD 13 ¢6 quyén tai san va dong thoi ngudi thué dat ciing c6
quyén tai san véi dat ma minh da thué. Khi dat bi 1an, chiém thi ai trong hai ngudi
déu co quyén tai san nay 1a ngudi co quyén khoi kién doi lai dat da bi 1an, chiém d6?
R& rang quy dinh QSDD 1a quyén tai san trong trudng hop nay di khong lam 1 duoc
dia vi phép 1y cua céc chu thé, thé hién su han ché trong vi¢éc bao v¢ quyén va loi ich
hop phép cua chu thé c6 QSDD.

- Viéc quan niém QSDD chi don thuan 1a mot quyén tai san gay ra rat nhiéu bat
cap, ling tung trong vi¢c xay dung va thuc thi phap luat. LD ndm 2013 cua Viét
Nam c¢6 nhiéu quy dinh lién quan dén QSDP nhu: “Chuyén nhwong QSDD”; “Cho
thue QSDP”’; “Gia dat la gia tri cua QSDD tinh trén mot don vi dién tich dat”;
Nhitng khdi niém nay 14 khong khoa hoc, rat kho hiéu va khong gin lién véi thyc té.
Vi du: Phap luat quy dinh vé dinh gia QSDD nhung trén thyc té thi lai dinh gia timg
thira dat cu thé voi cac thong tin cu thé vé muc dich sir dung dét, vi tri, kha nang sinh
loi, diéu kién két cau ha tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, dién tich, kich thudc...; phap
luat quy dinh 1a “Chuyén nhwong OSDP” nhung trén thyuc té chung ta lai chuyén
nhuong mot thira dat cy thé.

Nhu véy, ca hai quan diém chi yéu vé QSDP & nudc ta hién nay déu chua nhan
dién dugc chinh x4c ban chat phap 1y cia QSDP nén giy ra nhimng kho khin, ling
ting trong xay dung va hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan dén QSDD nén
can phai tiép tuc 1am rd ban chat phap Iy QSDD moét cach chinh xac hon.

2.1.2.2. Quyén sir dung dat - Mot vt quyén han ché & Viét Nam

2.1.2.2.1. Khdi niém, nguyén tac, phdn loai vt quyén

Vit quyén hay con goi 13 quyén dbi vat (droit reél) 1a khai niém phap 1y c6
ngudn goc tir Luat La M3 ¢6 dai. Trai qua qua trinh phat trién 1au dai, vat quyén da
chtrng minh dugc vai trd dic biét quan trong trong hé théng phép luat ctia nhidu qudc
gia phat trién hién nay, dic biét 1a & cic nudc theo truyén thong phap luat Chau Au
luc dia (Civil Law) nhu Phap, Buc, Nhat Ban...

Vit quyén dugc hiéu dudi hai goc d6 nhu sau:

Thir nhdt, theo nghia chu quan (nghia hep), “Vdt quyén la quyén dan sw ciia
mét chii thé, cho phép chii thé nay dwoc thiee hién cdc hanh vi mét cdch tryee tiép va
ngay tirc khdc 1én vat. Vit quyén dwoc van hanh ma khéng can phdi phu thudc vao
chii thé khdc, do d6 vit quyén gom hai yéu t6 la chii thé ciia quyén (cd nhdn, t6 chirc)
va déi tiwong ciia quyén” [55).

Thir hai, theo nghia khach quan (nghia rong), “Vdt quyén la mét ché dinh phdp
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ludt bao gom toan bo cac quy pham phdp ludt quy dinh vé vt véi tw cach la doi twong
ciia vt quyén, ndi dung cia cdc loai vt quyén, can cir phat sinh, cham dirt cdc logi
vdt quyén, nguyén tdc thiee hién, bao vé vit quyén, cac han ché ma ngudi cé vit quyén
phdi tudn thi khi thuc hién cdc quyén ndng cia minh...” [82].

Nhu vay, hiéu mot cach don gian nhat vat quyén 1a nhitng quyén nang duoc vat
quyén duge cac chu thé thuc hién truc tiép, tirc khic 1én vat. Theo do, khong co doi
tuong la vat thi khong thé coi do la vat quyén. Trong thuc té, vat 1a rit da dang, phong
pht voi nhiéu loai khac nhau nhu xe ¢d, nha ctra, may méc, luong thuc, may tinh,
dién thoai... diém chung cua vat l1a nhirng thi tdn tai hitu hinh ma con nguoi co thé
nhan thay dugc bang cac gidc quan thong thuong.

Péi 1ap v6i vat quyén 1a quyén ddi nhan (droits personnels) (hay con dugc goi
1a trai quyén) 1a quyén dan sy cia mot cha thé, cho phép chi thé ¢ quyén (trai chi)
yéu cau mot chu thé cé nghia vu (thu trdi) phai thuc hién hanh vi nhét dinh dé dat
duogc 1oi ich ciia minh. V4t quyén va quyén ddi nhan tuy c6 su khac nhau nhung déu
1a nhitng quyén dugc tri gia bang tién hodc noi cach khac déu 1a quyén tai san.

Vit quyén c6 nhitng nguyén tic co ban va ciing 1a nhitng dic trung sau day:

Thir nhdt, nguyén tic tuyét dbi

Do c6 d6i twong 1 vat nén vat quyén co tinh chét tuyét dbi. Tinh chat nay thé
hién & viée chu thé c6 vat quyén duoc phép thuc hi¢n moi hanh vi (bao gém ca hanh
vi vat chat va hanh vi phap 1y) mot cach truc tiép va tic khic dbi v4i vt ciia minh
ma khong phu thudc vao ¥ chi cia cac chi thé khac, mién sao cac hanh vi d6 khong
vi pham cac diéu cdm cua phap ludt [56]. Pong thoi, vat quyén co su rang budc ddi
voi tit ca moi nguoi, theo do, moi ngudi phai ton trong va khong dugc cé hanh vi
xam pham dén vat quyén.

Trén co s& nguyén tic tuyét dbi, chu thé cé vat quyén cé quyén truy doi (con
duogc goi 1a quyén truy tiry [108], hoic quyén theo dudi [57]) va quyén vu tién ddi véi
tai san.

Quyén truy doi cho phép chil thé c6 vat quyén co quyén thyc hién quyén cia
ctia minh ddi voi vat bat cir khi ndo ngay ca khi vat dang bi chi thé khic nam giit.
Chang han, bén nhan thé chip c6 quyén truy doi tai sain ma bén thé chap da ban cho
bén thir ba; ngudi co quyén vé 16i di qua bat dong san lién ké co thé sir dung 16i di
qua du cho bat dong san lién ké d6 c6 su thay d6i vé chu so hitu... [83]. Quyén uu
tién ctia chu thé ¢ vat quyén duogc thé hién trong truong hop vat quyén 13 mot bién
phéap bao dam thuc hién nghia vu, chrflng han: chii ng nhan cam ¢d hodc thé chép tai

san dugc quyén uu tién thanh toan hon so véi cac chi ng khong ¢6 bao dam tur so tién
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thu duoc tir viée ban tai san cam cd hodc thé chap khi nghia vu khong dugc thuc hién.

Thir hai, nguyén tic cong khai

Xuat phat tir tinh chét tuyét d6i clia vat quyén nén vat quyén phai dugce cong
khai dé moi nguoi biét dugc sy ton tai ctia vat quyén ciing nhu tinh trang phap 1y cta
vét quyén nham giap ho khong thuc hién hanh vi xdm pham dén vét quyén cta nguoi
khac hodc khong bi thiét hai do khong biét & vé tinh trang phap 1y cta vat quyén.
Khac biét voi vat quyén, khi quyén déi nhan dugc thiét 1ap giita chu thé c6 quyén va
chu thé c6 nghia vu thi phap luat khong bat budc phai cong khai cho tit ca moi ngudi
va cac bén hoan toan cé quyén thoa thuan véi nhau dé giit bi mat vé quyén dbi nhan
da dugc xac 1ap. C6 nhiéu bién phap dé cong khai vat quyén nhu thira nhan chiém
hiru thuc té d6i voi bat dong san; khi chuyén giao vat quyén thi phai cong khai méi
c¢6 hiéu luc; cong khai 1a diéu kién phat sinh hiéu luyc d6i khang véi nguoi thir ba
trong cac giao dich bao dam (thé chap, cam cb, bao luu quyén sé hitu, cAm giir tai
san). Tuy nhién, dang ky tai san van 1a bién phap cong khai vat quyén hiéu qua nhét.

Thir ba, nguyén tic hiéu luc tin cdy

Noi dung ctia nguyén tic 1a khi vat quyén da duoc mot co quan nha nudc co
thAm quyén x4c nhan su ton tai hop phap (ké ca truong hop co quan nha nudc co
tham quyén co sy sai sot) thi cac chi thé co quyén tin vao vat quyén nay va duoc bao
vé. Nguyén tic dugc thiét 14p nay nham bao vé nhitng chi thé da tin tuong vao viée
tai san da dugc dang ky v6i co quan nha nuéc ¢ tham quyén dé thuc hién giao dich
thi s¢é duogc bao vé [130]. Vi du: A mua mot thira dét tir B, thira dat nay dugc dang ky
v6i co quan nha nudc c6 tham quyén va dugc cip gidy to thudc 1a vé B. Tuy nhién,
C da khoi kién, chimg minh thira d4t nay 1a ciia minh ma khong phai thudc vé B.
Trudng hop nay thi A van duoc bao vé, C khong c6 quyén doi lai thira dat ma co
quyén yéu cau chu thé ¢ 16i dan dén giao dich nay duogc xac 1ap hoan tra chi phi va
bdi thudng thiét hai. Diéu kién dé nguyén tic nay dugc thuc hién 1a bat budc phai co
hé théng dang ky tai san chit ché, rd rang, chinh xac va van hanh 6n dinh.

Thir tw, nguyén tac vat quyén do luat quy dinh

Do vat quyén c6 tinh chat va vai tro dic biét quan trong nén nhiing loai vt
quyén cu thé va ndi dung cta vat quyén phai do phap luat quy dinh. Cac chi thé
khong co quyén tao ra vat quyén méi ngoai nhitng vat quyén ma phap luat da quy
dinh. Vi du nhu Piéu 175 BLDS Nhat Ban quy dinh r3: “Khéng mét vit quyén ndo
dwoc xdc ldp khdc véi cac quyén dwoc quy dinh trong Bé ludt ndy va cdc ludt khdc”
hoic & Lién bang Nga thi tit ca cac vat quyén nhu quyén so hitu, quyén sir dung dat

sudt doi va co dé lai thira ké, quyén tién hanh kinh doanh (d6i v6i doanh nghiép nha
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nuéc), quyén quan 1y nghiép vu (ddi v6i co quan, to chirc nha nudc) duge ludt (vin
ban do co quan 1ap phéap ban hanh) quy dinh, ca chii thé cta thi truong (chi thé kinh
doanh) khong thé ty minh dit ra vat quyén theo y mudn ciia minh [193].

C6 nhiéu tiéu chi khac nhau dé phan loai vét quyén. Néu dua trén tiéu chi méi
quan hé giita vat v6i cha thé co vat quyén ciing nhu tinh chat du, tron ven ciia vat
quyén thi vt quyén bao gdm:

Thir nhdt, vat quyén chinh (vt quyén day du)

Vit quyén chinh 14 co s dé phat sinh cac vat quyén khéac trong hé thong vat
quyén. Vat quyén chinh c6 ddy du tinh chit cta vat quyén nodi chung, ngoai ra con co
diém khac biét v6i cac vat quyén khac d6 1a tinh vinh vién. Vat quyén chinh chi mat
di khi vat 1a ddi tuong khong con tdn tai hodc duogc chuyén giao cho chu thé khac.
Quyén so hitu 1a vat quyén chinh, quyén so hiru gdbm quyén chiém hitu, quyén st
dung va quyén dinh doat cho phép chu thé duoc thyc hién moi hanh vi phap luat
khong cam ddi voi tai san dé dat dugc loi ich ctia minh. Quyén s hitu dugc phap luat
bao vé nghiém ngit va tuyét d6i. Tat ca cac chi thé khac phai ton trong quyén so hitu,
moi hanh vi xdm pham quyén s¢ hiru tily theo tinh chat va mirc d6 ma phai chiu trach
nhiém phap 1y nhat dinh.

Thir hai, vat quyén han ché (vat quyén phu thudc)

Vit quyén han ché 12 quyén cua chu thé khong phai 1a chi so hiru ddi voi tai
san. Vat quyén han ché duoc phai sinh tir quyén so hitu theo ¥ chi cua cha s¢ hitu
hodc theo quy dinh cta phap luat.

Nguyén nhan ciia viéc hinh thanh cac loai vat quyén han ché 1a khac nhau. Dbi
v6i mot s6 loai vat quyén han ché nhu quyén huéng dung, quyén bé mit thi Iy do co
ban 1am xuét hién cac loai vat quyén nay 1a do: “Nhu cdu ciia con nguweoi la rit da
dang, phong phii va ngay cang phdt trién, trong khi do, khéng phdi ngwoi nao ciing
¢6 tai san cua riéng minh dé cé thé sir dung tai san dé ma théa man cdc nhu cau ciia
minh. Vi vdy, ho chi ¢6 thé théa man cdc nhu cdu ciia minh théng qua viéc sir dung
tai san cua nguoi khac. Nguoc lai, nguoi co tai san thi khong phdi bao gio ciing co
nhu cau truc tiép sie dung, khai thac tai san cia minh. Do d6, xudt hién sw “gdp
nhau” vé mdt nguyén vong ciing nhw vé mdt loi ich giiva nguoi ¢6 tai san va nguoi
khéng cé tai san trong viéc khai thic cong dung cia tai san” [81]. Dbi voi vét quyén
han ché nhu quyén dia dich (quyén d6i voi bat dong san lién k&) thi viéc ra doi cua
loai vat quyén nay chu yéu 1a dé dam bao loi ich ctia cac chu thé khac trong viéc khai
thac tai san cia minh mot cach binh thuong trong mot s6 trudng hop dic biét nhu

truong hop cac bat dong san lién ké, vay boc iy nhau...
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Trén mot tai san c6 thé ton tai nhiéu loai vat quyén han ché khac nhau, trong khi
d6 trén mot tai san khong thé c6 hon mot vat quyén chinh (quyén s¢ hitu). D6 1a
nguyén tac da ton tai tir thoi La M4, theo do, trén mot vat chi c6 thé c6 mot hinh thirc
quyén s& hiru ma thoi. Vi du: trén mot thira dat, ngoai quyén so hitu thira dat 13 vat
quyén chinh, con cé thé ton tai dong thoi mot sé loai vat quyén han ché nhu quyén
dia dich; quyén hudng dung; quyén bé mit... Nhung trén mot thira dat khong thé vira
¢6 quyén SHTD, lai vira c6 quyén s hitu chung hodc quyén sé hitu riéng (s6 hiru cia
ca nhan, s¢ hitu cuia phap nhan).

Vit quyén han ché ciing mang day du nhitng dic diém cua vat quyén nhung so
v6i vat quyén chinh thi khong c6 tinh vinh vién ma phy thudc vao thoi han ma phap
luat quy dinh hodc trong thdi han thoéa thuan véi cha so hiru [204], c6 mot sb vat
quyén han ché pho bién nhu quyén dia dich, quyén bé mat, quyén huong dung, vat
quyén bao dam cho quan hé trai vu nhu thé chap [55], cAm cd va cam giit tai san
[130]...

2.1.2.2.2. Quyén sir dung ddt mang ddy di tinh chdt ciia mét logi vt quyén han
ché

Tur sy phan tich ¢ trén vé vat quyén han ché, co thé thiay, QSDD & nudc ta c6
dﬁy du tinh chét ctia mot vat quyén han ché. Piéu nay duoc thé hién cu thé nhu sau:

Thir nhét, QSDP c6 ddi tugng 13 vat — mot thira dat cu thé duge xac dinh ranh
gid1 10 rang.

Vit quyén 1a quyén trén vat. Vi vdy, yéu cau du tién ma mot vat quyén phai co
1a d6i twong ctia quyén nay phai 1a mot th duoc coi 1a vat. Vay dat dai (mot thira dat
cu thé) c6 duoc coi 1a vat hay khong? Pat 1a vat boi dat thoa mén cac yéu cau sau ddy
ma mot vat phai co:

Mot la, dat dai 1a mot bo phan cua thé gidi vat chat khach quan

Vit theo cach hiéu thong dung nhat 1a “Cdi ¢é hinh khoi, ton tai trong khéng
gian, c6 thé nhdn biét dwoc” [194]. Nhu vay, bt ctir mot thir gi dé duogc coi 1a vat thi
phai ton tai, phai hién hitu trén thyc té voi hinh dang, kich thuc nhét dinh va béng
giac quan thong thudng, bat cir ai cling ¢ thé nhan biét dugc ma khong can phai
thong qua tu duy triru tugng phtc tap.

“Pdt nhw la mot thuc thé tw nhién c6 nguon goc va lich sir phdt trién riéng, la
thuee thé véi nhitng qud trinh phirc tap va da dang dién ra trong né” [213]. Véi dic
tinh nhu vay dat 1a vat. Tuy nhién, néu dat ding tach biét va riéng r& v6i cac yéu to
khac cua tu nhién thi dit don thuan 1a ddi tuong thudc linh vyuc nghién ctru cua cac

nganh khoa hoc nhu dia chat, hoa hoc, méi truong... ma chua phai 1a di twong ma
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cac chi thé huéng dén boi khong dem lai loi ich thoa man nhu ciu ciia cac chi thé.
Dit dai ciing 1a khai niém chi dat nhung ¢ pham vi rong hon, trong dé khong chi c6
dat ma bao ham trong d6 nhiéu yéu t6 khac cta ty nhién cu thé: “Pdt dai la khodng
khéng gian c6 gidi han, theo chiéu thang dirng, gom: khi hdu ciia bau khi quyén, 16p
phu thé nhuwong, tham thyc vat, dong vat, dién tich mat nuoc” [85].

Nhu vay, dét dai ton tai trén thuc té mot cach khach quan, hiru hinh, d6 1a mét
chinh thé co thé nhan biét bang giac quan thong thuong nén hoan toan c6 thé khang
dinh dét dai 1a vat.

Hai la, dat c6 tinh c6 ich cho con ngudi

Tinh c6 ich cua dat thé hién & viéc dat c6 thé thoa man mot nhu cau nao do6 cua
con ngudi. Trude tién 1 nhu cau cu tra r6i dén cac nhu ciu san xut, kinh doanh, hoat
dong van hoa - xa hoi... ctia con nguoi. Chinh vi diéu nay ma viéc dugc tiép can, su
dung dat dai da duoc coi 1a quyén con ngudi co ban trong linh vuc kinh té - xa hoi
[209]. DAt c6 tinh c6 ich nhung tinh ¢6 ich cia dat khong phai 13 ty nhién ma cé. Dat
khong ty nhién san sinh ra loi ich cho cac chil thé, ma céc lgi ich nay chi phat sinh
khi cac chii thé bang hanh vi ctia minh tac dong vao dat dudi nhiéu cach thirc khac
nhau tuy thudc vao muc dich ma minh mong muébn hoic do quy dinh bat budc cua
phap luat. Nhu trong cay, dao ao, xay dung cong trinh, chin tha gia sic, cu tra... trén
dat. Néu nhu khong c6 nhitng tic dong vao dat thi con nguoi khong thé thu duoc loi
ich nhu mong mudn. Sy tac dong vao dat co thé mang tinh chat gian tiép voi chi thé
nay nhung vé6i chi thé khac thi vAn nhat dinh phai c6 sy tac dong truc tiép vao dat,
nhu trong truong hop mot chu thé thu duge khoan loi tir viée cho thué dat hay cho
thué lai dat, nguoi thu khoan loi nay tuy khong tac dong tryc tiép vao dat mot cach
co hoc nhung dé san sinh ra hoa loi, loi ttrc thi nguoi thué hoac ngudi thué lai van
phai c6 su tic dong vao dat dai dé thu dugc lgi ich cho minh tir d6 thuc hién nghia vy
tra tién thué dat.

Do viy, moi hoat dong sinh sdng va san xuét, kinh doanh cta con nguoi déu
gén lién v&i dat va thue hién trén dat nén tinh chat ddi vat cua QSDD la khong thé
phu nhén.

Ba la, dat c6 gia tri

Xuat phat tir tinh c6 ich, dat c6 thé dugc dinh gia thanh tién. Theo do, bét ctr
mot thira dat cu thé nao ciing c¢6 thé dugc dinh gia thanh mot khoan tién nhat dinh,
phu thudc vao cac yéu t6 nhu muc dich su dung dét, dién tich, hinh thé, vi tri, tinh
trang phap 1y cta thira dét... Viéc c6 thé dugc dinh gia thanh tién cho phép dat dai

tham gia cac giao dich dan sy, thwong mai lam cho gié tri cua dat duogc tang thém.
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Dit trg thanh d6i twong ma cic chu thé trong xa hoi hudng dén va mong mudn thiét
1ap mot cach hop phap quyén ciia minh 1én trén dét, qua d6 nhan duge dugc sy bao
ho tir phia Nha nudc dbi voi tai san c6 gia tri nay.

Thir hai, QSDD 1a do luat quy dinh

Mot trong nhitng thudc tinh cua vat quyén 1a tinh duoc luét dinh cia no, diéu
nay c6 nghia 13, vt quyén khong thé do cac bén thoa thuan dit ra ma phai do phap
luat (ma thong thuong 1a ludt — vin ban quy pham phap luat do co quan quyén luc
nha nudc cao nhét ban hanh) quy dinh. Qua nghién ctru cic quy dinh cia phap luat &
Viét Nam cho thidy QSDP c6 day du tinh ludt dinh. Cu thé 13, mic du ndi dung QSDP
ddi véi céac loai dit 1a khac nhau nhung nhin chung, moi QSDb déu c6 nodi dung cu
thé (cac quyén ning cu thé ma phap luat quy dinh cho chu thé s dung dat d6); can
ctr phat sinh, chim dut; hau qua phép 1y khi vi pham; cac phuong thirc bao vé QSDP.
Vi du: d6i v6i DNN trong cdy hing nam theo quy dinh tai Diéu 131 LPD 2013 thi
nguoi str dung dat co cac quyén nhu chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué lai, thira
ké, tang cho, thé chap, gop vén QSDD...

Thir ba, QSDP 12 c6 tinh han ché

Ciing nhu moi loai vat quyén han ché khac, QSDD c6 tinh han ché. Thudc tinh
nay duoc thé hién ¢ nhitng diém sau day:

- QSDP la quyén phai sinh tir quyén SHTD vé dat dai. Quyén SHTD vé dit dai
1a quyén co trudc va QSDPD 12 quyén c6 sau. Tir quyén SHTD vé dat dai ma phap luat
quy dinh, Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chu SHTD thyc hién viéc giao dét cho cac
chu thé bang cac hinh thc giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDP. Pong thoi véi
viéc giao dat thi Nha nude phai giao quyén cho ngudi co dat. Néu nhu Nha nude giao
dat ma khong giao QSDP cho mdt chii thé nao dé thi chi thé nay khong c6 QSDD,
tirc 1a khong c¢6 quyén thyc hién cac hanh vi ma minh mong mudn véi dat. Vi vy,
QSDD la quyén phai sinh tir quyén SHTD vé dt dai.

- Quyén SHTD vé dit dai 12 quyén doc 1ap con QSDD la quyén phu thudc.
Quyén SHTD vé dat dai 12 quyén doc 1ap nén mang tinh day du, tron ven. Nha nudc
c6 toan quyén trong viéc chiém hitu, str dung va dinh doat toan bo von dat dai trong
pham vi lanh tho bang viéc quy dinh ndi dung cia QSDP, quyét dinh trao QSDD cho
cac chu thé, co quyén thu hoi lai QSDD di trao... Trong khi d6, ndi dung ctia quyén
st dung lai bi han ché vé rat nhiéu mat nhu khong phai chu thé nao c6 QSDD ciing
co dﬁy du cac quyén chuyén nhuong, chuyén ddi, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé
chap, gop von bang QSDP. Ngoai ra, tinh phu thudc ctia QSDD con thé hién & ch,
khi duwoc Nha nudc trao QSDPD thi cac chu thé phai str dung dung muyc dich, khong
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duoc tu y thay d6i muc dich su dung dat...

- Quyén SHTD vé dét dai co tinh vinh vién, trong khi d6, QSDD thi khong. Tinh
vinh vién cta quyén SHTD vé dat dai thé hién ¢ tinh khong bi gidi han vé mat thoi
gian con QSDD lai bi gidi han trong mot thoi han nhét dinh do phap luat quy dinh.
Vi du: thoi han st dung ddi voi dat xay dung tru so cia co quan td chirc nudc ngoai
c6 chiric nang ngoai giao 1a khong qua 99 nam hodc thoi han st dung BPNN duoc Nha
nudc cho thué 1a khong qua 50 nam... Khi hét thoi han st dung dat ma khong duoc
Nha nuéc gia han thi QSDP ctia cac chi thé duong nhién bi cham dut.

Nhu vay, tir nhitng ndi dung da phan tich & trén, hoan toan c6 thé khiang dinh
duoc réng, QSDD trong phap luat Viét Nam la mot loai vat quyén han ché.

2.2. Ly luin vé quyén sir dung dat nong nghiép

2.2.1. Khdi ni¢m quyén siv dung dit néng nghiép

Hién nay, & bat cir qudc gia nao di ching nita thi phap luat ludn 1a cong cu quan
1y x3 hoi hiéu qua nhat ma Nha nudc sir dung. Vé ndi dung, phéap luat 1a nhitng quy
tac XU su chung do nha nudc ban hanh va dam bao thyc hién trén thuc té nham diéu
chinh cac quan hé x3 hoi van dong theo mong mudn ciia nha nudc dé dat duoc cac
muc dich nhu phat trién kinh té, duy tri 6n dinh an ninh trat tu x3 hoi, dam bao phuc
loi xa hoi...

Dat dai co vi tri, vai tro dic biét quan trong trong toan b doi séng kinh té - xa
hoi. Nhitng quan hé xa hoi phat sinh trong qué trinh s& hitu, quan 1y, sir dung dat dai
1a rat da dang, phtrc tap béi lién quan tryc tiép dén quyén, loi ich kinh té cua cac cha
thé, loi ich chung cta toan xa hoi. Vi thé cac quan hé xa hoi nay can phai duoc diéu
chinh béi phap luat dé van hanh mot cach 6n dinh nham dat dugc hiéu qua cao nhét
trong str dung dat va thyuc té Nha nuéc da ban hanh mot hé thdng cac quy pham phap
luat dé diéu chinh. Do tinh da dang ctia ddi tuong diéu chinh nén hé thong cac quy
pham phép ludt nay co6 thé dugc phan loai thanh cac nhém quy pham phéap luat diéu
chinh cac quan hé xa hoi x4c dinh c6 tinh chat chung duoc goi 1a ché dinh phép luat
nhu: ché dinh vé quy hoach, ké hoach str dung d4t; ché dinh vé Nha nude thu hoi dat;
ché dinh vé dau gia QSDD... Trong d6, ché dinh vé QSDP la tong hop cac quy pham
phap luat diéu chinh cic quan hé xa hoi phét sinh trong qua trinh xac 1ap, thuc hién,
cham dut cac quyén ning ddi véi dat va nghia vy phai thyc hién v6i Nha nudc cua
cac chii thé. V& hinh thirc, ché dinh QSDD hién nay nam trong nhiéu van ban quy
pham phap luat khac nhau nhu Hién phép nam 2013, B luat Dan sy nam 2015, B
luat Hinh sy nam 2015 (stra d6i, bd sung ndm 2017)... nhung cht yéu nhat van 1a quy
dinh tai Luat Dat dai nim 2013. Thém vao d6, cic van ban quy pham phap luat duéi
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luat nhu Nghi dinh, théng tu ciing chita dung cac quy pham phap luat ctia ché dinh
nay. Vi du: Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 ctia Chinh phu vé quy dinh
vé quan 1y, sir dung dat trong laa; Thong tu sb 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017
ciia BO Tai nguyén va Moi trudng quy dinh chi tiét Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP
ngay 06/01/2017 cta Chinh phu stra doi, bd sung moi s6 nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh LDD va stra d6i, bd sung mot s6 diéu ciia cac thong tu hudng dan thi hanh
Lbb...

Dit dai 1a khai niém chung chi tat ca cac loai dat. Trong qua trinh sir dung dét,
can cr vao nhu cau, muc dich st dung dét cta cc chu thé cling nhu dac tinh ty nhién
von ¢6 cua dat thi dat duoc phan loai thanh cac loai dit khac nhau. Tuong ung véi
mdi loai dat cy thé thi phap luat lai c6 quy dinh vé ché d6 quén 1y, sir dung phu hop
v6i loai dat d6. Theo quy dinh tai Diéu 10 LDD nam 2013 thi toan bo quy dét cta
nude ta dugc phan thanh ba loai gom:

Thir nhat, nhom DNN, bao gém cac loai céc loai dit sau day:

- Dét trong cay hang nam gém dét trong lha va dat trong cay hang nam khac;

- Dét trong cay lau nam;

- it rimg san xudt;

- it ring phong ho;

- Pét rung dac dung;

- P4t nuoi trong thiy san;

- Pat lam mudi;

- PNN khac gom dét sir dung dé xdy dung nha kinh va céc loai nha khac phuc
vu muc dich trong trot, ké ca cac hinh thic trong trot khong truc tiép trén dat; xay
dung chudng trai chin nuéi gia stc, gia cAm va cac loai dong vat khac dugc phap luat
cho phép; dat trong trot, chin nudi, nudi trong thiy san cho muc dich hoc tip, nghién
ctru thi nghiém; dat vom tao cdy giéng, con giéng va dat trong hoa, ciy canh.

Véi cac loai DNN theo quy dinh tai Diéu 10 LD nam 2013, c¢6 thé hiéu mot
cach chung nhéat vé DNN theo quy dinh phap luat hién hanh qua khai niém sau: “PNN
bao gom tong thé cdc logi dat, ¢é ddc tinh sir dung giong nhau, véi tw cdch la tw liéu
sdn xudt chii yéu phuc vu cho muc dich san xudt néng nghiép, lam nghiép nhw trong
trot, chdn nudi, nudi trong thuy san, trong rieng; khoanh nudi tu bé, bdo vé rirng; bdo
vé méi truong sinh thdi; nghién ciru thi nghiém vé néng nghiép, lam nghiép” [176).

Thir hai, nhom dét phi ndng nghiép, bao gdm nhiing loai dat sau day:

-Pat o gém dat & tai nong thon, dét & tai d6 thi;

- Pt xay dung tru sO co quan;
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- Pét str dung vao muc dich qudc phong, an ninh;

- Pat x4y dung cong trinh sy nghiép gom dét xdy dung tru s& cia to chic su
nghiép; dat xay dyng co s& van hoa, xa hdi, y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao,
khoa hoc va cong nghé, ngoai giao va cong trinh sy nghiép khac;

- Pt san xuat, kinh doanh phi nong nghiép gom dét khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuét; dat thuong mai, dich vu; dat co s¢ san xuat phi néng nghiép;
dat st dung cho hoat dong khoang san; dat san xuat vat liéu xdy dung, 1am d6 gom;

- Pét s dung vao muc dich cong cong gom dét giao thong (gdm cang hang
khoéng, san bay, cang dudng thuy ndi dia, cang hang hai, hé théng duong sat, hé thong
duong bd va cong trinh giao thong khac); thuy loi; dét c6 di tich lich st - van hoa,
danh lam thing canh; d4t sinh hoat cong dong, khu vui choi, giai tri cong cong; dat
cong trinh nang luong; dat cong trinh buu chinh, vién thong; dét cho; dat bai thai, xir
1y chat thai va dat cong trinh cong cong khac;

- it co s6 ton gido, tin ngudng;

- P4t 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang;

- Pét song, ngoi, kénh, rach, subi va mit nuée chuyén dung;

- Bét phi nong nghiép khac gdm dat 1am nha nghi, lan, trai cho nguoi lao dong
trong co sO san xuét; dat xay dung kho va nha dé chua ndng san, thude bao vé thuc
vat, phan boén, may moc, cong cu phuc vu cho san XUAt néng nghi¢p va dat xay dung
cong trinh khac cua ngudi st dung dat khong nham muc dich kinh doanh ma céng
trinh d6 khong gan lién véi dat .

Thir ba, nhoém dat chua st dung, 1a nhém chua xéc dinh muc dich st dung. Can
lru ¥, nhom dat nay do UBND cép xd quan 1y hoic UBND cép tinh quan 1y voi dat
chua st dung tai cac ddo chua c6 nguoi 6. Nha nudc chua trao QSDP cho cac chu
thé nén ddi v4i nhom dat nay 1a khong c6 QSDP.

Ciing nhu dat dai 1a khai niém chung chi tat ca cac loai dét thi khai niém QSDP
cling 1a khai niém chung dé chi mot loai vat quyén han ché dugc thuc hién trén dat.
Chi khi Nha nudc trao QSDD cho cac chu thé bang cac hinh thic giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDD ddi véi céac loai dat thudc nhom DNN; cho phép chuyén muc
dich sir dung dét cac loai dat thuoc nhém dat phi nong nghiép sang DNN hoic nhan
chuyén QSDD néng nghiép qua nhan chuyén nhugng, nhan ting cho, nhan thira ké...
thi QSDD néng nghiép mai duoc xac 1ap cho cac cha thé. Tir ddy cac cha thé méi
duogc khai thac, st dung DPNN mot cach day di, hop phap.

V& ban chét QSDD nong nghi¢p 1a mot loai vat quyén han ché, sy khac biét gitta
QSDP néng nghiép v6i QSDP nodi chung va QSDP phi ndng nghiép chi 1a khach thé.
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Theo d6, khach thé cia QSDP nong nghiép 12 DNN c6 pham vi hep hon so véi khach
thé ciia QSDP nodi chung 13 dt dai bao gdm trong d6 ca PNN va khach thé cia QSDP
phi néng nghiép 1a cac loai dat thugc nhom dat phi nong nghiép. Véi khach thé 1a
DNN c6 ché d6 quan 1y, sir dung khac biét so voi dat phi nong nghiép va cu thé hon
dat dai noi chung nén cic quy pham phép luat vé QSDP néng nghiép c6 nhitng dic
diém khac biét nhat dinh tao thanh mot ché dinh phap luat riéng.

Tu nhitng ndi dung da phan tich & trén, c6 thé hiéu mot cach khai quat vé QSDD
ndng nghi¢p nhu sau:

Thir nhét, duéi gdc do chu quan (nghia hep), “OSDD nong nghiép la mot loai
vdt quyén han ché, dwoc phdt sinh tir vt quyén chinh la quyén SHTD vé dat dai thong
qua viéc Nha nuée la dai dién chii sé hitu trao cho cdc chii thé bang cdc hinh thirc
giao ddt, cho thué dat, céng nhdn OSDP néng nghiép hodc cdc chii thé nhdn chuyén
OSDP néng nghiép. Chii thé c6 QSDD néng nghiép dwoc quyén chiém hitu, sir dung,
dinh doat doi véi DNN nhung phdi tuén thi nhitng nghia vu phdp Iy nhdt dinh” [17].

Thi# hai, theo nghia khach quan (nghia rong), “OSDP néng nghiép la mét ché
dinh phdp ludt bao gom tong thé cdc quy pham phdp ludt do Nha mede ban hanh dé
diéu chinh cdc quan hé xa héi phdt sinh trong qud trinh xdc Idp, thire hién, cham dirt
cua mot vat quyén han ché dwoc thuc hién trén PNN phat sinh tur vat quyén chinh la
quyén SHTD vé dat dai”.

2.2.2. Nguyén tic ciia ché dinh quyén sir dung dit néng nghiép

Nguyén tic ciia ché dinh QSDD nong nghiép 1 nhiing tu twdong phap 1y, chinh
tri xuyén suét chi phéi toan bo qua trinh ban hanh va thuc thi QSDD ndng nghiép.
Trudce hét, voi tu cach 1a mot vat quyén han ché thi nhitng quy pham phap luat vé
QSDPD BNN phai dugc ban hanh va thuc thi phai dyua trén nhitng nguyén tic co ban
ctia vat quyén va dong thoi phai dua trén mot s nguyén tic khac nham st dung DNN
mot cach hi¢u qua nhat.

2.2.2.1. Nhitng nguyén tdc cia vt quyén

Thir nhdt, nguyén tic tuyét dbi

Vi nguyén tac nay thi QSDD nong nghiép khi da thudc vé mot chu thé, cha thé
nay co toan quyén ddi voi DPNN da duoc Nha nudc trao QSDD hoic nhan chuyén
QSDP. Tét ca cac chu thé khac c6 nghia vu tén trong, tao diéu kién thuan loi cho chi
thé c6 QSDP nong nghiép thyc hién quyén ning ciia minh. Pic biét, Nha nudc cho
du 1a dai dién chu s¢ hiru cling phai c6 nghia vu ton trong QSDD nong nghi¢p cia
cac chu thé. Nha nudc khong dugc phép can thiép dén QSDP ndng nghiép da thudc

vé cac chil thé bang cac ménh 1énh don phuong néu khong thudc cac truong hop ma
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phap luat cho phép. Cung véi d6, véi nguyén tic tuyét doi thi mot thira DNN chi ¢6
mot QSDD thudc vé mot chu thé nhat dinh nén sé loai trir mot cach triét dé nhat tinh
trang mot thira dat xac 1ap QSDD cho nhiéu chu thé nhu da xay ra trong thuc tién thoi
gian qua.

Nguyén tic tuyét ddi cho phép chu thé ap dung cac phuong thic khac nhau dé
bao vé QSDD ndng nghi€p ctia minh. Cac chu thé c6 thé tu bao vé nhu viéc xay dung
hang rao quanh thira DPNN khong dé nguoi khac 1an chiém, yéu cau ngudi ¢ hanh vi
x4m pham phai chdm dirt hanh vi d6... hodc yéu cau cac co quan nha nude ¢ tham
quyén (Toa 4n, UBND céc cap...) bao vé QSDP ndng nghiép ngin chin hanh vi xdm
pham, budc ngudi c6 hanh vi xdm pham phai boi thuong néu c6 phat sinh thiét hai.
Déi v6i viée khoi kién tai Toa an, cha thé co QSDD ndng nghiép c6 thé khai kién bat
ky ai c6 hanh vi xdm pham va c6 thé khéi kién nhiéu nguoi c6 hanh vi xdm pham.
Pay 1a sy khac biét giita vat quyén va trai quyén, boi trong quan hé trai quyén thi bén
bi don ludn ludn 1a mot trong hai bén trai chu hodc thy trai ké ca trudng hop ¢ bén
thr ba tham gia. Thém vao d6, nguyén tic tuyét di con cho phép cac chu thé bao vé
QSDP nong nghiép mot cach manh mé, 1au dai nhat khi khong bi ap dung thoi hiéu
trong qué trinh khai kién, diéu trai quyén khong thé ¢ duoc.

Pong thoi, v6i quyén truy doi va quyén uu tién thanh toan thi lgi ich cua chi
thé nhan bao dam la QSDD néng nghi¢p duge bao vé mot cach tuyét ddi nhit nén sé
han ché rdii ro, tao sy yén tdm cho cac cha thé nhan thé chap 1a QSDD ndng nghiép.
Diéu nay gbp phan von hoa DNN thong qua cac giao dich bao dam (dic biét 1a thé
chap QSDD ndng nghiép) trong giai doan hién nay.

Thir hai, nguyén tic cong khai

Vi nguyén tac cong khai thi QSDP nong nghiép khi da duoc xac 1ap cho mot
chu thé nhét dinh thi bat budc phai dugc cong khai dé cac chi thé khac biét duoc su
ton tai ctia vat quyén han ché nay tir 46 ¢6 nghia vu ton trong viéc khai thac, str dung
DNN ciia chii thé c6 QSDD ndong nghiép. Diéu niy cé y nghia quan trong dé ngin
chan nhirng hanh vi xdm pham, can trd viéc khai thac, st dung DNN cuia cac chi thé
c6 QSDD ndng nghiép co thé xay ra trén thuc té. Khi da duoc cong khai, QSDD nong
nghiép chi cé thé thudc vé mot chu thé nhit dinh nén khong xay ra tinh trang nhiéu
chu thé khac nhau cing c6 QSDD nong nghiép trén mot thira DNN. Nguyén tic cong
khai cling doi hoi moi quyét dinh cta cac co quan nha nudc c6 thaim quyén lién quan
dén PNN da xac lap QSDP ndng nghiép cho mot chi thé nhat dinh phai dugc cong
khai v6i chi thé d6 va cac cha thé lién quan. Diéu nay s& han ché téi da nhiing hanh

vi lam quyén, vi pham phép luét ctia cidc co quan nha nudc c6 tham quyén doi véi
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QSDD néng nghiép. Cung véi d6, dé thyuc hién tot nguyén tac cong khai thi dang ky
PNN phai dugc thue hién mot cach nghiém tic va van hanh 6n dinh, hiéu qua nén c6
y nghia nhat dinh gép phan hoan thién hé théng dang ky dat dai.

Thir ba, nguyén tic tin ciy

Nguyén tic tin cdy dam bao mot cach chic chan quyén loi ctia cac chii thé nhan
chuyén QSDD ndng nghiép khi can ctr vao viéc DPNN da dugc dang ky hoac dugc su
cong nhan cua co quan nha nudc c6 thim quyén. Theo do, khi c6 mot cha thé nhan
QSDPD ndng nghiép dua trén viée tin tudng QSDD ndng nghiép d6 thudc vé chi thé
chuyén QSDD nédng nghiép boi c¢6 su ding ky tai co quan nha nudc cd thim quyén
ma thyc hién giao dich. Chu thé nhan chuyén QSDD néng nghiép nay s& dugc bao
vé cho du sau d6, xac dinh chu thé da chuyén QSDD nong nghiép 1a khong c6 QSDD
ndéng nghiép. Nguyén tic niy ciing doi hoi hé thong dang ky dat dai phai c6 sy hoan
thién, van hanh 6n dinh.

Thir tw, nguyén tac luat dinh

Véi nguyén tic nay QSDD nong nghiép phai do phap luat quy dinh. Cac quy
pham phap luat vé QSDD nong nghiép phai do co quan nha nudc c6 thim quyén ban
hanh theo thu tuc chat ché quy dinh tai Ludt ban hanh Van ban quy pham phap luat
nam 2015. Nguyén tic ndy cé y nghia quan trong trong khang dinh tim quan trong
ctia QSDP ndng nghiép véi tu cach 12 mot loai vat quyén han ché. Gop phan han ché
tinh trang tuy tién ban hanh cac quy pham phap luat vé QSDD ndng nghiép co thé
xam pham dén quyén, loi ich hop phép cua ctia chu thé c6 QSDD néng nghiép.

2.2.2.2. Mét s6 nguyén tic khdc ciia ché dinh quyén sir dung dat néng nghiép

Thir nhit, nguyén tac phat trién bén viing

Hién nay, phét trién bén viing 1a nguyén tic cot 15i trong xay dung, thuc thi
chinh sach & tat ca cac nganh, linh vuc ¢ cac qubc gia trén thé gidi. V& co ban phat
trién bén vimg 13 su phat trién dép tmg, thoa man duoc nhitng nhu ciu cia con ngudi
trong thoi diém hién tai ma khong anh huong tiéu cuc dén viéc dap ung, thoa man
dugc nhitng nhu cu trong tuong lai cua ca cac thé hé hién tai va cling nhu céc thé hé
twong lai. P6i voi nganh nong nghiép, Nghi quyét Dai hoi XII cia Pang da xac dinh
muc tiéu phat trién bén viing nhu sau: “Bdy nhanh co cdu lai nganh néng nghiép, xdy
dung nén néng nghiép sinh thdi phat trién toan dién ca vé néng, lam, ngu nghiép theo
hwéng hién dai, bén vitng, trén co so phat huy loi thé so sanh va té chire lai sdn xudt,
thiic ddy iing dung sdu réng khoa hoc — cong nghé, nhdt la cong nghé sinh hoc, cong
nghé théng tin vao san xudt, quan 1y néng nghiép va day nhanh céng nghiép héa, hién

dai héa néng nghiép, néng thén dé ting nang sudt, chat lwong, hiéu qud va sirc canh
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tranh, bdo dam viing chdc an ninh lwong thuc quéc gia ca trude mat va lau dai; ndng
cao thu nhdp va doi song ciia néng dan”’ [49]. DNN vira 1a tai nguyén thién nhién vira
1a tu liéu san xuét ciia nganh ndng nghiép néu khong dugc quan 1y, st dung mot cach
phu hop thi myc tiéu phat trién bén viing nganh noéng nghiép 1a khong thé dat duoc.
Do d6, cac quy pham phép luat diéu chinh cac quan hé xa hdi lién quan dén viéc quan
ly, st dung DNN can phai dugc ban hanh va thuc thi dua trén nguyén tic phét trién
bén virng. Trén co sé nguyén tic phat trién bén viing, cic quy pham phép luat cta
ché dinh QSDD néng nghiép duge ban hanh va thyc thi voi cac ndi dung nhu: bao
vé, phat trién dién tich dat trong lta nham dam bao an ninh luong thuc quéc gia; bao
vé va phat trién dat 1am nghiép dé gop phan bao vé mdi truong, Gmg phé véi bién doi
khi hiu toan cau; tao diéu kién, huéng dan cho cac chu thé boi bd, cai tao DNN va
tranh viéc khai thac dén murc suy kiét; wu tién cac chu thé yéu thé trong xa hoi duoc
tiép can, sir dung DNN...

Thir hai, nguyén tic kich thich loi ich kinh té

Hién nay, tac dong dén loi ich kinh té 1a bién phap dat hiéu qua cao trong viéc
diéu chinh hanh vi ctia cac chu thé theo mong mudn ctia Nha nudc. Theo d6, néu co
duogc loi ich kinh té thi cac chi thé sé tich cyc, chii dong thyc hién mot cach day du
cac muc tiéu ma Nha nudc mong mudn. Dong thoi, dé tranh bi thiét hai vé loi ich
kinh té cac chi thé s& co trach nhiém thuc thi diy du nghia vu phap 1y dé khong bi
Nha nuéc ap dung cac ché tai nhu phat tién, thu hoi dét...

Noéng nghiép 1a mot nganh kinh té quan trong trong nén kinh té qubc dan can
dugc Nha nude dau tu, hd tro cac nguén luc dé phat trién. DNN 14 tu liéu san xuit
ctia nganh kinh té ndy, cic quan hé xa hoi xoay quanh viéc s hiru, quan 1y, sir dung
DNN vé ban chét 1a céc quan h¢ loi ich kinh té. Viée quan ly, str dung DNN hi¢u qua
c6 vai tro rat 16n thuc day sy phat trién nganh nong nghiép clia nudc ta nén ciing can
dén nhiing wru dai, hd trg ciia Nha nude cho cac chu thé trong viéc sir dung DPNN. Do
d6, cac quy pham phap luat ciia ché dinh QSDD néng nghiép can phai dugc ban hanh
va thuc thi dua trén nguyén tic kich thich loi ich kinh té méi c6 thé dat dugc hiéu qua
nhu mong muén. Vi nguyén tac nay thi nhimg cac quy pham phép luat cia ché dinh
QSDD ndng nghiép can phai ndi dung nhu: cé co ché uu dai, hd trg bang cac chu thé
trong tiép can, sir dung DPNN nham thu hiit ddu tu vao san xuat néng nghiép; hd tro
kinh phi dé bao vé va phat trién dat trong lua, dat 1am nghiép; hd trg kinh phi dé dong
bao dan toc thiéu sb co dat san xuit nong nghiép... Cing voi d6, ap dung cac bién
phap tac dong dén loi ich kinh té nhu xtr phat hanh vi vi pham v&i mirc tién cao, thu

h6i DNN c¢6 y nghia ngin ngira, xir Iy vi pham phép luat dat dai cia cac chu thé.
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2.2.3. Néi dung ciia ché dinh quyén sir dung dét néng nghiép

Noi dung ctia ché dinh QSDP PNN c¢6 nhiéu hudng tiép can khac nhau, cu thé:

Thir nhdt, dya trén tinh chat méi quan hé giita cac chil thé trong viéc quan 1y,
str dung DNN thi ché dinh QSDD néng nghiép diéu chinh cac quan hé xa hoi sau day:

Mot Ia, quan hé hanh chinh giira cac chii thé lién quan dén QSDP nong nghiép
gbm nhitng quan hé sau day:

- Quan hé giira cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai v6i nhau: Cac co quan
nha nude c6 chie ning, nhiém vy quan 1y dat dai néi chung va DNN noi riéng trong
qua trinh quan 1y phai c6 sy chi dao (co quan céap trén voi co quan cip dudi nhu
UBND cép tinh véi UBND cap huyén; UBND cép tinh véi S¢ Tai nguyén va Moi
truong...), su phéi hop, két hop (cac co quan quan 1y ngang cip vi du S¢ Tai nguyén
va Moi truong va So Tai chinh...) véi nhau thi méi co thé thuc hién quan ly BPNN mét
cach théng nhat, hiéu qua. Cac quan hé ndy mic du duoc phét sinh, thuc hién gitra
céc co quan quan Iy nha nude vé dat dai véi nhau nhung 1a co tic dong truc tiép dén
QSDD nong nghiép da trao cho cac chu thé.

- Quan hé giira co quan quan 1y nha nudc vé dit dai véi cac chu thé 1a ca nhén,
t6 chire, HGD ¢6 nhu cau st dung DNN hoac da dugc Nha nudc trao QSDD nong
nghiép. Day 1a quan hé phat sinh trong qué trinh quan 1y dt dai, trong mbi quan hé
nay, cac chu thé phai phyc tung, tuan thu nhimg yéu cau ciia cac co quan quan 1y nha
nude vé dat dai méi co thé duoc xem xét trao cho QSDD ndng nghiép, str dung DNN
theo quy dinh phap luat. Mic du tinh chat mdi quan hé nay 14 ménh 1énh — phuc ting
nhung co quan quan 1y nha nudc vé dat dai khong duoc tuy tién ra can thiép QSDP
noéng nghiép di trao cho ciia cac chii thé ma chi duoc ra quyét dinh trong nhiing
truong hop ma phap luat quy dinh. Pong thoi, cac chu thé c6 quyén khiéu nai, khai
kién nhitng quyét dinh, hanh vi tir phia co quan quéan 1y Nha nuéc vé dat dai néu cho
rang quyét dinh, hanh vi d6 1a khong ding, xdm pham dén QSDP ciia minh.

Hai la, quan hé dan su giita cac chu thé lién quan dén QSDP ndng nghiép

bay la nhiing quan h¢ mang tinh chét ty nguyén, binh déng, tu do thoa thuan
giita cac chi thé khi thyc hién cac giao dich lién quan nhu chuyén nhugng, cho thué,
cho thué lai, thé chip, gop vén bang QSDD...

Nhin chung, khi tiép can noi dung ctia QSDD ndng nghiép theo tinh chat mbi
quan hé giita cac chu thé trong viéc quan 1y, st dung DNN s& ¢6 wu diém 1a thdy 1o
duogc tinh chat mdi quan hé gitra cac chi thé ciing nhu vi tri, vai trd ctia cac chi thé
trong moi quan hé d6. Dya trén tinh chat ciia cac mdi quan hé s& c6 thé ban hanh cac

quy pham phap luat tuong Gmg. Pdng thoi, khi thuc thi cac quy pham phap luat cia
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ché dinh QSDP néng nghiép c6 thé 4p dung nhiing giai phap phu hop véi dic diém
vi tri, vai tro cua cac cha thé. Tuy nhién, tiép can theo hudng ndy c6 han ché 13 qua
nhan manh dén tinh chat cta cic mdi quan hé va vi tri, vai trd cia cac chu thé nén
nhiéu ndi dung quan trong ctia ché dinh QSDP ndng nghiép nhu cac loai DNN, gia
DNN, thoi han str dung DNN... ¢ thé s& khong duoc dé cap dén. Thém vao d6, voi
hudng tiép can nay thi QSDP ndng nghiép s& khong duoc 1am sang t6 13 mot loai vat
quyén han ché.

Thir hai, dya trén tién trinh cia QSDD nong nghiép thi noi dung ché dinh QSDD
néng nghiép diéu chinh cic quan hé sau day:

- Quan h¢ phap luat lam phat sinh QSDD néng nghiép 1a giai doan dau tién.
Theo d6, QSDD ndng nghiép phat sinh thong qua viéc Nha nude trao QSDD nong
nghiép cho cac chu thé bang cac hinh thirc giao dat, cho thué PNN va cong nhan
QSDD nong nghiép hodc cac chu thé nhan chuyén QSDD ndng nghiép.

- Quan hé phap luat trong thuc hién QSDD ndng nghiép 1a giai doan tiép theo.
Trong giai doan nay, cic quy pham phép luat diéu chinh cdc quan hé khai thac, sir
dung DNN ctia cac chii thé ma thé hién qua viéc thuc hién nhitng quyén ning va nghia
vu ma phap ludt da quy dinh.

- Quan hé phap luat lam cham duat QSDD néng nghiép, c6 thé coi day 1a giai
doan cubi trong tién trinh ctia QSDP ndng nghiép. Theo do, cic quy pham phép luat
diéu chinh cic quan hé lam cham duat QSDP cua cac chii thé nhu Nha nudce thu hdi
DNN vi myc dich qudc phong, an ninh; thu hoi dat do vi pham phap luat dat dai cua
ngudi sit DNN hodc cac chi thé chuyén QSDD nong nghiép cho chu thé khac...

Dbi véi hudng tiép can nay 1a co thé 1am rd dugc cac sy kién phép 1y trong tién
trinh cia QSDD noéng nghiép nhung khé c6 thé phan tich mot cach 16 rang, day du
vé QSDP nong nghiép. Theo do, viéc phan chia cac giai doan trong tién trinh 1a mang
tinh chat trong dbi, tring 13p nhu viéc chuyén nhugng QSDD néng nghiép 13 & giai
doan thyc hién QSDD nhung ciing 1a giai doan cham dirt QSDD nong nghiép va giai
doan phét sinh QSDD ndng nghiép cho chu thé khic. Pong thoi, huéng tiép can nay
nay thi QSDD néng nghiép ciing s& khong dugc 1am sang to 1a mot loai vat quyén
han ché.

Thir ba, tiép can dudi goc d6 cac yéu t6 ciu thanh ctia QSDD ndng nghiép

Duéi goc do tiép can nay thi cac quan hé xa hoi lién quan dén QSDD nong
nghiép duogc diéu chinh bang cac quy pham phap luat nhu sau:

Mot Ia, nhom quy dinh vé dat 1a khach thé cia QSDD ndng nghiép

Trong nhém ndy goém c6 cac quy dinh lién quan dén dat véi tu cach khach thé
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ciia QSDP nodng nghiép, bao gdm: cac quy dinh vé cac loai dat cu thé dugc xac dinh
la BPNN, quy dinh vé thoi han st dung ddi vé6i cac loai DNN, quy dinh vé han muc
giao dat va han muc nhan chuyén QSDP néng nghiép ddi véi cac loai DNN cu thé,
quy dinh vé gia DNN.

Nhin chung, nhém quy dinh nay tao thanh ché do phap ly riéng biét cia DPNN
s0 v6i cac loai dat khac duoc quy dinh trong LDD.

Hai la, nhém céc quy dinh vé chi thé ciia QSDP ndng nghiép

Trong nhém niy gdm c6 cac quy dinh lién quan dén cac ca nhan, HGD, t6 chirc
vé6i tu cach 13 chi thé caa QSDD ndng nghiép, bao gdbm: quy dinh vé can cir 1am xac
lap tu cach cha thé QSDD néng nghiép ddi véi ca nhan, HGD, t6 chirc; quy dinh vé
nhitng wu dai, hd tro ma cac ca nhan, HGD, td chire dugc huong khi trdg thanh chu
thé QSDD nong nghiép.

Theo quy dinh tai Diéu 5 LDD nim 2013 cha thé QSDD gan nhu 1a hau hét cac
c4 nhan, to chirc trong x4 hoi, d6 1a: (i) to chtc trong nudc, (ii) HGD, c4 nhan trong
nudc va ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, (iii) cong dong déan cu, (iv) co s6 ton
gido; (v) t6 chirc nudc ngoai c¢6 chirc niang ngoai giao; (vi) doanh nghiép c6 vén dau
tu nudc ngoai. Piéu niy 13 hoan toan phu hop véi vai trd clia dat dai vira 1a tai san
vira 1a tu liéu san xuat khong thé thay thé trong toan bd doi séng cua con ngudi cling
nhu pht hop vé6i thuc tién hoi nhap qudc té cua Viét Nam hién nay.

Tuy nhién, khong phai tat ca chil thé QSDP ¢ trén déu la chu thé ciia QSDD
néng nghiép, boi 18 DPNN gin lién voi hoat dong san xuat ndng nghiép nén chi co cac
ca nhan, t6 chtrc san xudt néng nghiép hoac thuc hién quan 1y, sit dung DNN vi loi
ich chung cta xa hoi méi c6 nhu cau tiép can, st dung DNN. Do do, cac chu thé chu
yéu cia QSDD ndng nghiép hién nay gom co: ca nhan, HGD trong nudc; cong dong
dan cu; to chirc kinh té 1a doanh nghiép va hop tac xi va doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai.

Ba la, nhom quy dinh ndi dung cua QSDD ndng nghiép.

Nhom quy dinh ndi dung ctia QSDD ndng nghiép bao gdm nhitng nodi dung sau:

- Quyén cua chi thé c6 QSDD nong nghiép duogc hiéu 1a nhitng kha nang phap
ly ma cac chi thé dugc phap luat cho phép thuc hién déi véi DNN. Quyén cia cha
thé c6 QSDP ndng nghiép gém co nhitng quyén chung va nhing quyén riéng tuong
ung voi can cu xac 1ap QSDD va loai BPNN cu thé.

- Nghia vu cua chi thé c6 QSDD nong nghiép dugc hiéu 1a nhing diéu ma céac
chu thé bat budc phai thuc hién hodc tuan thi khi c6 QSDP ndng nghiép. Néu khong

thuc hién cac nghia vy ma phap ludt quy dinh, tiy theo mirc d6 vi pham chi thé co
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QSDD phai ganh chiu nhiing trach nhi¢m phap 1y nhét dinh nhu dan sy, hanh chinh,
hinh su. Ciing gidng nhu quyén cta chu thé c6 QSDP nong nghiép thi nghia vu quyén
ctia chi thé c6 QSDD ndng nghiép ciing bao gdm nhitng nghia vu chung cta chi thé
c6 QSDD ndng nghi¢p va nhiing nghia vu riéng tuong tng véi can cu xac lap QSDD
va loai DNN cu thé.

Pbi v6i hudng tiép can ndy co thé nhin nhan mot cach day du vé QSDD ndng
nghiép. Viéc phan tich cac yéu t cdu thanh ciia QSDD néng nghiép ciing s& lam rd
dugc tinh chat mdi quan hé giita cac chii thé trong viéc quan 1y, sir dung DNN va tién
trinh cia QSDD ndng nghiép nhu khi phan tich chi thé cia QSDP néng nghiép thi
lam 16 dugc sy kién phap 1y 1am phat sinh tu cach chii the, tinh chat mdi quan hé giira
Nha nudc va nguoi dugce trao QSDD nong nghiép... Pac biét, khi tiép can ndi dung
QSDP nong nghiép dya trén cac yéu td ciu thanh s& lam rd duoc QSDP ndi chung
va QSDD néng nghiép PNN ndi riéng 13 mot vat quyén han ché boi vat quyén dic
trung 1a mdi quan hé tryc tiép giita ngudi va vat. Do vay, tiép can QSDD nong nghiép
theo huéng phan tich cac yéu té cau thanh ctia QSDP ndng nghiép duoc tac gia lya
chon 13 huéng tiép can cua Luan 4n nay.

2.3.4. Nhitng yéu té anh hwéng dén ché dinh quyén sir dung dét néng nghiép
hién nay

Thir nhdt, dudng 161 cia Pang Cong san Viét Nam d6i v6i xay dung, hoan thién
phap luat dat dai va phat trién nong nghiép, nong thén, nong dan trong giai doan hién
nay.

Vai tro 1anh dao cua Bang Cong san Vi¢t Nam ddi véi Nha nude va xa hdi duoc
quy dinh trong Hién phap niam 2013. Thuyc tién cua cach mang Viét Nam di ching
minh sy lanh dao cia Pang 1a nhan td quyét dinh ctia moi tha‘ing loi, tur gianh ty do,
doc 1ap dan toc dén cong cude xay dung va phat trién kinh té dat nudc hién nay [26].
Pbi v6i van dé véi xdy dung, hoan thién phéap luat dat dai va phat trién nong nghiép,
nong thon, nong dan trong giai doan hién nay duong 16i lanh dao cia Pang dugc thé
hién qua cac van ban quan trong ctia Ban chap hanh Trung wong Pang Cong san Viét
Nam 1a: Nghi quyét s6 26-NQ/TW vé Nong nghiép, nong dan, nong thon ngay
05/8/2008 va Nghi quyét sé 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 vé tiép tuc d6i mdi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky déy manh toan dién cong cudc ddi méi, tao
nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo hudng
hién dai ctia Hoi nghi lan thtr Sau Ban chip hanh trung wong khéa XI. Nhin chung,
hai nghi quyét nay déu nhat quan quan diém xay dyng va hoan thién phap luat vé dat

dai n6i chung va DNN noi riéng. Trén co s¢ d6, Nha nudc thé ché hda quan diém,
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duong 16i nay ciia Pang bang viéc ban hanh va té chirc thyc hién cac quy dinh luat
Hién phap, Bo uat Dan su, LDD... dé quy dinh vé ché d6 phap 1y d6i véi DNN, quyén
va nghia vu cua nguoi st dung DNN...

Do vay, QSDD chiu chi phdi boi quan diém, duong 16i ndy cua Pang vé xay
dung, hoan thién phéap luat dat dai va phat trién nong nghiép, néng thon, néng dan
trong giai doan hién nay.

Thir hai, ché o SHTD vé dat dai

Ké tir khi Hién phap nam 1987 duoc ban hanh, ché ¢6 SHTD la ché do cong
hiru vé dat dai & nude ta duge xac dinh va duy tri dén hién nay. Trong diéu kién hién
nay ciia Viét Nam thi duy tri ché d6 SHTD vé dat dai 1a phu hop vé ca phuong dién
Iy ludn va thyc tién. Sy anh hudng ciia SHTD vé dat dai d6i voi QSDP ndi chung va
QSDPD nong nghiép ndi riéng 1a rat 16n béi suy cho cing thi quyén SHTD vé dat dai
chinh 14 co s6 kinh té - phap 1y cia QSDPD. Theo d6, QSDP nong nghiép 1a phai sinh
va phu thudc vao quyén SHTD vé dét dai, tat ca noi dung cac quy dinh vé khéch thé,
chu thé va ndi dung ctia QSDD ndng nghiép 1a do Nha nude véi tu cach 1a dai dién
cht SHTD ban hanh va bao dam thuc hién trén thyc té. Pong thoi, tit ca nhimg quy
dinh vé vé khach thé, chu thé va noi dung ctia QSDP nong nghiép ciing 1a dé thuc
hién quyén SHTD vé dat dai trong thuc tién. Do vdy, ché dinh QSDD néng nghiép 1a
chiu anh huéng ctia ché d6 SHTD vé dat dai.

Thir ba, vin dé dam bao an ninh luong thuc va bao v¢ moi truong

Bao dam an ninh luwong thyuc va bao vé méi truong 13 van dé nong bong trén
pham vi toan cau ma khong phai chi riéng d6i Viét Nam. Tinh trang bién doi khi hau
toan cAu ma nguyén nhan chi yéu 1 tir 6 nhiém méi trudng do céac tac dong ctia con
ngudi nhu chit pha rimg, xa thai vao méi trudng céc loai chat thai doc hai... da va
dang de doa tryc tiép toi sy 6n dinh va phat trién kinh té, xd hoi cua doi song kinh té
tat ca cac nudc. Pic biét Viét Nam v6i duong bo bién dai duge du bao 1a mot trong
nhiing qudc gia chiu anh hudng ning né nhét cia bién d6i khi hau toan cau, cy thé:
“Theo khuyén cdo & mitc so bo ciia IPCC (Cor quan lién Chinh phii vé Bién déi khi
hdu), 2007 khi mede bién dang cao 1 m ¢6 t6i 15-20 ngan km? dat tw nhién ciia PBNB
bi ngdp lut, hang triéu ngwoi phdi di chuyén ché 6, san xudt ndng nghiép giam st
nghiém trong. Tdc dong ciia nwde bién dang dén sie ton tai va phdt trién ciia PBNB
néu khéng dwoc quan tam nghién citu va c¢é hanh déng iing phé thi thiét hai sé rt
[6m doi véi nén kinh té Viét Nam va an ninh luvong thuc khu vue™ [86].

Dé bao dam an ninh lwong thyc can thiét phai duy tri, bio vé dién tich dt chuyén

san xuat lwong thuc va cling nhu can phai duy tri, bao vé va phat trién dién tich dat
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c6 chirc nang bao vé moi truong, han ché tac hai cta thién tai trudc tinh trang biéng
d6i khi hau toan cau bang ché d6 phap 1y riéng ddi véi nhiing loai dat d6. Boi vay,
QSDD néng nghiép 1a chiu chi phdi bai van dé dam bao an ninh luong thuc va bao
v€ moi truong.

Thik tw, hoi nhap qubc té

Chu dong va tich cuc hoi nhap qudc té duoc xac dinh 1a duong 16i ddi ngoai cia
Viét Nam hién nay [49]. Hoi nhap qudc té tao diéu kién thuan loi cho viéc thu hut
dau tu vé vbn, cong nghé, lao dong... tir cic nudc cd nén kinh té phat trién vao nudc
ta cling nhu méd rong thi trudng xuat khau cac loai hang héa ra bén ngoai. Hoi nhap
qudc té doi hoi hé théng phap luat phai c¢6 su hoan thién va phi hop véi cac diéu udc
quéc té ma Viét Nam la thanh vién nhu céc hi€p dinh cia WTO, ASEAN, APEC...

QSDP néi chung va QSDP ndng nghiép nodi riéng 13 yéu td dau vao khong thé
thiéu cho céac hoat dong san xuét, kinh doanh néu nhu cac nha dau tu nuéc ngoai
mudn dau tu vao Viét Nam. Cac quy dinh phéap luat dit dai phai dam bao sy binh
dang trong tiép can, sir dung DNN; binh dang vé quyén va nghia vu trong str dung
DNN gitra cac nha dau tu nude ngoai véi cac chu thé trong nudc; nhan dugc sy bao
hoé manh mé& ctia Nha nudc vé QSDP ndng nghiép... thi mai c6 thé thu hut duge cac
nha dau tu nude ngoai vao Viét Nam va pht hop véi nhitng cam két qudc té ma Viét
Nam 1a thanh vién. Do vay, cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép la chiu sy
chi phéi ctia hoi nhap quoc té.

2.3. Lwoe sir qua trinh ra doi va phat trién ciia ché dinh quyén sir dung dat
nong nghiép

2.3.1. Giai doan tir niim 1987 dén niam 2003

Ngay 18/12/1980, tai ky hop thtr 7, Qubc hoi khoa VI da thong qua Hién phap
nam 1980. Mot ché d6 so hitu duy nhat d6i véi dat dai & nude ta da duoc xac lap, do
1a ché d6 cong hiru dudi tén goi “SHTD”. Trén co s& d6, LDD nam 1987 dugc ban
hanh va khai niém “OSDP ” chinh thirc dugc st dung. Co thé coi day nhu 1a ddu méc
danh dau sy ra doi cia QSDP ndng nghiép, nhu mot khai niém phap 1y. Vé mit khach
the, Diéu 23 LDD 1987 dua ra khai niém vé DNN: “DNN la ddt duoc xdc dinh chii
yéu diing vao san xudt néng nghiép nhw trong trot, chan nudi, ké ca nudi trong thuy
sdan hodc nghién civu thi nghiém vé trong trot, chin nuéi”. ThAm quyén giao dat thudc
vé Hoi dong Bo trudng (tirc co quan Chinh phi) va UBND tinh, thanh phd truc thude
trung uong va tuong duong.

Chu thé st dung PNN bao gom céc t6 chirc kinh té qudc doanh nhur néng truong,

hop tac x4, cling nhu cac HGD 1am an tap thé, va ho ndng dan ca thé. Nguoi sir dung
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PNN c6 nghia vu: (i) Pua dién tich dugc giao vao san xuit nong nghiép theo quy
hoach, ké hoach, khong dugc bd hoang, bd hoa; (ii) Thuc hién céc bi¢n phap tham
canh, ting vy, bao vé, cai tao, boi bo dat dai va két hop nong nghiép, 1am nghiép.

Mic du la dao luat khai sinh ra khai niém QSDD néi chung va QSDD ndng
nghiép, nhung LDD nim 1987 van 1a dao luat cia co ché bao cép toan dién vé dat
dai. Pat dai khong c6 gia tri, khong co gia ca. Ngudi ¢6 nhu cu can dét s& dugc nha
nudc cip dat, nguoc lai s& bi thu hdi. Mat khac, LD nim 1987 ra doi trude khi co
chinh sach méi vé giao DNN (ctia hop tac x3) cho ca nhan va HGD, nén d khong
dap ing duoc yéu cau ciia qua trinh P61 Mdi do Pang Cong san Viét Nam khai xudng
va lanh dao [201].

Tai Pai hoi VII, Cuong linh xdy dung dat nude trong thoi ky qua do 1én chi
nghia x4 hoi (thdng qua ngay 27/06/1991) da xac dinh x4y dung mo hinh kinh té thi
truong nhiéu thanh phan véi dinh hudng xa hoi chil nghia. Dé dép ing nhu cau cua
nén kinh t¢, LDD ndm 1993 ra doi va di vao ¢ hiéu lyc.

So véi LDD nam 1987, LDD nam 1993 da hoan thién khai niém QSDD nong
nghiép trén tat ca cac phuong dién: chu thé, khach thé, va noi dung quyén. Chi thé
stt dung PNN dugc mé rong: Tir chd chu yéu 1a cac nong trudng qudc doanh va cac
hop tac xa nong nghiép, d cho phép giao dat ciia hop tac xa cho cac HGD, c4 nhan
dang str dung 6n dinh vé6i thoi han 20 nam d6i voi DNN trong cdy hang nam, 50 nim
d6i vi DNN trong ciy 1au nim. Han mitc giao DNN tir 2-3ha (3ha dbi v6i khu vue
ddng bang song Ciru Long, 2ha véi cac khu vuc con lai).

Vé nodi dung quyén, chi thé sir dung dat duoc trao cic quyén ning co ban véi
dién tich BPNN dang sir dung, nhu: (i) chuyén doi, (i1) chuyén nhuong, (iii) thira Kké,
(iv) cho thug, (v) thé chép.

Bén canh viéc md rong pham vi quyén trong quy dinh ctia luat phap, Nha nudc
con ghi nhan nhitng co ché trong LPP nim 1993 dé dam bao viéc thyc hién QSDD
noéng nghiép hop phap trén thuc té, nhu cong nhan QSDP cho ngudi dang st dung,
ngudi duoc giao dat, duoc cho thué DNN. Nha nudc cip rong rii cic gidy chimng
nhan QSDD theo mau théng nhét trén ca nudc.

Vé gi6i han quyén, LD nam 1993 cho phép Nha nudc c¢6 quyén thu hoi dat dé
str dung vao muc dich loi ich qudc gia, 1oi ich cong cong, qudc phong - an ninh, trong
nhiing truong hop can thiét. Tuy nhién, trén thyc té, khai niém “loi ich quéc gia”
duoc hiéu rat rong, khi Nha nudc thu hoi ca dat dé giao cho cac du an dau tu vi muc
dich loi nhuan kinh t& dugc Nha nudc phé duyét, va coi ddy 1a muc dich loi ich qubc

gia. Mit khac, nhan giao dét tir Nha nude ciing 1 con duong tiép can dat dai duy nhét
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clia cac nha dau tu, vi nha dau tu khong cé quyén giao dich dat dai. Co ché nay gop
phan phat sinh nhiéu tiéu cyuc, gdy ra nhiéu vy chong d6i ctia nong dan bj thu hdi
PNN trong thap nién 90 cua thé ki XX.

Cung v6i LPD nam 1993, ngay 14/10/1994, Uy ban thudng vu dd ban hanh hai
phap 1énh: (i) Phap 1énh vé quyén va nghia vu ctia cac to chirc trong nude duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat; (ii) Phap 1énh vé quyén va nghia vu cta t6 chirc nudc
ngoai thué dét tai Viét Nam. Mic du da bude dau cu thé hoa nodi dung QSDD cuia cac
t6 chtrc trong va ngoai nudc, nhung hai Phap 1énh nay gii han cac quyén ciia doanh
nghiép, khi chi dugc tiép can dat dai thong qua Nha nudc. Mit khac, sy phan biét
gitra doanh nghiép trong va ngoai nudc 1a khong phu hop voi cac thda thuén song
phuong va da phuong vé thuong mai qudc té ma Viét Nam du dinh tham gia, khi tién
hanh mo cira thi trudng trong nude. Mic di vao cac nam 1998, va 2001 (1an stra d6i
LDPD vao nam 2001 nham dap tmg doi hoi cua Hién phap stra d6i naim 2001), LD
nam 1993 di duoc sira d6i, bod sung theo huéng mé rong quyén cho doanh nghiép,
nhung van chua dap tng duoc doi hoi cua thyc té.

2.3.2. Giai doan tir niim 2003 dén niam 2013

C6 thé thay rd, mot trong nhing ndi dung sira d6i quan trong nhét ciia LD nim
1993 1a cac quy dinh vé QSDD ndng nghiép - gidi quyét van dé birc thiét gin véi sinh
ké ciia hang chyc triéu nong dan ca nudc. Tir chd dat dai khong co gia dén thira nhan
gia dat da 1a mot budce tién 16, tuy nhién LDD nam 1993 van chua giai quyét triét dé
dugc van dé gia dat, khi xac dinh gia dat do Nha nudc quy dinh (khong hinh thanh
gia dat trén thi truong dat dai).

Trén co s Nghi quyét s6 26-NQ/TW ngay 12/03/2003 ctiia Ban Chap hanh
Trung wong Khoéa IX vé tiép tuc doi mai chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky
d'fly manh cong nghi€p hoda, hién dai hoa dat nude, LDD nam 2003 da duoc ban hanh.
Lan dau tién, ché d6 SHTD vé dét dai (trong d6 c¢6 DPNN) duoc cy thé hoa bang cac
quy dinh chi tiét vé quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat.

Thém mot 1an nita, quyén niang ciia nguoi s dung DPNN duge mo rong: QSDD
trd thanh hang hoa dac biét, duoc giao dich trén thi truong, xac 1ap su ton tai chinh
thirc cta thi truong bat dong san nong nghiép. Gia dat vin do Nha nuéc quy dinh,
nhung phai phi hop véi gia dat trén thi truong trong diéu kién binh thuong. Noi cach
khac, hé thong tai chinh dat dai dugc xac lap trén nguyén tic “gid dat phdi phit hop
VOl thi truong”.

Vé han murc giao dat va nhan chuyén QSDD néng nghiép LDD nam 1993 dua
ra quy dinh vé han murc sir dung DNN cua ca nhan, HGD theo hudng khéng ché dién
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tich dat t6i da ma mdi ca nhan, HGP duoc phép st dung dudi moi hinh thirc (bao
gdm ca dat duoc giao, duge nhan chuyén quyén...). Bén LD nam 2003, cach hiéu
vé han murc str dung dat dugc thay doi theo hudng khong han ché dién tich st dung,
ma chi han ché dién tich dat duoc giao va dugc chuyén nhuong, tdng cho...

Sy thay d6i 16n & LPD nam 2003, d6 1a Diéu 38 da thu hep pham vi Nha nudc
dugc thu hoi dat, chi 4p dung trong trudng hop sir dung dat vi muyc dich qudc phong,
an ninh, 1o1 ich quéc gia, lgi ich cong cong, phat trién kinh té. Theo d6, no6i ham khai
niém “sit dung dat vi muc dich phat trién kinh té” tai Diéu 38 LDD 2003 di dugc thu
hep, chi bao g@)m: cac du an phat trién cong nghiép, do thi; cac du an c6 ha tﬁng sur
dung chung; cac du an co von dau tu thude nhém A; cac du 4n c6 100% vdn nude
ngoai. Cac dy an dau tu khong thudc truong hop Nha nude thu hdi dat phai thyc hién
giao dich dat dai tw nguyén theo thoa thuan.

Pé tang cuong kha nang thyc hién quyén cta ngudi sir dung DNN trén thyc té,
LDD niam 2003 c6 quy dinh cu thé vé tinh gia tri boi thuong theo gia thi trudng khi
Nha nuéc thu hoi dat. Su tham gia ctia nguoi dan vao quan 1y dat dai duogc ting cudng.
Céc quy dinh vé khiéu nai, td cdo, cac thi tuc hanh chinh vé dat dai duoc quy dinh
day du, tao diéu kién cho nguoi sir dung dat bao vé quyén hop phap ctia minh.

LDD niam 2003 di c6 budc tién quan trong trong viéc hoan thién chinh sach ddi
v6i khu vuc néng nghiép, néng thon theo hudng thuc day phat trién thi truong hang
hoa nong nghiép, tao diéu kién diy manh cong nghiép hoa, hién dai héa nong nghiép,
noéng thon. Tuy nhién, LDP van con ton tai nhimg han ché: Co ché thu héi dat van
con nhiéu khoang trong cho tiéu cuc, cac truong hop Nha nuédc thu hdi dat van qua
rong. Thoi han giao dit con ngin, chua gitp nguoi nong dan yén tim san xuat, dau
tu vao dat. Gia dat do Nha nudc quy dinh chi trong dwong tir 10-70% gia trj giao
dich thyc té trén thi truong v.v...

2.3.3. Giai doan tir nim 2013 dén nay

Pé dap tmg yéu cau cua tién trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude trong
tinh hinh méi, cu thé hoa tinh than cua Hién phap nim 2013, ngay 29/11/2013, ky
hop thtr 6 Qudc hoi khoa XIII da biéu quyét thong qua LPP nim 2013. Pay 1a sy
kién quan trong danh d4u nhiing d6i méi vé chinh sach dat dai nham dép img yéu cau
phat trién kinh té - xa hoi thoi ky déy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc,
phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chi nghia, hdi nhap quéc té va
bao dam gilr viing on dinh chinh tri - xa hoi cua dit nude.

LDD nam 2013 ¢6 14 chuong voi 212 diéu, ting 7 chuong va 66 diéu so véi
LDD nim 2003. Pay 1a Dy an Luat dugc chuan bi cong phu, nghiém tic trén co sé
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két qua tong két danh gia thyc tién qua trinh thi hanh LD nim 2003, nghién ctru
nhimng kinh nghiém quédc té phi hop; dong thoi da thé ché hoa day du quan diém,
dinh huéng d6i méi chinh sach, phap luat vé dét dai theo tinh than Nghi quyét s6 19-
NQ/TW ciia Ban chip hanh Trung wong Pang (khéa XI); thé hién duoc ¥ chi, nguyén
vong cua da s tng 16p nhan dan.

Vé khach thé cia QSDD nong nghiép, LDD nam 2013 ké thira va phat trién
nhiéu ndi dung cua cac LPP trudc d6. Cac quy dinh vé han mirc giao dat va nhan
chuyén QSDP néng nghiép it co thay d6i, nhung dugc nang 1én quy dinh tai LDD,
thay vi cac nghi dinh ciia Chinh phu. Trong khi d6, LDD nam 2013 lai c6 thay doi rat
to 1on trong quy dinh vé thoi han st dung dat, 6 1a nang thoi han giao dat, cho thué
dat, cong nhan QSDP trong cdy hang nim, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi cho
ca nhan, HGD tryc tiép san xut tir 20 1én 50 nim. Quy dinh nay gép phan gia ting
bao ho véi dat dai, gitp ngudi sir dung dat yén tim dau tu vao dat.

Céc truong hop thu hdi dat tai diéu 62 LDD 2013 ciing da thu hep hon so véi
diéu 38 LPP niam 2003, khi bo di hai trudng hop: (i) cac du an dau tu nhém A, va
(ii) cac du 4n c6 100% von dau tu nudce ngoai. Cac quy dinh vé dinh gia dat, vé boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat cling dugce quy dinh chi tiét, dé bao vé quyén loi
hop phap cia ngudi sir dung DNN. Khi gia dat co bién dong tir 20% trd 1én, thi Nha
nude phai co diéu chinh khung gia dat. Bang gia dat cia UBND tinh ciing duoc han
ché str dung, trong nhiéu truong hop s& phai ap dung gia dat phu hop véi thi truong.

Trai qua gan 06 nam thi hanh thyc tién, LDD nam 2013 ciing da gop phan quan
trong trong sy nghiép xay dung dat nudc, phat trién san xuat nong nghiép. Qua nhing
phan tich ké trén, c6 thé thdy mot xu hudéng chung trong 1ap phap vé QSDD nong
nghiép & Viét Nam tir 1987 dén nay, d6 1a ngay cang hoan thién, dy du, mé rong vé
ca chu thé, khach thé, ndi dung quyén dé phu hop véi nén kinh té thi truong dinh

huéng x4 hoi chii nghia va hoi nhap kinh té qudc té.
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KET LUAN CHUONG 2

Tur nhitng nhiing phan tich trong Chwong nay, c6 thé dua ra mét s6 két luan nhu
sau:

Thir nhat, SHTD vé dat dai 1a mot dac thu cta hé théng phap luat Viét Nam.
Trong diéu kién kinh té - xa hoi ciia nuée ta hién nay, viéc duy tri SHTD vé dat dai
1a can thiét va phu hop. Nhiing bét cap, han ché trong cong tac quan 1y, sir dung dat
dai trong thoi gian qua da dat ra cau hoi c¢6 nén tiép tuc duy tri SHTD vé dat dai ¢
nuéc ta nita hay khéng? Tuy nhién, suy cho cung, viéc duy tri SHTD vé dét dai khong
phai 1a nguyén nhan dn dén nhitng bat cap, han ché niy ma nguyén nhan chu yéu 1a
do thiéu sot, yéu kém trong xdy dung phap luat dat dai va thi hanh phap luat dat dai
ma ching ta ¢ thé khic phuc duge trong thoi gian téi.

Thir hai, QSDD noi chung va QSDP PNN noéi riéng ra doi gin lién véi sy xac
lap, duy tri SHTD vé dat dai & nudc ta. QSDD 1a mét sy sang tao phap 1y va 1a cong
cu phép ly dé thuc hién SHTD vé dat dai. Coi QSDD la mot quyén nang dugc tach ra
tir quyén SHTD vé dét dai va QSDP 1a quyén tai san 1a chua nhin nhan day du va
chinh x4c vé QSDD nén s& dan dén nhimng han ché trong xay dung phéap luat vé dat
dai. QSDD khong chi mot quyén tai san, ¢ vi tri cao hon, QSDD la mét loai vat quyén
han ché boi thoa mén day du tinh chat ciia mot loai vat quyén han ché.

Vi tu cach 1a mot loai vat quyén han ché, QSDD nong nghiép dugc hiéu theo
hai goc d¢ 1a: (i) theo nghia chi quan (nghia hep), QSDD nong nghi¢p 1a mdt loai vat
quyén han ché, duoc phat sinh tir vat quyén chinh 1a quyén SHTD vé dat dai thong
qua vi¢c Nha nudc 1a dai dién chu SHTD trao cho cac chu thé béng cac hinh thac
giao dat, cho thué dét, cong nhan QSDD néng nghiép hoic nhan chuyén QSDP nong
nghiép theo quy dinh ctia phap luat. Chi thé c6 QSDP ndng nghiép dugc quyén chiém
hiru, sir dung, dinh doat DNN trong pham vi phap luat quy dinh. Dong thoi, phai tuan
thii nhitng nghia vu phap 1y nhat dinh trong qué trinh thyc hién cac quyén ning cua
minh; (ii) theo nghia khich quan (nghia rong), QSDD néng nghiép 1a mot ché dinh
phap luat vé mot loai vat quyén han ché, bao gdm tong thé cic quy pham phéap luat
quy dinh vé& dat 1a khach thé ciia QSDD néng nghiép, chu thé ciia QSDD ndng nghiép
va ndi dung cia QSDD nong nghiép. La mot ché dinh phap luat nén ndi dung QSDP
noéng nghiép cé thé dugc tiép can theo nhiéu hudng khac nhau nhung chi khi tiép can
dura trén cac yéu t6 cau thanh gom: (i) cac quy dinh lién quan dén khach thé, (iii) cac
quy dinh lién quan dén chu thé, (iii) cic quy dinh vé nodi dung cia quyén sé lam 1
duoc QSDD nong nghiép 1a mot loai vat quyén han ché. Hién nay, ché dinh QSDb

noéng nghiép chiu anh huong cac yéu té sau: (i) dudng 16i ciia Pang Cong san Viét
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Nam dbi voi xay dung, hoan thién phap luat dat dai va phat trién nong nghiép, nong
dan, nong thon; (ii) ché d6 SHTD vé dat dai; (iii) van dé bao dam an ninh lwong thuc
qudc gia va bao vé moi truong; (iv) hoi nhap quoc té.

Thir ba, QSDD ndi chung va QSDD noéng nghi€p cé qué trinh ra doi va phat
trién kha lau dai qua cac giai doan sau: (i) giai doan tir nim 1987 dén nam 2003 véi
viéc ban hanh LDD niam 1987; (ii) giai doan tir nam 2003 dén nam 2013 véi viéc ban
hanh LD nidm 2003; (iii) giai doan tir naim 2013 dén nay v6i viéc ban hanh LPP
nam 2013. Nhin chung, trai qua cac giai doan, QSDDP ndng nghi¢p ngay cang dugc
sira d6i, bo sung hoan thién thém nham dap Gng nhitng yéu cau bic thiét cta viéc xay
dung nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi cha nghia.



71

Chwong 3: THU'C TRANG QUY PINH PHAP LUAT VE QUYEN SU DUNG
PAT NONG NGHIEP O VIET NAM HIEN NAY

3.1. Thue trang quy dinh phép luit vé khach thé ciia quyén sir dung dat
nong nghiép

3.1.1. Céc loai dit néng nghiép

Céc loai NN hién nay duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 10 LDD nam 2013 va
quy dinh chi tiét tai Thong tu s6 28/2014/TT-BTNMT ngay 02/6/2014 ciia B trudng
Bo Tai nguyén va Moi trudng quy dinh vé thong ké, kiém ké dat dai va lap ban do
hién trang sir dung dat. Theo d6, cac loai DNN hién nay bao gom:

Thir nhdt, dat trong ciy hang nam, 13 nhirng loai dat str dung vao muyc dich trong
cac loai cay c6 thoi gian sinh trudng tir khi gieo trong téi khi thu hoach khong qua
mot (01) nam va ké ca dat str dung theo ché d6 canh tac khong thuong xuyén theo
chu ky. Dat trong cdy hang nim bao gdm nhiing loai dat sau day:

- Dét trong lta

Dit trong lua bao gdm nhiing loai cy thé sau:

+) Bit chuyén trong ltia nude, 1 rudng trong la nude (gdm ca rudng bac thang),
hang nam cay trong tir hai vu lta trd 1én, ké ca trudng hop o luan canh, xen canh véi
cay hang nam khac hodc c6 kho khan dot xuit ma chi tréng céy duoc mot vu hoac
khong str dung trong thoi gian khong qua mdt ndm;

+) Pit trong 1aa nude con lai, 1a rudng trong laa nudce (gom ca rudng bac thang),
hang nam chi tréng dugc mot vu laa, ké ca truong hop trong nam cé thudn lgi ma
tréng thém mot vu lua hoac tréng thém cay hang nam khac hodc do kho khan dot Xuét
ma khong stir dung trong thoi gian khong qua mot nam;

+) Dit trong lta nuong, 1a dat chuyén trong lta trén sudn ddi, nti doc tir mot vu
tr 1én, ké ca truong hop trong laa khong thuong xuyén theo chu ky va truong hop
c6 luan canh, xen canh véi cdy hang nam khac.

Viéc phan loai dit tréng lta nay co ¥ quan trong trong bao vé va phat trién dat
trong lua. Theo d6, dat chuyén trong lta nudce can phai bao vé nghiém ngit va vu tién
phat trién dién tich do anh hudng chu yéu dén san luong, chét luong ciia laa gao cia
ca nude. Doi voi dat trong laa nude con lai, dat trong lia nwong do ¢6 dnh hudng it
dén san lugng, chét lugng lua gao cia ca nudc nén mirc do bao vé théip hon.

Dién tich dat trong lta hién nay 1a 4.136.188 ha (chiém 15,1%) trong tong sb
27.284.906 ha BDNN trén ca nudc [8].
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- Pit trong cay hang nam khac, gdbm dét chil yéu dé trong rau, mau, cay thudc,
mia, day, gai, coi, sa, ddu tam, dat trong c6 hodc co ty nhién c6 cai tao dé chin nudi
gia stic. Dién tich dat trong cdy hang nam khéc trén ca nudc hién nay 14 2.852.139 ha
(chiém 10,4%) trong tong s6 27.284.906 ha DNN trén ca nudc [8].

Thir hai, dat trong cdy 1au nam, 1a dat trong cac loai cdy c6 thoi gian sinh trudng tir
khi gieo tr?)ng to1 khi thu hoach 1a trén mot nam nhu ca phe, diéu, nhan...; ké ca loai cay
c6 thoi gian sinh trudng nhu cdy hang ndm nhung cho thu hoach trong nhiéu nim nhu
thanh long, chudi, dira, nho... Hién nay, dién tich dat trong cy 1au nam 1 4.538.470 ha
(chiém 16,6%) trong tong s6 27.284.906 ha DNN trén ca nudc [8].

Thir ba, dat 1am nghiép, 1 dat dang c6 rimg (g0m ring tu nhién va rimg trong)
dat tiéu chuan rimg theo quy dinh cta phap luat vé bao vé va phat trién rimg va dat
moéi duge trong rimg hodc trong két hop khoanh nudi tu nhién. Riéng dat da duoc
Nha nudc giao, cho thué dé khoanh nudi, bao vé nham phuc hdi rimg bang hinh thirc
tu nhién ma chua dat tiéu chuan rung thi thuéc nhom dét chua sir dung.

Pt 1am nghiép bao gdm céc loai dit cy thé sau:

- Pat rung san xut, 1a dat dugc sir dung vao muyc dich san xuét 1am nghiép theo
quy dinh ctia phap luat vé bao vé va phat trién rimg. Dién tich dat rirng san xuét trén
ca nudc hién nay 1a 7.478.458 ha (chiém 27,4%) trong tong s6 27.284.906 ha DNN
trén ca nudc [8].

- bit rung phong hg, 1a dat duogc sir dung vao muc dich phong hd dau nguén,
bao vé dat, bao vé nguén nudc, bado vé moi trudng sinh thai, chin gio, chin cat, chan
song ven bién theo quy dinh cta phap luat vé bao vé va phat trién rimg. Dién tich dat
rimg phong ho trén ca nudc hién nay 1a 5.239.262 ha (chiém 19,2%) trong tong so
27.284.906 ha DNN trén ca nudc [8].

- Pét rung dac dung, la dat duoc st dung vao muc dich nghién ctru, thi nghiém
khoa hoc, bao ton thién nhién va da dang sinh hoc, vudn rung quéc gia, bao v¢ di tich
lich str, van hoa, danh lam thang canh, bao vé moi trudng sinh thai theo quy dinh ctia
phap luat vé bao vé va phat trién rimg. Dién tich dat rimg phong ho hién nay 1a
2.190.707 ha (chiém 8,02%) trong tong s 27.284.906 ha DNN trén ca nudc [8].

Thir tw, dat nuoi tréng thuy san, 1a dat duoc st dung chuyén vao muc dich nuoi,
trong thay san nuéc lo, nude man va nude ngot. Dién tich dat nudi trong thiy san
hién nay 14 nho v&i 797.295 ha (chiém 2,92%) trong tong s6 27.284.906 ha DNN trén

ca nudc [8].



73

Thir ndm, dat 1am mubi, 1a rudng mudi dé st dung vao muc dich san xuat mudi.
Dién tich dat 1am mudi hién nay 1a 17.594 ha (chiém 0,064%) trong tong sb
27.284.906 ha BDNN trén ca nudc [8].

Thir sdu, DNN khac gom dat st dung dé xay dung nha kinh va céac loai nha
khac phuc vy muc dich tréng trot, ké ca cac hinh thirc tréng trot khong truc tiép
trén dat; xay dung chu@)ng trai chan nuoi gia stc, gia cam va céc loai dong vat khac
duoc phap luat cho phép; dat trong trot, chin nudi, nudi trong thiy san cho muc
dich hoc tap, nghién ctru thi nghiém; dat wom tao cay giéng, con gidng va dat trong
hoa, cdy canh... Dién tich DNN khac hién nay 1a 37.792 ha (chiém 0,13%) trong tong
s6 27.284.906 ha DNN cua ca nudc [8].

Trong céac loai DNN, dét trong lta va dat 1am nghiép 1a hai loai dat co vai tro
dac biét quan trong ddi véi su phat trién kinh té - xa hoi ctua dat nudc nén so véi cac
loai PNN khéc thi hai loai dat nay phap luat hién hanh c6 cac quy dinh vé quan 1y va
bao v€ nghiém ngat hon, cu thé:

3.1.1.1. Pdt trong lia

Hién nay, & nudc ta, laa van 1a cy luong thyc quan trong nhat, do lua gao 1a
loai lwong thuc chinh dugc str dung trong cac bita 4n hang ngay ciia phan 16n ngudi
dan [97], ddng thoi, day ciing 1a mat hang nong nghiép xuét khau cha luc ra bén
ngoai, diéu nay thé hién qua sd liéu thong ké sau: “Xudt khdu gao nam 2017 dat 5,79
triéu tan, tang 20,4% so voi nam 2016, tri gia dat khoang 2,62 ty USD, tang 21,2%...
Nam 2017, gao Viét Nam da xudt khdu dén khoang 150 quéc gia va ving lanh tho
trén thé gidi, trong dé thi truong Chdau A chiém 68,41% tong lwong gao xudt khdu,
tiép dén la thi truong Chdau Phi chiém 14,93% va thi trieong Chéau My chiém 6,54%,
Chdu Pai Dwong chiém 5% [18].

Bao vé dién tich dat trong lta c6 y nghia dic biét quan trong dam bao an ninh
lwong thuc qubc gia va dam bao ngudn hang xuat khau gop phan thic day tang truong
kinh té dit nude. Do d6, Piém a Khoan 1 Piéu 57 LPD nam 2013 quy dinh viéc
chuyén myc dich dat tréng liia sang dat trong ciy lau nam, dat trong rimg, dat nuoi
trong thity san, dat 1am mudi phai duoc sy cho phép ciia co quan nha nude c6 tham
quyén. Pong thoi, Khoan 1 Piéu 58 LDD nim 2013 quy dinh dbi voi du 4n co st
dung dét trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung vao cac muc dich khac ma
khoéng thudc truong hop duoc Qudce hoi quyét dinh, Thi tudéng Chinh phi chap thuan
chu truong dau tu thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat,
cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi c6 mot trong cac van béan 1a

van ban chap thuan ciia Thi tuéng Chinh phu ddi véi truong hop chuyén muc dich
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sir dung tir 10 héc ta dat trong lua tré 1én va Nghi quyét ciia Hoi dong nhan dan cap
tinh d6i v6i trudng hop chuyén muc dich sir dung dudi 10 héc ta dat trong lta. Thém
vao d6, Piéu 134 LDD nam 2013 va Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015
ctia Chinh phua vé quy dinh vé quan 1y, sir dung dat trong lta nhu sau:

Thir nhdt, han ché chuyén doi co cau cdy trong trén dat trong lta

Chuyén ddi co ciu cdy trong trén dat trong lta 13 viéc canh tac cac loai ciy trong
hang nam khac khong phai 1a cay la hodc nudi trong thuy san trén dat trong laa. Viée
chuyén doi co ciu cay trong trén dat trong lua gitp da dang hoa ciy trong, tan dung
t6i da loi ich cta dat ting thu nhap cho nguoi str dung dat. Tuy nhién, chuyén doi co
cau cay tréng trén dat tr@)ng laa co thé anh huong x4u dén chat lugng, dac tinh tu
nhién cua dat trong lta hodc chuyén dat trong lta sang loai dat khac 1am suy giam
dién tich dat trong lua. Do vay, Diéu 4 Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015
ctia Chinh phti vé quan 1y, st dung dét trong lta da quy dinh diéu kién dé thuc hién
chuyén ddi tir trong laa sang trong cdy hang nim hodc trong laa két hop nudi trong
thity san nham han ché viéc chuyén ddi co cau cdy trong trén dat trong lta nhu sau:

- Khong 1am mat di cac diéu kién phu hop dé trong lua tré lai nhu khong lam
bién dang mat bang, khong giy 6 nhiém, thoai hoa dat trong lta; khong lam hu hong
cong trinh giao thong, cong trinh thity lgi phuc vu trong lua;

- Phu hop véi ké hoach chuyén ddi co cau cdy trong tir trong laa sang trong cay
hang nam hodc trong laa két hop nuoi trong thity san trén dat trong lta cia cap xa;

- Trudng hop trong lta dong thoi két hop véi nudi trong thiy san, cho phép s
dung t6i da 20% dién tich dat trong lua dé ha thap mat bang cho nudi trong thiy san,
nhung phuc hdi lai duge mat béng khi chuyén trd lai dé tréng lua.

- Ngudi chuyén d6i co cdu cdy trong trén dat trong laa co trach nhiém dang ky
v6éi UBND cap x4 va dugc su dong v cho chuyén d6i.

Khi duoc chuyén d6i co cdu cy trong trén dat trong lta ngudi co dat chuyén
d6i khong duoc 1am hu hong hé thng thiy loi, giao thong ndi dong va anh hudng
Xau toi viée san xuat lta ¢ cac khu vuc lién ké. Trong trudng hop 1am hu hong hé
thong thily loi, giao thong nodi dong thi phai co bién phap khac phuc kip thoi va phai
bdi thudng néu gy anh huong xau téi san xuit laa cua cac ho ¢ khu vuc lién ké va
trong truong hop d4t bi nhidm man tam thoi trong vu nuoi tréng thiy san nudc man,
thi phai c6 bién phap phuc hdi dé trong vu lua ngay sau vy nudi trong thuy san.

Thi# hai, han ché chuyén muc dich st dung dat chuyén trong laa vao muc dich

phi ndng nghi¢p
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So v&i cac loai dét trong lua khac thi dat chuyén trong lua 1a dat canh tac lta
chinh, néu nhu dién tich dat chuyén trong lta suy giam thi dong thoi san luong lta
gao ciing s& giam theo. Do d0, dat chuyén trong laa can phai duoc quan 1y, bao vé
nghiém ngat.

Theo quy dinh tai Khoan 2, Khoan 3 Piéu 134 LD nam 2013; Khoan 1 Diéu
45 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu vé quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cia LPD nim 2013 va Diéu 5 Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP
ngay 13/4/2015 ctia Chinh pha vé quan 1y, st dung dét trong laa thi viéc chuyén muc
dich str dung dat chuyén trong laa vao muc dich phi nong nghiép phai duge su cho
phép cia co quan nha nudc cd tham quyén va nguoi chuyén muc dich dat chuyén
tréng lta vao muc dich phi nong nghi¢p phai nop khoan tién dé thuc hién viéc khai
hoang, cai tao dat; ddu tu co s ha ting ciia dia phuong. UBND cap tinh cin ct vao
diéu kién cuy thé tai dia phwong ma quyét dinh mirc ndp cu thé nhung khong thap hon
50% s6 tién dugc xac dinh theo dién tich dat chuyén trong lta nudc phai chuyén sang
dat phi nong nghiép nhan véi gia ctia loai dat trong lta tinh theo Bang gia dét tai thoi
diém chuyén muc dich str dung dat.

Thir ba, chinh sach hd trg dé bao vé va phat trién dat trong laa

Theo quy dinh tai Diéu 5, Diéu 7 Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015
ctia Chinh phi1 vé quan 1y, str dung dat trong lta thi cin ¢ vao dién tich dat trong Ina,
ngan sach nha nude wu tién hd tro san xuét lta cho cac dia phuong (gom chi dau tu
va chi thuong xuyén) thong qua dinh mirc phan bo ngan sach nha nuéc dugc cap co
thim quyén quyét dinh theo quy dinh ctia Luat Ngan sach nha nudc. Bén canh khoan
hd trg nay, dia phuong san xuat lia con duoc ngan sach nha nudc hd trg nhu sau:

- Hb trg chung cho dat trong lta:

+) Pbi vai dit chuyén trong lua nude mie hd tro 14 1.000.000 dong/ha/nam.

+) Pdi voi dat trong laa khac muac hd tro 1a 500.000 ddng/ha/nam, trir dat laa
nuong duoc mé rong ty phat khong theo quy hoach, ké hoach sir dung dét trong lua.

Dién tich dat trong lua duoc hd tro dugc xac dinh theo sé liéu thong ké dat dai
ctia cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong do Bo Tai nguyén va Moi truong cong
bd cia nam lién ké trude ndm phan bd ngan sach.

- HO tro dé khuyén khich vi¢c tang thém dién tich dat tréng Iua:

Khoan 4 Piéu 7 Nghi dinh s6 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 ctia Chinh phu
vé quan 1y, sir dung dat trong laa quy dinh vé murc hd tro khai hoang, cai tao dat trong

laa nhu sau:
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+) H tro 10.000.000 dong/ha dat trong lua, trir dat trong laa nuong duoc khai
hoang tur dét chua sir dung hodc phuc hoa tu d4t bi bo hoang hoa;

+) H6 tro 5.000.000 dong/ha dat chuyén trong laa nudc dugce cai tao tir dat trong
laa nude mot vu hodc dat trong cdy khac theo quy hoach, ké hoach sir dung dat trong
laa.

Kinh phi hd trg dugc UBND céc cép su dung dé thuc hién viéc bao vé, phat
trién dat trong lta pht hop diéu kién cua dija phuong nhu: Quy hoach, 1ap ban d6 céc
ving dat chuyén trong lia nude c6 ning suat, chat luong cao phu hop quy hoach, ké
hoach st dung dat; cong bd cong khai dé thyc hién; phén tich chat luong héa, 1y tinh
ctia cac vung dat chuyén trong laa nude co ning suat, chit luong cao dinh ky 10 nim
dé str dung hiéu qua va co bién phap cai tao phi hop; cai tao ning cao chat lugng dat
chuyén trong lta nuéc hodc dét trong lua nude con lai: Tang do day cua ting canh
tac; ton cao dat trong lua triing, thip; ting d6 bang phang mit rudng; bén phan hiru
co, phan hiru co vi sinh, bon voi; thau chua, rira man d6i véi dat bi nhiém phén, min
va céac bién phép cai tao dat khac...

Nhin chung, so véi LPP nim 2003 va Nghi dinh sé 42/2012/ND-CP ngay
11/5/2012 ctia Chinh phi1 vé quan 1y, sir dung dat trong lta thi cac quy dinh vé quan
1y, sir dung dat tréng lua hi¢n hanh c6 sy chat ch€ hon va tang thém muc hd tro dbi
v6i dia phuong san xuat 1a, ngudi san xuat laa. Tuy nhién, trén thuc té chinh sach
hd tro van chua khuyén khich dugc viéc mé rong dién tich dat trong lta va gin bo
ngudi nong dan véi trong lha, nhiu dia phuong da xuat hién tinh trang ngudi san
xuét laa bo hoang hoa dét, cu thé:

Tai tinh Nam Pinh, qua théng ké, ca hai vu san xuat ltia nam 2017, toan tinh c6
2.063 ha ruong bo hoang, khong canh tac, trong dé vu xuan 922,73 ha va vu mua hon
1,14 nghin ha. Pén vu xuan 2018, Nam Dinh ¢6 110 x4, thi trdn & chin huyén, thanh
phé c6 tinh trang nong dan bo rudng véi dién tich hon 1.000 ha, ting 134,34 ha so
voi cung ky nam 2017 [111];

Tai tinh Thanh Hoa, theo bao cdo tor S& Tai nguyén va Moi truong tinh Thanh
Hoa, trén dia ban tinh c6 11 huyén, thi xa xdy ra tinh trang nong dan bo rudng, tra
rudng vai tong dién tich dat 1a 1.104,7 ha, bao gdm 534,1 ha dat chuyén san xut laa
va 570,6 ha dt san xuat nong nghiép khéac. Trong d6 c6 8.359 ho dan bo hoang 886,75
ha rudng, 2.183 ho dan da tra 218,95 ha BPNN cho chinh quyén” [34];

Tai tinh Nghé An, vu hé thu nim 2016 dién ra tinh trang nong dan bo rudng, tra

lai rudng nhiéu véi gan 2.000 ha, trong d6 ding dau 1a Nam Pan hon 700 ha, tiép d6
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12 Hung Nguyén trén 400ha, con lai 1a cac huyén Dién Chau, Quynh Luu, Tan Ky,
D6 Luong...” [87]

Thém mét van dé nita dit ra, cung vdi su phat trién kinh té dat nudc, doi séng
vat chat ngudi dan ngay cang dugc nang cao hon, bita an hang ngay dugc da dang
v&i nhiéu moén dn ché bién tir dong vat, thuy hai san va cac loai rau ct khiac ma van
dam bao nhu cau dinh dudng nén nhu ciu sir dung lwong thyc 1a lta gao ngdy cang
c6 xu hudng giam. Piéu nay thé hién qua nghién ctru sau: “Cho dén nam 1996, gao
van la nguon cung cap 70% ndng lwong tiéu thy. Chi ¢6 mét sé dia phwong mién niii
coi mét s6 cdy lwong thiee khdc nhie ngé, sdn la cdy lwong thwc chinh. Tinh binh qudn
ca nede, lwong tiéu thy gao theo dau nguwoi hang nam da tiang tir 109 kg (1990) lén
trén 150 kg vao gitta nhitng nam 2000 ciing véi mike ting san xudt va thu nhdp ho
gia dinh, ké cd 1/2 ddn s6 khéng tham gia san xudt gao (va theo sé liéu ciia IPSARD
thu nhdp cia cdc hd gia dinh ndy ciing ting). Nhung ké tir nam 2008, xu thé nay da
bi ddio nguwoc. Mikc tiéu thu binh qudn dau ngwoi hién nay dang giam va con sé tuyét
déi c¢é vé da dat mirc dinh va bdt dau di xuéng. Co thé ddy la diém khoi dau ciia mot
xu thé ldu dai, theo d6 lwong tiéu thu gao sé gidm xuong, sau dé sé giiv ¢ mikc 6n dinh
& mirc 90-110 kg méi nim vao nam 2030 [112]. Do vay, can phai c¢6 sy diéu chinh
cac quy dinh vé quan 1y, sir dung dat trong laa dé phu hop véi thuc tién hon.

3.1.1.2. Bdt lam nghiép

Cung voi chinh sach bao vé va phat trién rimg, dat 1am nghiép duoc LDD nam
2013 bao v¢ nghiém ngat. Theo do, viéc chuyén muc dich st dung dat 1am nghiép
sang céac loai dat khac trong nhém DNN hodc sang nhom dat phi nong nghiép phai
duogc su cho phép ctia co quan nha nudc c6 tham quyén va viéc thuc hién cac du an
khoéng thudc truong hop duoc Qudc hoi quyét dinh, Thi tudéng Chinh phu chap thun
chu truong dau tu thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi c6 mot trong cac vin ban
sau:

- Vin ban chap thuan cia Thi tudng Chinh phu d6i v6i trudng hop chuyén muc
dich sir dung tir 20 héc ta dat rimg phong ho, dat rimg ddc dung trd 1én;

- Nghi quyét cuia Hoi ddng nhan dan cap tinh ddi véi trudng hop chuyén muc
dich str dung dudi 20 héc ta dat ring phong ho, dat ring dic dung.

Nhin téng thé, viéc bao vé dat 1am nghiép la dang dat dugc hi€u qua, téng dién
tich dat 1am nghiép hién nay 1a 14.908.427 ha (chiém 54,6%) trong tong sb
27.284.906 ha DNN ctia ca nudc [8]. Tuy nhién, trén thyc té, cong tic quan 1y, bao

vé dat 1am nghiép cua céc td chirc dugc nha nudc giao dét, cho thué dat 1am nghiép
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bi budng 16ng nén tinh trang lan chiém, chuyén muc dich str dung dat 1am nghiép trai
phép xdy ra pho bién trén nhiéu tinh, thanh phd trén ca nudc, lam giam dién tich dat
lam nghi¢p, vi du:

Tai tinh Pak Nong, Cong ty Bao Lam dé nguoi dan pha rimg va 1an chiém toan
bd dién tich 251,4 ha duoc giao dé quan ly va bao v¢ rung va riéng voi dién tich 1.415
ha dat quy hoach trong rimg nguyén liéu gidy ciing dé nguoi dan 14n chiém dién tich
1.065,6 ha; Cong ty TNHH Minh Phuc d4 dé nguoi dan pha rimg, 14n chiém dién tich
dat quan 1y va bao vé rung la 143,3/198,4 ha; Doanh nghi¢p tu nhan Huy Du da dé
ngudi dan phé rimg, 1an chiém dién tich 44,6/147,424 ha dat khoanh nudi bao vé
rung... [179]

Tai huyén Séc Son, thanh phé Ha Néi, Cong ty Pau tu va Phét trién nong 1am
nghiép Séc Son quan 1y, st dung dat 1am nghiép trén dia ban 08 xa ctia huyén Soc
Son, voi dién tich khoang 2.095 ha da dé xay tinh trang 14n chiém dét rimg nghiém
trong. Trén dia ban x4 Hién Ninh (c6 201,2 ha dat 1am nghiép) c6 8 ho di chuyén
nhuong toan b dién tich dat 1am nghiép nhan khoan cho ngudi khac. Trong nhiing
ngudi nhan chuyén nhuong c6 ong Thanh Chuong xdy dung nhiéu cong trinh quy
mé, kién ¢b (pht Thanh Chuong) hoat dong kinh doanh dich vu du lich, tham quan
va an udng trén dat ring dic dung; Tai x4 Minh Pha (quy hoach 622,2 ha dat rimg,
dat 1am nghiép) c6 gan 10 ho xdy dung cac cong trinh kién cb trén dién tich dat duoc
giao. Nhu gia dinh 6ng Ngo6 Van Cam da tu y xay dung cac cong trinh v6i di¢n tich
khoang 1.200 m2, gdm c6 khu nha hang, nha nghi 4 tang kién c6 va gia dinh 6ng Vii
Vin Hoa, trén dién tich dat 3.933 m2 da xay dung nha 1 tang két cau bé tong cdt thép,
c6 tuong rao bao quanh khu dét... [131].

Tai huyén ddao Phii Quéc, tinh Kién Giang, theo két qua kiém tra cia Poan
kiém tra lién nganh tinh Kién Giang thang 7/2018, ¢6 hon 53.000 m2 dat rimng bi lan
chiém, hon 58.000 m2 DNN c6 xdy dung cong trinh trai phép, ngoai ra 1a hang chuc
hecta dat tach thira sai quy dinh [118].

Bén canh d6, dat 1am nghiép chiu sy diéu chinh cua ca LDD 2013 va Luit LAm
nghi¢p ndm 2017, mac du Luat Lam nghi¢p ndm 2017 dugc sua ddi tir Luat Bao vé
va Phat trién rimg nam 2004 trén quan diém bao dam tinh lién tuc, tinh thong nhat va
ddng bo gitra quy dinh cua Luat Lam nghiép véi cac luat khac c6 lién quan [27]. Tuy
nhién, qua ddi chiéu, ra soat hai dao luét nady thi van chua c6 sy théng nhét, déng bo
& mot s6 khia canh nhu:

Thir nhit, theo quy dinh cia LD nam 2013 thi c¢6 03 loai dat rimg 1 dat rimg
dic dung, dat rig phong ho va dat rimg san xuat nhung khong quy dinh ro khai niém
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ddi voi 3 loai dat noi trén, nén c6 cach hiéu khac nhau, dan dén s liéu théng ké gitra
nganh Tai nguyén va Mbi truong va nganh Nong nghiép va Phat trién nong thon khac
nhau [119].

Thir hai, theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 58 LPD nam 2013, d6i véi du an co
sir dung dat rig phong ho, dét rimg dic dung vao cac muc dich khac ma khong thudc
truong hop dugc Québc hdi quyét dinh, Thii tudng Chinh phii chap thudn chi truong
dau tu thi co quan nha nude c6 thim quyén chi duge quyét dinh giao dét, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi c6 mot trong cac van ban la: Van ban
chap thuan ctua Thil tudng Chinh phu ddi véi trudng hop chuyén muc dich st dung
tir 20 héc ta dat rimg phong ho, dat rimg dic dung trd 1én; Nghi quyét cuia Hoi dong
nhan dan cap tinh ddi véi truong hop chuyén muc dich sir dung dudi 20 héc ta dat
rimg phong ho, dat ring dic dung. Tuy nhién, tai Diéu 20 Luat Lam nghiép nim 2017
quy dinh vé thim quyén quyét dinh chu truong chuyén muc dich st dung rimg sang
muc dich khac ciia, ngoai quy dinh vé rimg ddc dung va rimg phong ho thi tai Khoan
1, Khoan 2 da ¢6 quy dinh thém vé tham quyén cta Qudc hoi quyét dinh chi truong
chuyén muc dich st dung rimg san xuat sang muc dich khac tir 1.000 ha tro 1én va
Thii tuéng Chinh phii quyét dinh chii truong chuyén muc dich str dung rimg san xuat
sang muc dich khac tir 50 ha dén dudi 1.000 héc ta.

Do d6, LPD niam 2013 can phai c6 su sua ddi, bd sung dé dam bao tinh théng
nhat v6i Luat LAm nghiép nam 2017 trong diéu chinh cic van dé lién quan dén dét
lam nghiép

3.1.2. Thoi han sir dung dét néng nghiép

Thoi han sir dung DNN 1a khoang thoi gian do ludt quy dinh ma cac ca nhan,
HGD, t6 chirc dugc phép sir dung DNN ké tir thoi diém c6 duge QSDP ndng nghiép.
Thoi han st dung DNN hién nay dugc quy dinh tai cac Diéu 125 va biéu 126 LDD
nam 2013.

Xuat phat tir chinh sach wu tién bao vé va phat trién rimg trong bdi canh bién
d6i khi hau toan ciu ma Viét Nam duoc du bao 1a mét trong nhimng qudc gia s& ganh
chiu hau qua nang né nhat [99], nén dat rimg phong ho, dat ring dic dung, dat rimg
san xudt 14 rimg tu nhién va DNN do cong dong dan cu st dung (ciing chu yéu 1a dat
rung) l1a nhitng loai d4t co thoi han str dung lau dai, khong bi giéi han mot khoang
thoi gian xac dinh. Va mot wu dai vé thoi han sir dung DNN c6 thé 1én dén 70 nim
d6i v&i cac nha dau tu thyc hién cac du 4n dau tu vé san xuat ndng nghiép, 1am nghiép,
nuoi tréng thiy san, lam mudi ma vén dau nhung thu hdi vén cham hodc du 4n dau

tu duoc thuc hién vao dia ban c6 di€u kién kinh té - xa hoi kho khan, dia ban co6 dicu
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kién kinh té - xa hoi dic biét kho khan duoc quy dinh tai Nghi dinh sé 118/ND-CP
ngay 12/11/2015 ctia Chinh phu vé quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Dau
tu nam 2014. Con lai cac loai NN khéc va nguodi st dung dAt khac thi thoi han st
dung dat ma Luat 4n dinh chung 13 50 nam, ddy 1a mot sy thay ddi cia LD nim
2013.

Trude day, LPD nam 2003 c6 sy phan biét, theo d6 chi cho phép thoi han ca
nhan, HGD tryc tiép sir dung dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thuy san, dat
lam mudi 1 20 nam trong khi thoi gian cac t6 chire kinh té duoc sir dung DNN 1a 50
nam. Sy thay d6i néu trén cia LDD nam 2013 rd rang 1a hop 1y, boi khong thé chi
cin ctr vao cach thirc canh tic cdy ngin ngdy hay dai ngdy, hay giita ca nhan, HGD
v6i to chirc kinh té dé quy dinh thoi han st dung dat. Trong nhiéu trudng hop, dau tu
vao canh tac cdy hang nim hay nudi trong thuy san con ton kém hon so vé6i dau tu
cdy 1au nam, do do, thoi han sir dung dat qua ngin sé& 1am nguoi nong dan han ché
dau tu vao dat dai, tham chi con c6 thé 1am cho ho khai thac mot cach qua muc dan
dén su kiét qué cua DNN. Mat khac, thoi gian sir dung dat dai sé gitp tao tim 1y gan
bo, 1au dai cho ngudi str dung, thic déy viéc dau tu vao canh tac trén dat, tir do mang
lai nang suat va hiéu qua kinh té cao hon.

Mic du da co su thay d6i nhu vay nhung thoi han sir dung DNN theo quy dinh
LDD nam 2013 van con tdn tai mot sd han ché, cu thé 1a:

Thir nhédt, Khoan 1 Diéu 6 Luat stra ddi, bd sung mot s6 Diéu cua 37 Luat ¢
lién quan dén quy hoach nam 2018 quy dinh thoi ky quy hoach st dung dét 13 10 nim,
trong khi thoi han sir dung DNN 1a 50 nam nhu vay sé dan dén truong hop 14 khi hét
thoi ky quy hoach sir dung dat cil, quy hoach sir dung dat méi duoc xay dung cé su
diéu chinh, thay doi. Vi vay, khi hét thoi han st dung dét, ngudi st dung dét s& kho
duoc Nha nudc gia han st dung dét do viéc sir dung dét cua ho khong phu hop véi
quy hoach sir dung dat méi da dugc xét duyét [147].

Thir hai, sy khac biét vé thoi han st dung DNN va thoi han st dung dat o, dat
kinh doanh 1a 6n dinh lau dai ddn dén hé qua 1a quyén tai san cia nong ho ddi véi
DNN dang dugc Nha nudc bao hd & mirc kém hon, dé bi nha nudc thu hdi hon [125,
tr.119].

Thir ba, thoi han st dung DNN chua phu hop voi ddc thu cta san xuit nong
nghiép.

Mac du LDD ndm 2013 da tang thoi han st dung DPNN 1én 50 nam nhung thoi
han nay van 1a twong d6i ngan dbi voi san xuat nong nghiép. Dé co thé thu héi duoc

von da dau tu va sinh 101 doi vdi san xuat ndng nghiép lai mat thoi gian dai hon céc



81

nganh san xuat, kinh doanh khac. Trong khi d6, Khoan 2 Diéu 126 LDD nam 2013
quy dinh thoi han sir dung DPNN ciing bang véi thoi han st dung dat vao muc dich
dich vu, thuong mai, co so san xuét phi néng nghiép (50 nam) la chua phu hop véi
dic thu cia san xudt néng nghiép. Cung véi do, theo quy dinh Khoan 1 Diéu 128
LDD nam 2013 thoi han sir dung DNN thong qua nhan chuyén nhuong, nhan gop
von QSDPD nodng nghiép ciia cac chi thé lai con ngan hon bdi vi thdi han sir dung
PNN 14 thoi han con lai ctia thoi han st dung dat trude khi nhan chuyén quyén sir
dung. Vi thoi han st dung PNN ngan 1am cho cac chu thé khong manh dan dau tu
ngudn von 16n vao san xuat nong nghiép béi tiém an rii ro khi khong dugc tiép tuc
Nha nuéc giao dat, cho thué dat. Do vay, cic quy dinh phap luat hién hanh vé thoi
han str dung DNN can phai c6 su stra d6i dé phu hop véi thyc tién.

3.1.3. Han mirc giao dit noéng nghig¢p va nhin chuyén quyén siv dung dit
néng nghi¢p doi véi cd nhan, hé gia dinh

Tich ty, tap trung DNN 13 mot van dé phirc tap va ludn 1a chu dé tranh cii trong
qua trinh xay dung va hoan thién LPP ¢ nudc ta [177], nhung diém chung ma céc
nha nghién ctru va lap phap Viét Nam déu théng nhat 1a mot mat phai thuc day viéc
tich tu rudng dat hop 1y dé phuc vu cho san xuat néng nghiép quy mo 1én, nhung mat
khéc, cling phai ngan chan nhirng hién tuong tap trung rudng dat mét cach tiéu cuc,
dan dén doc QSDD dai, boc 10t qua dang ngudi lao dong, 1am giam hiéu qua st dung
DNN.

Piéu 22 LD niam 1993 va Piéu 5 Nghi dinh s6 64/CP ngay 27 thang 9 nim
1993 ctia Chinh phti ban hanh Ban quy dinh vé viéc giao DPNN cho ca nhan, HGD sir
dung 6n dinh lau dai vao muc dich san xuat nong nghiép di dua ra quy dinh vé han
mirc sir dung DNN cua c4 nhan, HGD theo hudng khéng ché dién tich dat t6i da ma
mdi ca nhan, HGD dugc phép sir dung dudi moi hinh thirc (bao g@)m ca dat duogc giao,
dugc nhan chuyén quyén...). LDD nim 2003 di thay d6i theo huéng khong han ché
dién tich st dung, ma chi han ché dién tich dat duoc Nha nudc giao ma khong thu
tién sir dung dat quy dinh tai Didu 70 cia Luat va han muc nhan chuyén QSDD tir
nguoi khac thong qua chuyén nhuong, ting cho... quy dinh tai Nghi quyét sb
1126/2007/NQ-UBTVQH11 ngay 21/6/2007 cta Uy ban Thudng vy qudc hoi vé han
mirc nhan chuyén QSDD néng nghiép ciia HGD, c4 nhan dé sir dung vao muc dich
noéng nghiép. Cach quy dinh nhu vay t6 ra linh hoat va hop Iy hon so véi viéc khdng
ché dién tich dat sir dung thuc té, cu thé 1a mot ca nhan, HGD néu nhu ¢6 nhu cau sir
dung DNN nhiéu hon han mirc giao NN, sé& phai chuyén sang thué DNN, va phai

chiu nghia vu tai chinh v&i Nha nudc nhiéu hon so vdi DPNN trong han mtc. Pic¢u
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nay s€ budc nguodi st dung DPNN phai tinh toan, suy nghi, tim ra gidi phdp khai thac
dién tich DNN thyc su hiéu qua, mang lai ning suét cao va dong thoi ngan chin duoc
viéc tich ty, tap trung dat dai.

Thir nhdt, vé han mic giao PNN, LPP nam 2013 quy dinh nhu sau:

- Han mtrc giao dt trong cdy hang nim, dat nudi trong thity san, dat lam mudi
cho mdi HGP, c4 nhén tryc tiép san xuit nong nghiép 1a khong qua 03 héc ta cho mdi
loai dit ddi vai tinh, thanh phé truc thudc trung wong thudc khu vuc Bong Nam Bo
va khu vuyc ddng bang song Ciru Long va khong qua 02 héc ta cho mdi loai dat ddi
v6i tinh, thanh phé tryc thudc trung wong khic (gdm c6 Ha Noi, Hai Phong, Da
Néng);

- Han mirc giao dat trong cdy lau nim cho mdi HGD, c4 nhan khong qua 10 héc
ta d6i v6i xa, phudng, thi trin & dong bang; khong quéa 30 héc ta ddi véi xa, phuong,
thi tran & trung du, mién nii;

- Dbi véi dat rimg phong ho va rimg san xuat thi han mirc han mic giao dat cho
mdi HGD, c4 nhan khong qua 30 héc ta dbi voi mdi loai dat nay.

Trong trudng hgp HGD, ¢4 nhan dugc giao ddng thoi nhiéu loai dat thi han mirc
giao dat duoc xac dinh:

- Néu duoc giao nhiéu loai dat bao gém dat trong cdy hang nam, dat nudi trong
thity san, dat 1am mudi thi tong han mirc giao dat khong qua 05 héc ta;

- Néu dugc giao thém dat trong cay lau nam thi han mirc dat trong cdy 1au nim
khong qua 05 héc ta ddi voi xa, phuong, thi trin ¢ dong bang; khong quéa 25 héc ta
d6i voi x4, phuong, thi tran ¢ trung du, mién nui;

- Néu duoc giao thém dét rimg san xuat thi han muc giao dat rimg san xuét
khong qua 25 héc ta.

Nhin chung, han mirc giao DNN trong LDD niam 2013 chi 1a két qua cia viéc
luat hoa cac quy dinh ctua Pidu 69 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh phu vé hudng ddn LDD 2003. C6 khac ching thay vi chi dua ra gi6i han
tran cua han muc giao dat va giao cho Chinh phii quy dinh chi tiét han muc giao dat
v6i timg loai dat va timg ving bang nghi dinh nhu quy dinh tai Khoan 6, Diéu 70
LDD nim 2003 thi LD nam 2013 di dé Qudc hdi truc tiép quy dinh. Quy dinh nhu
vay 1 hop 1y, vi sau mudi nam thi hanh LDD nam 2003, thyc tién da cho thiy, han
mirc giao PNN duoc dit ra tai Diéu 69 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
ctia Chinh pha vé huéng din LDD 2003 1a phu hop, do d6 can phai duge quy dinh
ctng trong luat nhu mot su dam bao phap 1y chic chan hon cho viéc giao DNN cia
nha nudc ta hién nay.
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Thir hai, vé han mirc nhan chuyén QSDD nong nghiép

LDD nam 2013 quy dinh han mic nhan chuyén QSDP néng nghiép ciia HGD,
c4 nhan 13 khéng qua 10 1an han muc giao DNN ctia HGD, c4 nhan d6i voi mdi loai
dat dugc giao. Pay 1 budc tién méi ctia LDD nim 2013, khi cho phép han mirc nhan
chuyén QSDPD ndng nghiép 1én dén mirc khéng qua 10 1an han muc giao dat. So véi
quy dinh cii tai Nghi quyét s6 1126/2007/NQ-UBTVQHI11 ngay 21/6/2007 cia Uy
ban Thudng vu qubc hdi quy dinh vé han mirc nhan chuyén QSDD nong nghiép ctia
HGD, c4 nhan dé st dung vao muc dich nong nghiép thi han muc nhan chuyén QSDP
noéng nghiép cuia ca nhan, HGD di tang 1én tir 03 dén 05 1an (tuy loai dat va tiiy ving),
mo ra kha ning va co hoi tich ty rudng dat dé ning cao trinh d canh tac va hiéu qua
kinh té. Cung véi do, quy dinh tai Piéu 71 LPD niam 2003 vé han muc nhan chuyén
QSDP trude day do Chinh phu trinh Uy ban Thuong vu Quédc hdi quyét dinh, hién
nay di duoc quy dinh trong LDD nim 2013, va Qudc hoi giao cho Chinh phu quy
dinh cu thé dbi véi timg ving va timg thoi ky, nham dam bao su linh hoat cia chinh
sach tich tu ruong dat.

Tuy nhién, vdi quy dinh cémg han mutc nhan chuyén nhuong nhu vay, trir khi
LDD nim 2013 dugce sira doi, néu khong han mirc nhan chuyén QSDP nong nghiép
gan nhu chi c¢6 thé giam di hodc gilt nguyén, ma khong thé ting 1én. Nhu vay, nhu
cau khai thac PNN & quy mo rat 16n cua nhiéu ca nhan, HGD LPD nim 2013 vin
chua duy liéu hét. Thyc té cho thay, c6 nhiéu c4 nhan, HGD c6 thé khai thac hiéu qua
dén hang traim héc ta DNN. Vi vay, quy dinh vé han mtc nhan chuyén QSDP nong
nghiép rat cin phai dugc diéu chinh lai theo hudng linh hoat, can bo sung mot sb
ngoai 1 cho phép nhan chuyén quyén vuot trén murc quy dinh ciia phép luat.

Thém mot han ché nita co6 thé théy duge 13 tai Diéu 44 Nghi dinh )
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi1 vé quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu ciia LPD nam 2013 d3 dua ra han mirc nhan chuyén QSDD nong nghiép ¢ mic
gﬁn nhu “kich tran” véi quy dinh tai Diéu 130 LDD nam 2013. Ngoai trir han muc
nhan chuyén QSDP rirng san xuat 1a rimg tréng & ving dong bang 1a gip 05 1an han
mirc giao dat; con lai tat ca cac han mirc nhan chuyén QSDD trong ciy hang nim, dat
tréng cdy lau nam, dat nudi trong thily san va dat lam mubi déu duoc Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi1 vé quy dinh chi tiét thi hanh mot s6
diéu ciia LDD nam 2013 quy dinh & mirc gap 10 1an han mirc giao dat tai Diéu 129
LDD niam 2013. Diéu ndy sé mét di phan 16n vai tro didu tiét ddi véi thi truong bat
dong san, dang 18 phai ting dan timg budc han mirc nhan chuyén QSDD néng nghiép,
thi chi sau mot thoi gian ngan, Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
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Chinh phu vé quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia LDD nam 2013 di lap tirc
day han muc nay 1én gap nhiéu 1an so v&i han mirc cil.

Trén thyc té, DNN nudc ta hién nay dang roi vao tinh trang manh mun, phan
manh. Theo d6, mdi HGD, c4 nhan c6 nhiéu thira dat v4i dién tich nhd ndm phan tan
va cach xa nhau, theo sb liéu théng ké thi: “Di¢n tich DPNN binh quan/hé chi vao
khoang 0,46 ha va trung binh dwoc chia thanh 2,83 manh’[10], va trong d6: “Cac
tinh phia Bdc mdc div quy mé dat néng nghiép nhé hon nhung lai ¢ s6 manh 1ém hon
s0 Véi cdc tinh phia Nam, dién hinh nhw Ha Tdy, Phii Tho va Nghé An trung binh ¢é
khodng 4-6 manh/hé, trong khi dé Pck Lak, Pdk Nong, Lam Pong va Long An trung
binh chi ¢é khodng 3 manh/hé [195]. Nguyén nhan chi yéu dan tinh trang manh mun,
phan manh DNN 14 do qua trinh thyc hién cach mang rudng dt giai doan 1953 —
1957 & mién bac va dic biét 1a viéc thyuc hién giao DNN theo Nghi dinh s6 64/ND-
CP ctia Chinh phi cho HGD, c4 nhén trén nguyén tic cong bang véi phuong cham:
“cé tot, cé xdu, cé gcfn, co xa, co cao, co thdp 7 [202].

Manh mun, phan manh DNN lam cén trd 4p dung khoa hoc cong nghé vao san
xuat néng nghiép quy mé hang hoa va 1am tang chi phi khong can thiét trong san xuat
noéng nghiép, cu thé: “Bdt dai manh min cé téc ddng rdt xdu lén nang sudt va ting
truong nong nghiép, no can tro viéc ap dung cac phuong tién co gioi nhu may cay
hay mady gat, dong thoi lam giam kha ndng phdt trién cdc logi cdy trong ma chi mang
lai loi nhudn & quy mé 1ém nhat dinh. Bén canh d6 né ciing lam ting nhu cau vé lao
déng do nhitng han ché vé co gidi héa ciing nhir doi héi thoi gian di chuyén giia cdc
mdnh dat va thoi gian ddp bo phan cdch giira cdc thira” [127]. Do d6, diy manh tich
tu, tap trung DNN 14 yéu cau birc thiét nham phat trién nén néng nghiép theo hudng
cong nghiép hoa, hién dai hod nong nghiép ¢ nudc ta hién nay.

Trong thoi gian qua, dé giai quyét tinh trang manh mun, phan manh DNN trén
pham vi ca nudc da thuc hién phong trao don dién d6i thira, cu thé:

Don dién doi thira 1a viéc HGD, ca nhén trong cung x4, phuong, thi trén ty
nguyén d6i DPNN cho nhau dé tap trung DNN tao thuan loi cho san xuat nong nghiép.
Can ctr phap 1y ctia don dién doi thira 1a quyén chuyén d6i QSDD dugc quy dinh tai
Piéu 74 LDD niam 1993. Ké tir khi Chi thi s 10/1998/CT - TTg ngay 20/02/1998
ciia Tha tudng chinh phu dugc ban hanh véi quy dinh tai Muc 4: “T6 chirc hudng
dan phong trao chuyén doi ruéng ddat @é nhanh chéng khdc phuc tinh trang manh
mun va phan tan hién nay” thi viéc ddn dién d6i thira duoc trién khai rong rai § nhiéu

dia phuong trén ca nudce.
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Pén LDD nim 2003, quyén chuyén d6i DNN ctua HGD, ca nhan tiép tuc duoc
quy dinh tai Khoan 2 Diéu 113 cua Luat. Khac biét véi LDD 1993, HGD, c4 nhan
tham gia chuyén d6i QSDD theo chi truong chung don dién ddi thira duoc khuyén
khich voi co ché duge quy dinh tai Piéu 102 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004 ctia Chinh phii vé huéng din LDD 2003 1a khong phai nop thué thu nhap
tir viéc chuyén QSDDP, 18 phi trudc ba, 1& phi dia chinh.

Pén LD niam 2013, quyén chuyén d6i QSDD néng nghiép trong cting mot x4,
phuong, thi trAn v6i HGD, c4 nhan khac tiép tuc duoc ghi nhan. Déng thoi, co ché
khuyén khich HGD, c4 nhan chuyén ddi QSDD nong nghiép da duogc luat hoa tai
Piéu 190 LDD nim 2013 4p dung cho moi HGD, c4 nhan chuyén d6i QSDD néng
nghiép ma khong gidi han ap dung v6i HGD, ¢4 nhan tham gia don dién doi thira nhu
theo quy dinh tai Piéu 102 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua
Chinh phu vé huéng dan LDD 2003.

Két qua thyc hién chinh sach don dién d6i thira trong thoi gian qua da gép phan
giai quyét tinh trang manh mun, phan manh DNN, diéu nay dugc thé hién qua sd liéu
sau: “Tinh dén 01/7/2016, cd nudc cé 2.294 xa tién hanh don dién doi thira dat san
xudt néng nghiép, chiém 25,6% tong sé xd. Dién tich da don dién doi thira la 693,7
nghin ha, chiém 6,0% tong dién tich dat san xudt néng nghiép... Nho don dién doi
thira nén dién tich binh qudn mét thira ddt san xudt néng nghiép tinh chung cd nudce
da tang tir 1.619,7 m? nam 2011 lén 1.843,1 m? nam 2016 [3].

Tuy nhién, nhin tong thé thi don dién d6i thira van chua giai quyét triét dé duoc
tinh trang manh mtn, phan manh BDNN va do d6 viéc tich tu, tdp trung DPNN & nudc
ta van dang dién mot cach cham chap: “Nam 2016, s6 thira binh quan mot ho su dung
ddt san xudt nong nghiép la 2,5 thira, giam 0,3 thira so véi nam 2011. Binh qudn mét
hé viing Pong bang séng Hong 2,6 thira, giam 0,8 thira; Bic Trung B va Duyén hdi
mién Trung 2,7 thira, gidm 0,3 thira; Tdy Nguyén 1,8 thira, giam 0,1 thira” [3]. Piéu
nay xuét phat tir nhitng nguyén nhén sau:

Mot la, ddn dién d6i thira chi duogc thuc hién gitta cac HGD, ¢4 nhan c6 DNN
trong cung xa, phudng, thi trAn nén bi giéi han vé pham vi khong gian. Véi truong
hop HGD, ca nhan ¢ nhiéu thira dat nam trén nhiéu xa, phuong, thi tran gan nhau thi
khong duge thuc hién don dién doi thira. Do d6, du c6 trién khai don dién ddi thira
trén pham vi ca nudc thi méi chi giai quyét mot phan tinh trang mot HGD, c4 nhan
c¢6 nhiéu thira dat trong cung mot x4, phudng, thi tran. Cing véi do, dién tich DNN

ctia mdi HGD, c4 nhan van khong duoc ting 1én sau khi don dién doi thira dan dén
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vi€c chinh sach ciia Pang va Nha nudc ta vé tich tu, tap trung DNN la khong dat dugc
két qua nhu mong muén.

Hai la, don dién doi thira dugc thyc hién trén co so ty nguyén chuyén d6i QSDD
néng nghiép cia HGD, c4 nhan voi nhau. Piéu nay dan dén hé qua 1a khong phai tat
ca HGD, ¢4 nhan c6 DPNN bi manh mun, phan manh déu tham gia ddn dién doi thira.

Bén canh d6, trong qué trinh thuc hién don dién doi thira & nhiéu dia phuong
thiéu su giam sat, kiém tra da ndy sinh nhiéu tiéu cuc dan dén hau qua la viéc don
dién ddi thira khong dugc thuc hién mét cach déng bo, théng nhét nén da khong dat
duoc hi¢u qua tich tu, tap trung DNN, vi du nhu:

Tiéu cwc tai thon Cam Trung, xd Xudn Cam, huyén Hiép Hoa, tinh Bdc Giang:
Theo Két luan s6 60/KL-UBND cua huyén Hiép Hoa ngay 11/01/2016, UBND huyén
Hi¢p Hoa da co két ludn céc sai pham: Dién tich giao thtra cho cac ho (33.869,8m?)
va dién tich du thira sau don dién doi thira (41.278,5 m?), Tiéu ban don dién d6i thua
thon Cam Trung khong bao céo véi Ban chi dao don dién doi thira va UBND x4 Xuan
Cam dé diéu chinh phuong 4n, khong thuc hién cong khai minh bach dé dan nim
dugc; Tiéu ban don dién dbi thira thon Cam Trung tu ¥ chia rudng to thanh rudng
nho... [180].

Tiéu cuc tai thon Phu Ung, xa Phu Ung, huyén An Thi, tinh Hung Yén: Theo
Két luan s6 01/KL - UBND cua UBND huyén An Thi ngay 05/2/2016, UBND huyén
An Thi d3 c6 két luan cac sai pham: Viéc 09 cong dan thon Phu Ung, xa Phu Ung t6
c4o Tiéu ban don thira d6i rudng thon Phu Ung, xa Phu Ung trién khai thyc hién Chi
thi s6 21-CT/TU cua Ban Thuong vu Tinh uy Hung Yén khong cong khai, dan chu,
ép nhan dan hién dat dé 1am giao thong thuy loi ndi déng 1a ding. Viéc cong dan td
c4o thén Phu Ung giao thira dién tich (80.059 m2) cho mot s6 ho dan 1a dung [181].

Tiéu cye tai thon Bdac Thwong, xd Quang Tién, huyén Séc Son, thanh phé Ha
Ngi: Theo Két luan s6 1683/KL-UBND ciia UBND huyén Séc Son ngay 07/11/2014,
UBND huyén Soc Son di c6 két luan sai pham vé 20 truong hop cé dién tich DNN
thira sau khi don dién d6i thira 1a do Tiéu ban Dén dién doi thira thén Bac Thuong
giao thura... [182].

3.1.4. Gid dit néng nghiép

Ké tir khi dat dai dugc thira nhan 1a tai san co gid, cac chu thé c6 QSDP duoc
thuc hién céc giao dich lién quan dén dét trong nén kinh té thi truong thi gia dat noi
chung va gid DNN noi riéng ludn 1 van dé ndng bong, phirc tap trong xy dung va
thi hanh phap luat dat dai & nudc ta [153]. Boi 18, gia dat do Nha nude quy dinh sir

dung dé 1am can ct cho viéc tinh tién st dung dat, tinh thué sir dung dét, tinh phi va
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1& phi trong quan 1y va sir dung dat... va dic biét gia dat 1a can cir dé tinh tién bdi
thuong khi Nha nuée thu hodi dat, tac dong truc tiép dén loi ich kinh té ctua nguoi sir
dung dét.

Nhin chung, so véi LPD nam 2003, cic quy dinh vé gia dat dugc sira doi, bd
sung trong LDD nam 2013 13 rd rang, cu thé va bao dam loi ich ctia nguoi str dung
dat hon, cu theé:

Thir nhit, nguyén tac dinh gia dat va phuong phéap dinh gia dat

Vé nguyén tic dinh gia dat, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 112 LD niam 2013
thi cac nguyén tac dinh gia dat gdm co:

- Theo muc dich str dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia. Day 1a nguyén tac
méi duge quy dinh trong LDP nim 2013 nham dam bao dinh gia ding voi loai dat
theo quy dinh tai Piéu 10 LDD nam 2013 va dang voi muc dich st dung dat, tranh
xay ra truong hop tu ¥ chuyén muc dich st dung dat lam ting gia dat (nhu ty ¥ chuyén
tir DNN sang dét phi néng nghiép).

- Theo thoi han st dung dat. Py ciing 1a nguyén tic moi dugc quy dinh trong
LDD nam 2013 nham xac dinh gia dat phu hop véi loai dat str dung 1au dai va loai
dat co thoi han. Trong d6, véi loai dat co thoi han sir dung dat thi thoi han sir dung
dat dé dinh gia 1a thoi han sir dung dat con lai.

- Phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cia loai dat c6 cing muc dich st
dung d3 chuyén nhuong, gia tring dau gia QSDD d6i v4i nhing noi c6 dau gia QSDD
hozc thu nhap tir viéc st dung dat. Vé co ban, nguyén tic ndy duoc stra doi tir quy
dinh tai Piém a Khoan 1 Diéu 56 LDD niam 2003, cu thé: “Sdt vdi gid chuyén nhiong
OSDD thuec té trén thi truong trong diéu kién binh thwong” nham dam bao dat dugc
xéac dinh khong c6 su chénh 1éch qué 10n so voi gia dat trén thi truong.

- Cung mot thoi diém, céc thira dat 1ién ké nhau c6 cuing muc dich sir dung, kha
nang sinh loi, thu nhap tir viéc sir dung dat twong ty nhu nhau thi 6 mirc gia nhu
nhau. Nguyén tic nay duoc stra doi tir quy dinh tai Piém b Khoan 1 Piéu 56 LPP
nam 2003: “Cdc thira ddt lién ké nhau, c6 diéu kién tw nhién, kinh té, xd héi, két cau
ha tang nhw nhau, c6 cing muc dich si dung hién tai, cing muc dich s dung theo
quy hoach thi mirc gid nhir nhau” nham dam bao dinh gia dat duoc tién hanh thong
nhat, cong bang.

Vé phuong phap dinh gia dat, theo quy dinh tai Diéu 4, Diéu 5 Nghi dinh s
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat, cac phuong phap

dinh gia dat gém co:
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- Phwong phap so sanh truc tiép, 13 phuong phép dinh gia dat thong qua viéc
phan tich muc gia cua céac thira dat tréng tuong tu vé muc dich st dung dat, vi tri, kha
nang sinh loi, diéu kién két ciu ha tang, dién tich, hinh thé, tinh phap 1y vé QSDD da
chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia QSDD dé so sanh, x4c dinh gia ctia thira
dat can dinh gia. Phuong phap nay duoc 4p dung dé dinh gia dt khi trén thi truong
c6 cac thira dat so sanh da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia QSDD.

- Phuong phap chiét trir, 1a phuong phap dinh gia dat dbi véi thira dat c6 tai san
gan lién voi dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gan lién voi dat ra khoi tong gia
tri bat dong san (bao gdm gia tri dat va gia tri tai san gan lién v6i dat). Phuong phap
nay duoc ap dung dé dinh gia ddi v6i thira dat c6 tai san gin lién v6i dat trong truong
hop c6 di sd liéu vé gia cac bat dong san (gdm dat va tai san gan lién voi dat) tuong
tur v6i thira dat can dinh gia da chuyén nhuong trén thi trudng, trang dau gia QSDP.

- Phuong phép thu nhap 1a phuong phéap dinh gia dat tinh bang thuwong sb giira
murc thu nhap rong thu duge binh quan mot nam trén mot don vi dién tich dat so véi
141 suat tién gri tiét kiém binh quan mot ndm tinh dén thoi diém dinh gia dat cia loai
tién giri Viét Nam dong ky han 12 thang tai ngan hang thwong mai nha nudc c6 mirc
141 suat tién guri tiét kiém cao nhét trén dia ban cip tinh. Phuong phap nay dugc ap
dung dé dinh gia d6i voi thira dat xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc
sir dung dét.

- Phuong phap thang du 1a phuong phép dinh gia dat d6i voi thira dat co tiém
ning phat trién theo quy hoach sir dung dét, quy hoach xdy dung hoic duoc phép
chuyén muc dich str dung déat dé sir dung cao nhat va t6t nhat bang cach loai trir tong
chi phi wéc tinh ra khéi tong doanh thu phét trién gia dinh ciia bat dong san. Phuong
phap nay dugc ap dung dé dinh gia dbi vi thira dat c6 tiém ning phét trién do thay
d6i quy hoach hodc chuyén muc dich str dung dét khi xac dinh dugc tong doanh thu
phat trién gia dinh va tong chi phi wéc tinh.

Trong qua trinh tham dinh gia, cin clr vao cac thong tin da thu thap dugc, diéu
kién ap dung cac phuong phap dinh gia dat dé lya chon phuong phap dinh gia dat phu
hop. Trudng hop can thiét co thé ap dung két hop cac phuong phéap so sanh tryc tiép,
phuong phap chiét trir, phwong phép thu nhap va phuong dé kiém tra, so sanh, d6i
chiéu va quyét dinh gia dat.

- Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat, 1a phuwong phéap dinh gia dat bang cach
sir dung hé sb diéu chinh gia dat nhan (x) voi gia dat trong bang gia dat do Uy ban
nhan dan cép tinh ban hanh. Theo quy dinh tai Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP
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ngay 06/01/2017 cta Chinh phu vé sira d6i, bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh LDD thi phuong phép nay duoc ap dung trong cac truong hop sau:

+) Céc trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4 DPiéu 114 LPD
nam 2013: “a) Tinh tién sir dung dat khi Nha mede céng nhdn OSDP ciia HGP, cd
nhdn doi véi phan dién tich dat ¢ vieot han mike; cho phép chuyén muc dich sir dung
dat tir PNN, ddt phi néng nghiép khéong phdi la dit & sang ddt & doi véi phan dién
tich vuot han mure giao ddt & cho HGB, cd nhdn. Tinh tién thué ddt déi véi DNN vueot
han mikc giao dat, vieot han mire nhdn chuyén QSDP néng nghiép ciia HGP, cd nhén;
b) Tinh tién sir dung dat khi Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat khéng thong
qua hinh thirc ddu gid QSDP; céng nhdn QSDD, cho phép chuyén muc dich sik dung
dat doi véi té chire ma phdi ndp tién sir dung dat;
¢) Tinh tién thué dat doi véi trwong hop Nha e cho thué ddt khéng théng qua hinh
thire ddu gid QSDD;
d) Tinh gid tri QSDD khi cé phan héa doanh nghiép nha nwéc ma doanh nghiép cé
phan sit dung dat thuéc truong hop Nha niede giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho
thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué; tinh tién thué dat doi véi
trieong hop doanh nghiép nha nwée cé phan héa dwoc Nha nuede cho thué ddt tra tién
thué ddt hang nam”,

+) Trudong hop quy dinh tai Khoan 2 Diéu 172 LDD nam 2013: “T6 chirc kinh
té, t6 chirc sw nghiép cong lap tw chii tai chinh, HGD, cd nhdn, nguoi Viét Nam dinh
cwr & nuede ngoai, doanh nghiép ¢é von dau tw mede ngodi dang diege Nha nwée cho
thué ddt trd tién thué dat hang nam dwoc chuyén sang thué dat tra tién thué dit mot
lan cho ca thoi gian thué va phdi xdc dinh lai gia ddt cu thé dé tinh tién thué dat tai
thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén sang thué ddt theo hinh thirc tra tién thué
ddt mét lan cho ca thoi gian thué theo quy dinh ciia Ludt nay”.
+) Trudng hop quy dinh tai Khoan 3 Diéu 189 cia LDD nim 2013: “Nguoi

mua tai san duwoc Nha nuwoc tié}) tuc cho thué dat trong thoi han su dung dat con lai
theo gia dat cu thé, sir dung dat dung muc dich dd dvwoc xac dinh trong du an”’.

+) Truong hop xac dinh gia dat dé lam gia khoi diém dau gia QSDD khi Nha
nudc giao dat cé thu tién stir dung dét, cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué ma thira dat hodc khu dat ctia du an co gia tri (tinh theo gia dat trong
bang gia dat) dudi 30 ty dong ddi voi cac thanh phd truc thude trung wong; dudi 10
ty ddng dbi voi cac tinh mién nui, ving cao; dudi 20 ty ddng ddi véi cac tinh con lai;

+) Truong hop xéac dinh gia dat dé lam cin cir tinh tién thué dat khi Nha nudc

cho thué dit thu tién thué dt hang nim ma phai xac dinh lai don gia thué dat dé diéu



90

chinh cho chu ky tiép theo; xac dinh gia dat dé 1am co s& xac dinh gia khoi diém dau
gia QSDPD khi Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam.

+) Trudng hop tinh tién boi thudng khi Nha nude thu hoi dat (quy dinh tai diém
d khoan 4 Diéu 114 cua LDD niam 2013) ddi voi du an c6 céac thira dat lién ké nhau,
c6 cung muc dich str dung, kha nang sinh lgi va thu nhap tr viéc st dung dat tuong
tu nhau hoac truong hop tai khu vuc thu hoi dat khong bao dam yéu cau vé thong tin
dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat so sanh truc tiép, phuong phap chiét trir,
phuong phap thu nhap, phuong phap thing du dé xac dinh gia dat cy thé cua timg
thira dat.

Thit hai, bd sung quy dinh vé khung gia dat

Khung gia dat duoc quy dinh tai Diéu 113 LDD nam 2013, theo d6, khung gia
dat dugc Chinh phii ban hanh dinh ky 05 ndam mét lan déi v6i timg loai dat, theo timg
ving. Trong thoi gian thyc hién khung gia dat ma gia dat pho bién trén thi truong
tang tir 20% trd 1én so voi gia tdi da hodc giam tir 20% trd 1én so véi gia tdi thicu
trong khung gia dat thi Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho phu hop.

Thi ba, b6 sung quy dinh vé bang gia dat va gia dat cy thé

- Vé bang gia dat

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 114 LDD nam 2013 thi cin clr nguyén tic,
phuong phap dinh gia dat va khung gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh xay dung va
trinh Hi dong nhan dan clng cap thong qua bang gia dat trudc khi ban hanh. Bang
gia dat dugc xay dyng dinh ky 05 nim mét 1an va cong bd cong khai vao ngay 01
thang 01 ctia nam dau ky. Trong thoi gian thyc hién bang gia dét, khi Chinh phi diéu
chinh khung gia dat hodc gia dat pho bién trén thi truong c6 bién dong thi Uy ban
nhan dan cap tinh diéu chinh bang gia dat cho phu hop. Trudc khi trinh Hoi dong
nhan dan cing cap thong qua bang gia dat it nhat 60 ngay, Uy ban nhan dan cip tinh
giri du thao bang gia dat dén co quan co chirc ning xdy dung khung gia dat xem xét;
truong hop cé chénh 1éch 16n vé gia dat gidp ranh giita cac tinh, thanh phé truc thudc
trung wong thi bdo cao Thii twéng Chinh phu quyét dinh.

Can néi thém, khi xdy dyng cic phuong an quy dinh vé trudng hop diéu chinh
bang gia dt, da co hai phwong an dugc néu ra: (i) diéu chinh khi gia thi truong co
bién dong nhat dinh trong thoi gian nhat dinh (thay doi trén 20% so v6i bang gia dét
va thoi gian thay doi trén 60 ngay); (ii) diéu chinh theo mot khoang thdi gian nhat
dinh (05 nam). Rd rang phuong an thir nhat dam bao tinh linh hoat ctia diéu chinh gia
dat hon nhung phuong an thir hai da duoc lua chon [154].
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Bang gia dat dugc sir dung dé 1am cin ctr trong cac truong hop sau day: tinh
tién st dung dat khi Nha nudc cong nhan QSDP ¢ ciia HGD, c4 nhan d6i voi phan
dién tich trong han mirc; cho phép chuyén muc dich s dung dat tir DNN, dat phi
ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dat & ddi voi phan dién tich trong han mirc giao
dat & cho HGD, c4 nhan; tinh thué st dung dét; tinh phi va 1¢ phi trong quan 1y, sir
dung dét dai; tinh tién xu phat vi pham hanh chinh trong linh vyc d4t dai; tinh tién
bdi thuong cho Nha nude khi gay thiét hai trong quan 1y va str dung dat dai; tinh gia
tri QSDD dé tra cho ngudi ty nguyén tra lai dit cho Nha nuéc dbi véi truong hop dat
tra lai 1a ¢at Nha nuéc giao dat c6 thu tién sir dung dét, cong nhan QSDD c6 thu tién
st dung d4t, dat thué tra tién thué ¢t mot 1an cho ca thoi gian thué.

- Gia dét cu thé

Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 114 LDD nam 2013 Uy ban nhan dan cép tinh
1a co quan quyét dinh gia dit cu thé. Co quan quan 1y dat dai cap tinh ¢ trach nhiém
gitip Uy ban nhan dén cép tinh t6 chtic viéc xac dinh gia dat cu thé. Trong qua trinh
thuc hién, co quan quan 1y dat dai cap tinh dugc thué t6 chirc c6 chiic ning tu van
xac dinh gia dat dé tu van xac dinh gia dat cu thé. Viéc xac dinh gia dat cu thé phai
dua trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dét thi trudng va thong tin
vé gia dat trong co so dir liéu dat dai; 4p dung phuong phap dinh gia dat phu hop.
Can ctr két qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan 1y dat dai cap tinh trinh Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét trudc khi trinh Uy ban nhan dan cing cap quyét dinh.

Gia dat cu thé dugc str dung dé 1am can cir trong cac truong hop sau: tinh tién
str dung dat khi Nha nuéc cong nhan QSDD ciia HGD, ca nhan d6i v6i phan dién tich
dat & vuot han mie; cho phép chuyén muc dich sir dung dat tir DNN, dat phi néng
nghiép khong phai 1 dat ¢ sang dat & d6i véi phan dién tich vurot han mirc giao dét &
cho HGD, c4 nhan; tinh tién thué dat ddi véi DPNN vuot han mic giao dat, vuot han
muirc nhan chuyén QSDP nong nghiép ctia HGD, c4 nhan; tinh tién st dung dat khi
Nha nudc giao dit co thu tién sir dung dat khong thong qua hinh thire dau gia QSDD;
cong nhan QSDPD, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dbi véi to chirc ma phai
nop tién sir dung dat; tinh tién thué dat dbi véi truong hop Nha nuée cho thué dat
khong théng qua hinh thirc ddu gia QSDP; tinh gia tri QSDD khi ¢6 phan héa doanh
nghiép nha nudc ma doanh nghiép cod phan sir dung dat thudc truong hop Nha nude
giao dat co thu tién str dung dat, cho thué dét tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué; tinh tién thué dat ddi véi truong hop doanh nghiép nha nude c6 phan hoa duoc
Nha nuéc cho thué dat tra tién thué dat hang nam; tinh tién boi thuong khi Nha nuéce
thu hoi dat.



92

Thir tu, tu van xac dinh gia dat

Tu van gia dat 1 bude tién ctia LDD nam 2013 so voi LDD nam 2003 dé gia
dat cu thé duoc xac dinh mot cach khach quan, phi hop hon véi gia dét trén thi truong.
Tuy nhién, ddy van chua phai 1a mot giai phap that sy hiéu qua, bdi 1& theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 115 LDD nam 2013 thi tu van gia dat chi dugc ap dung trong mot
sO trudong hop gom: (i) khi xay dung, diéu chinh khung gia dat; xay dung, diéu chinh
bang gia dat va dinh gia dat cu thé ma co quan nha nude c6 tham quyén c6 yéu cau;
(ii) khi giai quyét khiéu nai vé gia dat theo yéu cau cia co quan nha nudc c6 tham
quyén, cac bén c¢o lién quan; (iii) khi thyc hién giao dich dan su lién quan dén gia dat
cu thé ma cac bén co yéu cau. Pong thoi, to chirc co chic ning tu van gia dat 1a do
co quan quan 1y dat dai cdp tinh thué ma khong duoc hoat dong mot cach doc 1ap va
gia dat tu van chi 13 can ctr @& Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat cu thé ma
khong co gia tri bat budc. Do d6, du ¢é tu van xéac dinh gia dat di nita thi gia dat cu
thé 1a van mang tinh 4p dit tir phia co quan nha nuéc.

Nhin tong thé, cac quy dinh vé gia dat theo LPD nam 2013 da ¢ nhiéu su cai
thién hon LDD nam 2003. Tuy nhién, gia dat néi chung va gia DNN noi riéng van
chua thé bam sat dién bién cua thi truong, theo d6 DNN dugc dinh gia trong khung
gi4 dat ciia Chinh phu, bang gia dat do UBND cép tinh cong b va gia dat cy thé 1a
thap hon rat nhiéu lan so véi gia DNN trén thi trudng va thap hon so voi gia dat phi
ndéng nghiép. Theo Tong cuc Quan ly dat dai thuoc Bo Tai nguyén va Moi truong:
“Khung gid dat ciia Nha nede chi bang khodng 20% khung gid dat thi truong. Twong
tw nhw thé, khung gia dat ciia cdp tinh ciing chi bang tie 30 dén 60% gid ddt thi truong
tai dia phuong” [155].

Pong thoi, diéu ndy dugc thé hién qua mot sé din ching sau day:

Tai ving dong bang séng Hong (cdc xd dong bang), khung gia dat trong cay
hang nam (gom dét trong lta va dat trong cay hang nim khac) 1a 30.000 dong/m? gia
t6i thiéu va 212 nghin ddng/m? 12 gia téi da; khung gia dat trong cay lau nam 1a 42.000
d6ng/m? gia t6i thiéu va 250 nghin dong/m? gi4 tdi da. Trong khi d6, khung gia dat &
tai nong thon 1a 100 nghin dong/m? gia tbi thiéu va 29 triéu dong/m? gi tdi da; khung
gia dat thuong mai, dich vy tai néng thon 1a 80.000 ddng/m? gia tdi thiéu va 23 triéu
200 nghin déng/m?2... [28].

Tai thanh phé Ha Ngi, theo Quyét dinh sd 96/2014/QP-UBND ciia UBND
thanh phé Ha Noi, gia DNN tai cac phudng thudc cac quan (d6ng bang): Ba Dinh,
Cau Giéy, Déng Da, Hai Ba Trung, Hoan kiém, Hoang Mai, Long Bién, Tay HO,

Thanh Xuan 1a 252 nghin dong/m? véi dat trong cdy 1au nam, dat trong laa nudc va
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dat trong cay hang nam. Trong khi d6, gia dat & tai phd An X4, quan Ba Dinh gia dat
1a 33 tridu ddng/m? (vi tri 1) va 13 triéu 200 nghin dong/m? (vi tri 4); gia dat san xuat
kinh doanh phi néng nghiép 1a 16 triéu 999 nghin dong/m? (vi tri 1) va 7 triéu 225
nghin/m? (vi tri 4)... [183].

Tai thanh phé H6 Chi Minh, theo Quyét dinh s 51/2014/QD-UBND cua
UBND thanh phé H6 Chi Minh, gia dat trong cdy hang nim gom dét trong lua va dat
tréng cay hang nam khac tai dia ban cac quan ¢ vi tri 1 1a 162.000 d(‘ing/m2 va o vi tri
3 1a 97.000 dong/m?%; gia dat trong cdy lau nam tai dia ban cac quin & vi tri 1 1a
190.000/m? va & vi tri 3 1a 114.000 dong/m?. Trong khi d6, gia dat ¢ tai duong Bui
Thi Xuan, quan 1 1a 59 triéu 800 nghin déng/mz, gia dat & tai duong Binh Loi, quan
Binh Thanh 1a 15 triéu 300 nghin dong/m?2... [184].

Tai tinh Pak Néng, theo Quyét dinh s 31/2014/QD-UBND caa UBND tinh
Pik Nong, gia dat trong cay hang nam va lau ndm tai vi tri 1 & cac phuong Nghia
Tan, Nghia Phu, Nghia Dirc, Nghia Thanh cia thi xi Gia Nghia 1a 19.000 dong/m?.
Trong khi d6, gia dat & tai duong Nguyén Tat Thanh, phuong Nghia Tan, thi xi Gia
Nghia 12 1 triéu 700 nghin dong/m?... [185].

Tai du an Khu do thi Thuwong mai Du lich Van Giang,huyén Van Giang, tinh
Hung Yén gia dét cy thé boi thuong cho 1m? DNN lic dau duoc tinh 14 42.000 dong.
Sau nhiéu giai doan mirc gia cao nhat 1a 40 triéu dong/sao (hon 100.000 dong/m2)
trong khi d6 ngudi dan tai Van Giang thué dat dé canh tac tai xa dang & muc 28,8
triéu déng/sao/nam [103].

Gia DNN thap dan dén nhitng hé qua khong mong mudn sau day:

Thir nhdt, 1am that thu ngan sach nha nuéc

Hién nay, thu ngan sach nha nudc tir dat dai ndi chung va tir PNN néi riéng
chiém ty 1é rat nho trong tong thu ngan sach nha nudc, cu thé: “Theo bdo cdo ciia Bé
Tai chinh, s6 thu tir tién sir dung dat giai doan 2012-2017 chiém khodng 6,6% tong
thu ngdn sdch, twong dwong 9,1% tong thu néi dia va 14,7% tong thu Ngan sdch dia
phuong” [43].

Dién tich DNN 1a 27.284.906 héc ta (chiém hon 82%) trong tong s6 33.123.078
héc ta dat dai ctia ca nudc [8], tuy nhién thu ngan sach tir thué str dung DNN 14 rat
han ché, cu thé: “Nam 2017, thu ngdn sach tir thué sir dung PNN la khodng 5,7 ty
dong, trong khi do thu ngan sach thu thué sir dung dat phi néng nghiép dat 1.176 ty
dong [43].

So v&i dat phi nong nghiép, trong thoi gian dai va dén hién nay chinh sach mién,

giam thué sir dung DNN da dugc thyc hién nham khuyén khich phét trién san xuat
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ndng nghi¢p. Tuy nhién, day khong phai 1a nguyén nhéan co ban lam cho thu ngan
sach tir thué sir dung BDNN dat dugc muc thu rat nho, boi vi viée mién, giam thué sur
dung PNN chi ap dung véi cac ddi twong 13 ca nhan, HGD, t6 chic san xuit nong
nghiép quy dinh tai Diéu 1, Piéu 2 Nghi quyét s6 55/2010/QH12 cua Qubc hoi va
Diéu 1 Nghi quyét s6 28/2016/QH14 ctia Qudc hoi. Nguyén nhan co ban 1a do DNN
bi dinh gi4 tai bang gia dt cia UBND cép tinh 13 qua thip, 1am cho thué sir dung
DNN thép, tr 46 khién thu ngan sach tu thué sir dung DNN dat dugc muc thu rat nho.
Do vy, néu dugc dinh gia pht hop véi gia DNN trén thi trudng thi thu ngan sach nha
nudc tir DNN sé tang 1én rat nhiéu, tranh dugc tinh trang that thu ngan sach nha nuéec.

Thir hai, khong von hoa dugec DPNN va khong thuc ddy dugc su phat trién cua
thi truomg QSDD nong nghiép

DNN bi dinh gia thip dan dén hé qua 1a khong bién DNN trd thanh ngudn von
tai chinh thong qua thé chap, chuyén nhuong, gop von bang QSDD néng nghiép... Vi
du nhu: “01 héc ta liia khu viec Péong bang séng Ciru Long cé gid tri thue tir 1 - 2 ty
dong, nhung khi dinh gid tin dung, ngwoi néng dan chi cé thé thé chap vay dwoc 200
— 300 triéu. Béi gia PNN dang dwoc quy dinh hanh chinh tir UBND tinh, chi bang
1/10 gid tri thee té” [156].

San xuat nong nghiép quy mo hang hoa doi hoi rat 16n vé ngudn von dé mua
sim may moc, vat tu nong nghiép, cong nghé ché bién, nhan cong... trong khi do,
phﬁn 16n nong dan nudc ta cod diéu kién kinh té khé khan, nguén von han hep ma
khong von hoa dugc QSDP nong nghiép ciia minh nén khong thé dau tu san xuét. Do
vay, DPNN khong dugc von hoé lam can tré cho su phat trién cla san xuAt néng
nghiép. Cung d6, do bi dinh gi4 thap nén QSDD nong nghiép khong tro thanh tai san
c6 gia tri 10n, co hoi sinh 101 khéng cao nén 1am giam sirc hut cta cac nha dau tu, dan
dén khong phat trién dugce thi truong QSDD ndng nghiép.

Thir ba, gay ra tinh trang khiéu kién phuc tap, kéo dai va tao diéu kién cho céc
tiéu cyc nhu héi 19, tham nhiing phat sinh

Gia DNN cu thé 1am can cir dé boi thuong khi Nha nude thu hoi DNN rat thap
1a mot trong nhitng nguyén nhan co ban dan dén tinh trang khiéu kién phuc tap, kéo
dai trong sudt thoi gian qua va hién nay. Diéu nay thé hién nhu sau: “Nam 2017, B6
Tai nguyén va Méi trieong nhdn dwoc don khiéu nai lién quan dén dp dung chinh sdch
phdp ludt vé dat dai chiém 70% bao gom: (1) khiéu nai lién quan dén thu héi dat
(khodng 26%); (2) khiéu nai lién quan dén gid boi thuong (khodng 21%); khiéu nai
lién quan dén cdp gidy chirng nhdn QSDD (khodng 22%); khiéu nai lién quan dén xir
phat vi pham hanh chinh, cho thué dat...(khodng 1%). S6 con lai la don lién quan dén
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tranh chdp ddt dai chiém 12%; don doi lai dat cii chiém 7%; don té cdo sai pham vé
dat dai 11%.” [46]. Pic biét voi nhitng du an xay dung khu do thi méi, khu dan cu
noéng thén méi, chinh trang d6 thi, khu dan cu nong thon khi thu hoi DNN thi nguoi
c6 dat bi thu hoi duoc bdi thudng véi mire gia rat thap nhung khi chii dau tu hoan
thanh dy 4n hodc tham chi chi phan 16 ban dét nén thi cing 14 dién tich dat da thu hoi
dé nhung gia lai rat cao, su chénh 1éch nay co thé dén hang ngan lan, vi du nhu:

Khu dat tai dy dn Khu do thi méi Péng Bdc, khu 1, thanh phé Phan Rang -Thép
Cham 13 DNN, gia dat bdi thuong cho nguoi c6 dat bi thu hdi 1a 60.000d/m? trong
khi d6 chu dau tu chua hoan thién cac thi tuc bdi thudng va ciing chua hoan thién
xong ha tang k¥ thuat nhung da chu dong phan 16 ban nén vai gia 10.000.000d/m>
[20].

Dy én dau tw co s6 ha tang quy hoach dit 6 xd Yén Truwong, huyén Yén Pinh, tinh
Thanh Hod thu hdi 7.539,3 m? dat ctia cac HGD trong d6 ¢6 2.107,2 m? dat trong lua,
3.923,7 m? dét trong cAy hang nim ctia ba con nong. Gia dat cu thé boi thudng voi DPNN
13 40.000 dong/m? [53].

R rang ngudi c6 DNN bi thu hoi 12 bi thiét thoi vé mat loi ich kinh té nén khiéu
kién va tham chi chong ddi bang vii luc diéu dé hiéu. Cung véi 40, voi gia dat dé bdi
thudng thap thi bén c6 lgi nhét 1a cac chu dau tu, do d6 14 co so nay sinh viée né tranh
thoa thuan voi nguoi c6 DPNN dé c6 dat thuc hién du 4n ma bat tay vdi cac co quan
nha nudc thong qua cac bién phap tiéu cuc nhu héi 19, dat 16t dé thuc hién thu hoi dat
dudi danh nghia thyc hién du an xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu néng thén
méi... dé truc 1oi [78].

Tom lai, tir nhitng bt cap da phan tich & trén, cac quy dinh cia phap luat hién
hanh vé gia dit noi chung va gia DPNN noi riéng can phai c6 sy stra d6i dé phut hop
vai thuce tién.

3.2. Thue trang quy dinh phap luit vé chii thé ciia quyén sir dung dat nong
nghiép

3.2.1. Cd nhén, hj gia dinh va cpng dong din cuw

3.2.1.1. Ca nhan va ho gia dinh

Nhin chung, “Cd nhdn la khdi niém chi con nguoi cu thé song trong mot xa hoi
nhat dinh véi tw cdch la mot cd thé, mot thanh vién ciia xd héi va duoc phdan biét voi
cdc thanh vién ciia xd hdi thong qua tinh phé bién va tinh don nhat cia cd nhin”
[161]. Dudi goc d6 phap 1y, c4 nhan (con duge goi 1a thé nhan hodc ty nhién nhan
[23], dé phan biét v6i phap nhan) 1a mot loai cha thé phap luat pho bién va quan trong

nhat. C4 nhan tham gia vao gan nhu tit ca cac quan hé phap luat dan sy, hanh chinh,
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hinh su, thwong mai, lao dong... Tuy nhién, khong phai bt ctr c4 nhan nao ciing co
thé tro thanh chu thé phéap luat ma chi cé nhing c4 nhan c6 ning lyc chi chi thé méi
tr& thanh chii thé phap luat. Nang luc chu thé ciia cd nhan duoc hinh thanh boi hai
yéu t6 c6 mdi lién hé chit ché voi nhau: (i) Nang luc phap luat 13 kha ning ca nhan
c6 quyén va nghia vu do phap luat quy dinh; (ii) Nang lyc hanh vi 12 kha ning cua ca
nhan bang hanh vi ctia minh xac 1ap, thuc hién quyén, nghia vu ma phap luat quy
dinh. Véi tu cach 1a chu thé phap luat, ca nhan co thé ty minh xac lap, thyc hién
quyén, nghia vu hodc Gy quyén cho ngudi khac nhan danh minh xac 1ap, thuc hién
quyén, nghia vu. Tuy nhién, sy Gy quyén nay c6 giéi han nhat dinh, theo d6, dbi véi
mot s6 quyén, nghia vy lién quan dén nhan than thi c4 nhan phai ty minh xac lap va
thuc hién. P6i v6i quan hé phap luat vé DNN, c4 nhan 1a cha thé cia QSDP nong
nghiép theo quy dinh gdm co:

Thir nhdt, ca nhan trong nudc, 13 ca nhan c6 qudc tich va cu tri tai Viét Nam.

Thir hai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, theo quy dinh tai Khoan 3,
Khoan 4 Piéu 3 Luat Qudc tich nim 2008 stra ddi, bo sung nam 2014 13 cong dan
Viét Nam va ngudi gbe Viét Nam cu tra, sinh séng 1au dai ¢ nuéc ngoai. Trong do,
nguoi gde Viét Nam dinh cu & nude ngoai 1a ngudi Viét Nam da timg c6 qudc tich
Viét Nam ma khi sinh ra qudc tich ctia ho duoc xac dinh theo nguyén tac huyét thong
va con, chau ctua ho dang cu tru, sinh séng lau dai ¢ nudc ngoai. Mac du cod thé tro
thanh chu thé cia QSDD néng nghiép nhung trong thyc tién thi ngudi Viét Nam dinh
cur & nudc ngodi 1a chi thé quyén sir dung noéng nghiép 1a khong c6 bai 18: “Kink
doanh nong nghiép thuwong phu thuoc vao thién nhién va cdc rui ro khac trong qud
trinh thuwce hién dw dn nén cdc nha dau te nuwée ngoai khéng mdy mdan ma véi sir dung
DNN” [90].

Pbi v6i HGD, trong subt mot thoi gian dai (BLDS nim 1995, BLDS nim

2005) HGP giit tu cach 1a chi thé cua quan hé dan sy. Pén BLDS niam 2015 tu cach
chu thé cia HGP khéng con dugce quy dinh ma chi ¢6 c nhan va phap nhan duoc
xac dinh 1 chu thé cta quan hé dan sy. Do c6 nguyén nhan tir lich st thuc hién chinh
sach, phap luat vé dat dai nén tu cach chu thé cia HGD st dung dat van duoc tiép tuc
duy tri. Theo d6, Khoan 2 Piéu 101 BLDS nam 2015 quy dinh vé tu cach chu thé cia
quan hé dan sy c6 sy tham gia cia HGD sir dung dat duoc thuc hién quy dinh cua
LDD. Theo quy dinh tai Khoan 29 Piéu 3 LDD niam 2013 thi HGD sir dung dét 1a
nhitng ngudi c6 cung quan hé hon nhan, huyét thdng, nudi dudng theo quy dinh cia
phap luat vé hon nhan va gia dinh, dang song chung va c6 QSDP chung tai thoi diém
dugc Nha nude giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDP; nhan chuyén QSDP.
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Pé tré thanh chu thé QSDP nong nghiép theo quy dinh ciia LDD nam 2013 thi
HGD, c4 nhan phai duoc Nha nudc trao cho QSDP bang cac hinh thic giao DNN,
cho thué PNN, cong nhan QSDD ndng nghiép va nhan chuyén QSDP nong nghiép
qua chuyén dbi, chuyén nhuong, gop von...

Theo s6 liéu thong ké thi ca nhan, HGD hién dang sir dung 15.016.750 ha (chiém
61,4%) trong tong s dién tich 24.446.188 ha DNN con nguoi Viét Nam dinh ¢ nudc
ngoai la khong st dung DNN [8]. Nhu vay, co thé khéng dinh dugc HGD, ca nhan
trong nudc 1a chu thé co ban ciia QSDP ndng nghiép hién nay.

Thuyc tién thoi gian qua, da ndy sinh mot s6 van dé can phai giai quyét dbi voi
ca nhan, HGD st dung DNN nhu sau:

Thir nht, d6i véi HGD

- Viéc xac dinh mot HGD st dung dat va thanh vién cua HGP st dung dat 1a
kho khin, vuéng mac. Mic du theo quy dinh HGP bao gém nhiing ngudi c6 cung
quan hé hon nhan, huyét théng, nudi dudng theo quy dinh ciia phap luat vé hon nhan
va gia dinh nhung trén thuc té khi xac dinh moét HGD va thanh vién caa moét HGD lai
can ¢t cha yéu vao s6 ho khau theo quy dinh cta phap luat vé cu tri. Trong khi do,
s0 ho khau c6 thé co ca tén nhitng ngudi duoc chi ho déng ¥ cho nhap vao sb ho khau
(vi du con ré, con dau, chau, ngudi ngoai...). biéu ndy dan dén viéc khi dugc Nha
nuéc giao dat, cho thué dat va cong nhan QSDD hodc nhan chuyén QSDP thi nhimng
ngudi ndy ciing c6 QSDD. Piéu nay 1a bat hop 1y, dic biét khi nhitng nguoi ngudi co
cuing quan hé hon nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy dinh cua phap luat vé hon
nhan va gia dinh khong nhan thirc dugc van dé nay nén c6 thé phat sinh tranh chép
khong dang c6. Thém véi d6, so ho khau c6 thé co sy bién dong vé thanh vién do
nhap khau, tach khau nén tai thoi diém duoc Nha nude giao dat, cho thué dat va cong
nhan QSDP hoic nhin chuyén QSDPD sb thanh vién ctia HGD sé& c6 thé khéc so véi
thoi diém thuc hién cic quyén chuyén nhuong, chuyén doi, ting cho... nén sé& thanh
roi ram, phirc tap khi bat budc phai c6 xac nhan clia co quan quan 1y ho khau vé sy
thay doi ndy méi c6 thé duoc thyc hién giao dich.

- Theo quy dinh tai Diéu 212 BLDS nam 2015 thi tai san thudc sé hitu chung
ctia cac thanh vién gia dinh do cac thanh vién gia dinh cliing séng chung gom tai san
do cac thanh vién dong goép, cung nhau tao 1ap Ién va nhiing tai san khac xac lap
quyén s& hiru theo quy dinh ctia phap luat thudc s¢ hiru theo phan (so hitu ciia vo
chdng thudc so hitu chung hop nhat). Khoan 1 Piéu 209 BLDS niam 2015 quy dinh
vé tai san chung theo phan nhu sau: “I. S¢ hitu chung theo phdn I sé hitu chung ma

trong do phan quyén so hitu cua moi chu so hitu dwoc xdc dinh doi voi tai san chung”.
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Vé6i quy dinh nay néu nhu trong HGD st dung dat c¢6 cac thanh vién duéi 15 tudi,
QSDD c6 ngudn goc 1a do nhan chuyén nhuong tir tién cua cha me thi phan gia tri
QSDPD d6i vi QSDP 14 tai san chung cta cac thanh vién trong HGD 1a khong thé
xac dinh dugc. O mot khia canh khac, voi quy dinh vé HGP sir dung dat nhu vay
dudng nhu chung ta dang gop phan hinh thanh mot bo phan (dic biét 1a gidi tré) ludi
lao dong, ham hudng thu khi ma khong c6 dong gop gi trong tao 1ap tai san cho gia
dinh nhung van c6 dugc tai san co gia tri 16n.

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 212 BLDS niam 2015 thi QSDP 14 tai san chung
ctia HGD thi viéc chiém hitu, si dung, dinh doat la do céc thanh vién thuc hién theo
phuong thirc thoa thuan. Riéng viéc dinh doat QSDP phai cé sy thoa thuan cua tat ca
cac thanh vién gia dinh 1a nguoi thanh nién c6 nang lyc hanh vi dan sy day du. Nhur
vay, néu trong trudng hop trong HGP sir dung dat ma cac thanh vién 13 nguoi thanh
nién c6 ning luc hanh vi dan sy dy di dang c6 mau thuin véi nhau thi viée cac giao
dich chuyén QSDP 1a khong thé thyc hién duoc. Cung v6i d6, phan QSDD cua céac
thanh vién HGP sir dung dat trong QSDP chung khong xac dinh duoc nén c6 su mau
thudn véi quy dinh tai Khoan 2 Diéu 209 BLDS niam 2015: “Mai chii s¢ hitu chung
theo phan ¢é quyén va nghia vu déi véi tai san thudc so hitu chung tiong iing véi
phdn quyén sé hitu ciia minh, trie trieong hop cé thod thudn khdc” .

- Viéc ghi tén HGD sir dung dt trén Gidy chimg nhan QSDD.

Tinh dén thoi diém hién nay da c6 hai phuong an dé giai quyét nhung déu khong
dat duoc két qua nhu mong mudn, cu thé nhu sau:

Phuong 4n thir nhét: theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan 1 Diéu 5 Thong tu s6
23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cua B Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé
cap Gidy ching nhan QSDPD, quyén s hitu nha & va tai san gin lién voi dat: “HGD

sir dung dat thi ghi "Hé 6ng" (hodc "HG ba"), sau dé ghi ho tén, ndm sinh, tén va so
ciia gidy to nhdn than cia chii HGP nhw quy dinh tai Piém a Khodan nay; dia chi
thuong tru cua HGD. Truong hop chu HGD khong co QSDD chung cua HGD thi ghi
nguoi dai dién la thanh vién khdc cua HGD co chung QSDD cua HGD. Truong hop
chit HGP hay ngwoi dai dién khéc ciia HGP ¢6 vo hodc chong ciing c6 OSDP chung
ciia HGD thi ghi cd ho tén, ndm sinh ciia nguwoi v hodc chong dé.”

Bat cdp cua phuong 4n nay 1a chi c6 cha ho hoic nguoi dai dién khac cia gia
dinh dung tén trén Gidy ching nhan nén Nha nudc khong nam 16 duge s6 thanh vién
ciia HGD st dung dét. Vi vay khi nguoi dung tén Gidy chirng nhan trén thuc hién cac
giao dich chuyén QSDP thi cac thanh vién con lai cia HGP sir dung dt c6 thé khong
dugc tham gia giao dich. Piéu nay 1a khong phi hop véi quy dinh tai Khoan 2 Diéu
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209 BLDS nim 2015 vé dinh doat tai san chung la bat dong san va phat sinh mau
thuan, tranh chép gitra cac thanh vién cua HGD st dung dat. Cung vo6i do, trén thuc
té, nam gidi thuong duge xac dinh 1a chu ho, diéu ndy dan dén chu yéu trén Gidy
chtng nhan cha yéu ghi tén ho: “Gidng nhw vai tro déi véi ddt 6, tiép cdn ciia phu
nit voi nhitng manh dat khac, bao g(;m cdc manh dat nha ¢ khac, dat vieon, dat rugng,
dat nwong rdy, dat rimg, dat nudi trong thuy sdan, dat vé hoang, vv... ty 1é phu nit
ding tén trong gidy to chirng nhdn quyén sir dung ciing khéng cao” [33], diéu nay co
thé dan dén viéc han ché quyén cua phu nir ddi v6i dat dai.

Phuong 4n thit hai: theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 6 Thong tu s6 33/2017/TT-
BTNMT ngay 29/9/2017 ciia B6 Tai nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phu sira d6i, bé sung moi sb
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh LDD va sira d6i, bd sung mot sb diéu cta cac
thong tu huéng dan thi hanh LDD thi: “HGD sir dung dat thi ghi “HGP, gom éng”

(hoac “HGD, gém ba”), sau do ghi ho tén, nam sinh, tén va s6 giéy to nhan than cua

chit HGD nhw quy dinh tai Diém a Khodn nay; dia chi thwong trii ciia HGP. Truong
hop chu HGD khong co QSDD chung cua HGD thi ghi nguoi dai dién la thanh vién
khdc ciia HGP ¢6 chung QSDP ciia HGD. Dong tiép theo ghi “Cing sit dung dat,
cung s6é hitu tai san gan lién véi dat (hodc Cing sit dung dat hodc Cing sé hivu tai
sdn) véi ... (ghi lan lwot ho tén, ndm sinh, tén va sé gidy to nhdn thdan cia nhitng
thanh vién con lai trong HGP ¢6 chung OSDP, quyén s¢ hitu tai san gdin lién voi
dat)”.

Vi phuong an ndy thi tit ca cac thanh vién ctia HGD sir dung dat déu duoc
ghi tén trén Gidy chimg nhén, diéu nay sé khic phuc dugc han ché cua phuong an tht
nhat. Pong thoi, day ciing 14 phuong an duoc coi 13 s& bao dam dugc quyén cua phu
nit d6i véi tai san chung cuia HGD.

Tuy nhién, viéc trién khai trén thuc té cling rat kho khan do trong HGD su
dung dat c6 cac thanh vién dudi 14 tudi, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 19 Luat Cin
cudc Cong dan nam 2014 thi cin cude cong dan duge cp cho ngudi tir du 14 tudi
trd 1én. Déng thoi, viéc cép ma s6 dinh danh cho tré so sinh theo quy dinh tai Khoan
3 Piéu 12 Luat Cin cudc nam 2014 va Nghi dinh s 137/2015/NP-CP ngay
31/12/2015 ctia Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat
Can cudc cong dan mai duge hién trong thoi gian ngan nén van con va viéc cap ma
sd dinh danh ciing chil yéu thong qua cip cin cudc cong dan, cu thé: “Bé Cong an
dd t6 chirc cdp sé dinh danh cé nhdn cho cong dan trén 12,5 triéu truong hop thong

qua céng tac cdp can cude cong dan tai 16 tinh, thanh phé triee thuée Trung wong...
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Ciing véi do, Bé Cong an da phéi hop véi Bé T phdp cdp sé dinh danh cé nhan cho
tré em méi sinh. Pén nay, da té chirc cdp trén 1,7 triéu truong hop tai 37 tinh, thanh
phé triee thuée Trung wong” [192]. Do d6, khong thé cin ctr vao gidy td nhan than
dé ghi tén nhitng ngudi ndy vao Gidy ching nhan. Chinh vi diéu nay, chi mot thoi
gian ngan dugc thyc hién phuong 4n nay da bi ding lai theo quy dinh tai Didu 1
Thong tu sé 53/2017/TT-BTNMT ngay 04/12/2017 ctia B Tai nguyén va Moi
truong.

Thir hai, d6i v6i ca nhan, HGD tryc tiép san xuit nong nghiép

Mic du ca nhan, HGD 1a chi thé dong dao nhat truc tiép san xuat nong nghiép
nhung da phén diéu kién vé vdn, trinh d6 khoa hoc, cong nghé... con nhiéu kho khan,
han ché. QSDD ndng nghiép 1a tai san dic biét ¢6 gia trj va ciing 12 ngudn sinh ké co
ban HGD, c4 nhan. Do vay, tao diéu kién cho HGD, c4 nhan c6 QSDD nong nghiép
va bao dam QSDP ndng nghiép thudc vé HGP, ca nhén 13 van dé dic biét quan trong,
g6p phan bao dam su 6n dinh va thuc day su phat trién kinh té - xa hoi cta dat nudc
hién nay. LDD nam 2013 ké thira quy dinh vé giao DNN khong thu tién sir dung dat
d6i v6i ca nhan, HGD tryc tiép san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy
san, lam mudi trong han muc nham giam ganh ning tai chinh cho HGP, ca nhan ¢
QSDP nong nghiép. Viéc thay cum tir “truec tiép lao déng” (Khoan 1 Piéu 33 LPD
nam 2003) bang “truc tiép san xudt” (Khoan 30 Piéu 3, Khoan 1 Piéu 54 LD nim
2013) ndéng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, 1am mudi cé ¥ nghia quan trong
trong viéc mé rong pham vi HGD, ca nhan dugc Nha nudc giao DPNN khong thu tién
st dung dat. Boi I8, “truc tié'p lao dong” thi HGD, cad nhan phai tham gia truc tiép
canh tac, trong trot, chin nudi trén dat nong 1am nghiép. Trong diéu kién hién nay
khong it HGD, ca nhan khong tryc tiép lao dong ma thué nhan cong va gitr vai tro
quan Iy trong san xuat ndng nghiép. Pidu nay s& lam han ché cac HGD, ca nhan dugc
Nha nuéc giao DNN khong thu tién s dung dat. Con véi HGD, ca nhan “tryc tiép
san xuat” néng nghiép theo quy dinh tai Khoan 30 Piéu 3 LD nam 2013 14 c6 ngudn
thu nhap 6n dinh tir san xuat ndng nghiép 1a c6 ndi ham rong hon, theo d6 HGD, c4
nhan c6 thé linh hoat trong t6 chirc san xuit néng nghiép ma van duoc Nha nude giao
DNN khong thu tién st dung dét. Viéc xac dinh HGD, c4 nhén truc tiép san xuAt nong
nghiép hién nay dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Thong tu 6 33/2017/TT - BINMT
ngay 29/9/2017 ciia B Tai nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phu sira doi, bo sung mot sé Nghi dinh

quy dinh chi tiét thi hanh LDD va stra d6i, bé sung mot sd diéu cta cac thong tu
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huéng dan thi hanh LDD. Theo d6, HGD, c4 nhan dugc coi 14 truc tiép san xuat nong
nghiép khi dwoc UBND cép x4 x4c nhan dua trén cic cin cr sau day:

- Pang st dung DNN do dugc Nha nude giao, cho thué, cong nhan QSDD; do
nhan chuyén d6i, chuyén nhuong, thira ké, ting cho, nhan gop vén bang QSDP; dang
st dung DPNN ma chua dugc Nha nudc cong nhan;

- P6i v6i HGD thi c6 it nhat mot thanh vién cia HGD khong thudc déi
tuong duoc hudng lwong thuong xuyén; ddi tugng da nghi huu, nghi mat stc lao
dong, théi viéc duge huong tro cép xa hoi.

- D6i voi ca nhan thi phai khong thude dbi twong duge huong lwong thuong
xuyén; doi tuong da nghi huu, nghi mét strc lao dong, thoi viéc dugc hudng tro cép
x4 hoi;

- C6 ngudn thu nhap thuong xuyén tir san xuat nong nghiép trén dién tich dat
dang str dung, ké ca trudong hop khong c6 thu nhap thudng xuyén vi 1y do thién tai,
tham hoa moi trudong, hoa hoan, dich bénh.

Cung vé6i d6, viéc xac dinh HGD, ca nhan tryc tiép san xuat néng nghiép con
dé thyc hién cong nhan QSDP néng nghiép cho HGP, ca nhan va thu hdi DNN cia
HGD, c4 nhan ma can xac dinh d6i tuong dugc boi thuong, hd trg. Do vy, viéc xéc
dinh HGD, ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép phu hop véi thyc tién 1a viéc lam
dac bi¢t quan trong, trudc hét diéu nay c¢6 anh hudng truc tiép dén 1oi ich cua HGD,
c4 nhan va tiép d6 anh hudng dén cac quy dinh khac cia LDP lién quan dén DNN.
Tuy nhién, quy dinh vé tiéu chi xac dinh HGD, ¢4 nhan truc tiép san xuit nong nghiép
hién nay 1a chua phu hop véi thuc tién, didu nay thé hién nhu sau:

- Chua bao d¢am duoc loi ich cia HGD, c4 nhan tryc tiép san xuat nong nghiép

Trong diéu kién hién nay khi ma muc luong, muc trg cép xa hoi, lvong huu cua
can b, cong chire, vién chirc va ngudi lao dong con thap thi mot bo phan khong nho
trong s6 ho budc phai tham gia san xuat néng nghiép. Véi tiéu chi nhu da néu o trén
thi nhitng dbi twong niay khong dugc xac dinh 1a HGD, c4 nhén tryc tiép san xuat
noéng nghiép. Do vay, s& khong dugc giao DNN khong thu tién st dung dat, cong
nhan QSDP néng nghiép va khong duoc xac dinh 1a ddi tugng duoc boi thudng, hd
tro khi Nha nuée thu hdi DNN.

- G6p phan 1am han ché tich tu va tap trung dat trong laa

Nhu da phan tich vé tinh trang phan manh, manh min BDNN ¢ nudc ta § trén,
v6i quy dinh vé tiéu chi xac dinh HGD, c4 nhan tryc tiép san xuit nong nghiép nhu
hién nay s& gop phan vao lam han ché sy tich tu va tap trung dat trong laa. Cu thé 1a
theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 191 LDD nam 2013 thi chi c6 HGD, c4 nhan tryc
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tiép san xuat nong nghiép méi duoc nhan chuyén, nhan ting cho QSDD trong lia.
Nhu vay, nhitg dbi tugng 1a ngudi duoc hudng luong thudng xuyén; dbi tuong da
nghi huu, nghi mét suc lao dong, thoi viéc dugce huong trg cép xa hoi tuy dang truc
tiép san xuat ndng nghi¢p va c6 nhu cAu nhan chuyén nhuong, nhan tang cho QSDb
tréng laa dé mo rong san xuét thi cling khong dugc nhan chuyén nhugng, nhan tang
cho QSDP trong lua.

Thir ba, bao dam dat san xuat néng nghiép cho ddng bao dan toc thiéu sd

Can phai khang dinh, bao dam dat san xuat nong nghiép cho dong bao dan toc
thiéu s6 1a mot bude tién quan trong cia LDD nam 2013 so v6i LDD nam 2003. Khi
da quy dinh trong Luat nham tao co s& phap 1y viing chic gidi quyét tinh trang thiéu
dat san xuat nong nghiép cho dong bao dan toc thiéu sé dang dién ra trén ca nudc, cu
thé: “Tir nam 2002 dén nam 2011, ca mede ¢é 558.485 hé dong bao dan téc thiéu sé
nghéo can dwoc ho tro dat 6, dat san xudt” [189].

Hoat dong kinh té chinh ctia ddng bao déan tdc thiéu sé ¢ nudc ta hién nay van
1a san xuat nong nghiép va phu thudc 16n vao dat san xuat nong nghiép [98]. Do viy,
tao diéu kién cho dong bao dan toc thicu sb c6 dat san xuat nong nghiép 1a giai phap
co ban dé xo4 do6i giam nghéo va tao diéu kién thuan loi cho phat trién kinh té, nang
cao doi sdng vat chat ciia dong bao dan toc thiéu s6. Pong thoi, day ciing 1 mot trong
nhing giai phap giai quyét triét dé nhitng hanh vi tiéu cuc anh hudng viéc dén bao
vé, phat trién rimg va on dinh tinh hinh kinh té - x4 hoi & cac dia phuong, béi vi:
“Thiéu dat, khéng cé dat canh tc tai cdc xd khao sat dan dén tinh trang nguwoi ddn
chdt phd rieng, dét nwong lam rdy canh tdc néng nghiép gdy dp lwc vao riemg ca vé
dién tich va chat lwong rimg. Tinh trang ngwoi dan xam canh, tranh chdp ddt ciia céc
lam trwong quoc doanh dong trén dia ban xd, nhat la lam truwong Tu Ly (Hoa Binh),
cong ty lam nghiép Krong Bong (Pak Lik) gdy nén nhitng xung dot vé dat dai dan
dén tinh trang bat én xd hoi” [109].

Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 27 LDD nam 2013, Nha nudc c6 chinh sach
tao diéu kién cho dong bao dan toc thicu sd truc tiép san xuat nong nghiép & nong
thon cé dat dé san xuat ndng nghiép. Nham thyc hién quy dinh nay cta Luat, Quyét
dinh s6 2085/QD-TTg ngay 31/10/2016 cua Thi tudng chinh pha vé phé duyét chinh
sach ddc thu hd trg phét trién kinh té xa hoi ving dan tdc thiéu sd va mién nui giai
doan 2017 — 2020 d& dugc ban hanh, trong d6 xac dinh muc tiéu cu thé 1a giai quyét
dat san xuat, chuyén doi nghé cho trén 80% sé ho dong bao dan toc thiéu sé ngheéo

thi€u dat san xuat.
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Pé dat dugc muc tiéu nay, tai Pidu 3 ctia Quyét dinh sb 2085/QD-TTg di ¢o
quy dinh HGD chua c6 dat san xuat néu c6 nhu cau thi duoc chinh quyén dia phuong
tryc tiép giao dat nhung khong duoc vuot qua han mirc giao PNN trén dia ban tinh
hozc hd tro tryc tiép bang tién toi da 1a 15 triéu dong/hd tir ngan sach nha nudc va
dugc vay von tai Ngan hang Chinh sach x hoi dé tao quy dat. Piém b Khoan 3 Diéu
3 Thong tu s6 02/2017/TT-UBDT ngay 22/5/2017 ctia Uy ban Dan toc quy dinh chi
tiét vé mirc hd tro ddi véi HGD thiéu dat san xuat tir ngan sach nha nude va vay von
tai Ngan hang Chinh sach x4 hoi twong tng véi dién tich dat con thiéu so véi mirc
binh quan dién tich dat san xuat cho mbi HGP khong vuot qua han mirc giao DNN
trén dia ban tinh. Hién nay, theo Cong vin sé 866/NHCS-TDND ngay 22/02/2019
ctia Ngan hang Chinh sach x3 hoi thi véi muc vay vén tdi da déi véi truong hop nay
13 100 triéu dong.

Bén canh d6, véi muc dich gin bé déng bao dan toc thiéu sb voi dat do Nha
nudc giao theo chinh sach hd trg, tranh truong hop sau khi c6 dat, HGD, c4 nhan
déng bao dan tdc thiéu sd lai roi vao tinh trang khong c6 dt hodc thiéu dat san xuit,
Khoan 3 Piéu 192 LDD niam 2013 di quy dinh HGD, ca nhan chi duoc phép chuyén
nhuong, ting cho QSDD nay sau 10 nam ké tir ngdy c6 quyét dinh giao dat va Khoan
1 Piéu 40 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu vé quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé diéu cuia LPD nam 2013 bd sung thém diéu kién 1a dugc Uy
ban nhan dan cap xa noi c6 dat xac nhan khong con nhu ciu str dung do chuyén khoi
dia ban xa, phuong, thi trin noi cu tri dé dén noi khac hoic do chuyén sang lam nghé
khac hodc khong con kha nang lao dong.

Thuec tién thyc hién chinh sach bao dam dat san xuat nong nghiép cho dong bao
dan toc thiéu so trong thoi gian qua trén ca nudc di giai quyét dugc mot phan tinh
trang thiéu dat san xuat néng nghiép ciia déng bao dan toc thiéu sb, két qua nay da
dugc ghi nhan: “Trong diéu kién ddt nwéc con rdt nhiéu khé khan, dién dong bao
dan téc thiéu sé thiéu dat ¢, ddt san xudt kha I6n (558.485 hd), nhuwng véi quyét tam
cao nhadt, trong thoi gian 10 ndm, Chinh phi, cdc b, nganh va dia phwong da tdp
trung lanh dao, chi dao, gidi quyét dat ¢, dat san xudt cho 333.995 hé (trong dé
148.059 h dwoc hé tro dat 6, 185.936 hé dwoc hé tro dat san xudt)” [186].

Tuy nhién, cling tir thyc tién da phat sinh nhiing bt cap, han ché nhu sau:

- Quy bNN dé giao cho HGD, cé4 nhan déng bao dan toc thiéu sd tai cac dia
phuong hién nay 1a khong con nhiéu do DNN & cac khu vyre mién nai chi yéu dugc
giao cho cac cong ty 1am nghi€p, ban quan ly rung... Pay cling chinh la nguyén nhan
dan dén tinh trang HGD, c4 nhan dong bao dan toc thiéu sé khong c6 hodc thiéu dat
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dat san xuat 1an chiém dat rimg 1am phat sinh mau thuan, tranh chip vdi cac cong ty
lam nghiép, ban quan ly rung [133], vi du nhu:

Tai tinh Pk Lk, theo s6 liéu thong ké ndm 2018, trén toan tinh c6 1.152.325
héc ta DNN, chiém 88,4% téng dién tich tu nhién cua tinh; bao gém: dat san xuAt
noéng nghiép 571.193 héc ta, dat 1am nghiép 535.771 héc ta, DNN con lai (dat nudi
trong thuy san, DPNN khéc) 45.361 héc ta. Trén dia ban tinh ¢6 51 t6 chtic ¢6 ngudn
gbc nong truong, 1am trudng (gém 13 cong ty 1am nghiép, 29 cong ty ndng , 06 ban
quan 1y, 01 khu bao ton thién nhién, 02 vuon qudc gia) dang quan 1y, st dung 517.700
héc ta dat, chiém 39,7% tong dién tich ty nhién cta tinh [187].

Tai tinh Dak Nong, hién nay trén dia ban tinh cac cong ty va ban quan ly rung
phong ho dang quan 1y, sir dung 109.829 héc ta trong do 109.486 héc ta DNN [188].

Tai xd Ta Nung, thanh phé Pa Lat, tinh Lam Pong, theo théng ké nim 2017,
ddng bao dan toc thiéu sb tai Ta Nung c6 464 ho v6i 2.658 khau, chiém 51,7% dan
s6 toan xa. Trong d6 c¢6 19 ho ngheo, 35 ho can ngheo. Cac ho nay da sb tir noi khac
dén 1€iy VO chéng roi O tai dia phuong. Bén canh d6, mét s6 con em déng bao, sau khi
xay dung gia dinh, tach ho méi. Py ciing chinh 1a cac ho da 14n chiém dét ring dé
trong ca phé trong cac tiéu khu 148B, 158B, 160A thudc BQL ring phong ho Ta
Nung va BQL rimg dic dung Lam Vién véi tong dién tich 1én dén 30.473 héc ta
[162].

- C6 thé thay véi mirc hd tro tbi da truc tiép bang tién dé tao quy dat hién hanh
va tinh ca dugc vay von tai ngan hang chinh sach xa hoi véi mirc tdi da di nita thi
d6ng bao dan toc thiéu sb rat kho co thé nhan chuyén nhuong QSDD nong nghiép.

- Thoi gian HGD, ¢4 nhan dong bao dan toc thiéu sé dugc phép chuyén nhuong,
tang cho QSDP di duogc hd tro theo quy dinh hién hanh 13 dai cin c6 sy diéu chinh
lai. Thyc té nhidu HGD, c4 nhan dong bao dan toc thiéu sé trong tir 05 dén nam 07
da 6n dinh, phat trién kinh té va c6 nhu cau chuyén doi sang nganh nghé khac. Néu
khong dugc chuyén nhugng, ting cho QSDD da duoc hd trg cho ngudi khac co nhu
cau c6 thé din dén tinh trang bo hoang, lang phi dat.

Tom lai, voi nhitng ndi dung da phan tich ¢ trén thi cac quy dinh phép luat hién
hanh vé ca nhan, HGD sir dung DNN can phai co su sua doi, bd sung dé phu hop voi
thuc tién.

3.2.1.2. Cong dong dan cie

Theo quy dinh tai Khoan 3 Dié¢u 5 LDD niam 2013 thi cong dong dan cu st dung
dat gdm cong dong ngudi Viét Nam sinh sdng trén cung dia ban thon, lang, ap, ban,

budn, phum, soc, to dan phd va diém dan cu twong ty cé cling phong tuc, tap quan
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hodc c6 chung dong ho. Khac véi cac chu thé khac, cong d@)ng dan cu su dung DNN
chu yéu dé bao ton ban sic dan toc gan véi phong tuc, tdp quan ciia cac dan tdc va
dugc sir dung dat két hop v6i muc dich san xuat nong nghiép, nudi trong thuy san
nhung khong duoc chuyén sang sir dung vao muc dich khac.

Theo s6 liéu thong ké thi hién nay, cong dong dan cu cung vdi co sé ton gido
dang sir dung 324.327 héc ta DNN trén ca nudc, trong d6 cha yéu 1a dat 1am nghiép
v6i 321.571 héc ta (chiém hon 99%) [8]. Pay 1a két qua cta chinh sach giao dat, giao
rung cho cong d@)ng dan cu, dac bi¢t 1a cong déng dan cu d@)ng bao dan toc thiéu sd
theo quy dinh cua LDD nam 2003, Luat bao vé va phat trién rung nam 2004, LD
nam 2013. Piéu ndy gdp phan quan trong vio viéc bao vé, phét trién rimg ciing nhu
duy tri ban sic dan toc gin lién véi phong tuc, tdp quan ciia cac dan toc.

Sau day 1a mot vai con sb phan 4nh su quan tdm to 16n cua Nha nudc d6i véi
cong dong dan cu véi tu cach 1a chu thé c6 QSDD & nudc ta:

Tai tinh Thira Thién Hué, “dén nam 2016, toan tinh ¢6 225 cong déng dan toc
thiéu s6 dwoc giao dat, giao riemg dé quan Iy va sir dung. Trong dé, c6 96 cong dong
da dwge cdp gidy chitng nhdan quyén sir dung. Tong dién tich rirng dwoc giao cho ddi
twong nay la 20.254,17 ha chiém 91,3% dién tich rimg dwoc giao cho cdc cong dong
trén toan tinh... Khéng chi quan 1y, bdo vé rieng tot hon ma trir lwong rieg dwoc giao
cho cong dong dan téc thiéu sé va cho HGD dan téc thiéu sé ciing dwoc tang lén ré
rét. Dién hinh nhiwe dién tich rimg giao cho thén Thanh Tan tai huyén Phong Dién
nam 2003 tri¢ lrong chi c6 46m>/ha thi dén nam 2012 triv heong dat 67m’/ha (tdng
lén 27m*/ha) " [32].

Tai tinh Hoa Binh, “trong 10 nam (tr 2006-2016), tinh Hoa Binh da giao hon
48.771 ha cho 713 cong dong, dat 100% so véi ké hoach... Nho dé, cong dong dan
cu xom va HGD da co trach nhiém hon trong viéc bao vé rung. Hién twong pha rung,
khai thac rieng, lam san, lan chiém chuyén doi muc dich rimg va dat lam nghiép da
gidm nhiéu. Ddc biét, nhiéu khu riemg giao cho céng dong qudn 1y dd phdt huy dwoc
tinh tich cwc ciia vin hod lang xa tie lau doi nén dwoc bao vé tot” [142].

Tai huyén Vi Xuyén, tinh Ha Giang, “Tw nam 2006 — 2016, Vi Xuyén da giao
dat, giao rieng cho 6 cong dong dan cie quan 1y véi dién tich trén 1.106 ha; trong do,
dat rieng san xudt trén 540 ha, ddt rieng phong hé gan 463 ha, ddt rimg déic dung trén
103 ha... Sau khi dwoc giao ddt, giao rirng, nguoi dan va cong dong dan cw dd cé y
thure ty chu voi tai san duoc giao, co trach nhiém hon trong qua trinh quan ly va san
xudt, di han ché tinh trang chdt phd, khai théc rieng trdi phép; viéc phdt trién kinh té

tir ddt rieng bdt dau c6 hiéu qua. Nhitng khu viee gidp ranh, riemg dau nguon giao cho
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cong dong dan cw dwoc bdo vé tot, chat lwong rieng dwoc tang Ién, ty 1é che phii ciia
rung tang tu 63,4% nam 2006 lén 68,1% nam 2016 [134].

Trén co sé két qua nay, Luat Lam nghiép nam 2017 da duoc ban hanh thay thé
cho Luat Bao vé va phat trién rimg nam 2004 cong nhan cong ddng dan cu 1a mot chi
rimg, ghi nhan rimg tin ngudng ctia cong doéng dan cu... Tuy nhién, qua ra soat LBP
nam 2013 va Luat Lam nghiép ndm 2017 vé cong ddng dan cu st dung dat 1am nghiép
van con ton tai mot quy dinh chua théng nhét, d6 1a trong khi Khoan 6 Piéu 8 Luat
Lam nghiép nam 2017 quy dinh cong dong dan cu 14 cha rimg dbi voi rimg san xuét,
rimg phong ho va rimg dic dung thi Didu 135 quy dinh vé dét rimg san xuét, va Diéu
137 quy dinh vé rimg dic dung ctia LDD nam 2013 lai khong quy dinh vé giao dat
rimg san xuét, rimg dic dung cho cong dong dan cu.

3.2.2. T6 chikc kinh té trong nwéc va doanh nghiép cé vén dau tw nwéc ngoai

3.2.2.1. T6 chirc kinh té trong nuée

Theo quy dinh tai Khoan 27 Piéu 3 LPD niam 2013, t6 chtic kinh té bao gdm
doanh nghiép, hop tac xi va t chuc kinh té khic theo quy dinh ciia phap luat vé dan
su, trir doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai. Tl cac quy dinh cia LDP nam 2013,
¢6 thé hiéu mot cach chung nhat vé to chire kinh té 1a chu thé cia QSDP néi chung
qua khai niém sau: “T6 chitc kinh té trong sir dung dat la phdp nhan theo quy dinh
ciia phdp ludt déan sw dwoc Nha nwée giao dat, cho thué ddt, cong nhian QSDD, nhin
chuyén QSDP theo quy dinh cia LPD dé sir dung vao muc dich san xudt — kinh
doanh” [110].

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 133 va Diéu 169 LPP nam 2013, dé try thanh
cha thé QSDP ndng nghiép, t6 chirc kinh té phai c6 dugec QSDD bang céc hinh thirc
gom: duoc Nha nudc cho thué DNN va nhan chuyén QSDD néng nghiép (trir truong
hop quy dinh tai Khoan 2 Piéu 191 LDD nim 2013 13 khong duge nhan chuyén
nhugng QSDP trong lua, dat rimg phong ho, dat ring dic dung caa HGP, ca nhan
néu chua dugc chuyén muc dich sir dung dét theo quy hoach, ké hoach str dung dat
d3 duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét).

Nhu vy, so voi HGD va ca nhén thi cin ctr dé xac lap tu cach chu thé QSDP
ndéng nghiép cua to chirc kinh té 1 hep hon.

Theo s6 liéu thong ké, t6 chirc kinh té hién dang sir dung 2.722.912 héc ta (chiém
9,97%) trong tong s6 27.284.906 héc ta DNN trén ca nudc [8].

Nhin chung, t6 chirc kinh té trong nuéc 1a cha thé cia QSDD nong nghiép hién
nay chil yéu gom:

Thir nhit, doanh nghiép
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Theo quy dinh tai Khoan 7 Piéu 4 Luat Doanh nghiép nim 2014 thi doanh
nghiép la td churc o tén riéng, c6 tai san, co tru s giao dich, dugc dang ky thanh 1ap
theo quy dinh cta phap luat nham muc dich kinh doanh. Doanh nghiép gdm 04 loai
hinh: (i) cong ty trach nhi€ém hiru han mdt thanh vién va cong ty trdch nhiém hitu han
hai thanh vién tr& 18n, (ii) cong ty ¢ phan, (iii) cong ty hop danh, (vi) doanh nghiép
tu nhan.

Nhin tong thé, doanh nghiép 1a chu thé kinh doanh chu yéu trong nén kinh té do
d6 c6 vai tro rat to 16n ddi voi sy phét trién kinh té ciia nudc ta, diéu nay thé hién nhu
sau: “Hién nay khu viec doanh nghiép déng gop 16m nhdt vao quy mé phat trién ciia
nén kinh té, chiém trén 60% trong GDP ciia todan bé nén kinh té...” [158].

Vi uu thé vuot trdi vé von, lao dong, kinh nghiém quan 1y ciing nhu kha ning
ap dung khoa hoc cong nghé vao san xuét thi su tham gia cia doanh nghiép vao san
xuat nong nghiép 1a tién dé dé phat trién nén nong nghiép toan dién theo hudng hién
dai duoc dé ra tai Nghi quyét s6 26-NQ/TW ngay 05/8/2008 ctia Ban chap hanh Trung
wong Pang Cong san Viét Nam. Do vay, doanh nghiép 13 chi thé duoc khuyén khich
tham gia vao san xuat nong nghiép bang nhiéu wu dai, hd tro vé von, thi truong, khoa
hoc cong ngh¢, nhan lyc...

Riéng véi dét dai, doanh nghiép dugc uu dii, hd trg trong tiép can, st dung
DNN la yéu t6 dau vao khong thé thiéu dbi véi san xuat nong nghiép. Nhing wu dai,
hd trg nay khong chi duge quy dinh trong LDD nim 2013 ma con duge quy dinh truc
tiép trong mot Nghi dinh riéng va luon duoc stra doi, bo sung dé phu hop voi thyuc
tién. Cu thé truéc day 1a Nghi dinh sé 61/2010/ND-CP ngay 04/6/2010 cua Chinh
phu vé chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép, nong thon;
tiép d6 1a Nghi dinh s6 210/2013/ND-CP ngay 19/12/2013 ctia Chinh phu vé chinh
sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép, nong thén va hién nay 1a
Nghi dinh s6 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cua Chinh phu vé co ché, chinh sach
khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép, nong thén véi ndi dung wu dii,
ho tro nhu sau:

- Trong viéc tiép can DNN

Theo quy dinh tai Piém b Khoan 2 Diéu 114, quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu
110 LDD 2013 va Khoan 1 Piéu 16 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015
ctia Chinh phu vé quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Dau
tu nam 2014 thi doanh nghiép sir dung dat vao san xuat nong nghiép 1a dugc Nha
nude cho thué dat khong thong qua du gia QSDD.

- Trong mién, gidm tién sir dung dat
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Theo quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh s6 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cua
Chinh phu vé co ché, chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao néng nghiép,
nong thon, doanh nghi€p c6 du 4n nong nghi¢p (dac biét vu dai dau tu, vu dai dau tu
va khuyén khich dau tu) dugc Nha nudce giao dt hoac duogc chuyén muc dich dat dé
lam nha ¢ cho ngudi lao dong theo quy dinh tai Piéu 55 LD nim 2013 vé giao dat
c6 thu tién st dung dat duoc mién tién chuyén muc dich su dung dat d6i vai dién tich
dat dugc chuyén muc dich dé xay dung nha & cho ngudi lao dong lam viée tai dy an;
dugce mién tién sir dung dat dbi voi dién tich dat do sau khi duge chuyén doi.

- Trong mién, giam tién thué dt, thué mat nudc ciia Nha nudc

Theo quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh s6 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cua
Chinh phu vé co ché, chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao néng nghiép,
noéng thén va quy dinh vé danh muc cac nganh nghé thudc nganh, nghé vu dii dau tu
quy dinh tai Phu luc II, quy dinh vé cac dja ban vu dii du tu tai Phu luc II ban hanh
kém theo Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 ciia Chinh phi1 vé quy dinh
chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé didu ctia Luat Pau tu ndm 2014 thi doanh nghiép
c6 du 4n nong nghiép thi duoc mién, giam tién thué dat, thué mat nudc ctia Nha nude
néu thudc cac truong hop sau:

+) Dy 4n noéng nghiép dic biét vu dai dau tu, 13 nhitng du an thudc danh muc
nganh, nghé dic biét vu d3i dau tu nhu: tréng, cham soc, nudi dudng, bao vé va phat
trién rung; nudi tréng, ché bién, bao quan nong, lam, thuy san; san xuét, nhan va lai
tao gidng cdy trong, gidng vat nudi, gibng cay 1am nghiép, gidng thily san; san xuat,
khai théc va tinh ché muéi... thuc hién tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi ddc
biét kho khan nhu: Bic Kan, Cao Bang, Ha Giang, Lai Chau, Pik Nong, Kon Tum...
thi du 4n d6 duge mién tién thué dat, thué mit nudc ké tir ngdy Nha nudc cho thué
dat, thué mat nudc.

+) Du an nong nghiép wu dai dau tu, 1a nhitng du an thuoc danh muc nganh,
nghé wu dii dau tu nuoi, tréng, thu hoach va ché bién duoc liéu; bao hd, béo tén
ngudn gen va nhimng loai duoc liéu quy hiém, dic hiru; san xudt, tinh ché thirc in gia
stic, gia cAm, thity san; k¥ thuat vé gieo trong, chin nudi, thity san, bao vé cay trong,
vat nudi; xdy dung, phat trién ving nguyén liéu tap trung phuc vu cong nghiép ché
bién... thyc hién tai dia ban c6 diéu kién kinh té - x hoi kho khan nhu: cic huyén
Kim B6i, Ky Son, Luong Son, Lac Thuy, Tan Lac, Cao Phong, Lac Son, Yén Thuy
thudc tinh Hoa Binh; cac huyén Phong Dién, Quang Dién, Phu Loc, Phu Vang va thi
xa Huong Tra thudc tinh Thira Thién Hué; Cac huyén Dong Phi, Chon Thanh, Hén
Quan, thi xa Binh Long, Phudc Long cua tinh Binh Phudec... thi dugc 4p dung muc
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gia dat uu dai do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong quy dinh va
gia thué dat, thué mat nudc 6n dinh tbi thiéu 05 nim. Pong thoi, doanh nghiép c6 du
an nong nghiép wu dii dau tu thi dy 4n d6 duoc mién tién thué dat, thué mat nudc
trong 15 nim dau ké tir ngdy Nha nudc cho thué dét, thué mit nude va giam 50% tién
thué dat, thué mat nude trong 07 niam tiép theo.

+) Du an ndng nghiép khuyén khich dau tu, 12 nhimng dy 4n thudc danh muc
nganh, nghé dic biét wu d3i dau tu, wu d3i dau tu thue hién trén cac dia ban khong
thudc dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi ddc biét kho khan va dia ban diéu kién kinh
té - x4 hoi kho khian thi ciing duoc ap dung mirc gia dat vu dai do Uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh va gia thué dét, thué mat nudc 6n dinh
tbi thiéu 05 nam. Déng thoi, duge mién tién thué dat, thué mat nudc trong 11 ndm
dau ké tir ngdy Nha nudc cho thué dét, thué mat nudc va giam 50% tién thué dat, thué
mat nudc trong 05 nam tiép theo.

Bén canh d6, doanh nghié€p c6 cac du an nong nghi€p nay con dugc Nha nude
cho thué dat xdy dung nha & cho nguoi lao dong cua du an, dat co so san xuat phi
noéng nghiép (dat xay dung nha xudng, kho chira, san phoi, dudng giao thong, ciy
xanh) ké ca dat duoc phép chuyén muyc dich sang cac loai dat quy dinh tai khoan nay
dé phuc vu dy an d6 thi duoc mién tién thué dat.

Riéng d6i v6i doanh nghiép nho va vira vira méi thanh 1ap thi dugc mién tién
thué dét, thué mit nudc ciia Nha nudc trong 05 nam dau ké tir ngay du 4n hoan thanh
di vao hoat dong va giam 50% tién thué dét, thué mit nudc trong 10 nam tiép theo.
Céc doanh nghiép thudc dién nho va vira trong linh vuc ndng nghiép theo quy dinh
tai Piéu 6 Nghi dinh s6 39/2018/ND-CP gom co: (i) doanh nghiép siéu nho, 1a doanh
nghiép c6 sb lao dong tham gia bao hiém xa hoi binh quan nim khong qua 10 ngudi
va tong doanh thu ctia nim khéng qua 3 ty dong hodc tong ngudn von khong qué 03
ty ddng; (ii) doanh nghiép nho, 1a doanh nghiép c6 sb lao dong tham gia bao hiém xa
hoi binh quan nam khong qua 100 ngudi va tong doanh thu ciia nam khong qua 50 ty
ddng hoic téng ngudn vén khong qua 20 ty dong; (iii) doanh nghiép vira, 13 doanh
nghiép co s lao dong tham gia bao hiém xa hoi binh quan nam khong qua 200 ngudi
va tong doanh thu ctia nim khéng qua 200 ty dong hoic tong ngudn vén khong qué
100 ty dong.

- HO tro tap trung dat dai

Theo quy dinh tai Diéu 7 Nghi dinh s6 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cua
Chinh phu vé co ché, chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao néng nghiép,
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nong thon, doanh nghiép thuc hién cic du an nong nghiép duoc hd trg tap trung dat
dai nhu sau:

+) Doanh nghi¢p cé du 4n nong nghié¢p dac biét uu dai dau tu thué, thué lai dat,
mit nuée ctia HGD, ¢4 nhan dé thuc hién dy 4n dau tu thi duoc Nha nude hd trg kinh
phi tuong dwong véi 20% tién thué dat, thué mit nudc cho 05 nim dau tién ké tir khi
du 4n hoan thanh di vao hoat dong; gia thué dét, thué mat nudc 1a mirc gia dat vu dai
do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh va gia thué dat,
thué mat nudc 6n dinh ti thiéu 05 nam.

+) Doanh nghiép c6 du 4n nong nghiép dic biét vu dii dau tu, wu dai dau tu va
khuyén khich dau tu khi nhan gép von bang QSDP ctua HGD, ca nhan dé hinh thanh
ving nguyén liéu dugc Nha nudc hd tro xay dung co sé ha ting ving nguyén liéu véi
mirc hd tro 50 triéu ddng/ha, nhung khong qué 10 ty ddng/du 4n va khong phai chuyén
sang thué dat ddi v6i dién tich dat nhan gdp von bang QSDD.

Trudng hop doanh nghiép tap trung dat dai bang ca hai hinh thirc nay thi dugc
Nha nude hd tro bang tong cac hd trg trong c hai trudng hop.

Trong chu ky thué dat ctia doanh nghiép dau tu vao néng nghiép Nha nude
khong diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat 1am anh huong dén dy an. Trur
truong hop Nha nude thu hoi dat vi myc dich qudc phong, an ninh, dé phat trién kinh
té - x4 hoi vi loi ich qudc gia cong cong va cac truong hop dic biét phai diéu chinh
ké hoach, quy hoach sir dung dat nhu sau:

+) C6 sy diéu chinh chién luoc phat trién kinh té - x4 hoi, qudc phong, an ninh
ctia qudc gia; quy hoach tong thé phat trién cac ving kinh té - x4 hoi ma sy diéu chinh
d6 1am thay d6i co cau sur dung dat;

+) Do tac dong cua thién tai, chién tranh lam thay do6i muc dich, co ciu, vi tri,
dién tich stir dung dét ¢ su diéu chinh quy hoach st dung dét cua cép trén truc tiép
lam anh hudng t&i quy hoach sir dung dat;

+) C6 sy diéu chinh dia gi6i hanh chinh cia dia phuong va khi diéu chinh ké
hoach str dung dét chi duoc thuc hién khi c6 sy diéu chinh quy hoach str dung dat
hodc c6 su thay doi vé kha nang thuc hién ké hoach sir dung dat.

Thuec tién trong thoi gian qua, sy tham gia dau tu ctia doanh nghiép vao nong
nghiép con rat han ché, diéu nay ciing dong nghia véi viéc cha thé QSDP nong nghiép
la doanh nghi¢p c6 su han ché vé sb luong mic du duge sy vu dai, hod tro trong tiép
can, st dung DNN, diéu nay dugc thé hién qua nhiing s6 lidu théng ké sau day: “Tinh
dén 01/01/2017, trong tong sé 518 nghin doanh nghiép dang ton tai va thu thdp dwoc
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s6 liéu qua Tong diéu tra,... Khu viee néng, lam nghiép va thity san c6 sé lwong doanh
nghiép thap nhat véi 4.942” [160].

Diéu dang néi trong s6 cac doanh nghiép nay co phan 16n 13 cac cong ty nong,
1am nghiép c6 ngudn gbc chuyén ddi tir cac ndng, 1am truong qubc doanh hoat dong
khong hiéu qua theo Nghi quyét s6 28-NQ/TW ngay 16/6/2003 ctia Bo Chinh trj vé
tiép tuc sap xép, doi moi va phat trién nong, 1am truong qubc doanh va Nghi dinh s6
170/2004/ND-CP ngay 22/9/2004 ctia Chinh phii vé sap xép, d6i méi va phat trién
néng trudng qudc doanh; Nghi dinh s6 200/2004/NP-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh
phu vé sip xép, d6i méi va phat trién nong truong qudc doanh, cu thé: “Nam 2005,
trong tong s6 710 néng, lam trieong (gom 328 néng truong va 382 lam truong) cé
444 don vi trién khai thwc hién sdp xép, doi méi... Pén thang 12 nam 2014, tir 444
néng, lam trwong da sap xép chuyén doi thanh 387 don vi; tinh chung véi 266 don
vi khéng thiee hién sdap xép lai, cd nude cé 653 don vi gom 200 céng ty nong nghiép,
164 céng ty lam nghiép...” [29]. Pdng thoi, cac cong ty ndng, 1am nghiép nay hién
dang quan 1y, str dung dién tich DNN 16n: “Pén thdang 12 nam 2014, co cdu sir dung
dat ciia cdc cong ty ndng, lam nghiép va ban quan 1y rimg thwe hién sdp xép theo
Nghi quyét 28-NQ/TW nhw sau: tong dién tich qudn 1y va sit dung la 3.927.581 ha...”
[29].

Mic du vay nhung trén thuc té thi cdc cong ty nong, 1am nghiép hién dang quan
ly, sir dung DNN 12 rat kém hiéu qua. Trong d6 ndi 1én tinh trang budng 1ong quén 1y
dan dén ngudi dan 1an, chiém DNN 1am phat sinh mau thuan, tranh chap kéo dai tai
dia phuong; khong str dung dat ma giao khoan tring cho ngudi dan nhu “phat canh,
thu t6”... Vi du: “Thong ké cho thay, tinh dén gitta nam 2019, toan tinh Thanh Héa
c6 32 don vi la cdc néng, lam truong dang hoat déng va sir dung 196.714,4ha dat.
Tuy nhién, hau hét cic néng, lam trieong déu quan Iy, sir dung dat kém hiéu qud, giao
khodn cho c¢éng nhan theo dang “phdt canh, thu t6”, ddn dén tinh trang sai muc dich
sir dung, gdy that thoat, lang phi tai nguyén dat dai” [35]; “Céng ty Lam nghiép Thdi
Nguyén dang quan 1y gan 10.000 ha ddt lam nghiép trdi réng trén dia ban cdc huyén
Phii Binh, Bong Hy, thi xd Phé Yén, thanh phé Thdi Nguyén va thanh phé Séng Cong.
Do khéng c6 khd ndng ti trong rieng nén & nhiéu noi, Cong ty Lam nghiép Thdi
Nguyén buéc phdi giao khodn, hop dong trong riemg véi ngwoi dan dia phwong” [21].

Thir hai, hgp tac xa

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 3 Luat Hop tac xa nam 2012 thi hop tac xi 13
td chirc kinh té tap thé, d@)ng sO hiru, ¢6 tu cach phap nhan, do it nhat 07 thanh vién
tr nguyén thanh 1ap va hop tac twong trg 1an nhau trong hoat dong san xuét, kinh
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doanh, tao viéc 1am nhim dap ung nhu cau chung cua thanh vién, trén co s¢ tu chu,
tur chiu trach nhiém, binh dang va dan chu trong quan 1y hop tac xa. O cap do to chic
16m hon, theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3 Luat Hop tac xa nam 2012 thi lién hop tac
xa 1a to chirc kinh té tap thé, ddng s hitu, c6 tu cach phap nhén, do it nhat 04 hop tac
X3 ty nguyén thanh 1ap va hop tac twong tro 1an nhau trong hoat dong san xuat, kinh
doanh nham dap ng nhu ciu chung ctia hop tac xa thanh vién, trén co so tu chu, tu
chiu trach nhiém, binh ding va dan chu trong quéan 1y lién hiép hop tac xA.

Nhin chung, day 1a thanh phan kinh té tap thé dugc khuyén khich phat trién &
nudc ta trong cac giai doan lich st va hién nay. Theo do, trude khi ddi mai, hop tac
xa 1a hinh thtc kinh té chi yéu & nudc ta trong tat ca cac nganh kinh té n6i chung va
ndéng nghiép noi riéng, cu thé: “Nam 1955 cd nudc cé 45 hop tac xd, dén nam 1986
con s6 nay tang 1én 73.470, trong dé c6 17.022 hop tac xd néng nghiép, 32.034 hop
tdc xd cong nghiép, tiéu thii cong nghiép va 24.414 hop tac xa khdc. Trung binh trong
giai doan nay méi ndm cé thém 2.369 hop tdc xa” [162]. Ti khi tién hanh doi méi,
cac hop tac xa dugc to chirc va hoat dong theo co ché quan liéu, bao cap voi nhiéu
yéu kém, khiém khuyét khéng con pht hop voi co ché thi trudong nén da tan ré, giai
thé voi sd lugng 16n, cu thé: “Giai doan 1987 - 1996 véi s6 lwong hop tdac xa giam
binh qudn hdng nam la 5.486. Pén thang 12-1996, ca nwée con 17.462 hop tic xd
cac loai, trong d6 chit yéu la hoat déng yéu kém, chi ton tai dwdi hinh thire” [162].

Pé tao co so phap 1y cho hop tic x4 t6 chiic va hoat dong trong nén kinh té thi
truong, cac Luat Hop tac xa nam 1996, Luat Hop tac xa nam 2003 va hi¢n nay la Luat
Hop tac xd ndm 2012 di dugc ban hanh trén quan diém chi dao: “Tiép tuc phdt trién
kinh té tdp thé trong cdc nganh, linh vuc, dia ban, trong dé trong tam 1a ¢ khu viee
nong nghiép, nong thon.” [4].

Qua ra soat cac Luat Hop tac x4 ndy, c¢6 thé khang dinh hop tac x3 néi chung va
hop tac xd nong nghiép noi riéng 1a chu thé duoc phap luat quy dinh nhiéu uu dai, hd
tro vé von, nhan luc, thi truong... riéng ddi véi hop tac xa ndng nghiép thi wu dai, hd
trg trong tiép can, str dung DNN 12 ndi dung khong thé thiéu. Theo d6, Piém b Khoan
3 Piéu 6 Luat Hop tac xa nim 2012 quy dinh hop tac xa duoc uu dai, hd trg giao dat,
cho thué dét dé phuc vu hoat dong ciia hop tac x4, lién hiép hop tac xa theo quy dinh
ciia phap luat vé dat dai. Trén co sé quy dinh ndy, Khoan 5 DPiéu 1 Nghi dinh
107/2017/ND-CP ngay 15/9/2017 ctia Chinh phu vé sira d6i, bd sung mot s diéu ciia
Nghi dinh s6 193/2013/ND-CP ngay 21/11/2013 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cia Luat Hop tac xa nam 2012 di bd sung Khoan 2 Piéu 25 Nghi
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dinh s6 193/2013/NB-CP vé chinh sach cho thué dat dé phuc vu hoat dong cia hop
tac xa nong nghi¢p, lam nghiép, ngu nghi¢p, di€ém nghiép nhu sau:

- Hop tac x4, lién hiép hop tac x4 dugc hudng cac chinh sich mién, giam tién
thué dat, thué mat nude nhu: hop tac xa nong nghiép sir dung dat lam mit bang xay
dung try s¢ hop tac xa, san phoi, nha kho; xay dung cac co s¢ dich vu tryc tiép phuc
vu san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thay san, 1am mubi; mién tién thué
dat dén hét nam 2020 d6i véi dién tich DNN trong han mtc theo quy dinh cia phap
luat cho timg viing ddi véi ho ndng dan, ho nong truong vién, xa vién hop tac xa nong
nghiép nhan giao khoan ciia doanh nghiép, hop tic xa san xuit nong nghiép nay phai
chuyén sang thué dat va ky hop dong thué dat véi co quan nha nudc c6 thim quyén
theo quy dinh cua LDD; hop tac xa thué dat dé sir dung 1am mait bang san xuat kinh
doanh dugc giam 50% tién thué dat...

- Khuyén khich thanh vién, hop tic xi thanh vién gép von bang QSDD, mit
nude dé lam mat béng xay dung try sé, san phoi, nha kho; xay dung cac co s¢ dich
vu tryc tiép phuc vu san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san, lam mudi
cua hop tac xa.

Pong thoi, dé tang cudong phat trién hop tac xa nong nghiép trong giai doan hién
nay, Quyét dinh s6 461/QD-TTg ngay 27/4/2018 ctia Thu tudng chinh pht di phé
duyét dé an phat trién 15.000 hop tac xa, lién hop tac xa ndng nghiép hoat dong hiéu
qua dén nam 2020. Véi dé an nay, trong thoi gian toi sé thanh 1ap moi va tao diéu
kién cho cac hop tac xa nong nghiép hoat dong c6 hi¢u qua trén co sd lya chon cac
nganh hang cha lyc cua qubc gia va dja phuong dé thic day viéc thanh lap hop tac
xa chuyén nganh nham t6 chirc lai san xuit trong timg nganh hang nhu linh vyc trong
trot tap trung vao san xuat la gao chat lugng cao & Pong bang song Ciru Long va
cac khu vuc co6 diéu kién khéc; 10 tinh tréng ca phé, 28 tinh tréng ché va mot s tinh
tréng diéu, ho tiéu...

Trén thyc té, hién nay, hop tic xa nong nghiép dang chiém sb lugng 16n trong
téng sd hop tac xa dang hoat dong, cu thé: “Khu viee mién Bdic (vimg Tdy Bdc, Péng
Bdc va Bong bang séng Hong): Cudi nam 2017, ¢6 10.412 hop téc xd, trong dé 6.086
hop tac xd néng nghiép (chiém 58,46%); Khu vwc mién Trung — Tdy Nguyén: Cudi
nam 2017, c6 5.393 hop tdc xd; trong dé c¢é 3.798 hop tdc xa néng nghiép (chiém
70,42%),; Khu vuc mién Nam: Cuoi nam 2017, c¢é 3.676 hop tac xa; trong do, co
2.035 xd néng nghiép (chiém 55,36%)” [104]. So sanh giita s6 luong hop tac x3 nong
nghiép va s6 luong voi doanh nghiép nong nghiép co thé thay duoc sé lwong hop tac

x3 néng nghiép 14 16n hon rat nhiéu. Tuy nhién, thyc tién hoat dong thi hiéu qua cia
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hop tac xa nong nghiép 1 khong cao, diéu nay dugc minh chimg qua sé liéu nhu sau:
“Pén hét 30/06/2019 ca nwéc di cé 14.452 hop tdc xd néng nghiép, trong dé 55%
hoat dong hiéu qua” [70].

3.2.2.2. Doanh nghiép c¢é von dau tw nwéc ngodi

Doanh nghiép c6 vén dau tur nudc ngoai vé ban chat van 14 to chirc kinh té, tuy
nhién, chu thé nay khong thudc nhom t6 chire kinh té quy dinh tai Khoan 27 Diéu 3
LDD nim 2013 ma dugce quy dinh riéng. Theo quy dinh tai Khoan 7 Diéu 5 LDD
niam 2013 thi doanh nghiép dau tu c6 vén dau tu nudc ngoai gdm doanh nghiép 100%
von dau tu nudc ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam ma nha dau
tu nuwdc ngoai mua cd phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh cua phap luat dau tu.

Pé tr¢ thanh chii thé QSDP ndng nghiép, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 133
va Piém e, h Khoan 1 Diéu 169 LDD niam 2013 thi doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai phai duge Nha nude cho thué DNN. So véi t6 chirc kinh té trong nudce thi cin
ctr dé tré thanh chu thé QSDD nong nghiép cua doanh nghiép co von dau tu nudce
ngoai 1a han ché hon, theo d6, ngoai viéc dugc thué DNN ctia Nha nuée thi chi duoc
nhan gop von bang QSDD ndng nghiép voi doanh nghiép lién doanh.

Doanh nghi¢p c6 von dau tu nudc ngoai cling la chu thé duoc wu dai, hd tro
trong tiép can, st dung PNN dé thuc hién cac dy an dau tu vao ndng nghiép nhu cac
doanh nghiép trong nudc. Tuy nhién, trén thyc té thi sy tham gia dau tu ciia doanh
nghiép co von dau tu nudc ngoai vao san XuAt nong nghi¢p 1a rat han ché, cu thé:
“Theo Cuc ddu tw nuwde ngoai (B¢ Ké hoach va Pau tw), tinh dén thang 2/2018, tong
von dau tw truc tiép nwde ngoai (FDI) vao néng nghiép la 3,5 triéu USD véi 514 du
dan. Néu so véi tong von dau tw luj ké vao nganh néng nghiép thi sé von nay chi chiém
khodang 1% [164]. Piéu nay dan dén viéc dién tich DPNN ma chi thé nay dang st
dung hién nay 1a rat it vdi 23.965 héc ta (chiém 0.08%) trong tong s6 27.284.906 héc
ta DPNN trén ca nudc [8].

3.2.2.3. Nguyén nhan dan dén viéc t6 chirc kinh té va doanh nghiép c6 vén dau
tu nuwdc ngoai sw dung it nong nghiép.

Tir sy phan tich ¢ trén c6 thé khéng dinh mac du t6 churc kinh té va doanh nghiép
c¢6 von dau tu nudc ngoai déu duge phap ludt quy dinh cho nhitng uu dai, hd tro trong
tiép can, str dung DNN dé tham gia vao san xuit ndng nghiép nhung chua dat dugc
két qua nhu mong muén trong thye tién.

Nguyén nhan cia tinh trang nay trude hét 1a néng nghiép & nudc ta van 1a nganh
kinh té chua thu hat dugc to chtc kinh té trong nudc va doanh nghiép c6 vén nudc

ngoai dau tu do chura dyng nhiéu rui ro voi nhiu bat trac, ton that xay ra cho nguoi
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san xuat nong ngiép gdy ra bai nhiéu nguyén nhan nhu: thoi tiét, thién tai, dich bénh,
gia ca, gidng...[121]. Thém vao dé, ty 18 sinh loi ciia nganh néng nghiép so véi cac
nganh cong nghiép, xay dung, dich vu hién nay 13 & muc thap hon rat nhiéu, diéu nay
duogc thé hién qua cac s6 liéu théng ké sau day: “Nam 2017 khu viee cong nghiép va
xdy dwng cé loi nhudn chiém ty 1é chi phoi trong toan b khu viee doanh nghiép voi
519,6 nghin ty dong, chiém 59,3% loi nhudn ciia toan bg khu viee doanh nghiép, ting
16,4% so voi nam 2016, khu vuc dich vu tao ra 352,1 nghin ty dc;ng, chiém 40,1%,
ting 35%; khu viee néng, lam nghiép va thiy san tao ra 4,96 nghin ty dong, chiém
0,6%, tiang 2,9% " [15]. Cu thé hon: “Trong tong sé 3.846 doanh nghiép néng, lim
nghiép va thity san chi ¢é 50,6% sé doanh nghiép c6 ldi; 9,8% s6 doanh nghiép hoa
von va 39,6% so doanh nghiép 16. Trong 6.946 hop tdc xd néng, lam nghiép va thiy
sdn ciing ¢6 t6i 17,3% hoa von va 10,1% 16 [159].

Tiép d6, cac quy dinh cia LPD nam 2013 van con gay trd ngai cho t6 chirc
kinh té tiép can, str dung DNN ciing nhu cac vu dii, hd trg chua tao dugc sy thu hut
t6 chtrc kinh té dau tu vao san xuit nong nghiép cin phai co su stra doi, bd sung
trong thoi gian téi:

Thir nhdt, giy kho khin trong tiép can DNN va tich ty DNN

Bén canh viéc duge Nha nuéce cho thué DNN thi Diém b Khoan 1 LD nam
2013 cho phép to chirc kinh té c6 thé dugc nhan chuyén nhugng QSDD ndng nghiép
ctia HGP, c4 nhan (trir dat trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung theo quy
dinh tai Khoan 2 Diéu 191 LDD nam 2013), va Piém e Khoan 1 LDP nam 2013
cho phép to chirc kinh té nhan gop vén bang QSDD ndng nghiép dé tao quy dat san
XUuAt. Tuy nhién, lai c6 hang loat cdc quy dinh can tré viéc nhan chuyén nhuong,
nhén gop von bang QSDD ndng nghiép, cu thé:

- Khoan 1 Piéu 133 LDD niam 2013 quy dinh t6 chuc kinh té c¢6 nhu ciu san
xuat nong nghiép, 1dm nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi thi duge Nha nudc
xem xét cho thué dét d¢ thuc hién du an dau tu;

- Khoan 3 Diéu 60 LDD niam 2013 quy dinh 13 t6 chirc kinh té thudc trudong
hop thué dat theo quy dinh cia LD nim 2013 da nhan chuyén QSDP hop phap
trude ngay LDD nam 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh thi duoc tiép tuc s dung dit trong
thoi han sir dung dat con lai ma khong phai chuyén sang thué dat;

- Khoan 4 ctia Biéu 60 LDD nam 2013 quy dinh to chirc kinh té thudc truong
hop thué dat ctia LDP nam 2013 ma di nhan chuyén QSDD cua HGD, ca nhan dugc

Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat dé thuc hién du an dau tu san xut
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noéng nghiép trudc ngay LDD nam 2013 c6 hiéu lyc thi hanh thi tiép tuc dugc sir
dung dét trong thoi han con lai cia dy 4n ma khong phai chuyén sang thué dat;

- Khoan 2 Piéu 77 Nghi dinh sé 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cta Chinh
phu vé co ché, chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao néng nghiép, nong
thon quy dinh doanh nghiép c6 du an néng nghiép dic biét wu dii dau tu, vu dai dau
tu va khuyén khich dau tu khi nhan gop von bang QSDP ctua HGD, c4 nhan dé hinh
thanh ving nguyén liéu thi khong phai chuyén sang thué dat d6i v4i dién tich dat nhan
gop von bang QSDP.

Nhu vay, véi cac quy dinh nay, mac du da nhan chuyén nhuong, nhan gop von
biang QSDD nodng nghiép thi to chirc kinh té van phai tiép tuc dugec Nha nudc xem
xét cho thué dat ddi voi dat do. RS rang day 1a lam kho khan, gay tang chi phi to
chtrc kinh té trong tiép can DNN ciing nhu tap trung DNN [172].

Trong thuc tién thoi gian qua, dé khic phuc bét cap nay, & mot s6 dia phuong,
chinh quyén d3 dung ra thué dat ctia ngudi dan rdi lai cho t6 chire kinh té thué lai
DNN hoic van dong ngudi dan uy quyén cho chinh quyén dia phuong ky hop dong
cho thué dit v4i doanh nghié¢p, cu thé nhu sau:

Tai tinh Ha Nam, dé phuc vu thu hat dau tu vao san xuat nong nghiép, Ha Nam
d3 manh dan dtng ra thué dat cua dan (20 nam), sau d6 cap tinh ky hop dong cho
doanh nghiép thué lai diing nhu thoi gian thué dat va gia thué dat cua dan, gidy chung
nhan QSDD, ndéng dan van giir... Ha Nam ciing thi diém ung tir ngan sach cua tinh
tra tién thué dat cho cac ho dan trong thoi gian thué dat 20 nam, sau d6 doanh nghiép
tra tién thué dat 10 nam dau ngay sau khi ky hgp dong, sau 10 nim nop tra hét s tién
thué dat con lai... Sau mét thoi gian thi diém, dén nay da Ha Nam da tich tu 375,5 ha;
2 khu néng nghi¢p cong nghé cao ¢ huyén Ly Nhan da di vao hoat dong vai dién tich
202,3 ha... [92].

Tai tinh Thai Binh, tich tu rudng dAt tai Thai Binh duoc thuc hién theo hinh thirc
van dong ngudi dan uy quyén cho chinh quyén dia phuong ky hop dong véi doanh
nghiép thué dat dé dau tu san xuat nong nghiép vé6i thoi han tir 20 nam tré 1én. Bang
co ché nay, tinh dén hét nam 2016, Thai Binh da tap trung, tich tu dugc 9.714 ha;
trong d6, dién tich thué dat va chuyén nhuong quyén sir dung 1a 3.292 ha va tip trung
lién két 12 6.442 ha. Hién da c6 36 t6 chirc va 343 ca nhan tham gia thuc hién tap
trung, tich tu ruéng dat v6i 2 hinh thirc 1a thué dat va chuyén nhuong quyén sir dung
rudng dat [170].

Nhin chung, day 14 giai php ngan han nham khic phuc bat cap quy dinh cua
LDD niam 2013 vé 1au dai thi LDD nam 2013 can phai ¢ su diéu chinh.
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Thir hai, d5i v&i hop tac x4 nong nghiép

Mac du phép ludt hién hanh da quy dinh cho hgp tac xa ndng nghiép nhiing wu
dai, ho tro trong tiép can, st dung DNN nhung trén thyc té 1a chua duge hién thuc
ho4, cu thé: “Theo bdo cdo ciia Lién minh Hop tac xa Viét Nam, chi co 1,7% téng $6
hop téc xd dwoc vay von, vé dit dai méi chi c6 2% sé hop tdc xd dwege gidi quyét [13].
Diéu niy c6 thé dan dén hoat dong san xuat, kinh doanh cua hop tic xa nong nghiép
gip phai khé khan. Do d6, trong thoi gian téi can phai ting cuong trién khai vu dai,
hd trg hop tac xa ndng nghiép tiép can, sir dung DNN.

Qua nghién ciru c6 su mau thuan gitta Luat Hop tac xa nim 2012 va LDD nim
2013 trong quy dinh vé DNN do hop tac xi sir dung. DPiém b Khoan 3 Piéu 6 Luat
Hop tac x4 nam 2012 quy dinh vé chinh sach hd tro, wu dii ciia Nha nude véi hop tac
x4, lién hi€p hop tac xa hoat dong trong linh vuc néng nghiép, 1am nghiép, ngu
nghiép, diém nghiép thi trong d6 c6 wu di, hd trg vé giao dat, cho thué dat theo quy
dinh cta phap luat vé déat dai. Tuy nhién, theo quy dinh cia LDD nam 2013 thi to
chtre kinh té chi dugc str dung DNN theo hinh thirc Nha nude cho thué dat ma khong
dugc Nha nude giao dit.

Thir ba, vé uwu dai, hd tro d6i véi td chire kinh té, doanh nghiép co von dau tu
nude ngoai dau tu vao linh vuc néng nghiép

Nhin téng thé, chinh sach vu dai, hd trg noi chung dbi vai phat trién san xuét
néng nghiép & nudc ta thoi gian qua dugc danh gia 1a rat thap so v6i nhiéu nude trén
thé gidi, cu thé: “Theo s6 liéu thong ké ciia To chirc Hop tdc va Phat trién kinh té
(OECD), mitc hé tro néng nghiép & nudc ta hién nay chi chiém 7%, chi yéu qua hé
thong khuyén néng va cdt giam mot sé loai phi, trong khi d6, ¢ mét sé muede khdc nhw
Nhét Ban, Han Quoc c¢6 mirc ho tro lén t6i 55% - 60%” [122]. Nhitng wu di, hd trg
trong tiép can, sit dung DPNN ma phap luat quy dinh cho t6 chirc kinh té ciing khong
nam ngoai thuc té nay. V& co ban, nhing wu di, hd trg ma to chirc kinh té va doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duge hudng trong tiép can, sir dung DNN chi yéu
1a mién, giam tién thué DPNN, thué mit nudc ctia Nha nude. Trude day, Nghi dinh sd
210/2013/NP-CP quy dinh doanh nghiép c6 dy 4n nong nghiép wu dii dau tu duoc
mién tién thué dat, thué mit nude trong 15 nam dau ké tir ngay du an hoan thanh di
vao hoat dong va doanh nghiép c6 du an ndng nghiép khuyén khich dau tu dugc mién
tién thué dat, thué mat nudc trong 11 nim dau ké tir ngay du an hoan thanh di vao
hoat dong. Hién nay, Nghi dinh s6 57/2018/ND-CP ngay 17/4/2018 cta Chinh phu
vé co ché, chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép, nong thon

da ting thém wu dai, hd trg véi cac truong hop nay vé giam tién thué dat, thué mat



118

nuéc lan luot 1a doanh nghiép co dy an nong nghiép uwu dii dau tu duge giam 50%
tién thué dat, thué mat nudc trong 07 nim tiép theo va doanh nghiép c6 dy 4n ndng
nghiép khuyén khich dau tu dugc giam 50% tién thué dat, thué mat nudc trong 05
nam tiép theo. C6 thé thiy ré nhitng wu dai nay 1a mang tinh ngin han va thip nén
chua giup doanh nghiép gidm bét chi phi khi dau tu vao néng nghiép.

Tom lai, v6i nhitng nguyén nhan da néu ¢ trén thi phap luat hién hanh can phai
c6 sy stra d6i, bd sung dé thu hit va tao diéu kién thuan 1oi cho t6 chire kinh té trong
nuéc va doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai tiép can va sir dung DNN.

3.3. Thuec trang quy dinh phap luit vé néi dung ciia quyén sir dung dat
nong nghiép

3.3.1. Quyén va nghia vu chung

3.3.1.1. Quyén chung

3.3.1.1.1. Quyén dwoc khai thdc, hwong nhitng loi ich ciia PNN mang lai, dwoc
Nha nude tao diéu kién t6i da dé dat dwoc nhitng loi ich tir DNN va co quyén doi véi
bdt dong san lién k.

Theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 166 LPD nim 2013 thi chii thé ¢6 QSDD nong
nghiép dugc quyén khai thac nhiing dic tinh cia DNN, huong thanh qua lao dong va
két qua dau tu trén DNN. Thanh qua lao dong va két qua dau tu trén DNN dugc hinh
thanh 14 tai san thudc s¢ hiru cua chi thé c6 QSDP ndng nghiép, ho c6 toan quyén
thuc hién chiém hiru, sir dung, dinh doat nhitng tai san nay theo quy dinh ctia BLDS
nam 2015.

Khac voi dat phi nong nghiép, dé khai thac hiéu qua DNN can phai c6 hé thong
thuy loi gitr vai tro tudi ti€u di cung va DNN sau qua trinh sir dung s€ bi gidm sut di
chat luong dét. Do vay, theo quy dinh tai Khoan 3, Khoan 4 Piéu 166 LDP nam 2013
thi cht thé c6 QSDD nong nghiép dugc hudng cac loi ich do cong trinh ctia Nha nudc
phuc vu viéc bdo vé, cai tao PNN va dugc Nha nudc hudng dan, giup d& trong boi
b, cai tao DPNN. Pay 1a quyén ¢ ¥ nghia dic biét quan trong dé cac chi thé c6 QSDP
noéng nghiép co thé khai thiac mot cach toi da loi ich cia DNN. Sy phat trién ctia nganh
ndéng nghiép nudc ta trong thoi gian qua da chimg minh quyén nay cua chu thé c6
QSDD dugc Nha nudc quan tdm va bao dam thuc hién hi€u qua trén thuc té, diéu nay
duogc thé hién qua két qua sau: “Trong nhitng thip ky qua, déic biét sau ngay thong
nhdt ddt mede dwoe sy quan tam cia Pang va Chinh phi da dau te xdy dung dwoc
hé thong cong trinh thuy loi do sé: 1967 hé chira, 10.000 tram bom, 8.000 km dé séng
dé bién phuc vu phat trién cdc nganh kinh té, phat trién néng nghiép, phong tranh

gidm nhe thién tai, dao tao gan tram nghin can bé lam céng tac thuy loi tiv Trung
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wong dén dia phwong ... do vdy g6p phan quan trong dwa Viét nam tie ché thiéu lirong
thuee tré thanh quéc gia xudt khau gao 16n thir hai trén thé giéi” [91].

Pé c6 thé khai thac DPNN mot cach thuan loi, hiéu qua thi quyén déi v6i bat
dong san lién ké 1a khong thé thiéu, dic biét 1a ddi vai cac thira DNN bi vay boc vé
16i di; cap, thoat nude; tudi nude, tiéu nudc trong canh tac... Theo quy dinh tai Piéu
245 BLDS nim 2015, quyén d6i véi bat dong san lién ké 1a quyén dugc thuc hién
trén mot bat dong san (goi 1a bat dong san chiu huéng quyén) nham phuc vu cho viée
khai thac mot bat dong san khac thudc quyén s hitu ctia nguoi khac (goi 1a bat dong
san huong quyén). Vé ban chét, quyén ddi v6i bat dong san lién ké 1a mot loai vat
quyén, boi né cho ngudi hudng quyén cé duoe nhitng quyén niang nhat dinh trén “bat
dong san chiu huéng quyén” dua trén méi lién hé giira hai bat dong san, theo d6, mot
bat dong san phai chiu ganh nang nham phuc vu cho viéc khai thac bat dong san con
lai thudc quyén sé hitu caa nguoi khac [84].

Piéu 171 LPD nam 2013 quy dinh quyén ddi v6i bat dong san lién ké voi tén
goi “quyén sir dung han ché d6i véi thira dat lién k&” v6i ndi dung gdm quyén vé 16
di; cép, thoat nudc; tudi nudc, ti€éu nudc trong canh tac; cép khi ga; duong day tai
dién, thong tin lién lac va céc nhu cau can thiét khac mot cach hop 1y trén thua dat
lién ké. Pay 1a tén goi cil theo quy dinh ctia BLDS nam 2005 da dugc stra d6i boi 1y
do: (i) tir “sir dung” cong voi tir “quyén” phia trude tr thanh “quyén sir dung” dé dan
dén hiéu nham v&i “quyén sir dung” trong ndi ham quyén so hiru nén viée bo tir “sir
dung” dé khong giy nham 1an; (i) yéu t6 “han ché ’khong can thé hién & thuan
ngit “dinh danh” quyén ma ndi ham ctia nd nén dé cho chinh noi ham cac quyén dugc
thé hién [51]. Do vay, LD niam 2013 can sira doi quy dinh tai Piéu 171 dé dam bao
tinh dong b cta hé thong phap luat.

3.3.1.1.2.Quyén sir dung ddt néng nghiép dwoc sy bdo vé ciia Nha nuéc.

Theo quy dinh ctia LDD ndm 2013 thi sy bao vé ciia Nha nudc ddi véi QSDD
ctia cac chu thé dugc thé hién ¢ nhitng ndi dung sau day:

Thir nhdt, duoc Nha nudc cip Gidy ching nhan QSDP néng nghiép, quyén s
hiru tai san gan lién véi DNN (sau ddy goi chung 1a Gidy ching nhéan)

Gidy chimg nhan QSDD néng nghiép 1a chimg thu phap 1y dé Nha nudc xac
nhan QSDD néng nghiép cta ngudi cd6 QSDD ndng nghiép. Viéc Nha nude cap Gidy
chung nhan QSDD ndng nghi¢p c6 y nghia la sy cong nhan chinh thirc cua Nha nude
vé QSDP néng nghiép da thudc vé mot chu thé nhat dinh, cac chu thé khac ¢ nghia
vu ton trong, khong dugc thuc hién cac hanh vi xam pham dén QSDD nong nghiép
d6. Pong thoi, Gidy ching nhan QSDD nong nghiép, quyén s¢ hitu tai san gan lién
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v6i DNN la diéu kién khong thé thiéu dé cac chu thé thyc hién ddy du quyén ctia minh
d6i voi DNN theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Piéu 188 LD nam 2013.

Nhin chung, LDD nam 2013 da quy dinh mét cach 1o rang, cu thé vé cac truong
hop duge Nha nudc cip Gidy ching nhan va trinh tu, tha tuc Nha nudce cap Gidy
ching nhén theo huéng don gian, nhanh chéng hon so véi LDD nam 2003. Cu thé:

- V& cac truong hop duoc cap Gidy chimg nhan

Theo quy dinh tai Piéu 99 LD nam 2013 thi Gidy ching nhan dugc cap cho
cac chu thé trong cac trudng hop gdm: duge Nha nude giao dét, cho thué PNN; ngudi
duoc chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, dugc thura ké, nhan tang cho QSDD, nhan
gop von bang QSDP; ngudi nhan QSDD khi xir Iy hop dong thé chap bang QSDD
dé thu hdi no; ngudi dugc su dung dét theo két qua hoa giai thanh ddi voi tranh chép
dAt dai; theo ban an hodc quyét dinh cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an cua
co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat
dai clia co quan nha nudc c6 thim quyén di dugc thi hanh; nguoi tring dau gia
QSDPD; ngudi sir dung dat tach thira, hop thira; nhom nguoi st dung dat hodc céac
thanh vién HGD, hai vo chéng, t6 churc str dung dét chia tach, hop nhét QSDD hién
c6; nguoi sir dung dat dé nghi cip ddi hodc cap lai Gidy chimg nhan bi mat; ngudi
dang str dung dat co du diéu kién cap Gidy chting nhan QSDP nhu c6 cac loai gidy
td dugc quy dinh tai Pidu 100 LDD nim 2013 hodc khong co gidy to nhung di sir
dung dat 6n dinh, khong cé tranh chap va pht hop véi quy hoach sir dung dat. ..

Cung véi d6, Piéu 19 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
phu vé& quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu ciia LDD nam 2013 di quy dinh o rang
cac truong hop Nha nude khong cap Gidy chimg nhan gém cé: ngudi dang quan 1y,
sit dung DNN thudc quy dat cong ich cta xa, phuong, thi tran; nguoi thué, thué lai
dat ctia nguoi sir dung dat; ngudi nhan khoan dat trong cac nong trudng, 1am truong,
doanh nghiép ndng, 1am nghiép, ban quan ly rirng phong hd, ban quan ly rung dac
dung; ngudi dang sir dung dat khong du diéu kién cap Gidy chung nhéan; ngudi st
dung dat c6 du diéu kién cap Gidy ching nhan nhung di c6 thong bao hodc quyét
dinh thu héi dit cta co quan nha nuéce ¢ tham quyén. ..

- V& trinh tu, thi tuc cép Gifiy chuing nhan

Diém noi bat nhat vé trinh ty, tha tuc cip Gidy chimg nhan d6 1a thoi gian cap
Gidy chtng nhan d4 duoc rat ngin rat nhiéu. Cu thé, trudc day theo quy dinh tai Diém
d Khoan 2 Diéu 135 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cta Chinh pha
vé Thi hanh LDD nam 2003 thi thoi gian cap Gidy ching nhan cho cho HGD, ¢4 nhan

dang su dung dét tai xa, thi tran 1a khong qua nam muoi lam (55) ngay lam vi¢c



121

(khong ké thoi gian cong bd cong khai danh sach cac truong hop xin cap Gidy ching
nhan va thoi gian nguoi st dung dét thuc hién nghia vu tai chinh) ké tir ngay UBND
x4, thi tran nhan du hd so hop 18 cho t6i ngdy ngudi str dung dat nhan duoc Gidy
ching nhan; thoi gian cap cap Gidy chimg nhan cho t6 chirc dang str dung dt theo
quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Piéu 137 Nghi dinh s 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004 ctia Chinh pht vé Thi hanh LDD niam 2003 ciing 1a khong qua nim muoi
lam (55) ngay 1am viéc (khong ké thoi gian nguoi st dung dat thuc hién nghia vu tai
chinh) ké tir ngay Vin phong dang ky QSDD nhan dii hd so hop 18 cho t&i ngay ngudi
sir dung dat nhan dugc Gidy ching nhén... Hién nay, theo quy dinh tai Khoan 40 Piéu
2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phu vé stra doi, bd sung mot
s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh LD nam 2013 thi thoi gian d¢é Nha nude cap
Gidy chtng nhan cho cac chu thé 1 khéng qua 30 ngay, voi cac trudng hop nhu cip
Gidy chung nhan khi thay doi tai san gan lién v6i dat 1a khong qué 15 ngay hodc cip
d6i Gidy ching nhan 1a khong qua 07 ngay... Thoi gian dé cip Gidy ching nhan 13
khong qua 50 ngay chi 4p dung véi trudng hop cap doi dong loat cho nhidu nguoi sir
dung dat do do v& lai ban d6 1a khong qua 50 ngay. Viéc rat ngin thoi gian cp Gidy
chtng nhan di gép phan lam cho quyén dugc cip Gidy chimg nhan cia cac chi thé
duogc bao dam thyuc hién trén thuc té.

Can phai nhdn manh, viéc cap Gidy chimg nhan QSDP néi chung va Giy chimg
nhan QSDPD ndng nghiép néi riéng cho cac chii thé da duoc quy dinh xuyén sudt tir
LDD nam 1987, LBD nam 1993, LDD nam 2013 va dugc sy quan tdm dac biét cia
Nha nudce trong qua trinh trién khai thuc hién cac dao luat nay. Cu thé, cung voi vige
giao DNN theo Nghi dinh 64/CP ngay 27/9/1993 cua Chinh phil vé viéc giao DPNN
cho HGD, ca nhan st dung 6n dinh, 1au dai vao muc dich san xuit nong nghiép thi
viéc cap Gidy ching nhan QSDD néng nghiép da duge Chinh phu don dbc trién khai
thong quan viéc ban hanh Chi thi sé 10/1998/CT-TTg ngay 20/02/1998 ctia Thu
tuéng chinh phi vé ddy manh va hoan thanh viéc giao dat, cip gidy chimg nhan
QSDP néng nghiép va sau d6 1a Chi thi s6 18/1999/CT-TTg ngay ngay 01/7/1999 vé
mot sd bién phap day manh viéc hoan thanh cap Gidy ching nhan QSDD néng
nghiép, 1am nghiép, dat & noéng thon vao nam 2000. Két qua da dat duge nhu sau:
“Pén nay céng tic giao PNN theo Nghi dinh 64/CP ngay 27 thang 9 ndm 1993 ciia
Chinh phii dd hoan thanh trong pham vi cd mede, nhung méi cé trén 73% sé hé voi
gan 71,5% dién tich PNN duwoc cdp gidy chitng nhin QSDP” [166].

Trong thoi gian LDD nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh thi viéc cap Gidy chimg

nhén cho cac chu thé cling dugc Nha nudc quan tam trién khai trén thuc té, dic biét
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Nghi quyét s6 07/2007/QH12 ngay 12/11/2007 cia Qubc hoi vé ké hoach phat trién
kinh té nam 2008 d xac dinh viéc hoan thanh cip Gidy chimg nhan trén ca nude 1a
mot nhiém vu cdp bach can phai trién khai va dit ra myc tiéu dén nam 2010 co ban
hoan thanh nhiém vu nay, cu thé: “T) h(jng nhat ccfp mot loqi giéy chung nhan QSDD
cung véi quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khdc gén lién véi dat trén co sé LPP, giao
cho mét co quan lam dau moi thiee hién; don gian hod hé so, thii tuc cdp gidy chirng
nhdn OSDP; phdin ddu dén ndm 2010 co bdan hoan thanh viéc cdp gidy chimg nhdn
OSDP doi véi tit ca cdc logi dat trén pham vi toan quoc” [140].

Trén co s Nghi quyét ctia Qudc hoi, Thu tudng Chinh pha da ban hanh hai Chi
thi gdbm: Chi thi s6 1474/CT-TTg ngay 24/8/2011 vé thyc hién mot s6 nhiém vy, gidi
phap cip bach dé chan chinh viéc cap gidy chig nhan QSDP, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién vé6i dat va xay dung co so dit liéu dat dai va Chi thi s6 05/CT-TTg ngay
04/4/2013 vé tap trung chi dao va ting cuong bién phap dé trong ndm 2013 hoan thanh co
ban viéc cp gidy chimg nhan QSDD, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.
Vi sy doén doc, chi dao quyét liét ctia Chinh phu va sy nd luc cac dia phuong nham
thyc hién nhiing giai phap day manh cong tac cip Gidy ching nhan thi trén thyc té
da dat duoc két qua sau: “Vé ddt san xudt néng nghiép: Ca nwée di cdp dwoc
17.367.400 gicfy voi dién tich 8.147.100 ha, dat 82,9%. Con 33 tinh dat trén 85%, co
30 tinh dat dwdi 85%, trong d6 c6 12 tinh dat dwéi 70%... Vé ddt lam nghiép: Ca
nude da cdp dwoc 1.709.900 gidy véi dién tich 10.357.400 ha, dat 86,1%. C6 20 tinh
dat trén 85%, co 41 tinh cdp dat duoi 85%;, trong do co 25 tinh dat duoi 70%” [11].

Pén LDD nam 2013, nho nhiing sira d6i, bo sung di phén tich ¢ trén nén quyén
dugc Nha nuéce cip Gidy chimg nhan da duoc thuc hién tot hon trong thuc té, diéu
nay duoc thé hién bang két qua sau: “Pén nay, trén dia ban cd nwée di co ban hoan
thanh viéc cdp Gidy chirng nhdn lan dau cho hau hét cdc doi twong dang sir dung ddt
dua trén cdc loai ban do khdc nhau (ban do dia hinh, binh dé anh, so do, ban trich
do dia chinh, ban dé dia chinh...) dat ty 1é 96,9% dién tich can cdp, trong dé dat sdn
xudt néng nghiép dat 92,9%, dat lam nghiép dat 98,2%, dat nudi trong thuy san dat
86,1%, dat ¢ néng thon dat 96,1%, dat ¢ dé thi dat 98,3%, dit chuyén ding dat
86,9%, co so ton giao dat 83,6% " [30].

Mic du nha nude da nd luc bao dam quyén duoc cap Gidy chimg nhéan cho cac chu
thé sir dung dat nhung & mot sb dia phuong da xuét hién tinh trang “thd 0” ctia nhiéu HGD,
ca nhan voi quyén nay cta minh, cu thé:

Tai tinh Thdi Binh, theo théng ké ctia S& Tai nguyén va Moi trudng, tinh dén gitra
thang 3/2018, c6 téi 71.252 Gidy chimg nhan bao gom ca Gidy ching nhan QSDD &
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va Gidy chimg nhan QSDD néng nghiép da ky nhung chua trao dugc cho nguoi sir
dung dat do nguoi str dung dat khong nhéan [190].

Tai huyén Tuy Phudc, tinh Binh Dinh, dén thoi diém dau nam 2016 huyén ndy van
con “ton kho” 20.400 Gidy ching nhan, trong d6 c6 14.826 Gidy ching nhan dat ¢
va 5.574 Gidy ching nhan DPNN do ngudi dan khong nhan [167].

Tai huyén Tién Yén, tinh Qudang Ninh, tir nam 2012 huyén Tién Yén d3 trién khai
viéc cdp méi, cAp d6i Gidy chirng nhan QSDD nong nghiép. Tir nim 2015 dén nay,
huyén tién hanh trao Gidy chimg nhan QSDD néng nghiép cho ngudi dan. Tuy nhién,
tinh dén hét thang 9/2017, da trao 10.894 Gidy chirng nhan QSDP nong nghiép cho
nguoi dan, con lai 3.104 ho van chua nhan, trong d6 chi yéu 13 ngudi dan ¢ 03 x4
Phong Dy, Pai Dyc va Pai Thanh. R4t nhiéu ho dan khong méan ma voi viée Giéy
chung nhan QSDD ndng nghi¢p [190].

Nguyén nhén cua tinh trang nay 1a nay do hau hét cac truong hop chua duoc cap
gidy chirng nhan 1an dau déu phai ndp tién sir dung dat theo quy dinh cua phéap luat
hién hanh [30]. Theo d6 thi khi dugc Nha nude cp Gidy chimg nhén trong cac trudng
hop giao dat co thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong
nhan QSDD ma phai ndp tién st dung dat hoic dugc Nha nuée cho thué dat thi HGD,
c4 nhan phai ndp mot khoan tién sir dung dat, tién thué dat nén dan dén tam ly khong
mudn nhan Gidy chimg nhan dé tranh phai ndp khoan tién nay. Cung véi d6 1a do
thiéu hiéu biét phap luat nén nhiéu HGD, c4 nhan cho rang dat dang sir dung 6n dinh,
khong c6 tranh chap va khong thuc hién chuyén QSDD cho ngudi khac nén khong
can dén Gidy ching nhan. Co thé 1ay dan chimg cu thé vé nguyén nhan nay tai tinh
Binh Phudc:

Tai huyén Bii Dép, tinh dén cudi nam 2014, toan huyén da do dac va hoan thanh
thi tuc Gidy chirmg nhan cho ngudi dan véi tong dién tich 3.525 ha DNN. Tuy nhién,
chi ¢6 1.014 ha duoc ngudi dan dén nhan véi 742 Gidy ching nhan. Trong s6 1.014
ha nguoi dan dén nhan Gidy chimg nhan thi c6 382,4 ha twong dwong véi 279 Gidy
chtng nhan duoc cip dudi hinh thirc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat.
Phan 16n Gidy ching nhan véi hinh thirc Nha nudc cho thué dat thi khong duoc nguoi
dan don nhan [101].

Tai huyén Bir Gia Mdp, dén hét ngay 31/12/2014, toan huyén con tén dong tdi
3.267 Gidy chimg nhan do nguoi dan khong dén nhan. Trong 937 Gidy chimng nhan
v6i hinh thirc Nha nude giao dat khong thu tién str dung c6 633 Gidy ching nhan
nguoi dan dén nhan. Pic biét, trong tong s6 3.045 Gidy ching nhan vé6i hinh thirc
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Nha nuéc cho thué dat chi c6 82 gidy duoc ngudi dan dén nhan, con lai 2.963 gidy
dang nim & Phong Tai nguyén va méi trudng huyén [101].

Can n6i thém, Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy
dinh vé thu tién st dung dat di tao thuén loi cho cac HGD, ca nhan duoc cép Giéy
ching nhan ngay ca khi kho khin vé tai chinh bang viéc cho ghi ng s6 tién sir dung
dat phai ndp trén Gidy chimg nhan sau khi c6 don dé nghi kém theo hd so xin cép
Gidy chimg nhan hoic hd so xin chuyén muc dich sir dung dt hodc hd so giao dat tai
dinh cu hodc c¢6 don xin ghi ng khi nhén thong bao ndp tién sur dung dat. HGD, ca
nhan dugc tra ng dan trong thoi han ti da 1a 05 nam; sau 05 nam ké tir ngay ghi ng
ma chua tra hét ng tién str dung dat thi HGD, ca nhan phai ndp tién str dung dat con
lai theo gia dét tai thoi diém tra no. Truong hop HGD, c4 nhan thanh to4dn ng trudc
han thi duoc hd trg giam trir vao tién st dung dat phai ndp theo murc hd tro 13 2%/nam
ctia thoi han tra no trude han va tinh trén sb tién sir dung dét tra no trude han. Tuy
nhién, HGP, c4 nhan vin “thd 0” voi quyén duogc cip Gidy ching nhan ma Nha nudc
dd bao dam thyc hién, diéu nay cho théy su can thiét nang cao nhan thuc cia HGD,
ca nhan vé phap luat dat dai trong thoi gian téi.

Thir hai, dugc Nha nudc bao vé QSDD nong nghiép trude cac hanh vi pham
phap luat vé dat dai ciia ngudi khac.

Theo quy dinh tai Diéu 12 LDD nam 2013 thi cic hanh vi nhu: 1an, chiém, huy
hoai dat dai; can tré, gay trd ngai ddi voi viée thue hién quyén cua nguoi st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat 13 bi nghiém cam boi tryc tiép xam hai dén quyén, loi ich
hop phap cta chi thé co QSDP. Cac chii thé khong duoc phép thuc hién nhitng hanh
vi nay, néu nhu thyc hién thi c6 thé bi Nha nudc xir Iy bang cac ché tai dan sy, hanh
chinh, hinh su. Piéu ndy ¥y nghia dic biét quan trong trong viéc phong ngira va han
ché dén muc thap nhat cac hanh vi vi pham nham bao vé QSDD ndng nghiép cia cac
chu thé.

Trude hét, Nha nudc bao vé QSDD nong nghiép thong qua viée giai quyét tranh
chap dét dai.

Theo quy dinh tai Khoan 24 Piéu 3 LDD nam 2013 thi tranh chap dat dai 13
tranh chap vé quyén, nghia vu ctia ngudi sir dung dat giita hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dt dai. Khi xay ra tranh chip dat dai c6 nghia 1a gifta cac bén di c6 sy mau
thuan, xung dot vé 1gi ich nén viéc thyc hién dﬁy di ndi dung cua QSDD ndng nghiép
theo quy dinh phap luat chic chén s& bj han ché. Vi dy, ddi véi cac quyén chuyén ddi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Kké, tang cho, thé chép va gop von bﬁng
QSDP nong nghiép theo quy dinh tai Diém b Khoan 1 Piéu 188 LDD nam 2013 thi
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tinh trang khong c6 tranh chép 1a diéu kién bt budc dé cac chu thé duogc phép thuc
hién nhimng quyén nay. Khoan 7 Diéu 166 LDD nam 2013 quy dinh rd nguoi sir dung
dat co quyén khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham QSDPD hop phép ctia minh va nhiing
hanh vi khéc vi pham phép luat vé dat dai. Do vdy, Nha nudc giai quyét tranh chip
dat dai gitra cac chu thé ciing chinh 1a viéc Nha nudc bao vé QSDD néng nghiép hop
phap ctia cac chi the.

Giai doan du tién cta viéc Nha nudc giai quyét tranh chap dat dai giita cac cha
thé d6 1 hoa giai tranh chdp dat dai tai UBND cip x4. Theo d6 néu cic bén tranh
chap vé dat dai tu hoa giai hodc thong qua hoa giai tai co s& khong dat duoc két qua
thi giri don dén UBND cép xa dé hoa giai. Khi nhan duoc don, Chu tich Uy ban nhan
dan cép x4 co trach nhiém t6 chirc viéc hoa giai tranh chap dat dai tai dia phuong
minh; trong qua trinh t6 chirc thuc hién phai phdi hop véi Uy ban Mit tran T6 quc
Viét Nam cép X4 va céc to chirc thanh vién ctia Mt tran, cac t6 chirc xa hdi khac.
Thi tuc hoa giai tranh chap dét dai tai Uy ban nhan cap xa duogc thyc hién trong thoi
han khong qua 45 ngay (trudc day LDD nam 2003 quy dinh thdi han ngan hon 1a 30
ngay), ké tir ngay nhan dugc don yéu cau giai quyét tranh chap dat dai. Doi voi truong
hop hoa giai thanh ma c6 thay d6i hién trang vé ranh gidi thira dat, ngudi stir dung dat
thi Uy ban nhan dan cip xa gti bién ban hoa giai dén Phong Tai nguyén va Mbi
truong d6i véi truong hop tranh chap dat dai gitra HGD, c4 nhén, cong dong dan cu
v6i nhau; giri dén SO Tai nguyén va Moi trudng ddi véi cac truong hop khac. Phong
Tai nguyén va Moéi truong, S& Tai nguyén va Mai truong trinh Uy ban nhan dan cing
cap quyét dinh cong nhan viéc thay doi ranh giGi thira dat va cap méi Gidy chung
nhan QSDD, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Budc tiép theo cua viéc Nha nudc giai quyét tranh chap dat dai d6 1a khi hoa
giai tai UBND cip xa khong thanh thi cac bén c¢6 quyén yéu cau giai quyét tranh chap
tai Toa an hodc co quan hanh chinh nha nudc. Cuy thé nhu:

Pbi véi truong hop duong su ¢6 Gidy chimg nhan hodc c¢6 mot trong céac loai
gidy to quy dinh tai Diéu 100 LDD nam 2013 thi Toa 4n 1a co quan giai quyét tranh
chép theo quy dinh trinh tu, thu tuc ctia B luat T tung dan sy nam 2015. DPéi véi
truong hop duong su khong c6 Gidy ching nhan hodc c6 mot trong cac loai gidy to
quy dinh tai Piéu 100 LDD nam 2013 thi c6 thé lua chon Tda an 13 co quan giai quyét
tranh chép.

Dbi voi giai quyét tranh chép tai co quan hanh chinh, truong hop dwong sy
khong c6 Gidy chirg nhan hodc c6 mdt trong céc loai gidy to quy dinh tai Diéu 100

LDD nim 2013 thi c¢6 thé lya chon co quan hanh chinh dé giai quyét tranh chap phat
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sinh. Theo d6, truong hop tranh chip gitra HGD, c4 nhan, cong dong dan cu véi nhau
thi Chu tich Uy ban nhan déan cip huyén giai quyét; néu khong dong ¥ v6i quyét dinh
giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén Chu tich Uy ban nhan déan cép tinh hoac khai
kién tai Toa an nhan dan theo quy dinh cta phap luat vé td tung hanh chinh. Truong
hop tranh chiap ma mot bén tranh chip 1a to chirc, co so ton gido, ngudi Vit Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai thi Cha tich Uy ban
nhan déan cip tinh giai quyét; néu khong dong ¥ v6i quyét dinh giai quyét thi c6 quyén
khiéu nai dén B¢ truong B Tai nguyén va Méi truong hoic khéi kién tai Toa an nhan
dan theo quy dinh ctia phap luét vé td tung hanh chinh.

O muc d6 bao vé QSDP ndng nghiép ciia cac chii thé cao hon va nghiém khac
hon thi Nha nuéc xtr Iy cac hanh vi pham phép luat vé dat dai bang xir Iy hanh chinh
hodc truy ctru trach nhi€ém hinh su.

Theo quy dinh tai Diéu 206 LDD nam 2013, trong trudng hop ngudi cé hanh vi
vi pham phap luat dat dai thi tuy theo tinh chat, mirc do vi pham ma bi xir Iy hanh
chinh hoac truy ctru trdch nhi€m hinh sy, cu thé nhu: Khoan 1 Biéu 11 Nghi dinh )
102/2014/ND-CP ngay 10/11/2014 ctia Chinh phu vé xir Iy vi pham hanh chinh trong
linh vuc dét dai quy dinh viéc Nha nudc xu ly ddi v6i hanh vi can tro viée st dung
dat cta nguoi khac 1a phat canh cao hodc phat tién tir 500.000 dong dén 1.000.000
d6ng tai khu vyc nong thon, phat tién tir 2.000.000 ddng dén 5.000.000 dong tai khu
vuc d6 thi d6i v6i hanh vi dua chat thai, chat doc hai, vat liéu xay dung hodc cac vat
khac 1én thira dat ctia nguoi khac hoc thira dat ciia minh giy can tré cho viée sir dung
dat cua nguoi khac. Bén canh d6, ngudi c6 hanh vi vi pham con c6 thé bi ap dung
bién phap khac phuc hau qua 1a tich thu tang vat, phuong tién duoc sir dung dé thuc
hién hanh vi vi pham va budc khéi phuc lai tinh trang cua dét trude khi vi pham.
Khoan 1 Diéu 228 B¢ luat Hinh sy nam 2015 (sira d6i, b sung nim 2017) quy dinh
d6i v&i ngudi ¢ hanh vi 1an chiém dét, chuyén QSDD hodc st dung dét trai véi cac
quy dinh ctia phap luat vé quan 1y va st dung dét dai, d bi xir phat vi phat hanh chinh
vé hanh vi nay hoac da bi két an vé toi nay, chua dugc xo04 an tich ma con vi pham,
thi bi phat tién tir 50.000.000 dong dén 500.000.000 déng, phat canh céo khong giam
gitt dén 03 nam hoic phat ti ti 06 thang dén 03 nim. Cung vdi viée bi xtr Iy hanh
chinh hodc truy ctru trach nhiém hinh sy, néu nhu nguoi ¢6 hanh vi vi pham phép luat
vé dat dai ma gay thiét hai cho nguoi khéc thi phai boi thudng theo mirc thiét hai thuc
té cho nguoi bi thiét hai.

Thuc tién trong thoi gian qua Nha nude da cé nd lyc rat 16n nham bao vé QSDD

n6i chung va QSDP ndng nghiép ndi riéng cia cac chu thé, gop phan quan trong vao
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su 6n dinh va phat trién kinh té, x4 hoi cia dit nude, cu thé: “Cong tdc xét xu, gidi
quyét tranh chdp, khiéu kién vé quan 1y, sir dung ddt dai da dam bao quyén loi hop
phdp ciia nguoi siv dung dat. Nhiéu ban dn, quyét dinh ciia Toa dn dwoc nhén ddn
déng tinh ung ho va bao dam hiéu lyc thi hanh (theo bdo cdo cua Vién Kiém sat
nhdn dén t6i cao, tir 01 thang 7 nam 2004 dén 30 thang 8 nam 2010, Toa dn cdc cdp
da thu ly giai quyét theo thii tuc so tham 307.912 vu viéc dan su, trong do $6 vu viéc
tranh chdp lién quan dén dat dai la 69.806 vu viéc chiém 22,70%)” [9].

Pic biét, 1an dau tién trong h¢ théng phap luat nudce ta, Khoan 2 Piéu 4 BLDS
nam 2015 da c6 quy dinh cic co quan Nha nudc ¢ tham quyén, trong d6 c6 Toa an,
khong duoc quyén tir chdi giai quyét cac vu viée dan su v6i 1y do khong cé diéu luat
dé ap dung. Pay 1a mot bude tién quan trong thé hién sy bao vé ciia Nha nude ddi véi
QSDP nong nghiép noi riéng, boi 18 d6 1a sy cam két ctia Nha nudc rang, trong bat
ctr trudng hop nao, ké ca khi khong co diéu luat d&é quy dinh, nhung néu cac chu thé
da tién hanh cac hoat dong khai thac, str dung PNN mot cach hop phap, dem lai loi
ich cho minh va cho xa hoi, thi quyén va loi ich ctia ho cling s€ dugc Nha nudc bao
ho bang moi bién phap [116].

Tuy nhién, thuc tién thi hanh cac quy dinh ctia LDD nam 2013 vé viéc Nha nuéc
bao vé QSDD néng nghiép trudc cac hanh vi pham phap luat vé dat dai ctia nguoi
khac dang cho thdy han ché nhu sau:

- Vé hoa giai tranh chap dat dai tai UBND cap xa

LDD niam 2013 ngoai viéc kéo dai thém thoi han hoa gii tranh chap dat dai tai
UBND cép x4 nhu da phan tich & trén thi gan nhu ké thira toan bd quy dinh ciia LDD
nam 2003. Nhitng bét cap nhu ciia LD nam 2003 nhu: khong dé cap dén trach nhiém
phap 1y ctia cac bén duong sy trong viée thuc hién két qua hoa giai tranh chap dét dai.
Vi vay, trén thuc té, cac bén duong su khong thyc hi¢n theo két qua hoa giai tranh
chap dat dai, song UBND cap xa khong c6 ché tai xur Iy dé budc ho phai thuc hién;
khong quy dinh hoa giai tranh chap dét dai ¢ co s& duge thuc hién sau bao nhiéu lan
thi duoc xac dinh 14 khong thanh dé cac bén duong sy giri don dén UBND cap xi noi
c6 dét tranh chp dé dé nghi hoa giai... [195], nhitng han ché nay di khong duoc sta
d6i, bo sung trong LDD nam 2013.

Pong thoi, hiéu qua ctia hoa giai tranh chip dat dai tai UBND cap x4 trong thuc
tién thi hanh LDD nam 2003 1a khong cao do nguyén nhan sau day: “Hoa gidi co s
chi ¢6 vai tro déi véi cdc tranh chdp ddt dai méi phdt sinh mang tinh chat don gidan
va gid tri tai san tranh chdp khéng 1om (dwéi 05 triéu dong). Poi véi cdc tranh chip

dat dai lién quan dén thira ké tai san nha, dat hodc lién quan dén hop dong mua bén,
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chuyén nhwong QSDP v.v c6 gid tri I6n tie vai tram triéu dong dén vai ty, tham chi
Ién dén hang chuc ty dong thi viéc hoa gidi tranh chdp trong té tung va ngodi té tung
thwong it mang lai thanh céng” [195]. Trong khi d6, cing véi su phat trién kinh té -
xa hoi, gia tri QSDD ndi chung va QSDD nong nghi¢p noi ri€ng 1a ngay cang cao nén
mau thuin, xung dot loi ich gitta cdc bén cang 16n va phtc tap. Néu nhu cac bén da
tu hod giai va hoa giai co s& khong thanh thi chac chan hoa giai tai UBND cap x4
cling sé rat kho dat dugc thanh coéng. Do vay, LDD nam 2013 tiép tuc quy dinh hoa
giai tai UBND cip x3 1a mot bude bit budc trong viée giai quyét tranh chip dat dai
giita cac chu thé 1a khong phu hop. Diéu nay c6 thé s& 1am kéo dai thém thoi gian giai
quyét tranh chap hodc viéc hoa giai chi mang tinh hinh thic. ..

- Qua ddi chiéu, ra soat cho théy thiéu su d@)ng bo cua LDD nam 2013 va Bo
luat Hinh sy ndm 2015 (sira doi, bd sung nam 2017) vé hanh vi vi pham phap luat vé
dat dai, diéu nay c6 thé din dén kho khan trong viéc xur Iy cac hanh vi vi pham phap
luat trong thuc tién, cu thé:

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 12 LDD nam 2013 thi hanh vi 14n, chiém dat
1a hai hanh vi vi pham khéac nhau va Diéu 3 Nghi dinh s6 102/2014/ND-CP ngay
10/11/2014 ctia Chinh pht vé xr 1y vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai quy
dinh 16 rang vé hai hanh vi nay nhu sau:

“Piéu 3. Gidi thich tir ngir

1. Lan dat la viéc ngwoi dang sir dung dat tw chuyén dich méc gidi hodc ranh
gidi thira ddt dé mo réng dién tich dat.

2. Chiém dat la viéc sir dung dat ma khéng dwoc co quan nha niede c6 tham
quyén cho phép hodc viéc sit dung dat do dwoe Nha nwée giao, cho thué nhung hét
thoi han giao, cho thué ddt khéng dwoc Nha nuwde gia han sir dung ma khong tra lai
dat hodc sir dung dat khi chira thuwe hién thi tuc giao dat, cho thué ddt theo quy dinh
ciia phdp ludt vé ddt dai.”

Trong khi d6, Piéu 228 B luat Hinh su nam 2015 (stra d6i, bo sung nim 2017)
lai quy dinh hai hanh vi vi pham phap luat khac nhau nay thanh mot hanh vi 1a “lan
chiém”, cu thé:

“Piéu 228. Téi vi pham cdc quy dinh vé sik dung dat dai

1. Nguoi nao lan chiém ddt, chuyén QSDD hodc sir dung dat trdi véi cde quy
dinh ciia phép ludt vé quan 1y va sir dung dat dai, da bi xit phat vi pham hanh chinh
vé hanh vi nay hodc da bi két an vé tdi nay, chua dwoc xoa an tich ma con vi pham,
thi bi phat tién tir 50.000.000 dong dén 500.000.000 dong, phat cdi tao khéng giam

b

giit dén 03 ndam hodc phat tii tiv 06 thang dén 03 nam...’
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Thir ba, dugc Nha nude bao vé QSDD ndng nghiép trude hanh vi vi pham phép
luat vé dat dai ctia ngudi thi hanh cong vu trong linh vuc dét dai.

Theo quy dinh tai Piéu 97 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cia LD nam 2013 thi cac hanh vi
vi pham phap luat vé dat dai cia nguoi thi hanh cong vu trong linh vyc dat dai gdm
co:

- Vi pham quy dinh vé hd so va mdc dia giéi hanh chinh bao gdm cac hanh
vi: lam sai 1éch so dd vi tri, bang toa do, bién ban ban giao mbc dia gidi hanh
chinh; cdm moc dia gidi hanh chinh sai vi tri trén thyc dia.

- Vi pham quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dat bao gdm cac hanh vi
sau: khong to chirc 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat kip thoi theo quy
dinh; khong thyc hién ding quy dinh vé t6 chirc 1y ¥ kién nhan dan trong qua trinh
1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat; khong cong bd quy hoach, ké hoach str dung
dat; khong cong bd viéc diéu chinh hodc huy bd viéc thu hoi hodc chuyén muc dich
dbi véi phan dién tich dat ghi trong ké hoach st dung dit ma sau 03 nim chua c6
quyét dinh thu hdi dat hodc chua dugc phép chuyén muc dich sir dung dat; khong bao
cao thuc hi¢n quy hoach, ké hoach sir dung dat.

- Vi pham quy dinh vé giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat bao
gdm cac hanh vi sau: giao dat, giao lai dat, cho thué dt khong ding vi tri va dién tich
dét trén thuc dia; giao dat, giao lai dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat khong dung thim quyén, khong dung dbi tugng, khong phu hop véi ké hoach
sit dung dat hang nim cdp huyén di dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét; giao lai dat, cho thué dat trong khu cong nghé cao, khu kinh té, cang hang
khong, san bay dan dung khong phu hop voi quy hoach xay dung da dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

- Vi pham quy dinh vé thu hdi dat, boi thudng, hd tro, tai dinh cu bao gdm cac
hanh vi sau: khong thong bao trude cho ngudi c6 dat bi thu hdi theo quy dinh tai Piéu
67 cua LDD; khong cong khai phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu; khong thuc
hién ding quy dinh vé t6 chirc 1dy ¥ kién ddi véi phuwong an boi thudng, hd tro, tai
dinh cu; thuc hién boi thuong, ho tro, tai dinh cu khong dung doi tuong, dién tich,
muc boi thuong, hd tro, tai dinh cu cho ngudi cé dAt thu hoi; 1am sai 1éch hd so thu
hoi dat; xac dinh sai vi tri va dién tich dt bi thu hoi trén thyc dia; thu hoi dat khong
dung tham quyén; khong ding dbi twong; khong dung véi quy hoach st dung dat, ké

hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét.



130

- Vi pham quy dinh vé trung dung dat bao gdbm cac hanh vi: thuc hién bdi thudong
khong dung ddi tuong, dién tich, murc bdi thuong, thoi han bdi thuong cho ngudi c¢b
dat bi trung dung; trung dung dat khong dung cac trudng hop quy dinh tai Khoan 1
Diéu 72 ciia LDD.

- Vi pham quy dinh vé thyuc hién trinh tu, thi tuc hanh chinh trong quan ly va
sir dung dat bao gdbm cac hanh vi: khong nhan hd so da hop 18, day du, khong hudng
dan cu thé khi tiép nhan ho so, gdy phién ha d6i véi nguoi ndp ho so, nhan hod so ma
khong ghi vao so theo ddi; tu dat ra cac thii tuc hanh chinh ngoai quy dinh chung, gy
phién ha ddi v6i ngudi xin lam cac thi tyc hanh chinh; giai quyét thi tuc hanh chinh
khong dung trinh ty quy dinh, tri hodn viéc giao cac loai gidy to di dugc co quan c6
tham quyén ky cho ngudi xin 1am thi tuc hanh chinh; giai quyét thu tuc hanh chinh
cham so véi thoi han quy dinh; tr chdi thue hién hodc khong thuc hién thu tuc hanh
chinh ma theo quy dinh cua phép luat vé dat dai da du diéu kién dé thuc hién; thuc
hién thi1 tuc hanh chinh khong ding tham quyén; quyét dinh, ghi y kién hodc x4c nhan
vao ho so khong dung quy dinh gay thiét hai hodc tao diéu kién cho ngudi xin 1am
thi tuc hanh chinh gay thiét hai cho Nha nudc, t6 chtic va cong dan; lam mat, 1am hu
hai, 1am sai 1éch noi dung ho so.

Nguoi thi hanh cong vu ¢6 hanh vi pham phap luat vé dat dai bi xtr Iy theo quy
dinh tai Diéu 96 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu vé quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu caa LD nim 2013, bao gdbm:

- Nguoi dting dau to chire, thi truéng co quan co thim quyén quyét dinh vé
quan 1y dat dai ma c6 hanh vi vi pham phép luat vé dat dai;

- Cén b, cong chirc thudc co quan quan 1y dat dai cac cap va can bo dia chinh
xa, phuong, thi tran c6 hanh vi vi pham céc quy dinh vé trinh ty, thi tuc hanh chinh
trong quan ly dat dai.

Tt ca nhitng hanh vi vi pham phép luat vé dat dai cia nguoi thi hanh cong vy
trong linh vuc dat dai déu bi xtr 1y tuy theo tinh chat, mic d6 vi pham ma cé thé bi
xur 1y ki luét hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy theo quy dinh ctia B9 luat Hinh su
nam 2015 (sira doi, bo sung nam 2017). Vi du: theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 229
B6 luat Hinh sy nam 2015 (stra d6i, bd sung nim 2017) thi nguoi nao loi dung hoic
lam dung quyén han giao dat, thu hoi, cho thué, cho phép chuyén quyén sir dung, cho
phép chuyén muc dich dbi voi dét trong lta c6 dién tich tir 5.000 mét vudng (m?) dén
dudi 30.000 mét vudng (m?) thi bi phat cai tao khong giam giit dén 03 nam hodc phat
t0 tir 06 thang dén 03 nam.
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Pé bao vé QSDD ndng nghiép cta cac chu thé trude hanh vi vi pham phap luat
vé dat dai ctia nguoi thi hanh cong vu trong linh vyuc dat dai thi viéc bao dam quyén
khiéu nai, khiéu kién va té cdo ctia cac chu thé trong linh vuc dat dai 1a dic biét quan
trong. Nhin chung, day 13 nhitng quyén co ban cta cong dan dugc quy dinh trong
Hién phap nam 2013 va dugc quy dinh bang cac dao lut riéng 1a Luat Khiéu nai nam
2011, Luat T4 tyung hanh chinh nam 2015, Luat T6 cdo ndm 2018. LPP nam 2013 da
tiép tuc quy dinh nhitng quyén nay cia nguoi st dung dat, ngudi c6 quyén loi va
nghia vu lién quan dén str dung dat va ca nhan, tao co so phap 1y dé cac chi thé yéu
cau co quan nha nudc c6 tham quyén thuc hién cac bién phap bao vé QSDD nong
nghiép ctia minh.

Thuc tién trong thoi gian qua da chirmg minh viéc thyc hién quyén khiéu nai,
khiéu kién, t6 cdo cta cac cha thé 13 cin cir chil yéu dé Nha nude xi 1y hanh vi vi
pham phap luat vé dat dai ciia nguoi thi hanh cong vu trong linh vuc dat dai, diéu nay
thé hién nhu sau: “Tir ndm 2012 dén niam 2017, B Tai nguyén va M6i truong da tiép
2.672 luot cong dan va nhan duwoc 20.813 don khiéu nqi, t6 cdo, tranh chcfp dat dai
ciia 10.162 vu viéc, con lai la don tring va khéng du diéu kién xir Iy (trung binh mai
nam khodng 3.500 don, giam nhiéu so véi trude ddy). Két qua xir 1y, phdn logi don
cho thdy, ngi dung don tdp trung vao khiéu nai hanh chinh vé ddt dai nhw béi thwong,
hé tro, tdi dinh cu, cdp va thu héi gidy chisng nhdn quyén sir dung ddt, cuéng ché thu
héi dat... (chiém khodng 70% tong sé don), con lai la doi dat cii (chiém khodng 7%),
tranh chdp dit dai (chiém khodng 12%), té cdo sai pham vé ddt dai (chiém 11%)”
[30].

Cung voi do, trong thoi gian qua, Nha nudc ciing da cé sy chu dong, tang cuong
viéc xur 1y hanh vi vi pham phap luat vé dat dai cia ngudi thi hanh cong vy trong linh
vuc dat dai nham bao vé QSDD néi chung, QSDD néng nghiép néi riéng cuia cac chi
thé ciing nhu nd lyc dau tranh phong chéng tham nhiing tao méi trudng lanh manh
phat trién kinh té dat nudc, diéu nay da dem lai két qua nhu sau: “Trong 03 nam
(2014 - 2016), toan nganh tai nguyén va méi truong da tién hanh 6.028 cudc thanh
tra, kiém tra (trong dé 3.388 cudc thanh tra va 2.640 cudc kiém tra) déi véi 4.061 t6
chike va 580 cd nhdn. Két qua, da xik phat vi pham hanh chinh 541 t6 chite, cd nhdn
sir dung dat véi tong sé tién 21.657 triéu dong; truy thu, thu hoi ndp ngdn sdch
1.005,485 triéu dong ciia 55 t6 chire; kién nghi thu héi 16.755 ha ddt ciia 250 t6 chirc;
thu hoi 228 gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéc

gan lién véi dat doi véi 18 t6 chire” [30].
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Mic du vy, vé co ban viéc xir Iy cac hanh vi vi pham phap luat ctia nguoi thi
hanh cong vu trong linh vuc d4t dai van chu yéu tr viéc thuc hién quyén khiéu nai,
khiéu kién, t6 cdo cla cac chu thé. Cong tac thanh tra, kiém tra chua dat dugc hiéu
qua nhu mong mudn, theo d6: “Hién nay, nguén thu ly cdc vu viéc, vu an ve tham
nhiing, chirc vu chii yéu van la tir don thw 16 gidc ciia céng ddn, s6 vu viéc tham nhiing
dwoc phat hién qua cdc hoat dong quan 1y Nha nwéce nhw thanh tra, kiém tra, kiém
todn... khéng nhiéu hodc néu phat hién dwoc ciing chi dieng & mike xie Iy hanh chinh”
[118].

Tuy nhién, nhin mét cach tong thé, hanh vi vi pham phép luat vé dat dai cta
ngudi thi hanh cong vu trong linh vuc dat dai van con dién ra phd bién va rat phirc
tap: “Tham nhiing dat dai trén thuc té con nghiém trong hon rdt nhiéu nhirng gi da
dwroc phdt hién va xir Iy, béi tinh trang nay da dién ra trong mét thoi gian dai, & nhiéu
ccfp, nhiéu nganh, nhiéu dia phuong, nhiéu linh vye, tr thon, xd, qudn, huyén, tinh,
thanh phé, cdc co quan, don vi, cdc bé nganh Trung wong, cdc don vi lyc heong vii
trang,... dén ca nhitng co quan, don vi dwoc giao OSDP va co quan dwoc giao quyén
quan 1y ddt dai.” [143)].

Trong s cac hanh vi vi pham phap luat vé dat dai cia ngudi thi hanh cong vy
trong thi cac hanh vi vi pham & muc d§ “tham nhiing vat” (voi vinh, doi dua hdi 16
trong cung Gng dich vu céng) 13 van con phd bién, gay kho khan cho viéc thyuc hién
QSDD néi chung va QSDD néng nghiép noéi riéng cua cac chu thé, vi du: “Poi vdi
dich vu hanh chinh cdp doi, cdp méi va diéu chinh gidy chirng nhdn QSDD, tinh hinh
ciing sang sia hon trong nam 2018: khodng 15% sé ngwoi lam s6 dé trong niam 2018
da dwa hoi 15... " [168].

Thir tur, Nha nude han ché tdi da viéc thu hoi DNN dé dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qubc gia, cong cong

Pé dam bao cho su phat trién kinh té - xa hoi nhanh chéng ciia dat nudc ta thoi
gian qua, thi thu hoi dién tich 16n DNN dé phuc vu cho cac loi ich cong cong va phat
trién cong nghi¢p, dich vu la diéu khong thé tranh khoi, Tuy nhién, do sy khong chat
ché, 1 rang, day du cua cac quy dinh ctia LDD 2003 vé thu hoi dat da dan dén hang
loat nhitng tiéu cuc xdy ra nhu: thu hdi DNN dién mot cach 6 at ma khong sir dung
dé dat bi hoang hoa; bdi thuong cho ngudi co dat bi thu hdi khong thoa dang; thiéu
cong khai trong thu hoi dat... lam cho tinh trang khiéu kién phuc tap voi s6 lugng 16n,
kéo dai [67]. Cung véi d6, & mirc d6 nghiém trong hon, da xuat hién nhiéu vy viéc

chbng ddi lai bang vii lyc ctia ngudi ¢ dat bi thu hdi, dién hinh vu cudng ché thu hoi
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dat cia 6ng Poan Vin Vuon ¢ huyén Tién Lang, thanh phd Hai Phong [120], anh
hudng tiéu cyc dén su on dinh va phat trién kinh té - x3 hoi ctia dat nude.

So véi LBD nam 2003 thi LDD nam 2013 da quy dinh mdt cach 1o rang, cu thé
va thu hep pham vi cac trudng hop thu hoi DNN dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qudc gia, cong cong. Theo quy dinh tai Piéu 62 LDP nam 2013 thi cac truong
hop Nha nudc thu héi DNN dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong gom co:

- Thyc hién cac du 4n quan trong quc gia do Qudc hoi quyét dinh chi truong
dau tu ma phai thu hoi dat.

- Thuc hién cac dy 4n do Thu tudng Chinh phii chap thudn, quyét dinh dau tu
ma phai thu hoi dét, bao gom:

+) Dy 4n xdy dung khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh
té; khu d6 thi méi, du an dau tu bang ngudn von hd trg phat trién chinh thic (ODA).

+) Dy an xay dung tru s& co quan nha nudc, t6 chic chinh tri, to chirc chinh tri
- x4 hoi 6 trung wong; tru s¢ cua t6 chirc nudc ngodi ¢ chirc ning ngoai giao; cong
trinh di tich lich sir - van hoa, danh lam thang canh dugc xép hang, cong vién, quang
truong, tuong dai, bia tudng niém, cong trinh su nghiép cong cap qubc gia.

+) Dy an xay dung két cau ha tang k¥ thuat cip qudc gia gdm giao thong, thuy
loi, cap nudc, thoat nudce, dién luc, thong tin lién lac; hé thong din, chira xang dau,
khi d6t; kho dy trir qubc gia; cong trinh thu gom, xir Iy chét thai.

- Thuc hién cac du an do Hoi dong nhan dan cap tinh chip thuan ma phai thu
hoi dat bao gom:

+) Dy an xay dyng tru s& co quan nha nudc, t6 chic chinh tri, to chirc chinh tri
- x4 hoi; cong trinh di tich lich st - vin hoa, danh lam thing canh dugc xép hang,
cong vién, quang truong, tuong dai, bia tudng niém, céng trinh sy nghiép cong cap
dia phuong.

+) Du an xay dung két cdu ha tang k¥ thuat cia dia phuong gdm giao thong,
thuy loi, cép nudc, thoat nude, dién luc, thong tin lién lac, chiéu sang do thi; cong
trinh thu gom, xir 1y chat thai.

+) Dy 4n xay dyung cong trinh phuc vu sinh hoat chung ctia cong dong dan cu;
du an tai dinh cu, nha & cho sinh vién, nha & xa hoi, nha ¢ cong vy; xay dung cong
trinh cua co sé ton gido; khu van hoa, thé thao, vui choi giai tri phuc vu cong cong;
cho; nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hda tang.
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+) Dy an xay dung khu do6 thi méi, khu dan cu ndng thon méi; chinh trang dé
thi, khu dan cu nong thon; cum cong nghi¢p; khu san xuét, ché bién néng san, lam
san, thily san, hai san tap trung; du 4n phat trién rimg phong ho, rimg dic dung.

+) Du 4n khai thac khoang san dugc co quan c¢6 tham quyén cap phép, trir trudng
hop khai thac khoang san lam vat li¢u xay dung thong thuong, than bun, khoang san
tai cac khu vuc c6 khodng san phan tan, nho 1¢ va khai thac tan thu khoang san.

Mot diém dang chii y khac, LDD nam 2013 chi giao cho Chinh phu quy dinh
thém cac trudng hop Nha nude thu hdi dat do vi pham phép luat dat dai (Diéu 64) va
do cham dut viéc st dung dét theo phap luat, tu nguyén tra lai dét, co nguy co de doa
tinh mang con ngudi (Pidu 65). P6i v6i cac trudng hop cu thé thu hoi dat dé phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong chi do Qudc hodi quy dinh trong
LDD nim 2013. Piéu nay cho thay nd luc thu hep pham vi cac truong hop Nha nude
thu hoi dat, ngan chin su tiy tién quy dinh thém cac trudng hop thu hdi dat khi ma
trude dy thu hdi dat vi muc dich phat trién kinh té da bi lam dung dé thu hoi dat mot
cach dé dang, 6 at. [78]

Ngoai cac truong hop Nha nudc thu hdi dat ¢ trén, viée st dung DNN dé thuc
hién du an, cong trinh san xudt, kinh doanh pht hop véi quy hoach, ké hoach sir dung
dat da dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét duoc thuc hién theo co ché
chuyén dich dat dai tu nguyén, khong c6 su can thi¢p tir phia Nha nudc nham mang
lai sy binh dang gitta nguoi c6 dat bi thu hoi va cha dau tu [115]. Theo d6, chii dau
tu dugc nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung hodc nhan gép von bang QSDD
va trong d6 khuyén khich nha dau tu thué QSDD, nhan gép von bang QSDP cia to
chirc kinh té, HGD, ca nhan dé thuc du an, cong trinh san xuét, kinh doanh. Mot van
dé rat dé xay ra 1a khong dat duoc thoa thuan giira ngudi c6 DPNN bi thu hdi va chi
dau tu do nguoi co dat thudng c6 xu hudng day gia dat 1én cao, diéu nay 1am cho co
ché chuyén dich dét dai ty nguyén kho dat dugc hiéu qua [105].

Trén thyc té, tir khi LDD ndm 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh (tir ngay 01/7/2014) thi
thu hoi DNN vén dién ra phd bién hon 1a chuyén dich dat dai ty nguyén, diéu nay
duogc thé hién nhu sau: “Theo s6 liéu l(fng hop cua 34 tinh, thanh phé truc thuoc
Trung wong giti bdo cdo vé BY Tai nguyén va Méi truong trong nam 2014, cdc dia
phuong da trién khai thuc hién 2.194 cong trinh, du an voi tcfng dién tich dat da thuc
hién boi thwong, gidi phong mdt bang la 7.882 ha trong dé PNN chiém 6.810 ha”
[12].

3.3.1.1. Nghia vu chung
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Chu thé ciia QSDD nodi chung va chi thé ctia QSDD nodng nghiép néi riéng co
nhitng nghia vu chung dugc quy dinh tai Piéu 170 LDD niam 2013, trong d6 dang
cht ¥ mot s6 nghia vu chung sau day:

Thir nhit, st dung dat dang muc dich, dung ranh gi6i thira dat, ding quy dinh
vé str dung d6 sau trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, bao vé cic cong trinh cong
cong trong long dat va tuan theo cac quy dinh khac cta phap luat ¢6 lién quan.

Chu thé c6 QSDP nong nghiép phai sir dung DNN theo dung muc dich ma phap
luat quy dinh, nhu trong laa trén dat trong lia ma khong duge xay dung nha &, cong
trinh trén dat hodc trong cdy lau nim trén dat... Néu ngudi c6 QSDD sir dung dét sai
muc dich thi tuy theo murc d6 vi pham ma co thé s& bi thu hoi dat, xi 1y hanh chinh
hodc 1a truy ctru trach nhiém hinh su.

Vé nghia vy st dung dung ranh giéi thira dat, dung quy dinh vé sir dung d6 sau
trong 1ong dat va chiéu cao trén khong, theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 175 BLDS
nam 2015 thi nguoi sir dung dat duoc sir dung khong gian va 1ong dat theo chiéu
thang ding tir ranh gidi cta thira dat pht hop voi quy dinh ciia phap luat va khong
duoc 1am anh huong dén viée st dung dat cua ngudi khac. Nhu vay, chi thé c6 QSDP
néng nghiép duoc sir dung ca khoang khong gian, mat dat va long DNN dbi voi thira
DNN cua minh. Tuy nhién, diéu nay co thé bj gidi han néu nhu co sy ton tai cua
quyén bé mat duogc quy dinh tai Muc 3 Chuong XIV BLDS nam 2015. Theo do,
quyén bé mit 1a quyén ctia mot chi thé dbi voi mat dat, mat nude, khoang khong gian
trén mat dat, mit nude va 1ong dat ma QSDD d6 thudc vé chu thé khac. Quyén bé
mit duge xac 14ap theo quy dinh cta luat, theo thoa thuan hodc theo di chiic. Chi thé
c6 quyén bé mit co quyén khai thac, sir dung mat dat, mat nude, khoang khéng gian
trén mit dat, mit nudc va long dat thudc QSDD cua nguoi khac dé xay dung cong
trinh, trong ciy, canh tac... va c6 quyén s hitu ddi véi tai san di duoc tao 1ap. Quyén
bé mit 1a mot diém méi quan trong cia BLDS nam 2015, s& gop phan nang cao hiéu
qua khai thac, str dung dat dai ¢ nudc ta trong thoi gian toi. Tuy nhién, do quyén bé
mat moi dugce quy dinh trong BLDS nam 2015 (ra doi sau), LD ndm 2013 ban hanh
truéc nén khong co cac quy dinh vé quyén bé mit mic du di co cac quy dinh duoc
coi 1a tién dé hinh thanh quyén bé mat, cu thé: “LOD ndam 2013 cting da ghi nhan sy
hinh thanh ciia quyén bé mdt trong mot sé trwong hop nhie: t6 chire dwrge nha nude
cho thué dat thu tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué, té chire kinh té, t6 chirc
sw nghiép céng ldp dwoc nha mede cho thué dat tra tién hang ndm; t6 chivc kinh té
thué dat ciia nha nudéce dé xdy dung cong trinh ngam; cd nhan, HGP thué ddt ciia nha
nwoc (Diéu 174, Piéu 175, Piéu 178, Piéu 1 80), theo do trong cdc truong hop nay,
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cdc chii thé nay dwoc xdc ldp quyén sé hitu doi véi tai san trén dat thué cia Nha
nuoc” [197].

Thir hai, thuc hién ké khai dang ky dat dai; 1am day du thi tuc khi chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho QSDD; thé chép, gop von
bang QSDD theo quy dinh cua phap luat.

Trudc hét, vé nghia vu ké khai ding ky dét dai.

Theo quy dinh tai Khoan 15 Diéu 3 LDD nam 2013 thi ding ky dat dai, nha o,
tai san gan lién voi dat 1 viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap 1y vé QSDD, quyén
s& hiru nha ¢, tai san khac gan lién voi dat va quyén quan 1y dat doi voi mot thira dt
vao hd so dia chinh.

Ping ky dat dai duoc quy dinh Diéu 95 LDD nidm 2013 ¢ ndi dung nhu sau:

- Pang ky dat dai 1an dau véi cac truong hop nhu: thira dat duge giao, cho thué
dé str dung; thira dat dang str dung ma chua dugc dang ky...

- Pang ky bién dong véi cc truong hop nhu: ngudi sir dung dat, chu so hitu tai
san gan lién voi dat thuc hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho QSDD, tai san gin lién v&i dat; thé chap, gop von bang
QSDDP, tai san gan lién voi dat; ngudi str dung dat, chu so hitu tai san gin lién véi dat
dugc phép d6i tén; co thay doi vé hinh dang, kich thudc, dién tich, s6 hiéu, dia chi
thira dét; c6 thay doi vé tai san gan lién v6i dat so véi ndi dung da dang ky; chuyén
muc dich st dung dat; co thay ddi thoi han sir dung dat...

Nguoi st dung dat, chi s¢ hitu tai san gan lién voi dat da ké khai dang ky duoc
ghi vao S6 dia chinh, duoc cap Gidy ching nhan néu c6 nhu cau va c6 du diéu kién
theo quy dinh cua Luat nay va quy dinh khéc ctia phap luat c6 lién quan; truong hop
dang ky bién dong dat dai thi nguoi s dung dat dugc cip Gidy ching nhan hoic
chtng nhan bién dong vao Gidy chirng nhan da cap. Truong hop diang ky lan ddu ma
khong du diéu kién cap Gidy ching nhan thi nguoi dang sir dung dat duoc tam thoi
sir dung dat cho dén khi Nha nudc co quyét dinh xir 1y theo quy dinh ctia Chinh phu.

Céc truong hop ding ky bién dong nhu ngudi st dung dat, cha s hiru tai san
gan lién v&i dat thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tang cho QSDD, tai san ga‘in lién voi dat; thé chép, gop von bﬁng QSDDb,
tal san gén lién véi dat; Nguoi st dung dat, chu s& hiru tai san gén lién véi dat duogc
phép d6i tén... thi trong thoi han khong qua 30 ngay, ké tir ngay co bién dong, ngudi
sir dung dat phai thyc hién thi tyc diang ky bién dong; trudng hop thira ké QSDD thi
thoi han dang ky bién dong duoc tinh tir ngdy phan chia xong QSDP 1a di san thira
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ké. Viéc dang ky dat dai, tai san gin lién véi dat co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
vao S6 dia chinh.

Nhu vay, tir quy dinh vé dang ky dat dai cia LDD nam 2013, c6 thé khang dinh,
day 1a mot nghia vy bt budc cua cic chi thé st dung dét va viéc quy dinh nghia vu
nay c6 muc dich chii yéu 13 phuc vu cho cong tac quan 1y dat dai ciia Nha nude hodc
n6i cach khac day 1a “hoat dong hanh chinh” [141], ma khéng ¢ nhiéu y nghia véi
cac chu thé str dung dat. Pidu nay 1a khac biét vai so véi ding ky dat dai ¢ nhiéu qudc
gia trén thé gidi, vi du nhu: “Ludt Pang ky bat dong san cia Nhdt Ban quy dinh:
“Trir truong hop c6 quy dinh khdc, thir tw cdc quyén dwege ding ky véi ciing mot bat
dong san sé duoc xdc dinh theo thu tu dang ky cac quyén do” (Biéu 6) hodac Luat
Pang ky bat dong san ciia Han Quéc ciing quy dinh: “Thit tw wu tién ciia cdc quyén
déi véi ciing mot bat dong san da dang ky dwoc xdc dinh theo thit tw thwc hién dang
ky, triv truong hop phdp ludt c6 quy dinh khdc” (Khodn 1 Diéu 5)” [72]; “Pdng ky
bdt dong sdn ciia Céng hoa Lién bang Pire, viéc dang ky khong phdi la diéu kién dé
xdc Idp quyén doi véi bdt dong sdn. Viéc dang ky chi c6 gid tri cong khai héa théng
tin vé quyén doi véi bat dong san, qua dé xdc dinh hiéu e doi khang véi nguwoi thiv
ba, dong thoi la can cit xdc dinh thiv tie wu tién giiva cde quyén doi véi bat dong san
gitta cdc chii thé khéc nhau” [191].

Qua nghién ctru cho thiy duoc ding ky dét dai trén thuc té trong thoi gian qua
1a chua duoc cac chu thé st dung dat thuc hién nghiém tuc, nhét 13 véi dang ky bién
dong dét dai, cho du day la nghia vu bat budc néu khong thuc hién céc chu thé c6 thé
xr phat hanh chinh véi hinh thirc phat canh cdo hodc phat tién tir 500.000 dong dén
1.000.000 dong ddi voi hanh vi khong dang ky dat dai 1an dau va phat tién tir
2.000.000 dong dén 5.000.000 ddng ddi véi cac trudng hop bién dong dat dai nhung
khong thyc hién dang ky bién dong theo quy dinh tai Pidu 12 Nghi dinh s6
102/2014/ND-CP ngay 10/11/2014 ctia Chinh phu vé xir Iy vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai.

Tiép theo, vé nghia vu lam déy du thu tuc khi chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho QSDD; thé chap, gop voén bang QSDD theo quy
dinh cua phap luat thi cac chu thé bat budc phai thyc hién. Néu nhu khong lam day
du cac tha tuc ma phap luat quy dinh thi cac giao dich s€ bi vo hiéu do khong tuan
thii quy dinh vé hinh thire theo quy dinh tai Diéu 129 BLDS nam 2015.

Pé tao thuan loi cho cac chu thé thi thu tuc khi chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho QSDD; thé chap, gbp vén bang QSDD ctia LDD
nam 2013 va Diéu 79 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu
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vé quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua LD nam 2013 di duoc rat gon, cat
giam theo hudng cai cach hanh chinh: “Chinh phii ban hanh cac quy dinh vé cdi cach
thii tuc hanh chinh theo hwéng quy trinh, hé so thiee hién don gian; thoi gian thuc
hién nhiéu thi tuc dwoc rit ngcfn; viéc nop hé so thudn tién, cong khai, minh bach,
theo co ché mét cira; quy dinh ré rang co ché gidi quyét doi véi trieong hop chdm xir
Iy do trdch nhiém ciia can bg, céng chire, vién chire va 16 ciia nguwoi thwc hién thii
tuc” [30]. Va dat duoc két qua trén thyc té nhu sau: “Veé sé lwong thu tuc, téng 0 thii
tuc hanh chinh vé ddt dai la 41 thi tuc d6i véi noi da thanh ldp Vin phong dang ky
dat dai mét cdp (giam 30 thii tuc); 62 thi tuc ddi véi noi chua thanh lp Vian phong
ddang ky dat dai mét cdp (giam 9 thi tuc)” [30].

Tuy nhién, trén thuc té thi van con ton tai viéc thuc hién cac giao dich nhu
chuyén nhuong, tdng cho, cho thué, cho thué lai QSDD ndng nghié¢p ma khdong thuc
hién céc thu tuc theo quy dinh chu yéu nham né trach nghia vu tai chinh ddi v6i nha
nudc. Boi vy, can phai ¢ bién phap nang cao y thirc cua cac chu thé thuc hién cac
giao dich theo thii tuc phap luat quy dinh dé tranh nhiing rui ro c6 thé phat sinh, dong
thoi xtr Iy nghiém nhitng truong hop ¢b ¥ khong thyc hién theo thu tuc nham trén
tranh nghia vu tai chinh v4i Nha nudec.

Thir ba, thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat.

Theo quy dinh tai Piéu 107 LDD nam 2013 thi cac khoan thu tai chinh tir dat
dai n6i chung va DNN noi riéng gom co: tién sir dung dat khi duge Nha nude giao
dat c6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét, cong nhan QSDD
ma phai ndp tién sir dung dat (duogc tinh dua trén can cu g@)m: dién tich dat duoc giao,
duoc chuyén muc dich st dung, dugc cong nhan QSDD; muc dich sir dung dat; gia
dat cu thé, trudong hop du gia dat 1a dat trang gid); tién thué dat khi dugc Nha nude
cho thué (duoc tinh dua trén can cu gém: dién tich, thoi han cho thué dat; don gia
thué dat, truong hop dat gia quyén thué thi gia dat thué 1a don gia trang du gia; hinh
thirc nha nuéc cho thué dat hang nam hodc mot 1an cho ca thoi gian thué); thué thu
nhap tir chuyén QSDD; tién thu tir viéc xir phat vi pham phap luat vé dat dai; tién boi
thudng cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quéan 1y va sir dung dat dai; phi va 1¢ phi
trong quan ly, st dung dét dai. Cac chi thé phai dong day du cac khoan tién nay cho
Nha nuée, néu nhu khong thyc hién nghia vu tai chinh va da bi xir phat hanh chinh
ma khong chap hanh thi c6 thé bi Nha nudc thu hdi déat theo quy dinh tai Diéu 64
LDD nam 2013.

Nhin chung, nghia vuy tai chinh vé DPNN ma céc chu thé phai thuc hién véi Nha

nude trong thoi gian qua la “nhe nhang” do thyc hién chu truong, chinh séch cua
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Pang va Nha nudc trong viéc khuyén khich phét trién nong nghiép, nong dan, nong
thon. Cuy thé 1a cung voi viéc mién, giam tién sir dung dét, thué dat quy dinh tai Piéu
110 LDD nim 2013 va Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu
quy dinh vé thu tién sir dung dat thi hién nay thué sir dung PNN di va dang duoc
mién dén hét ngay 31/12/2020 theo quy dinh tai Nghi quyét s6 55/2010/QH12 ngay
24/11/2010 va Nghi quyét s6 28/2016/QH14 ngay 11/11/2016 ctia Qubc hdi vé mién,
giam thué su dung DNN cho céc doi tuong nhu: HGD, ¢4 nhan dugc Nha nudc giao
dat dé san xudt néng nghiép, bao gdm ca dat dugc thira ké, ting cho, nhan chuyén
QSDb; t6 chuc kinh té, to chirc chinh tri, t6 chirc chinh tri - xd hoi, t6 chic xa hdi -
nghé nghiép, don vi sy nghiép va cac don vi khac dang tryc tiép sir dung dat dé san
xuat néng nghiép dugc mién thué sir dung DNN dbi véi dién tich DPNN duoc Nha
nudc giao cho...

3.3.2. Quyén va nghia vu theo hinh thirc sir dung dit néng nghiép

3.3.2.1. Quyén va nghia vy doi véi hinh thirc siv dung PNN thué tra tién hang
nam

Theo quy dinh tai Diéu 175 va Diéu 176 LD nam 2013 thi cac chu thé st dung
PNN véi hinh thuc tra tién thué hang nam c6 cic quyén va nghia vu sau day:

Thir nhat, d6i vé6i td chire kinh té, to chuc su nghiép cong lap

- Thé chép tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién véi dat thué tai cac to chirc
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.

- Ban tai san thudc s hiru caa minh gan lién v6i dat thué khi co du diéu kién
quy dinh tai Piéu 189 cua LDD nam 2013; ngudi mua tai san dugc Nha nudc tiép tuc
cho thué dat theo muc dich da dugc xac dinh.

- G6p von bang tai san thudc so hitu ciia minh gan lién véi dat thué; ngudi nhan
gop von bang tai san dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muyc dich da duoc xac
dinh.

Thir hai, d6i v6i HGD, c4 nhan

- Ban tai san thudc so hitu ciia minh gin lién véi dat thué; nguoi mua tai san
duoc Nha nudce tiép tuc cho thué dat theo muc dich d3 duoc xac dinh.

- bé thira ké, tang cho tai san thudc s¢ hitu cia minh gén lién véi dat thué; nguoi
nhan thira ké, ngudi dugc ting cho tai san duoc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo
muc dich da duogc xac dinh.

- Cho thué tai san thudc s hiru ciia minh gin lién v6i dat thué theo quy dinh

cua phap luat vé dan su.



140

- Thé chip bang tai san thudc s¢ hitu ciia minh gin lién v6i dat thué tai to chic
tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam, tai td chirc kinh té khac hodc c4 nhan
theo quy dinh cua phép luat.

- Gop von bang tai san thudc s hitu cia minh gin lién voi dat thué trong thoi
han thué dat véi td chire, HGD, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dé
hop tac san xuét, kinh doanh; ngudi nhan gép von bang tai san duoc Nha nude tiép
tuc cho thué dit theo muc dich di dugc xéac dinh.

Nhin chung, quyén va nghia vu clia cac chi thé sit dung DNN theo hinh thirc
thué dat tra tién hang nam 1a bi han ché, theo d6 thi cac chu thé duge phép thuc hi¢n
quyén sé hitu ctia minh ddi véi tai san gan lién trén dat da thué nhung voi QSDD
ndéng nghiép thi khéng duge thuc hién nhitng quyén nay. Tuy nhién, viéc lya chon
hinh thirc st dung DPNN theo hinh thic sir dung tra tién hang nim 13 quyén cua céac
chu thé dugc quy dinh tai Diéu 172 LDD nam 2013 dya trén nhu cau st dung DNN
hodc kha nang tai chinh cua minh.

3.3.2.2. Quyén va nghia vu déi véi DNN duwoc giao va PNN thué trd tién mot
lan (tién thué dat khéng cé nguon goc tir ngan sach nha ndc)

Nhin chung, theo quy dinh tai Diéu 174, Piéu 179 LDD nam 2013 thi cac chu
thé str dung PNN dugc Nha nude giao va sir dung DNN tra tién thué dat mot 1an co
cac quyén va nghia vu sau day:

Thir nhit, chuyén nhugng QSDD, tai san thudc s¢ hitu ciia minh gén lién véi
dat.

Thir hai, ting cho QSDP cho Nha nuédc; ting cho QSDP cho cong dong dan
cu dé xay dung cac cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong dong; ting cho nha
tinh nghia gan lién voi dat theo quy dinh cua phap luat.

Thi ba, thé chap bang QSDDP, tai san thudc sd hitu cia minh gan lién v6i dat
tai cac to chirc tin dung dugc phép hoat dong tai Viét Nam.

Thir tw, g6p von bang QSDD, tai san thudc so hitu ciia minh gan lién véi dat dé
hop tac san xuat, kinh doanh.

Bén canh d6, ddi v6i c4 nhan va HGD c6 thém quyén chuyén d6i QSDD néng
nghiép trong cing mot xa, phuong, thi trin véi HGD, ca nhan khac va ca nhéan si
dung dat c6 quyén dé thira ké QSDP ciia minh theo di chuc hoic theo phap luat. HGD
dugc Nha nude giao PNN, néu nhu trong ho ¢6 thanh vién chét thi QSDP cua thanh
vién d6 duoc dé thira ké theo di chiic hodc theo phéap luat. Pbi vai to chire, ciing véi
cac quyén & trén thi c6 quyén cho thué lai QSDD nong nghiép, tai san thudc so hiru

cua minh gan lién voi DPNN da thué cia Nha nudc.
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Nhu véy, so véi quyén va nghia vu cia chu thé sir dung DNN theo hinh thirc tra
thué dat hang nam thi quyén va nghia vu ctia cht thé sir dung DNN theo hinh thirc
dugc nha nudc giao dat, hinh thirc tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué co
quyén va nghia vy la day du hon. Theo dé, chu thé dugc phép thuc hién cac chuyén
nhuong, cho thué, thé chép... véi ca QSDD nong nghiép va tai san gan lién DNN
thudc so hiru ciia minh.

3.3.3. Piéu kign thwc hién quyén sir dung dit néng nghiép

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 188 LDD nam 2013 thi cic chu thé dugc thuc
hién céac giao dich chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura Ké, tang
cho, thé chap QSDD nong nghiép; gop vén bang QSDD ndng nghiép khi co cac dicu
kién sau day:

- C6 Gidy chirng nhan QSDPD nong nghiép.

- Pt khong c6 tranh chép.

- QSDP khong bj ké bién dé bao ¢am thi hanh an.

- Trong thoi han sir dung dat.

C6 thé thay so v6i cac diéu kién con lai thi diéu kién dat khong co tranh chép 1a
diéu kién khong ro rang. Boi vi dua trén cin cit nao dé xac dinh dat khong co tranh
chap? Pé xac dinh thira dat khong co tranh chap c6 can co quan nha nudc co tham
quyén xac nhan hay khong? LPP niam 2013 va cic van ban huéng din thi hanh déu
khong co quy dinh cu thé vé van dé nay. Hon thé nita, viéc quy dinh diéu kién nay c6
thé s& trd thanh rao can cho cac chi thé thuc hién QSDD ndng nghiép néu nhu bi loi
dung dé tao ra tranh chap.

Bén canh d6, cac chu thé thyc hién cac quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, ting
cho QSDP ndng nghiép con bi gidi han & cac didu kién sau day:

- Theo quy dinh tai Diéu 190 LDD niam 2013 thi HGD, c4 nhan sir dung DNN
do dugc Nha nudc giao dat, do chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, duogc
tang cho QSDD hop phép tir ngudi khac thi chi duge chuyén d6i QSDD nong nghiép
trong cung xd, phudng, thi tran cho HGD, ca nhan khac dé thuan loi cho san xuat
noéng nghiép va khong phai ndp thué thu nhap tir viéc chuyén d6i QSDP va 18 phi
trudc ba.

- Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 191 LDD niam 2013 thi t6 chirc kinh té khong
dugc nhan chuyén nhuong QSDD trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung
cua HGD, ca nhan, trir truong hop dugc chuyén muc dich st dung dét theo quy hoach,

ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét.
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- Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 191 LDD niam 2013 thi HGD, c4 nhan khong
tryc tiép san xuat nong nghiép khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan ting cho
QSDDP trong lta.

- Theo quy dinh tai Khoan 4 Dié¢u 191 LDD nam 2013 thi HGD, c4 nhan khong
duoc nhan chuyén nhuong, nhan tang cho QSDD ¢, BPNN trong khu vuc ring phong
ho, trong phan khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg dic
dung, néu khong sinh sdng trong khu vuc ring phong hd, rimg dic dung d6. Thém
vao d6, Khoan 2 Diéu 192 LDD niam 2013 ciing quy dinh HGD, c4 nhan duoc Nha
nuéc giao dat ¢, dat san xuat ndng nghiép trong khu vuc rimg phong ho thi chi duoc
chuyén nhuong, ting cho QSDD &, dat san xuat nong nghiép cho HGD, c4 nhan dang
sinh séng trong khu vuc rimg phong ho do.

KET LUAN CHUONG 3

Tt nhitng ndi dung da phan tich trong ndi dung chuong nay, c6 thé dwa ra mot
sO két luan sau day:

Thir nhit, d6i v6i cac quy dinh vé khach thé cia QSDD nong nghiép

Nhin chung, phap luat hién hanh da quy dinh rd rang va tuong d6i day du vé
cac noi dung lién quan dén khach thé ciia QSDP ndng nghiép. Co thé thdy, cac quy
dinh phéap luat di co su bao vé nghiém ngit va khuyén khich phat trién dién tich dat
tréng laa, dat lam nghiép; kéo dai thém vé thoi han sir dung DNN; tang thém han mirc
nhan chuyén quyén str dung dat clia c4 nhan, HGD; xay dung gia dat noi chung va
gia DNN noi riéng mot cach khach quan vdi cac quy dinh vé nguyén tic, phuong
phap dinh gia dat va sy tham gia ctia to chirc tu van gia dat. Diéu nay 1a tao diéu kién
thuén lgi cho céac chu thé khai thac cong dung ciia DNN tur d6 thuc déy su phat trién
ctia nganh nong nghiép nudc ta. Pong thoi, gop phan dua cong tac quan Iy DNN vio
quy cu, né nép. Tuy nhién, qua thyc tién thi hanh, cic quy dinh vé khach thé cua
QSDP nong nghiép da boc 16 nhitng vudng méc, han ché nhu: Viéc bao vé nghiém
ngit va phat trién dién tich dt trong lta c6 can that sy can thiét hay khong trong boi
canh nhu ciu lvong thuc tir lda gao ctia nguoi dan dang giam dan?; thoi han sir dung
DNN vén con ngin; han mic nhan chuyén QSDD ndng nghiép con thap va tinh trang
manh mun, phan manh DNN chua dugc giai quyét; gia DPNN do Nha nudc ban hanh
van con khoang cach rat 16n voi gia dat trén thi truong... Didu nay s& gy can tré doi
v6i su phat trién ctia nganh ndng nghiép cua nudc ta.

Thir hai, d6i v6i cac quy dinh vé chii thé cia QSDP ndng nghiép
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Céc chu thé ciia QSDD nong nghiép & hién nay & nude ta hién nay bao gom:
da 1am rd cha thé QSDD nong nghiép chil yéu hién nay 1a c4 nhan, HGD, cong dong
dan cu, t6 chirc kinh té (hop tac xi, doanh nghiép) va doanh nghiép c6 von dau tu
nuée ngoai. Trong thyc tién, ca nhan, HGD 1a chu thé dong dao nhét. Trong khi do,
t chure kinh té trong nuéc, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai sir dung DNN rat
han ché. Do d6, c6 thé khang dinh rang, san xuat néng nghiép & nudc ta hién nay van
con ¢ quy md nho 1¢. Nhin chung, phap luat hién hanh da tao diéu kién thuan lgi cho
céc chu thé trong viéc tiép can, su dung BDNN. Cuy thé nhu: dbi v6i ca nhan, HGD truc
tiép san xuat néng nghiép duge giao DNN trong han murc khong thu tién sir dung dét;
bao dam dat san xudt nong nghiép cho ca nhan, HGP 13 dong bao dén tdc thiéu so...
Péi voi t6 chuc kinh té trong nude, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai 14 wu dai,
hd trg trong tiép can, st dung DNN khi thuc hién du 4n dau tu vao nong nghiép. Tuy
nhién, qua thuc tién thi hanh da cho thdy, cac quy dinh phap ludt vé chu thé cua
QSDP nodng nghiép van dang con nhiéu vudng mic, bat cap nhu: quy dinh vé ca
nhan, HGD truc tiép san xudt nong nghiép; quy dinh vé hd trg ddi voi dat san xut
noéng nghiép cho ca nhan, HGD 14 déng bao dan toc thiéu sb; bat cap trong viéce tiép
can, tap trung va sir dung DNN cua t6 chirc kinh té trong nude va doanh nghiép c6
von dau tu nudc ngoai... Nhitng diéu nay s& tao rao can cho sy phat trién ctia nganh
nong nghiép cua nudc ta.

Thik ba, d6i voi cac quy dinh vé ndi dung cia QSDD ndng nghiép va diéu kién
thuc hién cac giao dich QSDD ndng nghiép

Mot la, quyén chung, nghia vu chung va quyén, nghia vu theo hinh thuc sir
dung DNN di duoc phép luat hién hanh quy dinh twong ddi day du, phu hop véi nghia
vu tai chinh cac chi thé thue hién v6i Nha nuée. Diéu nay la tao thuan loi cho cac
cht thé khai thac tdi da cong dung cia DNN dé thu lai loi ich va bao dam loi ich cua
Nha nudc v6i tu cach 1a dai dién chi SHTD vé dat dai. Tuy nhién, cic quy dinh phap
luat hién hanh vé vé ndi dung cua QSDP ndng nghiép van con cé mot s6 han ché,
thiéu sét nhu: chua c6 quy dinh vé quyén chiém hitu véi dt; chua quy dinh vé nghia
vu t6n trong quyén bé mit cua chu thé co quyén bé mat xac lap trén dat; dang ky dat
dai 14 nghia vy cua cac chu thé nham phuc vu cha yéu cho cong tic quan 1y dat dai
cta Nha nudec...

Hai la, quy dinh phap luat hién hanh vé diéu kién thyc hién cac quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép, gop
vbn bang QSDD néi chung va QSDD ndng nghiép ndi riéng 1a can thiét dé cac chu
thé thuc hién cac quyén ndy ma khong anh hudng dén quyén, loi ich hop phéap cia
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nguoi khac; han ché giao dich phi chinh thtrc va gop phan quan 1y, bao vé hiéu qua
cac loai DPNN. Tuy nhién, trong d6, v6i quy dinh vé diéu kién “dat khong co tranh
chap” 1a khong rd rang, co thé sé& can tré dén viéc thyuc hién cac giao dich vé QSDD
nong nghiép cuia cac chii thé.

Tom lai, tir thyc tién thi hanh d4 cho thy céc quy dinh phap lut vé khach thé
ctia QSDD nodng nghiép; vé chu thé cia QSDD ndng nghiép; vé ndi dung ciia QSDD
ndéng nghiép va diéu kién thuc hién cac giao dich QSDD néng nghiép da c6 nhiing
vu diém phat huy hiéu qua, gop phan thuc day sy phét trién ctia ndng nghiép nudc ta
trong thoi gian qua. Dong thoi, cac quy dinh phap luat nay can phai tiép tuc dugc stra
doi, bd sung nham khic phuc nhitng bat cap, han ché d3 ndy sinh trong thuc tién dé

tao tién dé phat trién hon nita nganh néng nghiép nudc ta trong thoi gian t4i.
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Chuwong 4: PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA THI HANH PHAP LUAT VE QUYEN
SU DUNG PAT NONG NGHIEP O VIET NAM HIEN NAY

4.1. Pinh hwéng hoan thi¢n phap luit vé quyén sir dung dat ndong nghiép

Pé nén ndng nghiép nude ta phat trién theo hudng san xuat hang hoa, hién dai,
cung véi viée ting cudng dau tu von, ddy manh Gmg dung thanh tyu khoa hoc cong
nghé, chii trong nang cao trinh do san xuit nong nghiép ctia ndng dan; ting cudng wu
dai, hod trg ctia Nha nudec... thi viéc hoan thién phép luat vé QSDD ndng nghiép cod
vai tro quan trong. Diéu nay c6 thé giai thich duoc boi DNN 14 yéu t6 dau vao khong
thé thiéu; san xuat nong nghiép v4i quy mo hang hoa, hién dai doi héi DPNN phai c6
dién tich 16n; c4 nhan, t6 chitc, HGD that su yén tam dau tu vao san xuét nong nghi€p;
c6 thé bién QSDP ndng nghiép trd thanh ngudn von luu dong dé quay trd lai vé dau
tu san xuat néng nghiép; DNN tr¢ thanh tai san c¢6 gié tri cia ca nhan, HGD, t6 chic...

Tur nhitng ndi dung di phén tich & Chuwong 3 ctia ludn 4n, c6 thé khang dinh, cac
quy dinh ctia phap luat vé QSDD nong nghiép trong thoi gian qua da luén dugc Nha
nudc ta quan tim stra d6i, bo sung dé phi hop voi thuc tién. Tuy nhién, mirc d6 hoan
thién cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép 1a chua cao, nhitng yéu cau phat
sinh tir thyc tién chua duoc giai quyét mot cach dong bo, ddy di va c6 co s6. Do viy,
can phai tiép tuc hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép trong thoi
gian t6i. Viéc hoan thién cac quy dinh phap luat trong linh vyc nay can duoc tién
hanh trén co s¢ nhiing dinh hudng sau day:

4.1.1. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp lugt vé quyén sir dung dit néng nghiép
phii cin cir vao quan diém, dwong 16i ciia Pang Cong sin Viét Nam vé dit dai va
nong nghiép, nong thon va nong din

Quan diém, duodng 16i cua bang Cong san Viét Nam vé dat dai hién duoc thé
hién tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 ctia Ban Chap hanh Trung wong
Pang Cong san Viét Nam vé tiép tuc doi méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong
thoi ky ddy manh toan dién cong cudc ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudce
ta co ban trd thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai. Tai Nghi quyét nay da
khang dinh 16 mot nguyén tic c6 tinh chat nén tang, bat di bat dich 1a: “Pdt dai thudc
SHTD do Nha nuée dai dién chii sé hivu va thong nhdt quan Iy .

Nhu vay, duy tri quan diém dat dai thupc SHTD do Nha nudc dai dién chi s&
hitu va thong nhat quan 1y 13 yéu ciu bt budc trong viéc hoan thién cic quy dinh

phap luat dat dai & nuéc ta hién nay. Tuy nhién, véi ndi dung “QSDP la mét logi tai
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sdn va hang hod ddc biét, nhung khéng phdi la quyén sé hiku...” cho thdy quan diém
nay la mang tinh “md™, c6 nghia 1a chiing ta hoan toan c6 co so dé sira d6i, bo sung
cac quy dinh phap luat hién hanh theo hudng coi QSDD khong phai 1a mot thur doc
quyén cta Nha nudc ma con 1 quyén cua cc chi thé khéac

Riéng vdi BDNN, viéc kéo dai thoi han sit dung DNN, tang cuong tich tu va tap
trung DNN ciing 12 quan diém, duong 16i ciia Pang hién nay, cu thé: “Tiép tuc giao
dat, cho thué DNN cho HGP, cd nhdn sir dung cé thoi han theo hwdng kéo dai hon
quy dinh hién hanh dé khuyén khich néng déan gan bé hon véi ddt va yén tam dau tw
sdn xudt. Pong thoi, mé réng han mirc nhin chuyén QSDP néng nghiép phit hop voi
diéu kién cu thé tung vung, tung giai doan dé tao diéu kién thudn loi cho qua trinh
tich tu, tdp trung dat dai, tirng budc hinh thanh nhitng ving sdn xudt hang hod Ién
trong nong nghiép”.

Bén canh quan diém, duong 16i chung nhu vira néu trén, tai Nghi quyét sé 26-
NQ/TW ngay 05/5/2008 ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang Cong san Viét Nam
vé nong dan, ndng thon, Pang ta da thé hién quan diém vé viéc phat trién cac nganh
néng nghiép cu thé nham muyc dich xay dung nén néng nghiép nudc ta phat trién theo
huéng hién dai. Cu thé 13, ddi v6i nganh trong trot, duy tri dién tich dat laa dam bao
vitng chic an ninh lwong thuc qudc gia truéc mat va lau dai; dbi v6i nganh 1am
nghiép, phat trién 1am nghiép toan dién tir quan 1y, bao vé, trong, cai tao, lam giau
rimg dén khai thac, ché bién 1am san, bao vé méi trudng cho du lich sinh théi... Pay
1a nhitng dinh huéng quan trong dé hoan thién cac quy dinh phéap luat vé cac loai
DNN cu thé.

Nhu vay, vé QSDD néi chung va QSDD nong nghiép néi riéng thi cic quan
diém cua Dang hién nay 13 tvong d6i ddy di va phu hop véi thuc tién. Thé ché hoa
duoc quan diém néu trén ctia Pang s& giai quyét dugc nhitng han ché, bat cip cua cac
quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD néng nghiép.

4.1.2. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dit néi chung va
quyén st dung dit néng nghiép néi riéng phdi dwa trén co sé vin dung 1y thuyét
vit quyén

Trude hét, trong xay dung phap luat kinh té, can manh dan nghién curu, ap dung
va thé ché hoa céc tu tudng, quan diém tién b cua cac nuée di trude; khong duoc
bao thu, dinh kién vi kién thirc khoa hoc néi chung va khoa hoc phép 1y néi riéng
khong phai 1a san pham cia riéng ai ma 14 san pham tri tué chung ciia loai ngudi va
nude nio thdy pht hgp v6i hoan canh, diéu kién kinh té xa hoi cia minh thi déu co

quyén nghién ctru va ap dung. Ly thuyét vat quyén 1a thanh tyu khoa hoc phép 1y
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ctia nhan loai d3 dugc nhidu qudc gia trén thé gidi van dung trong xdy dung phap
luat. Viéc ap dung 1y thuyét vat quyén vao xdy dung, hoan thién phap luat dan sy
nuéc ta, theo PGS. TS Ngo Huy Cuong diéu nay 1a hoan toan khach quan, béi 1&:
“Trudc hét can xdy dung mé hinh BLDS ma tai d6 phdi phdn loai va mé ta day di
cdc vat quyén, c6 nghia la mé ta quan hé gitta nguwoi va vit phdt sinh mét cach khdch
quan. Tir xiea dén nay nguoi ta xem vt quyén la pham vi truyén thong cia ludt tai
san. Do dé khéng thé lang tranh cdu chuyén nay” [36]. Co thé 1y dan chimg cia
viéc van dung 1y thuyét vat quyén ¢ Lién bang Nga 1a mot minh chimg tiéu biéu cho
su can thiét cua sy van dung 1y thuyét vat quyén vao viée giai quyét cac van dé kinh
té - x4 hoi phat sinh trong nén kinh té thi truong. Cy thé: trude nam 1995, phap luat
dan sy cua Lién bang Nga thoi Lién X6 khong st dung khai niém vat quyén. Ngay
nay, BLDS méi (ban hanh nim 1994) di st dung thuét ngit nay. Cu thé 1a, Muc II
Phén thir nhat cia BLDS d3 c6 tén méi 1a “Quyén s& hitu va cac vat quyén khac”.
Hién nay, Viét Nam dang xay dung nén kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu
nghia. Nén kinh té ndy du c6 dic thu dén mdy thi ciing khong thé khong ¢ nhiéu
diém gidng vai cac nén kinh té thi truong x4 hoi ma Lién bang Nga dang xay dung.
Vi vdy, ching ta can phai manh dan van dung 1y thuyét vat quyén trong xay dung
phap luat vé kinh té n6i chung va vé QSDD noi riéng.

Qua nghién ctru qua trinh hinh thanh va phat trién ciia phap luat vé vat quyén &
Lién bang Nga cho thdy, & cac thoi ky lich str khac nhau co céc loai vat quyén khac
nhau. Cuy thé, theo BLDS 1922 thi chi ¢6 03 loai vat quyén. Ngoai quyén sé hiru 1a
vét quyén chinh ludn duoc thira nhan & Lién bang Nga thi Bo luat nay chi ghi nhan
hai loai vat quyén han ché 1a quyén xay dung trén dat nguoi khac va quyén cam cb.
Sau 40 ndm ton tai, BLDS 1922 di dugc thay thé bang BLDS nim 1964. Tai B luat
nay va cac van ban phép luat dan sy khéac co6 lién quan da khong thira nhan céc loai
vat quyén han ché nhu truge day ma lai thira nhan duy nhat mét vat quyén han ché
12 quyén quan 1y nghiép vu. Va hién nay, trong BLDS mdi ctia Lién bang Nga lai
ghi nhan mat s6 loai vat quyén han ché khac nhu quyén dia dich, quyén chiém hiru
duoc thira ké sudt doi ddi voi thua dat, quyén st dung vinh vién ddi voi dat dai,
quyén quan 1y kinh doanh, quyén quan 1y nghiép vu... Tt viéc nghién ctru qua trinh
hinh thanh va phat trién cta hé thong vat quyén & Lién bang Nga cho thay, sd luong
vat quyén khong thé dugc quy dinh mét cach clng nhic, tiy tién ma ludn dugc xac
dinh cin ctr vao tinh hinh va dic diém phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc trong
ting thoi ky. Day 1a bai hoc ma Viét Nam can ndm bat dé tranh duoc xu hudng tiy

tién sao chép cac hinh thirc vat quyén ¢ cac nudc khac. Ngoai cac dac diém chung,
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phap luat cac nudc ludn cd quy dinh dic thu dé thé hién cac dic thu trong doi séng
kinh té - x4 hoi cua timg nudc trong timg nudc trong timg giai doan phat trién cu
thé.
Hién nay, BLDS niam 2015 ctia nudc ta dd quy dinh céc loai vt quyén 1a quyén

s& hitu, quyén bé mit, quyén huong dung, quyén dbi véi bat dong san lién ké... Trong
thoi gian t6i can phai nghién ctru dé va bo sung cac thém cac loai vat quyén trong
cac luat chuyén nganh (Luat Nha ¢, Luat Xay dung...) va dac biét 1a Lbb [131].

Tiép d6, van dung 1y thuyét vat quyén trong hoan thién cac quy dinh phap luat
vé QSDD nong nghiép s& giai quyét duoc nhitng bét cdp, han ché cia cac quy dinh
phap luat hién hanh. Diéu nay duoc thé hién nhu sau:

Thir nhdt, giai quyét mot cach ro rang, khoa hoc méi quan hé giira quyén SHTD
vé dat dai va QSDD

Nhu da phan tich & Chuong 2 ciia luan an, quan niém QSDD 1a mét quyén nang
dugc tach ra tir quyén SHTD vé dat dai va quyén QSDD la quyén tai san khong giai
quyét duge 16 rang, khoa hoc méi quan hé giira quyén SHTD vé dat dai va QSDP.
Van dung 1y thuyét vat quyén thi quyén SHTD vé dat dai 13 vat quyén chinh con
QSDD 1 mét loai vat quyén han ché. Trong mdi quan hé giira vat quyén chinh va vat
quyén han ché nay thi dia vi cua Nha nudc 1a dai dién chu SHTD vé dét dai duoc gilr
virng d@)ng thoi dia vi cta cac chi thé co QSDD dugc xac dinh mét 6 rang. Nha nude
c6 nghia vy ton trong, bao vé cac quyén cua nguoi st dung dat nhu mot chi thé cua
vét quyén cho du ddy chi 13 vat quyén han ché va chi duoc can thiép vao QSDD cia
cac chu thé trong nhitng trudng hop phap luat quy dinh. Nguoc lai, cac chu thé co
QSDD c6 nghia vu ton trong quyén SHTD vé dat dai do Nha nudc lam dai dién chu
s& hitru béng viéc thyc hién cac nghia vy ddi voi Nha nuée nhu nghia vu tai chinh vé
dat dai, chap hanh quyét dinh thu hoi dat...

Thir hai, 33m bao mot cach vitng chic quyén, loi ich cta cac chi thé c6 QSDD

Nhu di d3 phan tich & Chuong 2 ctia luan an, vat quyén c6 nhiéu wu diém nhu:
vét quyén mang tinh chat tuyét d6i; cha thé co vt quyén co quyén truy doi; vat quyén
c6 tinh cong khai; vat quyén do phép lut quy dinh. Nhitng wu thé nay 13 vu thé vuot
troi ctia vat quyén so véi trai quyén va ciing nhu so v6i quy dinh hién hanh, theo do,
QSDP 12 mot loai quyén tai san. Khi chung ta van dung 1y thuyét vat quyén vao hoan
thién cac quy dinh vé QSDP thi nhiing dic trung nay s& dugc quy dinh cho QSDP.
Do vay, van dung Iy thuyét vat quyén vao hoan thién cac quy dinh vé QSDD s& dam

bao mot cach ving chic quyén, loi ich cua cac chi thé co QSDP.
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Thir ba, 3am bao duoc tinh khoa hoc, phu hop véi thuc tién cta cac quy dinh
phap luat vé QSDP

Nhu da phan tich & Chuong 2 ctia luan 4n, hién nay cac quy dinh lién quan dén
QSDD 14 thiéu tinh khoa hoc, kho hiéu va khong phu hop véi thyc tién. Khi van dung
Iy thuyét vat quyén vao hoan thién cac quy dinh vé QSDD thi cac khai niém “chuyén
nhugng QSDD”, “cho thué QSDP”, “gdp von bang QSDD”... s& khong con dugce sir
dung. QSDP 1a mot vat quyén han ché trén dat nén chung ta cé thé truc tiép quy dinh
1a “ban dat”, “cho thué dat”, “gdp von bang dat”... s& khoa hoc, d& hiéu va phu hop
vai thuc tién hon.

4.1.3. Hoan thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén siv dung dit néng nghiép
phii c6 sw quan tém dén cdc wu ddi, hé tro ciia Nha nwéc nham gidi quyét tot cdc
vin dé vé kinh té, xa héi, méi trwong.

Mic du hién nay co cau nganh kinh té & nudc ta di thay d6i theo hudng ty trong
nganh ndng nghiép gidm manbh, ty trong cong nghi¢p va dich vu trong GDP tdng manh
v6i khoang ting trudng toan nganh kinh té, cu thé: “Nam 2018, khu viee néng, lam
nghiép va thity san chiém ty trong 14,57% GDP; khu viee cong nghiép va xdy dung
chiém 34,28%; khu vuc dich vu chiém 41,17%” [1]. Tuy nhién, nganh nong nghiép
van giit vai tro ddc biét quan trong trong nén kinh té nudc ta va c6 lién quan tryc tiép
dén cac van dé xa hoi, moi truong hét sirc nong bong dang dit ra.

Trude hét, nganh noéng nghiép 13 co sé clia toan bd nén kinh té dat nudc, diéu
nay duoc thé hién qua viéc néng nghiép cung cap truc tiép nhiéu nguyén liéu dau vao
cho céc nganh cong nghiép ché bién. Vi du nhu v6i nganh cong nghiép san xuat
duong tr cay mia: “Theo thong ké ciia Agroinfo nam 2014, mia nguyén liéu la chi
phi 6n nhdt ciia mot nha may dwong, chiém 74% tong chi phi [165]. Pong thoi, cac
san pham tir ndng nghiép truc tiép tham gia vao thi truong mua ban hang hoa trong
nude va ciing 1a mat hang c6 gia tri cao xuat khau ra cac nudc trén thé gidi gop phan
phat trién kinh té dat nuéc.

bac biét, trong giai doan suy thoai kinh té, nong nghiép da trd thanh “try d6”
ctia toan bo nén kinh té, gop phan gitr viing su 6n dinh va ting truong kinh té dat
nuée, didu ndy cu thé nhu sau: “Nam 2008, kinh té thé giGi roi vdo suy thodi, nén
kinh té Viét Nam suy gidm toc do ting truéng, cdc nganh céng nghiép xudt khdu giam
manh, duy nhdt nganh néng nghiép tiép tuc duy tri dwoc ting truéng, tré thanh bé
dé cho nén kinh té. Tong san pham trong nwéc (GDP) niam 2008 tinh theo gid so sanh
nam 1994 wée dat 490.181 ty dong, ting 6,2% so véi nam 2007. Trong dé, khu vuc
néng, lam nghiép thiyy san dat 85.564 ty dong, ting 3,79%, khu viee cong nghiép va
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xdy dung dat 204.940 ty dong, tang 6,33%; khu vwec dich vu dat 199.677 ty dong, ting
7,2%” [31].

Cung voi d6, hién nay nong nghiép 1a nganh kinh té giir vai trd quan trong giai
quyét viéc lam, han ché tinh trang that nghiép & nudc ta. Bdi vi, tinh dén nam 2018,
luc luong lao dong khu vuc nong, 1am nghiép va thiy san van chiém 38,21% trong
tong s6 luc lugng lao dong tir 15 tudi trdr 1én 14 55,12 triéu ngudi [17].

Déi voi van dé moi truong, duy tri va phét trién dién tich rimg 13 giai phép hiru
hi¢u trong hép thu khi nha kinh (hoi nuéc, Cacbon dioxit, Métan, Dinito monoxit,
Ozon..) von 1a nguyén nhan chinh din dén bién doi khi hau. Do vay, duy tri va phat
trién dién tich rimg dugc xac dinh 1a nhiém vu chién luoc trong Chién luge qudc gia
vé bién ddi hién nay, cu thé: “Pdy nhanh tién dj cdc dw dn trong rimg, tdi trong
rieng, khuyén khich doanh nghiép dau tw vao trong rieng kinh té. Pén nam 2020, thiét
lp, quan Iy, bdo vé, phdt trién va sir dung bén vitng 16,24 triéu ha dat dwoc quy
hoach cho lam nghiép; nang ty 1é ddt cé riemg 1én 45%; quan 1y bén viing va c6 hiéu
qua 8,132 triéu ha riemg san xudt, 5,842 triéu ha rieng phong hé va 2,271 triéu ha
rung dac dung” [169].

Thém vao d6, hién nay, mot s6 hoat dong san xuat nong nghiép nhu trong trot,
chan nudi, nudi trong thuy san ciing 1a mot trong nhitng nguyén nhan gop phan gay
1én tinh trang 6 nhiém moi truomg do viéc lam dung phan bén hod hoc, thudc bao vé
thuc vat... Piéu nay thé hién qua két qua nghién ctru sau: “Ngwoi ta wdc tinh rang
mai ndam khodng 140.000 tdn N (uré), 82.000 tin P (Idn pentoxit ), va 66.000 tin ciia
K (kali oxit) dang bi lang phi do su dung qua mirc phdn bon trong canh tdc lua o
dong bang séng Ciru Long. Tir géc dé kinh té, diéu nay tiong dwong véi 150 triéu do
lang phi moi ndm, chi do viéc sir dung phan bén qud mikc trong canh tac lia. Quan
trong hon, cdc chdt dinh dudng di thiva sé tich lily trong dat va nwde, do dé sé gdy
ra é nhiém khéng khi, nuéc va dat” [116].

Pé giai quyét cac nhitng van dé kinh té, xa hoi va moi truong di néu ¢ trén thi
vu dai, hd tro cia Nha nudc trong viée tiép can, stir dung DNN c¢6 y nghia quan trong.
Néu thiéu di nhitng uu dai, hd trg ciia Nha nudc thi giai quyét nhiing van dé kinh té,
x3 hoi va moi truong nay 1a rat kho khan. Boi vay, viéc hoan thién cac quy dinh phap
luat vé QSDD ndng nghiép phai dya trén nhitng uu dai, hd trg ciia Nha nudc.

4.1.4. Hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dit néng nghiép
phdi dam bdo tinh dong bé, théong nhit ciia hé thong phdp ludt va phii tao co sé

vitng chéc cho nganh noéng nghiép nwdc ta thich ieng véi hji nhip kinh té quéc té.
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Thir nhdt, QSDD n6i chung va QSDD nong nghiép noi riéng dugce quy dinh
trong nhiéu van ban quy pham phép luat, tir van ban c6 hiéu luc phap 1y cao nhét 1a
Hién phap nam 2013 va tiép d6 1a BLDS nam 2015, LPD niam 2013, Luat LAm nghiép
nam 2017... va cac van ban dudi luat. Néu nhu cac quy dinh vé QSDD nong nghiép
trong cac van ban quy pham phap luat nay cé sy mau thuan, thiéu théng nhat thi viéc
trién khai thyc hién cac quy dinh vé QSDD néong nghiép trén thuc té mot cach hi¢u
qua 1a khong thé dat duoc. Do vay, viéc hoan thién cac quy dinh phép luat vé QSDb
ndéng nghiép phai dam bao tinh dong bo, thdng nhat trong cac vin ban quy pham phap
luat c6 lién quan.

Thir hai, hién nay, nén kinh té nudc ta d3 va dang trong qué trinh hoi nhap sau
rong vao kinh té qudc té. Nganh néng nghiép cling khong nam ngoai qua trinh nay va
bude dau dat duoc két qua to lon. biéu nay dugc thé hién nhu sau: “Cdc thi truong
xudt khdau I6m nhdt cia néng san, thiy san Viét Nam lan leot la Trung Quéc, EU,
Hoa Ky, ASEAN, Nhdt Ban va Han Quéc. Tong kim ngach xudt khdu néng sdn, thiy
sdan cia Viét Nam sang 6 thi trieong ndy trong nam 2018 dat 20,31 ty USD, chiém
76,4% tong kim ngach xudt khdu néng san, thity san cia cd nuwée” [19].

Dac biét, hién nay, nudc ta da tham gia ky két nhiéu hi€p dinh thuong mai ty do
(FTA) thé hé moi nhu: Hiép dinh D6i tac Toan dién va Tién bd xuyén Thai Binh
Duong (CPTPP); Hi¢p dinh mau dich ty do VN - EU (EVFTA); Hi¢p dinh ddi tac
kinh té toan dién ASEAN-Nhat Ban (AJCEP)... Cac hiép dinh thuong mai ty do thé
hé méi ndy tao co hdi cho nganh néng nghiép nudc ta phat trién nhu: thi trudng tiéu
thy san pham tir ndng nghiép dugc mo rong hon; c6 loi thé khi canh tranh véi wu dai
vé thué quan, vi dy: Khi EVFTA c6 hiéu lyc thi s& nhiéu san pham néng nghiép ctia
Viét Nam duoc giam thué vé 0 - 4% nhu hat tiéu (hién nay 1 0-11%); gao tdm, céc
san pham tir hat cling dugc giam vé 0%)...

Bén canh do6, hang loat kho khan cling dat ra, khi ma nudc ta cling phai thuc
hién cam két m¢d ctra thi truong nong nghiép, d& bé hang rao thué quan ddi voi san
pham ndng nghiép ciia cac nudc da tham gia ky két FTA thé hé méi, vi du: theo Hiép
dinh EVFTA, nudc ta s& cat giam 24% s6 dong thué nong san cam két vé 0% ngay
nam dau va cat giam 99% sau 10 nim. Diéu nay doi hoi nganh ndéng nghiép nudc ta
phai c¢6 su thay doi tir san xuat quy mo nho 1é, manh mun, lac hau sang san xuat quy
mo 16n, tap trung, hién dai hoa dé tao ra cc san pham ndng nghiép co chét lugng Néu
nhu khong c6 sy thay doi thi chic chian nganh néng nghiép nuéc ta khong thé canh
tranh voi cac nude khac (nhat 1a voi cac nude phat trién) va tham chi s& thua ngay

trén “san nha”. Tuy nhién, thuc tién nganh néng nghiép nude ta van con nhicu han
y , Uy .
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ché can phai c6 su khic phuc trong thoi gian téi, cu thé: “Nganh Néng nghiép hién
nay con rat nhiéu ton tai can khdc phuc nhie: Quy mé san xudt ciia h néng dan nho;
két cau ha tang yéu kém, trinh @6 dp dung cdc tién bo ky thudt thap; chudi lién két,
chudi cung iing néng nghiép chwa hinh thanh;...” [69)]. Dé giai quyét nhimng han ché
nay thi cac quy dinh phap luat vé DNN hién hanh vé han muc st dung dét, thoi han
su dung dat, gia DPNN... phai c6 sy hoan thién dé tao co s6 virng chic cho nganh néng
nghiép nudc ta thich ing voi bdi canh hoi nhap sau rong vao kinh té quoc té.

4.2. Giai phap hoan thién cac quy dinh phap luit vé quyén sir dung dat
néng nghiép va giai phap ning cao hi¢u qua thi hanh quy dinh phap luit vé
quyén sir dung dit néng nghiép

4.2.1. Gidi phdp hoan thi¢n cdc quy dinh phdp ludt vé quyén sir dung dit nong
nghiép

4.2.1.1. Hoan thién cdc quy dinh cua B¢ ludat Dan sy nam 2015 lién quan dén
quyén sir dung dat

Pé hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDP néi chung va QSDP ndng
nghiép néi riéng vai tu cach 1a mot vat quyén han ché thi BLDS nam 2015 can phai
c6 nhirng su stra d6i, bo sung sau day:

Thir nhit, sira d6i quy dinh vé tai san theo hudng khong quy dinh tai san bang
cach li¢t ké nhirng loai tai san cu thé

Tai san va quyén tai san duoc quy dinh l1an dau tién trong Bo luat Dan Sy nim
1995: “Tai san bao gom vit cé thye, gidy to tri gid dwge bang tién va cdc quyén tdi
san”, theo &6 “quyén tai san la quyén dwoc tri gid bang tién va cé thé chuyén giao
trong giao e dan sw, ké ca quyén sé hitu tri tué quy dinh tai Phan thir sau ciia Bé
Iudt nay”’. Bén BLDS nam 2005 thi cac quy dinh vé tai san va quyén tai san duoc git
nguyén. Hién nay, BLDS nam 2015 tiép tuc quy dinh: “Tai san la vdt, tién, gidy to
c6 gid va quyén tai san”’. Tuy nhién, khai niém vé quyén tai san co su sira doi, theo
d6, tiéu chi co thé chuyén giao trong giao dich dan su d3 duoc quy dinh trong BLDS
nam 1995 va BLDS niam 2005 bi loai bo, cu thé: “quyén tai san la quyén duwoc tri gid
bdng tién, bao gom cdc quyén tai san doi véi doi twong quyén sé hitu tri tué, QSDD
va cde quyén tai san khdc”. V6i sy stra d6i nay thi pham vi quyén tai san dugc mé
rong hon trude, quyén tai san c6 thé 1 nhitng quyén tri gia duoc bang tién khong thé
chuyén giao trong giao dich dan su do gan lién v&i nhan than cta c4 nhan nhu quyén
duogc cap dudng, quyén doi bdi thuong thiét hai strc khoé...

Nhin chung, dinh nghia vé tai san bang cach liét ké ra nhiing loai tai san cu thé

1a: “Mot han ché mang tinh ky thudt trong viéc ldp phdp quy dinh vé tai san” [39],
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bi 18 cac loai tai san trong doi séng xa hoi von rat da dang ciing nhu ludn c6 sy thay
d6i theo mdi giai doan phat trién kinh té - x4 hoi. Néu nhu kinh té - xa hoi cang phat
trién thi s& cang co nhiéu loai tai san mé&i duoc ra doi dé thoa méan nhu ciu vat chat
va tinh than cua con nguoi. Do do6, tai san that sy 1a “mot khai niem dong” [205].
Cung voi d6, theo PGS.TS Pham Duy Nghia, tai san 13 khai niém c6 noi ham rét rong:
“Tai san cé thé dwoc hiéu la bat cir thik gid tri, mot khai niém rat réng va luén dwoc
béi ddp thém béi nhitng gid tri méi ma con nguwoi nhan thire ra” [13, tr.88]. Boi vy,
néu chi x4c dinh tai san 13 nhiing loai cu thé gdm vat, tién, gidy to c6 gia va quyén tai
san 1a hét stc cimg nhéc, khép kin dan viéc dén bo sot cac loai tai san trong xa hoi,
dic biét 1a cac tai san duoc hinh thanh boi sy phat trién cua cong nghé thong tin hién
nay nhu tién 4o, tén mién website online, tai khoan game, tai khoan mang xa hdi...
Nhin rong ra bén ngoai, xuat phat tir tinh chat da dang va tinh dong ctia tai san
nén hau hét phap luat dan sy cac nudc trén thé gisi khi quy dinh vé tai san déu khong
chi ra nhiing loai tai san cu thé ma chi dua ra tiéu chi chung vé tai san hodc phan loai
tai san dudi goc do tiép can khac nhau. Trong do, ddng cha ¥ 1a hau hét BLDS cua
cac nude trén thé gidi déu co quy dinh vé vat va coi vat 1a co s ciia ché dinh tai san.
Vi du nhu: Piéu 90 BLDS nam 2002 cta Lién bang Ptic quy dinh: “Chi ¢6 dé vt
hitu hinh la vt duoc xdc dinh béi ludt”; Diéu 85 BLDS nam 2005 ctia Nhat Ban quy
dinh: “Thudt ngir vat duoc sw dung trong Bo ludt nay co nghia la vat hitu hinh”; biéu
98 BLDS va Thuong mai cua Thai Lan quy dinh: “Vat, theo nghia phap ly, la nhitng
vat cé doi twong cu thé” va quy dinh tai Diéu 99 cta Bo luét nay: “Tai san bao g&m
nhitng vt ciing nhir cac doi twong khong cu thé, ¢é thé cé mét gid tri va c6 thé chiém
dung dwge” ... Vé van dé nay, PGS. TS Ngo Huy Cuong c¢6 nhan dinh sau: “Vi vdy
chdt loc tir toan bg ché dinh tai san, “vdt” la thir chung nhdt cia tdi san, mdi ton tai
va tao Igp tiéu chudn phdp 1y cho tai san” [37]. Vat 1a gbc ctia ché dinh tai san boi 18
trong thoi gian dau khi nén kinh té - xa hoi clia con ngudi chua phat trién thi nhimng
vat ¢6 hitu hinh nhu ruéng dat, cay cudc, gia suc, nha cua... 1a tai san quan trong nhét
nén khai niém tai san ban dau la gén lién vé6i vat. Vi su phat trién cua kinh té - xa
hdi, bén canh nhitng tai san la vat hitu hinh ngay cang tr¢ 1én da dang da phat sinh
nhiing tai san mang tinh v6 hinh con nguoi khong thé tryc tiép cam nhan bang giac
quan nhu d6i v6i vat nhung lai c6 gia tri tién té nhu quyén tac gia, quyén duoc trg
cap, quyén doi ng, quyén doi boi thudng thiét hai... Nhu vay, khai niém tai san khong
con bo hep ¢ vat. Tuy vay, vé ban chat vat van 1a nén tang, Xuét phat diém cua tai san
nhu PGS.TS Nguyén Ngoc Dién da nhan dinh: “Khdi niém quyén co gida tri tien té

gan lién véi vat hiru hinh, mot khi dwoe dinh hinh trong phdp ludt vé tai san, c6 tinh
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déc ldp twong doi véi vt hitu hinh va tinh déc ldp twong doi dé cho phép di xa hon
trong viéc xac dinh pham vi bao quat cua tai san khong phai la vat hitu hinh” [58].
Do vay, vat d3 mé rong pham vi ndi ham hon rat nhiéu, theo d6: “Vdt khéng chi la
nhitng vdt hitu hinh ma bao gom ca nhitng doi twong vé hinh nhwe quyén tai sian”
[206], va diing nhu nhan dinh ctia PGS.TS Pham Duy Nghia: “Khdi niém “quyén tdi
san” da ra doi nhw la mot quyén na na d6i véi vt (jura in re aliena)” [125, tr.89].
Pic biét, dudi hé quy chiéu cia vat, quyén tai san gém hai loai: (i) quyén duoc cac
chu thé thyc hién truc tiép trén vat ma khong phu thudc vao hanh vi ciia nguoi thi ba
goi la vat quyén (rights in rem); (ii) quyén duoc thyc hién phu thude vao hanh vi cia
nguoi khac goi 13 trai quyén (rights in personam). Py 1a mot sy phan biét kinh dién
lam nén tang cho toan bd ché dinh tai san duoc xay dung va van hanh 6n dinh, hiéu
qua. Can luu y thém, bén canh vat quyén va trai quyén 1a quyén so hiru tri tué - mot
loai quyén tai san c6 ddc thu riéng, ra doi mudn hon va duge diéu chinh boi cac quy
dinh riéng bi¢t (Luat S& hiru tri tug).

Quay trd lai véi BLDS nam 2015, vat dugc quy dinh nhung véi tu cach 1a mot
loai tai san riéng biét dimg bén canh tién, gidy to co gid va quyen tai san trong khai
niém tai san ma khong phai 14 co s ciia ché dinh tai san. Kinh nghiém ciia cac nudc
trong coi vat 1a co s ciia ché dinh tai san 12 bai hoc quan trong ma chiing ta can phai
tham khao dé stra d6i quy dinh vé tai san trong BLDS nam 2015. Theo d6, khong nén
tiép tuc quy dinh tai san bang viéc liét ké vat, tién, gidy to co gid va quyén tai san ma
c6 thé lay vat 1a gbc dé xdy dung cac quy dinh vé tai san.

Thir hai, bd quy dinh quyén tai san 1a mot loai tai san

Trong khoa hoc phap 1y, quyén tai san 1a khai niém c6 ndi ham rat rong, theo
d6 quyeén tai san 1a: “Tong hop cdc quyén va loi ich ciia cdc chii thé trong viéc chi
phoi, kiém sodt tai san gom chil s6 hitu va nguoi cé quyén khdc doi véi tai san” [39],
hodc: “Quyén tai sdn la tén goi chung cdc quyén loi ldy tai san lam khdch thé” [7).

Nhu vy, quyén tai san khong phai 1a mot loai tai san ma d6 1a kha niang phap
Iy cua cac cha thé duge xu sy, thuc hién cac hanh vi ddi v6i tai san ma phap luat
khong cAm dé dat duoc loi ich cia minh.

Tuy nhién, theo quy dinh tai Piéu 115 BLDS nam 2015 thi quyén duoc trj gia
bang tién 1a tiéu chi clia quyén tai san. Néu chi dya vao tiéu chi nay thi s& hiéu quyén
tai san c6 pham vi rat rong va diing véi tat ca tai san. Trong khi d6, pham vi ciia quyén
tai san trong BLDS nam 2015 lai gi6i han trong nhitng tai san vo hinh véi hai loai tai
san dién hinh 1a QSDD va quyén so hitu tri tu¢ duge quy dinh 6 tai Didu 115 BLDS

nam 2015. Déng thoi, voi viéc quy dinh khai niém tai san bao gém vat, tién, giéy to
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c6 gid va quyen tai san tai Diéu 105 BLDS nam 2015, quyén tai san ding doc 1ap bén
canh nhiing tai san duoc thé hién dudi dang vat chat hiru hinh ma cac chu thé c6 thé
cam nhan bang giac quan, c6 thé tryc tiép nam giir, chi phdi cang lam rd gidi han
quyén tai san 13 chi nhimng tai san vo hinh.

Viéc quy dinh quyén tai san 1a mot loai tai san trong BLDS cua nudc ta dugc
danh gia 1a mot su bat hop 1y, Gido su Morishima nhéan dinh réng: “Tai san duoc hiéu
la khdch thé cia quyén, nhung tai san lai bao gom cd quyén thi lam t6i théic mdc. Xét
tir géc dg phdp Iy thi ¢6 van dé khi chiea hiéu quyén tai san la gi ma lai ding né dé
dinh nghia cho tai san thi khong hop 1y [129]. Thém vao d6, PGS.TS Nguyén Ngoc
Dién cling ¢6 nhan dinh nhu sau: “Piéu chdc chan: quyén tai san trong ludt thuc dinh
khéng phdi la su ké thira va phdt huy cdc gid tri ¢é ludt Viét Nam. P6 la mot khdi
niém co nguén géc trr ludt hoc nudc ngoai va duwoc van dung vao ludt Viét Nam trong
qua trinh xay dung phadp ludt dan su, nhung lai bi gan cho ngi ham khac” [145].

Nhin rong ra bén ngoai, quyén tai san quy dinh trong BLDS ciia nudc ta c6 su
khac biét rat 16n voi quan niém vé quyén tai san ctia nhiéu nude trén thé giodi, dic biét
1a nhitng nudc theo truyén thong luat Chau Au luc dia (Civil Law) ma phap luat dan
su nudc ta cd sy anh hudng nhét dinh. PGS.TS Ng6 Huy Cuong c6 nhan dinh vé su
anh huong cta phap luat Cong hoa Phap — mot qudc gia c6 hé théng phap luat tiéu
biéu cua truyén théng Civil Law dén phap luat dan su nudc ta nhu sau: “Mdc dit phdp
ludt Viét Nam hién nay cé thé bi pha trén gitka truyén thong phdp ludt khéc nhau do
lich su cua cudc xam luwoc va cach mang xa hoi mang lai, song riéng trong linh viuc
ludt tw, dau dn ciia phdp ludt Phdp van con biéu hién khong chi cdu triic bén trong
ciia hé thong phdp ludt, ma con & ca quan niém vé nguén ciia phdp ludt cho tdi kiéu
tw duy phdp 1y, ¥ thivc hé va té chire tw phdp...” [38]. Thém vao d6, PGS.TS Nguyén
Ngoc Dién ciing ¢6 nhan dinh nhu sau: “Phdn logi tai san hitu hinh theo kiéu Phdp,
phap luat Viét Nam chia thanh hai logi: dong san va bat dong san” [60]). Theo do,
& cac nudc nay, quyeén tai san 1 khai niém duoc hiéu theo hai goc d6 sau day:

Mot la, quyén tai san 1a mot loai quyén chu thé

Quyén chu thé 1a mot khai niém c6 ngudn gdc tir Luat La Ma. Hién nay, & cac
nudc theo truyén théng Civil Law nhu Phap, Puc, Nhat... thi ddy van la khai niém co
ban trong hé thong phap luat. Vé ndi dung, quyén chi thé dugc hiéu nhu sau: “Quyén
chii thé dwoc hiéu 1a sw thira nhdn cia phdp ludt vé viéc mot chii thé cia ludt (goi
ném na la mét nguoi) dwoe thu hwong mét loi ich nao dé va tdt cd nguoi khdc phai
ton trong sy thu huong do” [61].

Quyén chu thé 13 rit rong, bao trum tit ca cac quan hé phap luat, d6 c6 thé 1a
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trong quan h¢ s¢ hitu tai san, quan h¢ nhan than va ca trong cac giao dich dan su.
Chang han nhu trong quan hé so hitu tai san thi cha sé hitu tai san duoc toan quyén
chiém hiru, st dung, dinh doat ddi véi tai san mién sao khong xam hai dén 1gi ich caa
nguoi khac va xa hoi thi tit ca cac chu thé khac phai ton trong, khong duoc phép can
tré hodc gy kho khan; trong quan hé thué tai san, bén thué tai san ¢ quyén sir dung
tai san trong thoi gian thué; quyén ctia ca nhan dbi voi tén goi, hinh dnh ctia minh ma
cac chi thé khac khong duoc phép sir dung trai véi y mudn... Quyén tai san 1a mot
loai quyén chu thé khi tiép can dudi tiéu chi tién té ctia quyén, quyén tai san dugc
hiéu 13 quyén cta cha thé dbi voi tai san - nhitng thit trj gia duogc bang tién va c6 thé
1a d6i twong trong quan hé dan sy [42]. Dbi trong v6i quyén tai san 1a quyén nhan
than ciling 12 mot loai quyén chu thé gdm nhiing quyén gan voi gi tri tinh than cua
cac chu thé.

Hai la, quyén tai san 1a khai niém chi tai san néi chung

Tai san du the hién dudi hinh thire 1a mot vat cu thé nhu xe ¢d, nha &, dién thoai,
may tinh, vang, kim cuong... hodc 13 dudi dang phi vat chat nhu quyén yéu cau thanh
toan mot khoan no; quyén yéu cau boi thuong thiét hai vé tai san, stc khoé, danh du
khi bi xAm pham; quyén yéu cu cip dudng; quyén sé hitu tri tué... thi suy cho clng
déu 1a quyén co gia tri tién té ttrc 1a quyén tai san cua chu thé co loai tai san d6. Trong
d6, tuy vat 13 hinh thuc tai san hiru hinh d6i 1ap v6i nhiing quyén tai sin mang tinh
v6 hinh di liét ké & trén nhung van 1a quyén tai san. Boi 18, néu nhu vat ding mot
cach doc 1ap thi vat khong co y nghia gi ma d6 chi 1a mot dang vat chat ton tai khach
quan va tat nhién khong thé trd thanh tai san, cu thé: “Ngwoi ta néi rang suy cho
cung, quyén méi la cdi gid tri tao ra gid tri kinh té, nghia la gid tri tién té ciia vit,
chit ban than vt véi chat liéu hodc nhitng khdi niém cau thanh, khong co dwoc gia
tri @6 [62].Vat chi trd thanh tai san trong diéu kién: “Chi ¢é thé coi ld tai san nhitng
vat ma trén dé chii thé ciia quan hé phdp ludt xdc Idp dwoe cdc quyén cho phép khai
théc loi ich vét chat tir vat va loi ich dé ¢é gid tri tién té” [58]. Do vy, quyén tai san
1a khai niém chi tai san n6i chung nén khong cé su phan biét gitta vat va quyén tai
san 13 hai loai tai san khac nhau nhu trong BLDS ciia nudc ta. Giita vt va quyén tai
san c¢6 sy khac nhau don thuan chi 1a hai phuong dién tiép can khac nhau vé tai san,
daung nhu PGS.TS Nguyén Ngoc Pién da nhan: “C6é thé ndi rang khdi niém vit dé
chi phwong dién vit chat, thi khdi niém quyén dwoc ding dé chi tai san vé phwong
dién phap Iy [58].

Su khéc biét vé quyén tai san trong BLDS ctia nudc ta va quan niém vé quyén

tai san cua cac nudc s€ khong mang lai lgi ich trong viéc thuc day giao luu dan su,
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phat trién kinh té ma theo PGS.TS Nguyén Ngoc Pién c6 thé din dén hé qua khong
mong mudn sau ddy: “Viéc ldy mét thudt ngit, dwoc sir dung rong rdi & nhiéu mede
nhw la cach dién dat mot trong nhitng khai niém chinh cua ludt co ban, roi gan cho
no mot noi ham khac voi noi ham da dwoc chdp nhéan & cac nude do, dé tré thanh
khdi niém riéng ciia ludt Viét Nam, c¢é thé dan dén ngd nhdn, hiéu nham trong qud
trinh giao luu, hoi nhap” [59].

Tom lai, quyén tai san véi tu cach mot loai tai san duoc quy dinh trong BLDS
nam 2015 1a khong phi hop voi ndi ham cua khai niém quyén tai san va tao sy khac
biét khong can thiét ctia phap luat dan sy nudc ta véi cac nude. Do d6, can phai bo
quy dinh quyén tai san 1a mot loai tai san trong BLDS nam 2015.

Thir ba, d6i tén Phan II cia BLDS ndm 2015: “Quyén s& hitu va cac quyén khac
ddi voi tai san” va quy dinh QSDD 1a mot loai vat quyén han ché

- Véi nhitng wu diém cia vat quyén va ciing nhu sau khi nghién ciru kinh nghiém
xay dung BLDS cua Lién bang Nga vé vat quyén da trinh bay & trén thi Viét Nam da
c¢6 thém nhiéu co s& dé manh dan ap dung 1y thuyét vat quyén. Trén co s& 1y thuyét
nay, can d6i tén Phan II caa BLDS 2015: “Quyén s¢ hitu va cac quyén khac ddi véi
tai san” thanh “Quyén s& hitu va cac vat quyén khac”.

- Bo quy dinh vé quyén tai san cia BLDS nam 2015 s& dong nghia véi viée
khong con quy dinh QSDD 1a quyén tai san. Vi cac noi dung da trinh bay & Chuong
2 clia ludn an, can thiét phai quy dinh QSDD la mot loai vat quyén han ché, theo do,
c6 thé xdy dung mot quy dinh riéng vé QSDPD trong Phan II ciia BLDS 2015 da dbi
tén thanh “Quyén sé hiru va cac vat quyén khac”. BLDS chi quy dinh chung vé QSDP
12 mot loai vat quyén han ché con nhitng quy dinh vé khéach thé, chu thé, ndi dung
ctia QSDD thi van do LPD quy dinh.

4.2.1.2. Nhém giai phdp hoan thién vé cdac quy dinh lién quan dén khdch thé ciia
quyén sir dung dit néng nghiép

Trén co s phan tich vé thuc trang cac quy dinh phap luat vé khach thé cua
QSDD nong nghiép da trinh bay & Chuong 3 ciia Luan 4n. D& hoan thién cac quy
dinh phap luat vé khach thé ctia QSDP nong nghiép can phai sira d6i, bd sung nhirng
ndi dung sau day:

Thir nhat, vé cac loai PNN

Nhin chung céc loai PNN theo quy dinh phap hién hanh la phu hop voi thuc
tién, boi 1&: “Pdt diing vao sdn xudt néng nghiép phu thuéc vao cdc yéu to, diéu kién
tw nhién, khi hdu thoi tiét, Ao phi diéu kién twéi tiéu... Trdi qua nhiéu thé hé da hinh

thanh cdc ving ddt phit hop véi mét lai cdy trong chinh. Do dé, can cir vdo thuc té
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nay, ching ta thuc hién phan logi DPNN theo quy dinh tai Diéu 10 LPD 2013 vé co
ban la phit hop...” [106]. Tuy nhién, can c6 sy diéu chinh viéc phan loai DPNN dé co
tinh khoa hoc, dong bo véi cac vin ban quy pham phap luat trong hé thong phap luat,
cu thé 13, Khoan 1 Diéu 10 LDD nam 2013 can gom 03 loai dét rimg san xuét, ring
phong ho va rimg dic dung vao thanh nhém dat 1am nghiép.

Déi voi dat trong laa, phap luat hién hanh can phai c6 mot so sira doi, bd sung
sau day:

- V& x4c dinh céc loai dét tréng lua

Co thé théy r0 phap luat hién hanh xac dinh cac loai dat tréng lua dua trén tiéu
chi s mua, vu canh tac trong nam va dac diém dia chét cua dat tréng lha (d@)i nui,
rudng nude). Pay 1a diéu khong phit hop bdi vi néu dua vao tiéu chi ndy thi ca nhiing
dién tich dat trong lua kém hiéu qua ciing dugc xac dinh 13 dat chuyén trong laa nudc
hoic dat chuyén trong lta nwong. Viéc duy tri dién tich dat trong lua kém hiéu qua 1a
khong can thiét, vi vay can phai thuc hién diéu tra, ra soat hién trang dat tréng lua,
theo d6, nhitng dién tich dat trong laa dem lai ning suat cao thi duoc xac dinh 1a dat
chuyén trong lta nudc hoic dat chuyén trong lua nuong.

- V& diéu kién chuyén d6i co cau cdy trong trén dat trong lta va han ché chuyén
muc dich sir dung dat trong laa

Sau khi stra d6i tiéu chi x4c dinh loai dat chuyén trong lua thi quy dinh vé diéu
kién chuyén do6i co cau cay trong trén dt trong lua va han ché chuyén muc dich sir
dung dat trong ltia nén co sy diéu chinh theo hudéng chi ap dung voi dat chuyén trong
laa. Con céc loai dét trong lua khac thi cho phép chuyén doi sang trong cay hang nim
hoic trong lua két hop nudi trong thuy san va chuyén muc dich sir dung dat mot cach
linh hoat, dem lai hiéu qua kinh té cao hon.

- V& chinh sach hd trg bao vé, phat trién dat trong lta

Mic du da ting mirc hd tro so voi trude kia nhung nhin chung muc hd trg bao
vé va phat trién dat trong lua theo quy dinh hién hanh 1a thdp nén khong tao dugc
dong luc thic ddy bao vé, phat trién dat trong lta. Dé c6 hiéu qua hon trong thoi gian
t6i can phai tiép tuc ting mirc hd trg cho ngudi trong lia va dong thoi chi tap trung
hd trg bao vé va phat trién dbi véi dat chuyén trong laa nham dat duoc hiéu qua cao
nhét. Bén canh d6, can phai ting cudng van dong, hd tro ngudi san xuét laa theo tiéu
chuan VietGAP nham ting ning suét, chat luong liia trén ciing mot dién tich dat trong
laa ma khong nhat thiét phai duy tri dién tich dat trong lua 16n. Didu nay c6 thé lay

¢

dan ching thuc té ¢ xa Hoang Phu, huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoé: “...chi phi

sdn xudt thap hon nhiéu do dp dung chieong trinh qudn 1y dich hai, cdy trong tong
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hop, hay con goi la 3 gidm, 3 ting trong sdn xudt néng nghiép. P6 la gidm leong
giong hodc lwong mede tudi, giam heong dam bon dw thiva, gidm thuéc BVTV (bdo
Vvé thiee vat), ting ndng sudt, tang chdt lirong néng san va tiang hiéu qua kinh té trén
méi don vi dién tich. Vu miia vira réi, dién tich cdy lia theo huéng VietGap cho ndng
sudt wéc dat 4,4 tan/ha, cdy truyén thong chi dat 3,2 tan/ha, trong khi chi phi sir dung
thuée BVTV cho dién tich lia truyén thong nhiéu hon” [5].

- Pdi véi tinh trang boé hoang dat trong lta

Pé khic phuc tinh trang nay can phai thuc hién ra soat, théng ké dién tich dat
trong lia dang bi bo hoang tai cac dia phuong. Ddi voi dat trong lua kho canh tac,
dem lai hiéu qua thap thi nghién ctru cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé tranh
tinh trang ldng phi dat dai hodc nguoi trong laa khong co 13i néu tiép tuc phai canh
tac. Pbi voi dat trong lta dem lai ning suat cao ma bi bo hoang thi UBND cap x3 ¢6
trach nhiém theo ddi néu trong thoi han 12 thang lién tuc bi bo hoang thi thuc hién
thu hoi dat theo quy dinh tai Diém h Khoan 1 Piéu 64 LDD niam 2013 sau d6 giao
dat, cho thué dat cho ngudi ¢6 nhu cau trong lua.

Déi v6i dat 1am nghiép, phap luat hién hanh can phai c6 mot sé stra ddi, bo sung
sau day:

- Can phai luat hoa cac khai niém dat rimg san xuét, dat rimg phong ho va dét
rimg dic dung trong LDD nham tao sy thong nhat vé sd liéu thong ké giira cac nganh
Tai nguyén va Moi truong, nganh Nong nghiép va Phat trién nong thon tao thuan lgi
cho cong tac quan 1y, bao vé va phat trién rimg.

- Pé dong bo véi quy dinh tai Piéu 20 Luat LAm nghiép nim 2017.LPD nim
2013 can b sung thém tham quyén cia Quéc hdi quyét dinh chi truong chuyén muc
dich sir dung dat rimg sang dat rimg san xuat sang muc dich khac tir 1.000 ha trd 1én
va Tha tuéng Chinh phii quyét dinh chu treong chuyén muyc dich str dung dét rimg
sang dét rimg san xuat sang muc dich khac tir 50 ha dén dudi 1.000 ha.

Thir hai, vé thoi han st dung DNN

Dé phu hop voi thyc tién thi phap luat hién hanh vé thoi han sir dung DPNN can
phai c6 mot s6 su stra doi nhu sau:

- LDD niam 2013 can phai quy dinh r& néu thudc trudng hop hét thoi han sir
dung DNN ma dong thoi hét thoi ky quy hoach st dung dat cii, quy hoach sir dung
dat méi co sy thay doi thi khong gia han thoi han sir dung DNN.

- Kéo dai thoi han st dung DNN, c6 thé Iya chon phuong an kéo dai dén 99 nim
nham phu hop véi ddc thi voi san xuat néng nghiép [219]. Pdng thoi, khic phuc su
khac biét gitra thoi han st dung DNN va thoi han str dung dat ¢, dat kinh doanh.
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Tuy nhién, liéu c6 can thiét phai tiép tuc duy tri quy dinh thoi han sir dung DNN
nita hay khong? Béi vi trén thyuc té, quy dinh vé thoi han st dung PNN di khong
duoc thi hanh, cu thé viéc giao DNN cho ca nhan, HGD dé tréng cay hang nam, nudi
trong thuy san theo quy dinh ctia LDD nim 1993 va Nghi dinh s6 64/CP hudng dan
thi hanh LDD 1993 thi c¢6 thoi han 14 20 ndm nhung khi hét thoi han nay thi LDD da
duoc stra d6i theo hudng nang thdi han 1én thanh 50 nam, tirc 13 kéo dai thém 30 nim
nita do lo ngai nhitng bat 6n, x40 tron co6 thé xdy ra trong doi séng kinh té, xa hoi.
Viée kéo dai thoi han nay thuc sy 1a mdt giai phép tinh thé khi chua du quyét tam xd6a
bo thoi han sir dung DNN, trong tuong lai, khi két thuc thoi gian 30 nam da kéo dai
thém nay nhitng lo ngai tuong tu s& tiép tuc dit ra ma & mirc 46 phirc tap hon rat
nhiéu béi gia tri cia DNN 1a ngay cang ting cao cung vdi su phat trién kinh té nhanh
chong cta Viét Nam. Pong thoi, cac LD nim 1993, LPD niam 2003 va LDD nim
2013 déu c6 quy dinh khi hét thoi han st dung DPNN néu cac nguoi str dung dat van
¢6 nhu ciu st dung dat d6 thi s& tiép tuc duoc Nha nudc xem xét trao QSDD. Mot
diéu chic chan, nguoi st dung DNN ludn luén cé nhu cau tiép tuc sir dung DNN khi
hét thoi han st dung dat béi n6 1a lgi ich gan lién véi tai san va 1a ngudn sinh ké cua
ho nén khong dé dang tir bo. Trong bdi canh tham nhiing trong linh vyc dat dai &
nuéc ta dang dién ra phd bién va phirc tap, thi ddy c6 thé s& 1a nguyén nhan din dén
cac hanh vi tiéu cyc tir phia co quan nha nuéc c6 thim quyén nhu nhiing nhiéu, doi
héi 16 tir ngudi mudn tiép tuc str dung DNN.

Thir ba, vé han muc giao dat néng nghiép va nhan chuyén quyén sir dung dat
néng nghiép ddi voi ca nhan, HGD

Dé giai quyét tinh trang manh mun, phan manh dat dai va thuc day tich tu, tap
trung DNN thi cic quy dinh phap luat hién hanh can phai c6 su sira doi, b sung
nhitng ndi dung sau day:

- Bo quy dinh vé han muc nhan chuyén QSDD ndng nghiép

Mic du LDD nam 2013 d3 ting han muc nhan chuyén QSDD nong nghiép cta
HGD, ca nhan nhung van chua dap ing dugc nhu ciu tich tu, tap trung DNN dé phat
trién san xuat nong nghiép theo hudéng cong nghiép hoa hién dai hoa cua thyc tién.
C6 quan diém cho rang sira d6i LD nam 2013 vé han mirc nhan chuyén QSDD nong
nghiép theo hudng tiép tuc tang thém 10 lan han mirc so véi quy dinh hién hanh do
lo ngai vé tinh trang dau co, “phat canh thu t6” c6 thé dién ra [22].

Tuy nhién, tur thyc tién thi hanh cac LDD nam 1993, LD niam 2003 va LD
nim 2013 quy dinh vé han mic nhan chuyén QSDD néng nghiép 1a khong co tinh
kha thi, boi 18: “Cdc co quan qudn 1y khéng qudn 1y dwoc han dién, khong phat hién
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dwoc ngueoi sir dung dat vieot han dién va ciing khéng xik 1y dwoc nhitng ngueoi vieot

N
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han dién” [203]. Cung v6i do, theo khao sat cua B Tai nguyén va Moi trudng trén
thuc té da xuat hién viéc né tranh quy dinh vé han muc nhin chuyén QSDD néng
nghiép bang cach cho nguoi than, ho hang dimg tén ddi véi dién tich vuot han mirc
khi dang ky dat dai [13]. Mat khac, khdng ché han mirc nhan chuyén QSDD néng
nghiép cling khong phai 1a giai phap hitu hiéu dé ngan chan tinh trang “phat canh thu
t6”. Dé dat dugc hiéu qua hon, thay béng viéc khéng ché han murc nhan chuyén QSDb
ndéng nghiép thi ¢ thé ap dung giai phap nhu TS Tran Hiru Hiép da dé xuat: “Nha
nuéc hoan toan cé thé sir dung chinh sdach va cong cu thué dé diéu tiét. Néu ai nam
gitr dat dai qud 2 nam khéng canh tac thi bi danh thué nang thang vao ddt vi khéng
ai di thu gom dat dé chiu 16 [80].

Do vay, LDP niam 2013 can phai bé quy dinh vé han mirc nhan chuyén QSDP
nong nghiép.

- Stra d6i quy dinh vé quyén chuyén d6i QSDD ndng nghiép

Nham tao thuan loi hon nita cho ca nhan, HGD tap trung DNN thi quyén chuyén
d6i QSDD nong nghiép khong nén chi gidi han vé khong gian trong cling mot xa,
phuong, thi tran nhu quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu 179 LDD niam 2013. Theo
d6, quyén chuyén d6i QSDD nong nghiép nén sira d6i mé rong cho ca cac ca nhan,
HGD khong cung sinh séng trong x, phuong, thi tran ciing dugc chuyén doi DNN
v&i nhau.

- Tiép tuc ddy manh thuc hién don dién d6i thia

Pé giai quyét tinh trang manh mun, phan manh DNN hién nay thi don dién d6i
thira van 13 giai phap mang lai hiéu qua. Do vy, can tiép tuc ddy manh thyc hién don
dién d6i thira trén co sé khic phuc nhiing han ché, bat cap da phat sinh tir thuc tién.
Trong d6 viéc quan trong nhat can phai ban hanh quy dinh cy thé vé nguyén tac, trach
nhiém cua co quan nha nudc va trinh ty, thu tuc ddn dién d6i thira nham thuc hién
mot cach ddng bo, thong nhat trén ca nude.

Thir twr, vé gia DPNN

Dé giai quyét nhitng bt cap phat sinh tir thuc tién thi phap luat hién hanh vé gia
dat n6i chung va gia DNN néi riéng can phai co nhiing stra d6i, bd sung sau day:

- Sira d6i quy dinh “pht hop véi gia dat pho bién trén thi truong” trong nguyén
tac dinh gia dat

Tru6e hét, can phai thira nhan quy dinh “phu hop véi gia dit phd bién thi
truong” 1a khong kha thi, boi 1&: ““phu hop ™ la tir ngiv hoan toan mang tinh dinh tinh
va khéng c6 kha ndng tro thanh tiéu chi thong nhdt dé Chinh phii xdy dwng khung
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gid, diéu chinh gid va UBND cdp tinh xdy dwng bang gia dat, gia ddt cu thé. Diéu
nay dan dén kha néng tiém tang gia dat do Nha nuwde quy dinh sé it nhiéu phu thuée
vdo quan diém ciia nhitng nha qudn Iy [45].

Tiép d6, mic du Khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh phil quy dinh vé gia dat da quy dinh gia dat pho bién trén thi trudng 1a mirc
gi4 xuat hién véi tan sut nhidu nht trong cac giao dich di chuyén nhugng trén thi
truong, tring dau gia QSDD, gia dat x4c dinh tir chi phi, thu nhap cia cac thira dat c6
cung muc dich sir dung tai mét khu vuc va trong mot khoang thoi gian nhét dinh. Tuy
nhién, viéc xac dinh gia dat phé bién trén thi truong la rat kho khan, boi 18 néu nhu
can cir vao mirc gia xuat hién véi tin suat nhiéu nhat trong cac giao dich di chuyén
nhuong trén thi trudng (14 can ¢t pho bién nhat) thi s& 1a khong ding voi gia dat trong
thuc té.

Nguyén nhan 1a do theo quy dinh tai Piéu 17 Thong tu sé 92/2015/TT-BTC
ngay 15/6/2015 ciia B Tai chinh vé Huéng dan thyc hién thué gia tri gia tri gia ting
va thué thu nhap c4 nhan ddi véi ca nhan cu trii ¢6 hoat dong kinh doanh; huéng dan
thuc hién mot sd nodi dung sura doi, bd sung vé thué thu nhédp c4 nhan quy dinh tai
Luat sira d6i bod sung mot sb diéu cua cac luat vé thué s6 71/2014/QH13 va Nghi dinh
sO 12/2015/ND-CP Ngay 12/02/2015 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh tai
Luat sira d6i bd sung mot s6 diéu cua céac luat vé thué va stra doi, bd sung mot sb diéu
ctia cac nghi dinh vé thué thi thué thu nhap ca nhan d6i v6i thu nhap tir chuyén nhuong
bat dong san dugc xac dinh nhu sau: Thué thu nhap c4 nhan phai nop = Gia chuyén
nhuong x Thué suat 2%. Gia chuyén nhuong 13 gia ghi trén hop dong chuyén nhuong
tai thoi diém chuyén nhuong. Truong hop trén hop dong chuyén nhuong khong ghi
gi4 hodc gi4 trén hop dong chuyén nhugng thap hon gia dat do Uy ban nhan déan cap
tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong thi gia chuyén nhugng duoc xac dinh theo
bang gia dat do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong.
Trong khi d6, khoang cach chénh léch tir gia dat thuc t& ma cac bén chuyén nhuong
dat voi gia dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong 14
v6 cung 16n. Piéu nay da dan dén viéc cac bén chuyén nhugng QSDPD thudng ké khai
gi4 chuyén nhuong thap hon rat nhiéu lan gia chuyén nhuong thuc té nham trén tranh
nghia vu thué. C6 thé léy mot dan chimg mot vu viée thuc té nhu sau: “Toa dn nhdn
dan huyén Binh Chéanh, thanh phé Ho Chi Minh thy Iy vu kién ciia ba P.T.H yéu cdu
hiy hop dong chuyén nhwong quyén sit dung hon 1.000 m2 ddt va mét can nha giita
ba véi bén mua. Pdng lwu y la theo nguyén don thi mét trong cdc 1y do dé ba muon

hity hop dong trén chinh la c¢é sw tron thué thu nhdp cd nhén ciia chinh ba... Ba H.
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néu chi tiét: Tuy thuwc té gid mua ban la 7,8 ti dong nhung hai bén théa thudn chi ghi
trén hop dong chuyén nhwong la 1,2 ti dong...” [135]. Do vdy, can phai c6 su sira doi
dé xac dinh mot cach chinh xac “gia dat pho bién trén thi truong” 1a gia dét thyc té
ma khong phai gia cac bén chuyén nhuong tu ké khai.

- Vé phuong phap dinh gia dat

Péi voi phuong phép so sanh truc tiép, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 3 Thong
tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ciia Bo Tai nguyén va Moi truong viée
khao sat, thu thap thong tin cia t6i thiéu 03 thira dat c6 dic diém twong ty véi thira
dét can dinh gia co thé s& tao thuén loi cho tham dinh gia boi ) lugng thira dat it,
ngay cé cac dia phuong thi trrong bat dong san kém phat trién ciing thyc hién duoc.
Tuy nhién, & nhitng dia phuong c6 thi trudng bat dong san soi dong nhu thanh phd
Ha Nbi, thanh phd Ho Chi Minh, thanh phd Pa Nang... 1a qua it, c6 s mau thuin véi
nguyén tac “phi hop vai gia dat pho bién trén thi truong” quy dinh tai Khoan 1 Diéu
112 LPP nam 2013 va sé khong xac dinh dugc gia dat phu hop véi thuc té. Do vay,
can phai sira d6i theo hudng & nhitng dia phuong ma thi trudng bat dong san dién ra
s0i dong thi s6 lwong thira dat thira dat phai nhidu hon so véi nhiing dia phuong thi
truong bat dong san kém phat trién. Dong thoi, ¢ nhiing dia phuong ma thi truong
bat dong san kém phat trién thi viéc khao sat, thu thap thong tin s6 thira dat tdi thiéu
la 05.

Déi v6i phuong phap hé s diéu chinh gia dat, hé sé diéu chinh gia dat (hé sé
K) theo tai Khoan 3 Diéu 10 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 ctia
Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét thi hanh Nghi dinh s6 01/2017/ND-
CP ngay 06/01/2017 cua Chinh phii sira d6i, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi
tiét LPD va sira doi, bd sung mot sd diéu cia cac thong tu hudng dan LPP dugc xé4c
dinh cdn cr vao gia dat pho bién trén thi truong, diéu kién kinh té - xd hoi cu thé tai
dia phuong va gia dat trong bang gia dat. Bat cap cua viéc xac dinh “gia dat pho bién
trén thi truong” nhu da phan tich ¢ trén lam cho hé s6 K dugc xac dinh ludn ludn thép
hon gia dat trén thi trudong rat nhiéu. Pidu dang néi, theo quy dinh phéap luat hién hanh
d6i voi cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat déu khong tién hanh dau gia ma
thuc hién dinh gia dé thu tién tién str dung dat. Viéc ap dung phuong phap hé sb diéu
chinh gia dat dé thu tién sir dung dét s& gdy ra that thoat rat 1én cho ngan sach nha
nudc.

Hon thé nita, theo quy dinh phap luat hién hanh viéc sir dung tai san cong 1a quy
dat (chu yéu c6 ngudn gdc tir thu hdi PNN) dé thanh toan cho cac Nha dau tu khi
thyc hién dy 4n dau tu xdy dung cong trinh theo hinh thirc Hop ddng Xay dung -
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Chuyén giao (Dy an BT). Theo quy dinh tai Piéu 5, Piéu 6 Nghi dinh s6 69/2019/ND-
CP ngay 15/8/2019 cua Chinh pha quy dinh viéc sir dung tai san cong dé thanh toan
cho Nha dau tu khi thyc hién du an dau tu xdy dung cong trinh theo hinh thirc Hop
ddéng Xay dung — Chuyén giao thi gia tri quy dat thanh toan 1a tién st dung dat hosc
tién thué dat ndp mot lan cho ca thoi gian thué dugc xac dinh béng tham dinh gia dat.
Ciing chu yéu 4p dung phuong phap hé sb diéu chinh gia dit tao k& hd cho cac Nha
dau tu loi dung thyc hién du an BT dé truc loi, ngan sach nha nudc bi that thoat vo
cung 16n. Piéu nay co thé thay qua sb liéu thong ké sau: “Pdi véi cdc dia phwong,
trong giai doan 2016-2020 co6 18/63 dia phwong dang ky danh muc dw an PPP voi
tong sé 598 du an,... Céc du dn dwoe dé xudt van chit yéu dp dung hinh thire BT (256
dw an), BOT (87 dw an), BLT (6 dw an), BOO (1 dw an), BTO (11 dy an),... [14].

- Vé khung gia dat

Mic du LPP nim 2013 d3 quy dinh vé khung gia dat mot cach linh dong 1a giao
cho Chinh phii diéu chinh khung gia dat cho phu hop khi ma gia dat pho bién trén thi
truong tang tir 20% tré 1én so véi gia toi da hodc giam tir 20% trd 18n so vai gia thi
thiéu trong khung gi4 dét dinh ky 05 nam. Tuy nhién, ké tir khi LDD nam 2013 ¢6
hiéu luc thi hanh (01/7/2014) dén thoi diém hién nay Chinh phtt méi chi ban hanh 01
khung gi4 dét tai Nghi dinh s6 104/ND-CP ngay 14/11/2014 trong khi gia dat trén
thyc té thoi gian qua tai cac tinh, thanh phd ludn cé sy bién dong rat 16n. Co thé hicu
viéc Chinh phu diéu chinh khung gia dét 1a viéc rt phtrc tap, ton nhiéu thoi gian nén
kho c6 thé bam sat duoc dién bién cia gia dat cia thi trudng & timg dia phuong. Do
vay, LDD niam 2013 can phai stra d6i theo hudng trao thAm quyén cho UBND cap
tinh xay dung va diéu chinh khung gia dét cho phu hop vdi tinh hinh bién dong gia
dat tai dia phuong.

- V& tu van x4c dinh gia dat

Trudc hét, tai Piém a Khoan 1 Diéu 115 LDD nam 2013: “Khi xdy dung, diéu
chinh khung gid ddt; xdy dwng, diéu chinh bang gid dat va dinh gid dat cu thé ma co
quan nha nede c6 tham quyén cé yéu caw”. Véi quy dinh nay thi co quan nha nudc
c¢6 tham quyén c6 thé chon hoic khong chon tur van xac dinh gia dat theo ¥ mudn cia
minh. Trong khi viéc xay dung va diéu chinh khung gia dat, bang gia dat va dinh gia
dat cu thé 1a didc biét quan trong dé hinh thanh gia dat ap dung vao cac truong hop
theo quy dinh ctia phap luat. Do d6, dé gop phan xéac dinh gia dat mot cach khach
quan va phu hop voi thuc té cn phai quy dinh bat budc phai thuc hién tu van xéac
dinh gia dat d6i v6i trudng hop nay. Tiép do, theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 19 Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat thi to
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chuc cé chirc nang tu van gia dét khi thuc hién tu van x4c dinh gia dat phai: “Thuc
hién diing cdc nguyén tac, phwong phdp dinh gia dat, trinh tir, néi dung khi xdy dung
khung gid dat, bang gid dat va dinh gid dat cu thé” diéu nay din dén viéc tu van xéac
dinh gia dat du c6 duoc thuc hién doc 1ap, khach quan di ching nita van khong thé
xac dinh dugc gia dat phu hop véi thuc té boi bi rang budc bdi nhitng han ché cua
nguyén tac, phuong phap dinh gia dat hién hanh.

Do vdy, mdt mat can phai hoan thién quy dinh phap luat hién hanh vé nguyén
tac, phuong phap va mot khac can nghién ctru cho phép to chirc ¢6 chire niang tu van
xac dinh gia dat dugc dinh gia dat theo nguyén tic, phuong phép riéng trén co s¢ dam
bao tinh khoa hoc, phu hop véi gia dat trén thi truong. Cé thé 1ay vi du vé phuong
phap dinh gia dat dinh gia dat hang loat, vé ndi dung phuong phéap nay 1a: “...sw danh
gid gid tri ciia mot nhém tai san bang cdc cong thire, mé hinh thong ké dwoc xdy dung
tir cdc théng tin thi trwong, trong do6 chi xét dén cdc yéu té chinh tac déng dén gid tri.
Phwong phdp nay cé thé dp dung théng nhdt cho nhiéu tdi san trong ciing mot khu
viee tai mot thoi diém. Doi tuong cua tham dinh gia hang loat co thé la cdc bat dong
sdan bao gom ddt va cong trinh trén dat, ciing c6 thé chi la riéng phan dat” [77]. Qua
mot s6 nghién ctru thuce té phuong phap nay da xac dinh gia dat rat sat voi gia dat trén
thi trudng, cu thé: “nghién civu sir dung 600 mau khdo sat trén dia ban TP.HCM, 318
bdt dong san (BPS) nam ¢ mdt tién dwong, 282 BDS nam trong hém... Két qua wéc
tinh gia ddt bang mé hinh héi quy rdt sat gid thi truong véi mike sai léch dwdi 10%”
[78], hodc: “Sir dung mé hinh dé woc tinh gia dat cho 8 bat dong san ¢ qudn Go Vip
lam ré két qua gida dat wéce tinh tir mé hinh va gid dat wée tinh bang phwong phdp so
sanh sai léch trén dwdi 10%, diéu nay hoan toan phit hop véi yéu cdu xdc dinh mirc
gia tiém can gia thi truong phuc vu cho cong tac quan Ii” [79].

Pé dam bao viéc chon to chirc co chirc ning tu van xac dinh gia dat mot cach
khach quan thi dau thau 1a phuong phéap hiéu qua di dugc quy dinh tai Piéu 21 Luat
PA4u thau nam 2013. Tuy nhién, trong thuc té viéc lya chon to churc c6 chirc nang tu
véan xéac dinh gia dat qua ddu thau da phat sinh truong hop nhu sau: “... Budc dau tién
nép ho so dén So TN-MT dé nho tinh tién sir dung dat. Sau dé, dwoc sé ndy chi ngdn
sdach chon don vi tw vin xdc dinh gid dat thong qua hinh thirc dau thau truc tuyén.
Do chi phi thwc hién ldy tir ngdn sach Nha nuwde nén thieong chon don vi bo thau ré
nhdt. Gan ddy cé truong hop tring thau véi gid 100.000 dong. Sau khi nhdn tw vin
ddnh gid du dn, dé c6 tién hoat dong, don vi triing thau chuyén sang lam khé chii dau
tw va dan dén hién tuwong thuong lwong “cua doi, cua ba gia tham dinh dat”. C6 mot

dy an chwa dén 1ha nam ¢ khu Nam Sai Gon bi don vi tw vin dé gdy khé khan va doi
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xdc dinh gia dat 1én dén 80 ti dong. Sau mét héi thwong lwong, don vi tw vin ha gid
xuong con hon 10 ti dong” [136]. Vi trudng hop nay, to chirc ¢6 chirc ning tu van
xéac dinh gia dat di loi dung cac quy dinh vé ddu thau dé tring thiu véi don gia thap
nhat (chap nhan khong c6 14i) va loi dung han ché ctia quy dinh vé nguyén tic, phuong
phap dinh gia dat dé co thé dinh gia dat theo ¥ mudn ctia minh tir d6 “thuong lugng”
voi cht dau tu du an dé truc lgi. Cu thé 13 néu chu dau tu du an khong chép nhan
“thuong luong” (khong chi tién) thi gia dat s& dugc xac dinh & mirc cao, nghia vu tai
chinh phai thyc hién véi Nha nuée 16n. Va néu chii dau tu dy an chip nhan “thuong
lugng” (chi tién) thi gia dat s& duoc xac dinh thép, nghia vu tai chinh phai thyc hién
v6i Nha nuée sé thap hon, vi loi ich ctia minh thi chic chin cha dau tu s& lua chon
chap nhan “thuong luong”. Nhu vay, tir truong hop ndy, can phai khan truong hoan
thién nguyén tic va cac phuong phap dinh gia dat hién hanh dé tranh viéc t6 chiic c6
chtrc niang tu van xéac dinh gia dat co “ké ho” dé loi dung va can phai c6 quy dinh vé
ché tai nham ngan chan, x\r Iy nghiém d6i véi hanh vi nay.

4.2.1.3. Nhém gidi phdp hoan thién vé cdc quy dinh lién quan dén chii thé ciia
quyén sir dung dit néng nghiép

Thir nhdt, d6i v6i c4 nhan va HGD st dung DNN

- P6i v6i HGD str dung dat

Vi qua nhiéu bét cap, vueéng mac trong thyc tién da néu tai Chuong 3 cua luan
an thi vé lau vé dai can phai bo quy dinh HGD st dung dét 13 chu thé ciia QSDD. Tuy
nhién, do HGD str dung dat quy dinh trong phap luat dat dai nude ta thoi gian dai va
quy dinh trong nhiéu vin ban phap lut khac nhau nén viéc bo chu thé nay cin phai
¢6 sy nghién ctru k¥ ludng. Trude mat, cac quy dinh phap luat hién hanh vé HGD st
dung dét can phai c6 sy sira d6i, bd sung cac nodi dung sau day:

+) Quy dinh can cu dé xac dinh mot HGD sir dung dit va thanh vién cua mot
HGD gia dinh str dung dat. Theo do, can co su tach bach dé tranh nham 14n gilra cac
thanh vién trong s6 ho khau theo quy dinh ctia phap luat cu tri va thanh vién cua
HGD str dung dat.

+) Do khong thé xac dinh duoc phan gia tri cia cic thanh vién HGD sir dung
dat ddi véi QSDP nén sira d6i quy dinh QSDP ctia HGD sir dung dat thudc sé hitu
chung theo phan theo huéng quy dinh QSDD ctua HGD sir dung dét thudc so hiru
chung hop nhit c6 thé phan chia.

+) D6i véi viéc ghi tén trén Gidy chimg nhan QSDD, mic du ca hai phuong 4n

da thuc hién trong thoi gian qua déu c6 nhitng vudng mac, bat cap nhung phuong an
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ghi tén mdt nguoi 1a dai dién cua HGD st dung dét 1a dé dang thyc hi¢n hon so véi
phuong an ghi tat ca thanh vién cia HGD sir dung dat.
- Béi v6i quy dinh vé ca nhan, HGP truc tiép san xuat ndong nghiép

Céc quy dinh hién hanh can sira doi theo huéng mé rong tiéu chi xac dinh ca
nhan, HGD truc tiép san xuat néng nghiép véi ca cac ca nhan 1a dbi tuong di nghi
huu, nghi mét sirc lao dong, thoi viéc dugc huong trg cép xa hoi. Theo do, nhiing ca
nhan nay van duoc coi 1a tryc tiép san xuat nong nghiép néu nhur c6 thu nhap 6n dinh
tir san xuat nong nghiép va duoc xac nhan cia UBND cép x4 noi ho thuong tri xac
nhan. Pong thoi, cling can sira dbi viéc xac dinh ca nhan, HGD tryc tiép san xudt
noéng nghiép la dé tao diéu kién, giup dd véi cha thé nay nhu dé giao dat va cong nhan
QSDPD ndng nghiép trong han mirc khong thu tién sir dung dat hodc mién, giam tién
sir dung dat ma khong nén quy dinh chi c6 ca nhan, HGD tryc tiép san xuit nong
nghiép méi duoc nhan chuyén quyén st dung trong la nhu hién nay.

- P6i véi dong bao dan tdc thiéu sd

Tiép tuc thyc hién chinh sach bao dam dt san xuat ndng nghiép cho dong bao
dan toc thiéu sd. Do quy dat khong c6 sin khong con nhiéu nén cac dia phuong can
tang quy DNN dé giao cho dong bao dan toc thiéu sé bang viéc thu héi DNN do vi
pham phép luat dbi véi trudng hop bo hoang hoa dat khong san xuat lién tuc trong
thoi han LDD nam 2013 di quy dinh. Pong thoi can phai thyc hién ra soét, thong ké
d6i voi DPNN do cac ban quéan 1y rimg va doanh nghiép dugc Nha nude giao quan 1y,
str dung nhung budng 16ng quan 1y din dén dong bao déan toc thiéu sd 1an, chiém lam
dat san xuét san xuat nong nghiép. Trén co sd nay, van dong dong bao dan toc thiéu
s6 cham dut viée 14n, chiém dit va tra lai dat néu nhu dat d6 thude khu vuc quan
trong (vi du nhu vung 16i cta rimg, khu vue dau ngudn song, sudi...). Néu nhu dat do
thudc khu vuc khong quan trong (vi du nhu dat trong cay 1au nam, dat rimg ngheo...)
thi giai quyét theo huéng thu hoi theo quy dinh Piéu 15 Nghi dinh s6 118/ND-CP
ngay 17/12/2014 ctia Chinh phu vé sap xép, d6i méi va phat trién, nang cao hiéu qua
hoat dong ctia cong ty ndng, 1am nghiép va giao lai cho dong bao déan toc thiéu sb.

+) Stra d6i quy dinh hién hanh murc hd tro téi da truc tiép bang tién dé tao quy
dat cho dong bao dan toc thiéu sb theo hudng bo quy dinh muc hd tro ¢b dinh ma nén
quy dinh theo phan trim gia tri QSDP ndng nghiép ma HGD dong bao dan toc thiéu
s6 nhan chuyén nhuong (c6 thé 20% hodc 30%) dé ting muc hd trg va ciing nhu tao
su linh hoat, pht hop véi diéu kién cu thé tai cac dia phuong.

+) Stra d6i quy dinh phép luat hién hanh can stra d6i theo hudng giam thoi han
c4 nhan, HGP d6ng bao dan toc thiéu sé dugc phép chuyén nhugng, ting cho QSDD
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da dugc hd tro xudng 07 nam ké tir khi duoc Nha nude hd trg QSDP nong nghiép
cung véi didu kién dugc Uy ban cip xi noi c6 dat xac nhan khong con nhu cau sir
dung.

Thir hai, d6i v6i to chirc kinh té va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai

- Luat Dat dai naim 2013 can phai quy dinh t6 chuc kinh t& dd nhan chuyén
nhuong, von bang QSDD ndng nghiép thi khong phai thuc hién thué dat cia Nha
nudc thay vi coi day 1a wu dai dé thu hut to chuc kinh té dau tu vao linh vyc nong
nghiép.

- P6i véi hop tac xa nong nghiép

Can phai stra doi quy dinh tai Piém b Khoan 3 Piéu 6 Luat Hop tac xi nim
2012 dé d¢am bao tinh dong bo, thong nhit cua hai luat nay va dé uu dai, hd tro DPNN
ddi voi hop tac xa duoc trién khai trén thuc té.

- Vé wu di, hd trg ddi véi té chire kinh té, doanh nghiép co von dau tu nude
ngoai dau tu vao linh vuc nong nghiép

Can phai nghién ciru stra doi uu dii, hd tro trong tiép can, sir dung DNN ddi voi
cho doanh nghiép dau tu vao linh vuc néng nghiép theo huéng giam thém tién thué
dat, thué nudc mit (co thé giam dén 80%) va kéo dai thém thoi han (co thé trong 15
nam tiép theo v6i du 4n ndng nghiép wu dai dau tu va trong 10 nam tiép theo véi du
an nong nghiép khuyén khich dau tu).

Dbi voi doanh nghiép nhé va vira, phap luat hién hanh ciing can phai c6 sy sira
d6i tang hd tro, uu dii trong tiép can, sir dung DPNN nham giam bét ganh ning tai
chinh va thu hiit hon nita chu thé nay dau tu vao nong nghiép. Theo d6, d6i véi doanh
nghiép nho va vira vira méi thanh 1ap thuc hién du an dau tu vao nong nghiép thi
dugc mién tién thué dat, thué mat nudc ciia Nha nude trong 10 nim dau ké tir ngay
du an hoan thanh di vao hoat dong va giam 80% tién thué dat, thué mit nudc trong
15 nam tiép theo.

4.2.1.4. Nhém gidi phdp hoan thién vé cdc quy dinh lién quan dén ni dung ciia
quyén sir dung dat néng nghiép

Trén co s nhing ndi dung da phan tich vé thuc trang quy dinh phap luat vé noi
dung cta QSDP ndng nghiép tai Chuong 3 cia luan 4n, dé hoan thién cac quy dinh
phap luat hién hanh thi trong thoi gian t6i can phai c6 mot sé sira d6i, bd sung sau
day:

Thir nhdt, d6i v6i quyén chung

- Néu chi quy dinh cac chu thé c6 QSDD néng nghiép dugc huong thanh qua
lao dong, két qua dau tu trén dat nhu Khoan 2 Piéu 166 LDD nam 2013 13 chua day
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da, bai vi DNN 14 ¢6 thé phat sinh hoa loi va loi tirc theo quy dinh tai Piéu 109 BLDS
nam 2015 ma khong nhat thiét 13 thanh qué lao dong va két qua dau tu trén dat [40].
Do d6, LPP nam 2013 can phai bd sung thém quyén duogc hudng hoa loi, loi tirc do
PNN dem lai.

- Stra d6i quy dinh vé “quyén sir dung han ché d6i véi thira dat 1ién ké” tai Diéu
171 ctia LDD nam 2013 thanh “quyén d6i voi thira dat lién ké&” dé thong nhét, dong
bo voi BLDS nam 2015.

- C6 thé thay rd mot diém han ché ciia LDD nam 2013 1a thiéu vang quy dinh
vé quyén chiém hiru cta cua cac chu thé dbi voi dat noi chung va DPNN néi riéng,
mic du day 1a diéu kién tién quyét dé cac chi thé thyc hién quyén khai thac, huéng
nhiing loi ich ctia dat mang lai. Do vay, LDD nam 2013 can phai c¢6 su bo sung quyén
nay dé dam bao quyén, loi ich cta cac chu thé mot cach day du.

- B6 sung thém quyén cho muon dét ciia cac chi thé 1a ca nhan, HGD trong
LDD. Béi ngoai viéc thyc hién cac giao dich chuyén nhuong, ting cho, gop von... thi
trén thyc té 1a phd bién viéc cac chi thé 1a ca nhan, HGD thudng cho nhau mugn
DNN d¢ san xuat khi khong c6 nhu cau canh tac trong mot thoi gian nhat dinh.

- Mic du thoi gian cip Gidy ching nhan di duoc rat ngan nhung nhin chung
thoi gian van con dai, do vay can tiép tuc diéu chinh thoi gian cip Gidy chimg nhan
xubng ngan hon. Theo d6, thoi gian dé cap Gidy chirng nhan cho cac chi thé 1a khong
qua 20 ngdy, véi truong hop cap Gidy ching nhan khi thay d6i tai san gan lién véi
dat 1a khong qua 10 ngay... ddi v6i truong hop cip d6i dong loat cho nhiéu ngudi sir
dung dat do do v& lai ban d6 1a khong qua 30 ngay.

- Khong quy dinh bat budc phai thuc hién hoa giai tranh chap tai UBND cép x4
d6i voi tat ca tranh chap dat dai. Theo d6, chi nén thuc hién hoa giai tranh chip dat
dai tai UBND cap xa néu nhu mét trong cac bén tranh chap c6 yéu cau.

- Stra d6i quy dinh tai Piéu 228 B luat Hinh sy ndm 2015 (d3 stra d6i, bd sung
nam 2017) theo huéng tach hanh vi 1an chiém dét thanh hanh vi 1in dat va hanh vi
chiém dat dé xir phat vi pham hanh chinh 13 cin ¢t dé truy ctru trach nhiém hinh sy
d6i voi chii thé vi pham phap luat.

- C6 thé thay rd LDD nam 2013 cho phép thu hoi dat dé thuc hién du an xay
dung khu d6 thi méi, khu dan cu ndng thon mdi, chinh trang d6 thi, khu dan cu nong
thon cung véi dinh gid DNN réat thap di phan tich ¢ trén dang tro thanh “ké ho” dé
cac chu dau tu loi dung dé dé dang c6 duge DNN thuc hién dy 4n ma khong phai thoa
thuan voi chil thé c6 QSDD nong nghiép. Vé viéc str dung co ché thu hoi dat dé thuc

hién cac du an xay dung khu d6 thi mdi, khu dan cu ndéng thon méi, chinh trang do
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thi, khu dan cu ndéng thon thudng khéng c6 su dong tinh ung ho ngudi nong déan.
Thuc té cho thdy, trong qué trinh 10 ndm thi hanh LDD 2003 da xdy ra mot thyc
trang, néu nhu nha nude thu hoi dat dé xay dung cac cong trinh cong cong, vi loi ich
qudc gia, 1oi ich cong ddng nhu trudng hoc, bénh vién, nghia trang,... thi nguoi dan
san sang chip hanh quyét dinh thu hdi, san sang nhén tién dén bu theo khung gia Nha
nuéc. Nhung néu nhu Nha nude thu hoi dat dé giao cho doanh nghiép xay dung khu
d6 thi, nha chung cu... thi nguoi dan phai duoc dén bu theo gia thoa thuan véi doanh
nghiép. Nha nudc chi c6 thé dimg ra lam trung gian dam phén, chir khong thé dung
quyén lyc nha nudc dé ap dat, gy thiét thoi cho ngudi dan. Nhin lai nhitng tranh chap
dat dai nong bong trong thoi gian vira qua, cho thay su can thiét phai c6 mot su stra
d6i lai cac quy dinh vé cin ctr thu hdi dat cua LPD 2013, theo hudng han ché, tién
t6i cham dirt viéc thu hoi dat dé thyc hién dy an xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu
noéng thén méi, chinh trang d6 thi, khu dan cu néng thon - nguyén nhan chinh dan
dén da sd cac tranh chap vé dat dai giita ngudi nong dan voi Nha nude [78].

Thir hai, vé nghia vu chung|

- Quyén bé mit va QSDP 1a ddc 1ap v6i nhau nhung viéc thuc hién QSDD va
quyén bé mit c6 anh huéng, tac dong 1an nhau. Do dé, can phai cé quy dinh vé nghia
vu ton trong quyén bé mit cua chu thé c6 QSDD trong LPP dé dam bao quyén bé
mit duoc thuc hién hiéu qua. Va & mutc d6 cu thé hon, LDD nam 2013 can phai bo
sung vé quyén bé mit véi ndi dung sau: “Quyén bé mdt va cdc tai san gan lién véi
dat cia ngwoi nam quyén bé mat la mot dang tdi san, c6 gid tri bang tién, cé thé
chuyén giao cho nguwoi khdc trong thoi hiéu e ciia quyén bé mat. Do dé, quyén bé
mdt va tai san gan lién voi dat ciia ngueoi cé quyén bé mdt cé thé sir dung dé bao dam
mét nghia vu. Trong LPD ndm 2013, chia c6 quy dinh nao vé viéc sir dung quyén bé
mdt cé thé sir dung dé bao dam cho thue hién mét nghia vu. Do d6, can bé sung quy
dinh nay dé dam bao dong bé véi BLDS nim 2015 [40].

- Béi véi dang ky dat dai, nguyén nhan sau xa cta viéc cac chu thé khong thuc
hién nghiém tic 1a do dang ky dat dai theo quy dinh ciia LDD nam 2013 1 chua phu
hop véi ban chét phap 1y cia QSDD 1a mot loai vat quyén han ché - mot quyén dan
su cuia cac chu thé. Cac nha lam luat méi chi xdy dung quy dinh vé dang ky dat dai
trén khia canh quan 1y hanh chinh vé dat dai, nén chua c6 diéu kién dé ap dung nhiing
dic trung cua vat quyén. Diéu ndy v6 hinh trung da 1am giam di “strc hut” cua viéc
thuc hién dang ky dat dai cua cac chu thé sir dung dét, khién cho viéc diang ky bién
dong d4t dai kho duoc tu giac thyc hién. Chi trong diéu kién QSDD duogc thira nhan
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1a mot vat quyén han ché thi dang ky dat dai méi that sy phat huy duoc hét gia tri cua
no6 va tao duoc su tu nguyén thuc hién dang ky dét dai cua cac chu thé.

Thir ba, vé quyén va nghia vy theo hinh thic sir dung DPNN

- Vé quyén thé chap DNN cua ca nhan, HGD tryc tiép sir dung DNN 1a dt trong
lta theo hinh thirc dugc Nha nudc giao dét tai cac to chirc tin dung 1a rat kho thuc
hién trén thuc té. Bdi 18, néu t6 chirc tin dung nhan thé chap QSDD nong nghiép ma
ca nhan, HGD d6 khong thuc hién nghia vu tra ng thi viéc xur ly tai sdn bao dam la
rat khé khan (Khoan 2 va Khoan 3 Piéu 191 LD niam 2013 quy dinh c4 nhan, HGD
khong tryc tiép san xuat nong nghiép, t6 chirc kinh té khong dwugc nhan chuyén
nhugng QSDP trong lta) nén khong to chirc tin dung ndo mudn nhan thé chap vi qua
rai ro. Do d6, LPD nam 2013 can phai bé quy dinh nay nham tao thuan loi cho to
chtre tin dung c6 thé xir 1y tai san bao dam 1a QSDD nodng nghiép trong lta, khi do
quyén thé chap thé chap DNN cua ca nhan, HGD tryc tiép sir dung DNN 4 dat trong
lia méi duoc hién thuc hoa.

- Ngoai trir quyén chuyén doi, quyén thira ké cia HGD, ca nhén thi vé co ban
quyén va nghia vu ctia cac chu thé 1a to chic va HGD, ca nhan sir dung DNN duoc
Nha nudc giao, sir dung DNN tra tién thué dat mot 1an tai Diéu 174 va Diéu 179 LD
nam 2013 13 giéng nhau. Tuy nhién, qua ra soat, tai Diém b Khoan 2 Diéu 174 LPP
nam 2013 cho phép to chirc str dung DNN tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué c6 quyén cho thué lai QSDD d6. Trong khi d6, Diéu 179 LDD niam 2013 khong
quy dinh cho HGD, c4 nhan sir dung DNN tra tién thué dt mot 1an cho cé thoi gian
thué quyén cho thué lai QSDD. Pay 14 diém bat cap ciia LDD nam 2013, thé hién su
bat binh dang vé quyén va nghia vu giita cac chu thé nay khi ciing sir dung DNN theo
hinh thtc tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

Thir tu, vé diéu kién thyuc hién QSDD nong nghiép

- LPP nam 2013 can phai bo diéu kién dat khong c6 tranh chap thi cac chu thé
méi duoc thyc hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, ting cho, thé chip, gop vén bang QSDP. Theo do, chi cin co Gidy ching
nhan QSDP 1a duoc thuc hién cac giao dich nay, bdi vi ban than Gidy ching nhan
QSDD la ching thu phap 1y - 1a sy cong nhan cia Nha nude vé QSDD da thude vé
mot chu thé thi chu thé dugc thuc hién nhitng quyén ning ma phap luat quy dinh.
Trong boi canh giao luu dan sy, thuong mai dang ngay cang phat trién thi viéc phat
sinh tranh chdp vé QSDP giita cac bén 13 hoan toan binh thudng nén khong thé vi

vay ma “dinh chi” viéc thuc hién quyén cua cac chu thé. Vi¢c “dinh chi” thuc hién
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cac giao dich nay chi nén do Toa an quyét dinh theo quy dinh phap luat t6 tung dan
su trong qué trinh giai quyét vy an dan su.

- Vé k¥ thuat 1ap phap, can phai bo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 191 va Khoan 4
diéu 191 LDD dé tranh tinh trang tring 13p khi ciing mot ndi dung ma c6 nhiéu diéu
khoan diéu chinh, boi 18: “Khodan 1 Piéu 191 quy dinh mét s6 chii thé khéng dwoc
nhdn chuyén nhwong, ting cho OSDP trong cdc trieong hop ma phdp ludt khéng cho
phép chuyén nhwong, ting cho OSDP; quy dinh nay la thira, vi néu ¢é mét diéu khoan
nao dé ciia phdp ludt quy dinh truong hop nao dé khéng dwoce chuyén nhieong, ting
cho QSDP thi chi can quy dinh nay la di ngén chén giao dich, hoan toan khéng cdn
phdi c6 quy dinh tai Khoan 1 Piéu 191 nita... Khodn 4 Diéu 191 quy dinh truong hop
HGD cd nhin khéng dwoc nhdn chuyén nhwong, ting cho QSDD dat ¢, PNN trong
cac khu ring phong ho, rimg ddc dung néu khéng sinh song trong cdc khu rieng do;
trong khi d6 Piéu 192 lai quy dinh nhitng truong hop dwoc chuyén nhirong, ting cho
c6 diéu kién, ma diéu kién lai la nguoi nhdn chuyén nhuong, tang cho QSDD phai
sinh song trong khu rimg dé. Néi dung quy dinh tai 2 Piéu nay c6 hé qua phdp Iy
giong hét nhau, do d6 chi can quy dinh mét lan la du” [40].

4.2.2. Gidi phdp ning cao hiéu qud thi hanh quy dinh phdp lugt vé quyén si
dung dit nong nghiép

4.2.2.1. Tang cwong cong tdc tuyén truyén, phé bién quy dinh phdp ludt vé quyén
sir dung ddt néng nghiép cho nguwoi dén

Pé cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép dat duoc hiéu qua cao trong
thuc tién thi cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat 1a dac biét can thiét. Diéu nay
cang can thiét hon khi ma chii thé QSDD nong nghiép & nudc ta hién nay tap trung
phan 16n & khu vye nong thon, khu viuc mién niii con nhiéu kho khin trong tiép can
thong tin va mot bo phan khong nho trong d6 1a ddng bao dan toc thiéu so cé trinh do
con han ché. Tuyén truyén, phd bién quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép la dé
cho cac chi thé hiéu rd hon vé quyén, nghia vy ctia minh ma phap luat da quy dinh
dé tir 6 c6 thé chii dong thuc hién khai thac, sir dung DPNN mot cach hiéu qua nhat
va thuc hién déy da nghia vy véi Nha nude, véi cac chu thé su dung dAt khac.

Trong thoi gian qua cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat dat dai néi chung
va quy dinh phap luat vé QSDP noi riéng dugc quan tdm trién khai trén ca nudc véi
viéc Thu twéng Chinh phti d ban hanh Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 22 thang 01 nim
2014 dé chi dao viéc to chirc thi hanh Luat dat dai, trong d6 c¢6 cong tac pho bién,
gido duc phéap luat vé dat dai. Nhung do thiéu hiéu biét cac quy dinh phap luat vé
QSDD nong nghiép nén tinh trang vi pham phap luat dat dai hodc “thd 0” d6i QSDD
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noéng nghiép di dugc Nha nude bao dam thyc hién van con phd bién. Pong thoi, véi
nhitng quy dinh phéap luat ma Ludn an d3 kién nghi stra d6i thi thoi gian toi can phai
tang cuong hon nita cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat vé QSDD nong nghiép.
Trong d6 can phai chi ¥ mot sd ndi dung sau day:

- V& mit ndi dung cong tac tuyén truyén, phd bién quy dinh phap luat vé QSDP
noéng nghiép can phai duoc thuc hién trén co so xay dung ndi dung phit hop véi ting
loai chii thé c6 QSDP ndng nghiép. Vi du: voi chii thé 14 ca nhan, HGD 1a dong bao
dan toc thiéu sb thi ndi dung tuyén truyén, pho bién can don gian, dé hiéu, tap trung
vao quyén, nghia vu phap luat quy dinh theo hinh thirc sir dung dat d6i ca nhan, HGD
sir dung PNN ma khong can phai tuyén truyén quyén, nghia vu cua t6 chtc kinh té.

- V& mit hinh thirc, cong tac tuyén truyén, pho bién quy dinh phap luat vé QSDD
nong nghiép can phai dugc thyc hién duoc bﬁng nhiéu hinh thtc khac nhau nhu: t6
chire cac cudc thi, hoi thi tim hiéu phap luat, dua ndi dung tuyén truyén vao céc budi
sinh hoat chung cta cong dong dan cu... va st dung rong rdi cac phuong tién thong
tin dai chiing nhu phat thanh, truyén hinh, bao chi, cac trang thong tin dién tir, mang
xa hoi...

- Cong tac tuyén truyén, phd bién quy dinh phap luat vé QSDD ndng nghiép can
phai dugc thyc hién thuong xuyén, tranh tinh trang trién khai mot 1an cho xong. Trong
d6, cht ¥ tuyén truyén, pho bién cip nhat nhitng ndéi dung quy dinh méi duoc ban
hanh trong cac van ban phap luat (dac biét la cac Thong tu, Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh LD thudng xuyén duoc stra d6i, bd sung) dé cac chu thé kip thoi nim
bat.

4.2.2.2. Nang cao trinh do chuyén mon can bo, cong chuc thuc thi phap ludt
lién quan dén quyén sir dung dat néng nghiép

Néu nhu quy dinh phéap luat QSDD ndng nghiép da duoc sira ddi, bd sung hoan
thién doi ngil can bg, cong chirc khong nam rd duge cac quy dinh phap luat, nghiép
vu khong tdt thi cling khong thé duogc hién thuc hoa. Mot trong nhirng biéu hién rd
nhat ctia viéc can bo, cong chic khong cé trinh do hodc han ché trinh d6 hién nay d6
1a phap lut da quy dinh nhung khong dam 1am vi s¢ sai, s¢ trach nhiém din dén loi
ich cua ngudi dan va Nha nude déu bi anh huong xau. Cu thé nhu & thanh phd Pa
Niang, nguyén nhan dan dén ba Ning bi tut hang trong chi s6 nang lyc canh tranh cép
tinh theo Chu tich UBND thanh phé Huynh Puc Tho: “Khdp noi déu cé sw chdm
chap, déu cé sw vieéng mdc hét. Hién nay doanh nghiép rdt kéu ca vé quy trinh thi
tuc dé tir khi cé dwoc miéng dat cho dén khi lam dwoc sé dé trién khai dy én la né lau

kinh khiing lam... Hién nay, ho so xép hang dé cho lam gia dé lam nghia vu tai chinh
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dé np tién vo, khoi théng dong chay vé von dong lai cd hang chuc, hang tram cdi.
Can bo so khong dam lam, tri tré, i ach” [137]. Do vay, dé nang cao hiéu qua thuc
thi quy dinh phap luat vé QSDP thi viéc nang cao trinh do ctia d6i ngii can b, cong
chuc 1a dac biét quan trong va can luu y thuc hién ¢ nhiing ndi dung sau:

Trude hét, phai thuc hi¢n ra soat, kiém tra nang lyc chuyén mon cua cén bo,
cong chire hién dang phu trach cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai & ca trung vong
va dia phuong. Trén co s& két qua kiém tra, néu nhu khong dat yéu cau thi phai kién
quyét thuc hién tinh gian bién ché. V& chinh sach tinh gian bién ché can bo, cong
chire do han ché vé nang lyc, trinh do chuyén mén phéap luat hién hanh di c6 quy dinh
vé cac truong hop nhu: chua dat trinh d6 dao tao theo tiéu chuan chuyén mon, nghiép
vu quy dinh ddi voi vi tri viéc 1am dang ddm nhiém; C6 chuyén nganh dao tao khong
phu hop véi vi tri viéc 1am hién dang dadm nhiém nén bi han ché vé nang lyc hoan
thanh cong viéc dugc giao...Tuy nhién, viéc tinh gian bién ché cling rat kho dé thuc
hién, boi 1& néu nhu trude day cac trudng hop nay quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh s6
108/2014/ND-CP ngay 20/11/2014 cua Chinh phi vé chinh sach tinh giam bién ché
thi nhitng truong hop nay 14 thudc dién tinh gian. Tuy nhién, Khoan 2 Diéu 1 Nghi
dinh s6 113/2018/ND-CP ngay 31/8/2018 ctia Chinh phu sira d6i, bd sung mot s6 diéu
Nghi dinh sé 108/2014/ND-CP ngay 20/11/2014 cta Chinh phu vé chinh sach tinh
giam bién ché da bo sung thém diéu kién ca nhan d6 phai ty nguyén thyc hién tinh
giam bién ché va dugc co quan, don vi truc tiép quan 1y dong . RS rang, day 1a sy
stra d61 mang tinh thut 1ui, bai 18 néu nhu can bo, cong chic di khong ¢ hodc bi han
ché vé trinh d¢ chuyén mén can phai thugc dién bat budc tinh gian ma khong can phai
c6 su ty nguyén thyc hién cua cé nhan do (do tam 1y “tham quyén cb vi” van dang
con pho bién hoic so du luan danh gia, sg khé khan khi nghi viéc nén khé co thé co
su ty nguyén). Chi c6 nhu vdy thi bd may co quan nha nudc méi khong con cong
kénh, giam ngan sach nha nudc chi tra va dé cho nguoi c6 ning luc chuyén mon phu
trach thi méi dem lai hiéu qua, gop phan thiic day phat trién kinh té, xa hoi ciia dat
nudc.

Hai la, thudng xuyén t6 chirc cac 16p tap hudn, bdi dudng cac ndi dung méi cia
quy dinh phap luat vé QSDD ndng nghiép cho can bg, cong chirc 1am cong tac quan
ly dét dai.

C6 thé thay rd, néu nhu cac LDD thudng c6 thoi gian thi hanh tuong doi dai
moi c6 sy stra d6i, bd sung thém cac quy dinh méi thi cac vin ban quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh LDD lai thudng xuyén dugc sira doi, bo sung thém cac quy
dinh mé&i nhu: trudng hop duge Nha nude cap Gidy ching nhan QSDD, mirc bdi
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thudng khi Nha nuéc thu hoi dat, thi tuc hanh chinh lién quan dén dét dai... Néu nhu
can bd, cong chirc khong thudng xuyén cap nhat nhimg ndi dung méi nay thi chic
chan quyén, loi ich hop phap ctia cac chu thé s& khong duoc thyc hién cling nhu muc
tiéu, loi ich cia Nha nude bi anh hudng x4u. Do vay, can phai thudng xuyén to chirc
cac 16p tap huén, bdi dudng cac ndi dung méi ctia quy dinh phap luat vé QSDD nong
nghiép cho can b, cong chirc lam cong tac quan 1y dat dai & cac cap. Trong do, can
phai chii y dén viéc thuong xuyén to chirc cac 16p tap huan, bdi dudng nhiing noi
dung méi méi ctia quy dinh phap luat vé QSDD néong nghiép dén doi ngii can b,
cong chirc lam cong tac quan 1y dat dai ¢ cip xa va nhiing dia ban thudc vung sau,
ving xa dé gitp cho ho ndm virng cac quy dinh méi. Viéc thudong xuyén t6 chiic cac
16p tap huén, bdi dudng cac ndi dung méi cua quy dinh phap luat vé QSDD néng
nghiép s& gop phan quan trong gitip can bd, cong chirc 1am cong tac quan ly dat dai
thuyc hi¢n dung va déy du quyén han, trach nhiém, nhiém vy ma phép luat da quy
dinh.

Ba la, thuong xuyén thyc hién kiém tra, danh gia nang lyc chuyén mon ctia can
b, cong chirc 1am cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai va lay day la tiéu chuan dé
thuc hi¢n khen thuong, bo nhiém, diéu dong. Trong do6, murc do ndm virng, kha nang
xtr 1y cac tinh hubng thuc té theo quy dinh phap luat dat dai néi chung va QSDD nong
nghiép noi riéng 1a tiéu chi chinh dé danh gia, phan loai ning lyc chuyén mén cta
can b, cong chirc lam cong tac quan 1y dét dai.

4.2.2.3. Tang cuwong cong tac thanh tra, kiém tra doi véi viéc thuwce thi quy dinh
phap ludt vé quyén sir dung ddt néng nghiép

Nhin chung, cong tac thanh tra, kiém tra c6 vai tro dic biét quan trong dé cac
quy dinh quy dinh phap luat vé QSDP néng nghiép duoc thyc thi day du, hiéu qua.
Thong qua cac hoat dong nay, vé phia cac co quan nha nude c6 thim quyén va ngudi
¢ tham quyén s€ c6 trach nhi¢m thyc hién ding nhi¢m vy, quyén han dugc quy dinh
tai LD va cac van ban hudng dan thi hanh. V& phia cac chu thé c6 QSDP sé& nang
cao trach nhiém thuc hién quyén, nghia vu mot cach dﬁy du néu khong sé bi ganh
chiu nhirng ché tai bt loi hodc c6 thé bj chAm dut QSDD. Bén canh do, qua viéc thuc
hién thanh tra, kiém tra, giam sat thi s€ kip thoi phat hién, ngan chéan cac hanh vi vi
pham phap luat xam hai dén loi ich cia Nha nuéc, oi ich cua nguodi dan va nhitng
thiéu sot, han ché cua céc quy dinh phap luat hi¢n hanh s€ duoc thé hién 1o tir d6 lam
co so dé stra d6i, bd sung thém hoan thién. Vi dy, theo bdo cao cia Chinh phu, qua
cong tac thanh tra, kiém tra thuc tién thi hanh LDP niam 2013 di chi 16 nhiing vi
pham dé dia phuong kip thoi tip trung chan chinh, khac phuc: “tai cdc dia phwong
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dwoc thanh tra, kiém tra van con tinh trang ldp quy hoach, ké hoach sir dung dat chira
sdt véi quy hoach tong thé phat trién kinh té xd hdi, viéc thwc hién khéng dat chi tiéu
hodc thie hién qud chi tiéu quy hoach, ké hoach phé duyét... Poi véi cdc to chire, cd
nhdn sir dung dat cac vi pham chii yéu la sir dung dat khéong ding muc dich...” [30].
Nhu vay, dé cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép duge thyc thi hiéu qua
trong thoi gian téi cong tac thanh tra, kiém tra can phai dugc ting cuong hon nira véi
nhitng ndi dung can phai luu y sau day:

- Uu tién tip trung thanh tra, kiém tra dbi vai nhitng vu vi¢c da phat sinh, tro
thanh diém néng, gay burc xuc du luan tai cac dia phuong. D@)ng thoi, nhitng vu viéc
di c6 don thu khiéu nai, t§ céo, kién nghi cua nguoi dan hodc phan anh cta co quan
thong tin, bao chi cling can phai nhanh chong thyc hién thanh tra, kiém tra giai quyét
kip thoi dé dam bao quyén loi ctia Nha nudc va cia ngudi dan.

- Can xay dung ké hoach thanh tra, kiém tra viéc thuc thi quy dinh phap luat
mot cach hop 1y tranh tinh trang thanh tra, kiém tra qua nhiéu anh hudng dén hoat
dong san xuét, kinh doanh ciia cac chu thé da xay ra trong thoi gian qua. Vi du nhu
theo phan anh cia B4o Tién phong thi du 4n An Khanh 2 do Cong ty Phi Long trién
khai theo quyét dinh cia UBND TPHCM nhung Chu tich UBND phuong Binh An,
quan 2 d4 ra chi dao thanh kiém tra 26 1an; phong Quan 1y Do thi quéan 2 thanh, kiém
tra 6 lan; phong Tai nguyén va Moi truong quan thanh, kiém tra 7 lan; Van phong
Ping ky dat dai thanh, kiém tra 15 1an... nhung sau cic cudc thanh tra, kiém tra,
nhitng vudng miac ma coéng ty ndy di kién nghi nhu diéu chinh quy hoach, chuyén
d6i cong nang... déu khong duoc giai quyét [107].

- Cong tac thanh tra, kiém tra can dugc tién hanh thuong xuyén, dot xuét véi
cac van dé dé phat sinh tiéu cyc trong thyc tién thi hanh phap lut nhu boi thuong, hd
trg khi nha nudc thu héi DNN, Nha nudce cip Gidy ching nhan QSDD ndng nghiép,
giao dét, cho thué DNN, chuyén muc dich st dung DNN...

4.2.2.4. Pdy manh cdi cach thii tuc hanh chinh lién quan dén quyén sir dung dat
nong nghiép

Thu tuc hanh chinh c6 anh huong tryc tiép viéc thuc hién QSDD cua céac chu
thé, néu nhu thu tyc hanh chinh don gian, d& hiéu va nhanh chéng thi quyén, loi ich
ctia cac chu thé dugc hién thuc hod va néu nhu tha tuc hanh chinh ruom ra, phuc tap
va mat thoi gian thi quyén, lgi ich cta cac chu thé rit kho co thé duoc thuc hién. O
goc d6 rong hon, thii tyc hanh chinh don gian, nhanh chéng gép phan thu hat doanh
nghiép trong nudc, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai du tu vao linh vuc ndng

nghiép. Va cling ¢ chi€u nguoc lai rudm ra, phirc tap, mat nhieu thoi gian lam gidam
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strc hut doanh nghiép trong nude, doanh nghiép ¢ von dau tu nude ngoai dau tu vao
linh vuc nong nghi¢p. Thém vao do, thu tuc hanh chinh rudom ra, mat thoi gian chinh
13 tao manh dat mau m& cho “tham nhiing vit” ton tai va phd bién.

Nhin chung, trén co sd LDP nam 2013 va cac vin ban quy dinh chi tiét, huéng
dan thi hanh va y kién chi dao cua Thu tuéng chinh phu tai Théng bao sé 347/TB-
VPCP ngay 27/8/2014 ctia Vin phong chinh phu vé diy manh cai cach TTHC trong
linh vyc quéan 1y dat dai thi cai cach thu tuc hanh chinh di dugc quan tim trién khai
va dat duoc két qua tdt nhu sau: “Vé so lwong thu tuc, téng s6 thit tuc hanh chinh vé
dat dai la 41 thi tuc doi véi noi da thanh Idp Van phong dang ky dat dai mét cdp
(giam 30 thii tuc); 62 thi tuc doi véi noi chua thanh Idp Vin phong dang ky ddt dai
mét cdp (giam 9 thi tuc)...” [30]. Tuy nhién, thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat
dai van con rudm ra, mét nhiéu thoi gian va chi phi chinh thirc con cao. Theo d6 thi
nhém thi tuc hanh chinh vé dat dai hién nay ton 84,9 gio dé thuc hién va 4,9 triéu
d6ng xép hang thir 04 sau cac nhom thu tuc hanh chinh vé méi truong (218,4 gio va
46,8 triéu dong) dau tu (125,4 gid va 7.9 tridu ddng), xay dung (108,9 gid va 64,1
trigu dong) trong d6, nhém thii tuc hanh chinh lién quan dén thué (linh vyc rong hon)
chi mat 2,9 gio dé thuc hién véi chi phi tuan tha 1a 73,75 nghin dong [95]. Diéu nay
da dan viéc doanh nghiép phai bo ra chi phi khong chinh thire dé day nhanh viéc thyc
hién thu tuc hanh chinh, cy thé: trong tong s6 8.681 doanh nghiép tra 10i diéu tra toan
bd vé cac van dé vé méi truong kinh doanh dang hoat dong trén 63 tinh, thanh ph
ctia ca nude thi co dén 30,8% doanh nghiép cho biét da co chi tra cho chi phi khong
chinh thirc dé thiic day nhanh thi tuc dat dai [138]. Do vay, trong thoi gian tdi can
phai tiép tuc ddy manh cai cach thi tuc hanh chinh trong linh vic dat dai néi chung
va tha tuc hanh chinh lién quan dén QSDP noi riéng véi cac ndi dung sau:

- Can phai tiép tyc giam thoi gian thuc hién, don gian hoa thanh phan ho so cac
thii tuc hanh chinh lién quan dén giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
noéng nghiép, cip gidy chimg nhan QSDD va cic thi tuc hanh chinh lién quan dén
viée cac chu thé thuc hién cac giao dich lién quan dén QSDP néng nghiép.

Bén canh viéc niém yét cong khai b thu tuc hanh chinh vé dat dai trén céc céng
thong tin dién tir ciia cic co quan nha nudc cé thim quyén can nghién ciru 4p dung
viéc thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé dat dai tryc tuyén, cac gidy to lién quan duoc
chuyén vé co quan giai quyét va tra két qua thong qua dich vu chuyén phét nhanh.

- Nghién ctru 4p dung mé hinh dénh gia mirc do hai long cta nguoi dan ddi véi

can bg, cong chirc & by phan mot cra nham nang cao trach nhiém, thai dé phuc vu
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nguoi dan. Mirc d6 hai long cia ngudi dan 12 co sé dé thyc hién ky luat, khen thudng,

bd nhiém chuc vy, diéu dong doi véi can by, cong churc.

KET LUAN CHUONG 4

Tu nhitng noi da phan tich da trinh bay & trén, c6 thé dwa ra mot s6 két luan sau
day:

Thir nhdt, viéc hoan thién dugc phap luat hién hanh vé QSDD néi chung va
QSDD ndng nghiép noi riéng trong giai doan hién nay phai trén co s¢ nhiing dinh
huéng sau day: (i) hoan thién cac quy dinh phap luat vé QSDD nong nghiép phai can
ctr vao quan diém, duong 16i ciia Pang Cong san Viét Nam vé dét dai va nong nghiép,
néng thén va nong dan; (i) hoan thién cac quy dinh phap luat vé quyén sir dung dét
n6i chung va QSDD nong nghiép noi riéng phai dya trén co s¢ van dung 1y thuyét vat
quyén dé giai quyét mot cach rd rang, khoa hoc mdi quan hé giira quyén SHTD vé
dat dai va QSDD. Pam bao mot cach viing chic quyén, loi ich cta cac chu thé co
QSDP. Pdng thoi, dam bao dugc tinh khoa hoc, phit hop véi thuc tién cua cac quy
dinh phap luat vé QSDD; (iii) hoan thién cic quy dinh phap luat vé QSDP nong
nghiép phai c6 su quan tdm dén cac wu dai, hd tro cia Nha nude nham giai quyét tot
cic van dé vé kinh té, xa hoi, méi truong; (iv) hoan thién cac quy dinh phéap luat vé
QSDD néng nghiép phai dam bao tinh dong b, thong nhat ctia hé thong phap luat va
phai tao co sé viing chic cho nganh néng nghiép nudc ta thich tmg véi hoi nhap kinh
té qudc té. Trén co sé nhitng dinh huéng nay, khi sira ddi, bd sung cac quy dinh phap
luat hién hanh vé QSDP noéi chung va QSDD ndng nghiép ndi riéng thi méi cé thé
dam bao duogc tinh khoa hoc, tinh kha thi va hi¢u qua.

Thir hai, viéc hoan thién dugc phap luat hi€n hanh vé QSDD nobi chung va
QSDD nong nghiép ndi riéng trong giai doan hién nay phai dugc thuc hién mot cach
déng bo, khic phuc nhiing bat cap, han ché da phét sinh trong thuc tién va manh dan
xay dyung nhiing quy dinh méi. Theo d6, phai sira d6i, bd sung cac quy dinh ctia Bo
luat Dan sy nam 2015. Tiép do, stra ddi, bd sung cac quy dinh ciia LDD nam 2013 va
mot sb luat chuyén nganh co6 lién quan (Luat Lam nghi¢p 2017, B¢ luat Hinh sy nam
2015) vé khach thé, cha thé va ndi dung cia QSDP nong nghiép. Cu thé:

Mot la, stra d6i quy dinh tai san bang cach liét ké tai san gom vat, tién, gidy to
c6 gia va co quyén tai san ciia BLDS nam 2015. Cung véi d6, bo quy dinh quyén tai

san 1a mot loai tai san va quy dinh QSDP 14 vat quyén han ché; d6i tén Phan II BLDS
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nam 2015 thanh “Quyén sé hitu va cac vat quyén khac”; quy dinh QSDP 1a mot loai
vét quyén han ché trong BLDS.

Hai la, sira d6i, bo sung cac quy dinh phap luat hién hanh lién quan dén khach
thé ctia QSDD nodng nghiép v6i cac ndi dung nhu: bé quy dinh vé han mirc nhan
chuyén QSDD ndng nghiép ciia ca nhan, HGD; kéo dai thoi han str dung DNN hodc
tién ti bo quy dinh vé thoi han st DNN; sira doi nguyén tic, phuong phap dinh gia
DNN...

Ba la, sira d6i, bo sung cac quy dinh phap luat hién hanh lién quan dén khach
thé ctia QSDD ndng nghiép voi cac ndi dung nhu: sira doi tiéu chi xac dinh ca nhan,
HGD truc tiép san xudt néng nghiép; rit ngin thoi gian duoc chuyén QSDP ndng
nghiép dbi véi ca nhan, HGD ddng bao dan toc thiéu sé duoc Nha nudc hd trg dat
san xuat nong nghiép; bé quy dinh dbi véi to chirc kinh té trong nudc va doanh nghiép
c¢6 von dau tu nude ngoai sau khi da nhan chuyén QSDD nong nghiép phai tiép tuc
dugc Nha nudc cho thué dat; ting mirc wu dai, hd tro trong viée tiép can, st dung
PNN dbi voi doanh nghiép va doanh nghiép c6 von dau tu nude nudc ngoai...

Bén la, stra doi, bo sung cac quy dinh phap luat hién hanh lién quan noi dung
ctia QSDD ndng nghiép véi cac ndi dung nhu: bd sung quyén chiém hiru dat, quyén
cho muon dat; sira d6i quy dinh vé “quyén sir dung han ché ddi véi thira dat lién ké”
thanh “quyén dbi voi thira dét lién ké”; bd sung thém quy dinh trong trudng hop ton
tai quyén bé mat ctia chii thé khac thi cha thé c6 QSDD néi chung va QSDP ndng
nghiép néi riéng co nghia vy ton trong, tao diéu kién cho chu thé c6 quyén bé mit
thuc hién quyén ctia minh theo quy dinh phéap luit...

Thir ba, dé ting cuong hiéu qua thuc hién phap luat vé QSDP noi chung va
QSDD néng nghiép noéi riéng trong thoi gian tdi can phai thyc hién dong bo cac giai
phap sau day:

Mot 1a, ting cudng cong tac tuyén truyén, pho bién quy dinh phéap luat vé QSDD
ndng nghiép cho nguoi dan trén co s¢ xay dung ndi dung phu hop véi ting loai chu
thé c6 QSDD nong nghiép; thuc hién dugc b?mg nhiéu hinh thtc khac nhau nhu: t6
chire cac cudc thi, hoi thi tim hiéu phap luat va sir dung rong rdi cac phuong tién
thong tin dai chung nhu phat thanh, truyén hinh, bao chi...; dugc thuc hién thuong
xuyeén.

Hai la, nang cao trinh d§ chuyén mon can bg, cong chirc thuc thi phép luat lién
quan dén QSDP nong nghiép voi viéc thuc hién ra soat, kiém tra ning lyc chuyén
mon cua can bd, cong chire hién dang phu trach cong tic quan 1y nha nude vé dat dai

& ca trung wong va dia phuong. Trén co s& két qua kiém tra, néu nhu khong dat yéu
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cau thi phai kién quyét thyc hién tinh gian bién ché; thuong xuyén to chirc cac 16p
tap hudn, bdi dudng cac ndi dung méi ciia quy dinh phap luat vé QSDD ndng nghiép
cho can bo, cong chirc 1am cong tac quan ly dat dai...

Ba la, ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra ddi voi viée thuc thi quy dinh
phap luat vé QSDD néng nghiép vai viée wu tién tap trung thanh tra, kiém tra d6i véi
nhitng vu viéc da phat sinh, tré thanh diém néng, gay buc xuc du luan tai cac dia
phuong; xay dung ké hoach thanh tra, kiém tra viéc thuc thi quy dinh phap luat mot
cach hop 1y tranh tinh trang thanh tra, kiém tra qua nhiéu 4nh huéng dén hoat dong
san xut, kinh doanh ctia cac chu thé...

Bén la, ddy manh cai cach thu tuc hanh chinh lién quan dén QSDD ndng nghiép
voi viée giam thoi gian thyc hién, don gian hoa thanh phﬁn hd so cac tha tuc hanh
chinh lién quan dén giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung ndng nghiép,
cap gidy ching nhan QSDP; ap dung viéc thyc hién cac thu tuc hanh chinh vé dat dai
truc tuyén...

Tom lai, véi nhitng giai phap da duoc dé xuat, néu nhu dugc ap dung thi chic
chan phap luat vé QSDP noéi chung va QSDD ndng nghiép néi riéng s& duoc hoan
thién va dat duoc hiéu qua trong thuc tién. Tir d6 s& gép phan phét trién nén nong

nghiép nudc ta phat trién theo quy md hang ho4, hién dai, toan dién.

KET LUAN
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1. Xay dung nén néng nghiép quy mé hang ho4, hién dai, phat trién toan dién 1a
nhiém vu déc bi¢t quan trong dé thic déy su phat trién kinh té cua dat nuée trong giai
doan hién nay. Uu thé vuot troi dé phat trién ndng nghiép ctia nude ta 1a c6 quy DNN
16n, thd nhudng da dang nhung chua duoc phat huy boi nhitng vudng mac, bat cap
trong cac quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD ndng nghiép. Hoan thién phap luat
vé dt dai n6i chung va vé QSDP ndng nghiép da danh duogc sy quan tdm cua chi dao
cia Pang, su trién khai quyét liét cia Nha nudc nhung chua dat duge két qua cao.
Piéu nay 1 do chua nhan dién chinh x4c ban chat phap 1y ciia QSDP, chua manh dan
van dung thanh tyu khoa hoc phép 1y cua nhan loai dé xay dung, hoan thién quy dinh
phap luat hién hanh vé QSDPD theo huéng dam bao tdi da quyén va loi ich cia cac
cht thé nhung van dam bao duoc vi tri cia Nha nudc 1a dai dién chu s& hitu toan dan
vé dét dai.

2. QSDD la mot su sang tao phéap 1y ciia cac nha lam luat Viét Nam nham thyc
hién SHTD vé dat dai. QSDD c¢o déy du tinh chat cua mot loai vat quyén han va chi
khi QSDP dugc thira nhan 1a vat quyén han ché thi viéc xay dung va hoan thién phap
luat dat méi c6 co so khoa hoc vitng chic. Tir d6, quyén va loi ich hop phap cia céac
chu thé sir dung dat duoc bao dam do van dung nhitng dic trung cta vat quyén vao
xdy dung, hoan thién cac quy dinh phap ludt c6 lién quan va vi tri, vai tro cia Nha
nude voi tu cach dai dién chu SHTD duoc ciing cd, duy tri phi hop véi quan diém,
duong 16i ciia Pang Cong san Viét Nam vé hoan thién phap luat dat dai hién nay.
Podng thoi, mbi quan hé giita QSDP va quyén SHTD vé dit dai ciing s& dugc minh
dinh.

QSDP néi chung va QSDD ndng nghiép néi riéng theo nghia hep 14 quyén dan
su ctia cac chu thé dbi voi tai san ciia minh. Theo nghia rong d6 1a mot ché dinh phap
ly vé mot loai vat quyén han ché. Hién nay, viéc xay dung, hoan thién ché dinh QSDb
noéng nghiép 1a chiu anh hudng boi nhiéu yéu té khac nhau, bao gom: quan diém,
duong 16i ciia Pang Cong san Viét Nam vé hoan thién phap luat dat dai hién nay; viéc
duy tri SHTD vé dat dai; van dé an ninh luong thyc va bao vé méi truong trong bdi
canh bién d6i khi hau toan cau va van dé hoi nhap qudc té ngay cang siu rong cia
nudc ta hién nay. Viéc nhan dién cac yéu t6 anh huong dén QSDP c6 y nghia quan
trong dé xay dung, hoan thién cac quy dinh nhim dat duoc hiéu qua thi hanh trén
thuc té.

3. Thyc trang cac quy dinh phéap luat vé QSDD nong nghiép hién nay nhu sau:

Thir nhdt, 36i v6i cac quy dinh vé khach thé ciia QSDP nong nghiép
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Céc loai dat 1a DNN vé co ban di dugc quy dinh day du, phu hop vai thuc tién
sir dung DNN & nudc ta hién nay. Vi cac loai dat c6 anh hudng quan trong véi an
ninh lwong thuc qudc gia va bao vé méi trudng, phong chdng tac hai cta bién d6i khi
hau toan ciu 1a dat trong laa va dat 1am nghiép phap luat hién hanh ciing di ¢ cac
quy dinh twong tng dé bao vé, phat trién dién tich dat. Thoi han st dung DNN da
duogc kéo dai hon va han muic nhan chuyén QSDP néng nghiép ciing di duoc diéu
chinh theo hudng mo rong hon nhung van chwa thé dap ing duoc yéu cau khach quan
vé phat trién nén néng nghiép quy moé hang hoa, hién dai. Cac quy dinh vé gia dat da
dugc sira doi, bo sung dé gia dat noi chung va gia DPNN khong bi dinh gia qua thap
s0 v4i gia dat trén thi truong. Nhung gia dat theo quy dinh hién hanh van chua thé
bam sat voi dién biét gia dét trén thi trudng, diéu nay dan dén nhiéu tic dong tiéu cuc
ddi véi su 6n dinh, phat trién kinh té, x3 hoi cua dit nudc d6 1a 1am that thu ngan sach
nha nude, khong vén hoa duoc DNN va dan dén tinh trang khiéu kién, tham nhiing
phat sinh.

Thir hai, d6i v6i cac quy dinh vé chii thé cia QSDP ndong nghiép

Phép luat hién hanh d4 tao thuan loi cho cac c4 nhan, HGD, t6 chirc dugc tiép
can, stir dung DNN nén chu thé ciia QSDD ndng nghiép hién nay 14 da dang. Céac chu
thé 1 ca nhan, HGD, t6 chire kinh té, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai déu cd
su dong gop doi v6i su phat trién cua linh vuc néng nghiép ciia dat nude trong thoi
gian qua. Tuy nhién, tir thyc tién thi hanh thi cic quy dinh phéap luat van con rao can
vé tiép can, tap trung DNN nén chua thu hat duge dong dao cac t6 chirc kinh té va
doanh nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai tham gia dau tu vao ndng nghiép mic du da
c6 nhitng quy dinh vé vu dai, hd trg trong tiép can, tap trung va st dung DNN. Cung
v6i d6, ddi voi chi thé cia QSDPD 1a HGD thi ¢6 qua nhidu vurdng mac, bat cap trong
thyc tién thi hanh phap luat nén can sém bo quy dinh HGD 1a chu thé cia QSDD
nong nghiép.

Thir ba, d6i v6i cac quy dinh vé ndi dung ctia QSDD nong nghiép

Quyén, nghia vy chung ctia cac chii thé c6 QSDP néng nghiép da dugc phap
luat quy dinh hién hanh trong d6i day di. Nha nudc da ¢ sy nd luc rat 16n trong viée
bao dam quyén ctia cac chu thé dugc thue hién trén thuc té nhu viée cép Giéy chung
nhan QSDD, dau tu xay dung hé thong thuy lgi, xir 1y cac hanh vi xAm pham dén
QSDD ciia cac cha thé... Tuy nhién, van con thiéu vang mot sé quyén, nghia vy ma
phap luat dat dai vin chua quy dinh cho cac chi thé, d6 13 quyén chiém hiru déi dat,
quyén cho muon dat, nghia vu ton trong quyén bé mit... hoic 1a quyén bé mit da

dugc quy dinh trong BLDS nam 2015 can phai b6 sung trong LDD dé cac chu thé c6
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day di quyén, nghia vu tir 6 c6 thé khai thac t6i da duogc loi ich cia PNN va dam
bao loi ich cua Nha nudce, cua cac chu st dung dat khac. Quyén, nghia vu theo hinh
thirc sir dung dat theo quy dinh hién hanh vé co ban 1a phii hop véi thyc té, kha ning
tai chinh cta cac chu thé. Tuy nhién, van c6 mot s6 kho khan cho céc chu thé khi thue
hién quyén ctiia minh nhu viéc thé chap QSDP tai cac t6 chire tin dung hodc cung mot
hinh thic stir dung dat thué tra tién mot 1an t6 chic duoc cho thué lai nhung HGD, c4
nhan lai khong duoc quy dinh quyén nay... Viéc quy dinh diéu kién dé thyc hién
QSDD la can thiét nhung néu quy dinh diéu kién khong ro rang 1a “khong cé tranh
chap” co thé s& gay kho khin, can trd cac chu thé thue hién cic quyén ciia minh theo
quy dinh.

4. Pé hoan thién quy dinh phap luat hién hanh vé QSDD néng nghiép va dé
nang cao hiéu qua thi hanh quy dinh phéap luat da duoc sira d6i, bo sung trong can
phai thuc hién cac giai phap sau day:

Thir nhdt, viéc hoan thién cac quy dinh phap luat hién hanh lién quan dén
QSDD nong nghiép nham thé ché quan diém, duong 16i ciia Pang Cong san Viét Nam
vé dat dai va nong nghiép hién nay duogc thé hién tai tai Nghi quyét s6 19-NQ/TW
ngay 31/10/2012 ctia Ban Chap hanh Trung vong Dang Cong san Viét Nam vé tiép
tuc d6i moi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong
cudc doi moi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban trd thanh nudc cong
nghiép theo hudng hién dai. Dé c6 co sd khoa hoc virng chic, viéc hoan thién cac quy
dinh phap luat hién hanh lién quan dén QSDD ndng nghiép phai trén co so van dung
ly thuyét vat quyén. Cung véi d6, phai cé sy vu dii, hd tro ciia Nha nudc nhim giai
quyét cac van dé vé kinh té, xd hoi, moi truong. Chu trong dén tinh dong b, thong
nhat trong cic vin ban quy pham phép luat ciia hé thong phap luat va phai tao co s
vitng chic cho nganh nong nghiép nudc ta thich tng véi hoi nhap kinh té qudc té. Chi
khi thyc hién trén nhiing dinh huéng nay thi cac quy dinh phap luat vé QSDD nong
nghiép méi duoc hoan thién va giai quyét duogc nhitng yéu cau tir thyc tién.

Thir hai, hoan thién cac quy dinh phap luat luat lién quan dén quyén sir dung
néng nghiép trudc hét can phai thuc hién sira d6i, bo sung cac quy dinh hién hanh vé
tai san, vé quyén tai san va QSDD trong BLDS niam 2015. Theo d6, xay dung lai khai
niém tai san, bo quy dinh quyén tai san 12 mot loai tai san va quy dinh rd QSDD 1a
mot loai vat quyén han ché. Tiép d6, can phai sira d6i cac quy dinh vé khach thé cua
QSDD nong nghiép gdm: cac loai DNN, kéo dai thoi han hodc 1 bé han quy dinh vé
thoi han st dung DNN, bo quy dinh vé han mirc nhan chuyén QSDD néng nghiép,
stra d61 nguyén tac va phuong phap dinh gia DPNN. Stra d6i, bd sung cac quy dinh vé
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chu thé cia QSDP néng nghiép nhu quy dinh vé ca nhan, HGD tryc tiép san xuét
noéng nghiép, bé quy dinh to chirc kinh té phai thué lai DPNN sau khi nhan chuyén
QSDP néng nghiép... Sira d6i, bd sung cac quy dinh vé ndi dung ciia QSDD néng
nghiép theo huéng bo sung cac quyén chiém hitu, quyén cho muon, nghia vu toén
trong quyén bé mit ctia cic chu thé... ddng thoi can phai bo quy dinh vé diéu kién dat
khong c6 tranh chép thi cac chu thé méi duge thuc hién cac giao dich nhu vé QSDb
chuyén nhuong, gop von, thé chap... boi khong can thiét va gay kho khan cho cac chu
thé. Chi khi viéc sira doi, bo sung cac quy dinh phap luat duoc thyc hién nhu vay thi
QSDD noi chung va QSDD nong nghi€p mdi that sy dugc hoan thi¢n va giai quyét
duogc nhitng yéu cau tir thyc tién.

Thir ba, dé cic quy dinh phap luat vé QSDP néng nghiép di vao cudc séng va
phat huy dugc hiéu qua nhu mong mudn thi phai dong thoi thyuc hién cac giai phap
gdm: ting cudng cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat vé QSDD néng nghiép
dén véi cac chu thé; nang cao trinh d§ chuyén mon ctua ddi ngli can bg, cong chuc
lam cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai; ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra
viéc thuc hién quy dinh phap luat vé QSDD néng nghiép va ddy manh cai cach tha
tuc hanh chinh lién quan dén QSDP nong nghiép. Chi khi nhiing giai phap nay duoc
trién khai dong bo, quyét liét thi cac quy dinh phéap luat vé QSDP duoc thi hanh hiéu

qua trong thyc té.
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