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Mở đầu 
Đất đai là tài nguyên quốc gia vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là thành phần 

quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn phân bố các khu dân cư, xây dựng các 

công trình kinh tế, văn hóa, xã hội, an ninh quốc phòng,… là nguồn vốn, nguồn nội lực trong 

giai đoạn công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước hiện nay. Nhưng đất đai là nguồn tài nguyên 

có hạn, việc sử dụng nguồn tài nguyên này vào việc phát triển kinh tế - xã hội của từng địa 

phương và cả nước một cách khoa học và đạt hiệu quả cao là vô cùng quan trọng và có ý 

nghĩa to lớn. 

Trong những năm gần đây, việc khai thác sử dụng đất đai tại nhiều địa phương ở nước ta 

ngày càng có hiệu quả. Tuy nhiên tại nhiều khu vực, nhất là các khu vực ven đô thị, thực 

trạng sử dụng đất đang đặt ra nhiều vấn đề cần giải quyết. Do yêu cầu của quá trình đô thị 

hóa, phát triển công nghiệp, dịch vụ, xây dựng cơ sở hạ tầng, một diện tích lớn đất nông 

nghiệp đã và đang chuyển sang các mục đích phi nông nghiệp. Mặt khác với vai trò là khu 

vực ven đô, diện tích đất nông nghiệp cần được quy hoạch sử dụng có hiệu quả cao nhằm 

cung cấp lương thực, rau quả cho nội thành và cải thiện môi trường sinh thái đô thị. 

Như các loại tài sản khác, đất đai được để lại thừa kế từ bao đời nay ở Việt Nam. Đến nay, 

mặc dù đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước đại diện chủ sở hữu nhưng Nhà nước trao 

quyền sử dụng đất cho từng chủ thể sử dụng cụ thể và được để lại thừa kế. Mặc dù pháp luật 

về vấn đề này đã khá đầy đủ và thực thi khá hiệu quả song vẫn tồn tại nhiều bất cập, vướng 

mắc trên thực tế, nhất là đối với thừa kế quyền sử dụng đất nông nghiệp. 

Xuất phát từ các vấn đề trên, để giải quyết các vướng mắc về thừa kế, chuyển nhượng đất 

nông nghiệp nhằm nâng cao hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp, tận dụng được tiềm lực sẵn 

có, tác giả đã lựa chọn ‘‘nghiên cứu thực trạng công tác chuyển nhượng, thừa kế đất nông 

nghiệp khu vực ven đô hà nội và đề xuất giải pháp hoàn thiện chính sách đất đai trong quản 

lý nhà nước về đất đai’’ 
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1. Khái quát chung về chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp 

Hiện nay, đất nông nghiệp là loại đất được Nhà nước chuyển giao cho cá nhân, hộ gia 

đình, tổ chức thông qua các hình thức giao đất, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất theo 

quy định của pháp luật để phục vụ nhu cầu sản xuất nông nghiệp, bao gồm: trồng trọt, chăn 

nuôi, trồng rừng… hay nói chung là sử dụng cho mục đích nông nghiệp. Về mặt pháp lý, đất 

nông nghiệp bao gồm: Đất trồng cây hàng năm; Đất trồng lúa; Đất trồng cây lâu năm; Đất 

rừng sản xuất; Đất rừng phòng hộ; Đất rừng đặc dụng; Đất nuôi trồng thủy sản; Đất làm 

muối và Đất nông nghiệp khác[1]. 

Theo quy định của Hiến pháp năm 2013, đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước là đại 

diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Do vậy, với tư cách là đại diện chủ sở hữu toàn dân, 

Nhà nước có quyền thay mặt toàn dân thực hiện chuyển quyền sử dụng đất thông qua một 

trong ba hình thức là: giao đất, cho thuê đất hoặc công nhận quyền sử dụng đất[2]. Khi quyền 

sử dụng đất được chuyển sang cho người sử dụng đất[3] thì người sử dụng đất có quyền 

chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế, thế chấp, cho thuê, góp vốn bằng quyền sử 

dụng đất, trong đó có đất nông nghiệp[4]. 

 “Chuyển đổi quyền sử dụng đất là một hình thức chuyển quyền sử dụng đất, trong đó 

các bên (hộ gia đình, cá nhân trong cùng một xã, phường, thị trấn) chuyển giao quyền sử 

dụng đất nông nghiệp cho nhau (đổi đất nông nghiệp), các bên vừa là người chuyển đổi 

nhưng cũng đồng thời là người nhận chuyển đổi. Trường hợp giá trị quyền sử dụng đất có 

sự chệnh lệch thì một bên có nghĩa vụ thanh toán cho bên còn lại phần giá trị chênh lệch 

theo thỏa thuận, trừ trường hợp có thỏa thuận khác (đổi ngang)”[5]. Chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất nông nghiệp là người đang sử dụng đất nông nghiệp chuyển giao đất cùng với 

quyền sử dụng của mình cho người nhận chuyển nhượng đất sử dụng. Bên chuyển nhượng 

chuyển giao đất và quyền sử dụng đất sẽ nhận được được số tiền tương ứng với giá trị quyền 

sử dụng đất theo thỏa thuận của hai bên. 

Những vấn đề pháp lý cấp bách trong chuyển đổi, chuyển nhượng đất nông nghiệp là 

những vấn đề liên quan đến các quy định của pháp luật về chuyển đổi, chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất nông nghiệp cần phải nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung đáp ứng nhu cầu thực tiễn 

của xã hội. Sự cấp bách thể hiện ở ba khía cạnh là: (1) tính thời sự của các nội dung liên 

quan đến chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp; (2) các vấn đề này 

chưa được nghiên cứu căn bản để giải quyết triệt để; (3) thu hút sự quan tâm lớn của các cá 

nhân, tổ chức trong xã hội mà nếu không được giải quyết sớm sẽ ảnh hưởng đến sự phát 

triển lành mạnh của thị trường quyền sử dụng đất, thậm chí ảnh hưởng đến trật tự, an toàn 

xã hội[6]. Về nguyên tắc chung, người được Nhà nước công nhận, trao cho quyền sử dụng 
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đất sẽ có các quyền của người sử dụng đất, trong đó có quyền chuyển nhượng. Tuy nhiên, 

do đất đai là một loại tài sản đặc biệt, do Nhà nước thống nhất quản lý, người sử dụng đất 

chỉ được quyền sử dụng và chịu sự quản lý của Nhà nước, nên việc chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất phải tuân theo những điều kiện nhất định. Pháp luật hiện hành quy định điều 

kiện chung để chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp và đối với đất trồng lúa thì sẽ 

phải tuân thủ thêm những điều kiện nhất định. 

2. Điều kiện chung để chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp 

- Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

Khi chủ thể sử dụng đất có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, nghĩa là đã được Nhà 

nước công nhận và bảo vệ quyền lợi hợp pháp, nên được chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

của mình cho người khác. Tuy nhiên, trong một số trường hợp nhất định như người nhận 

thừa kế quyền sử dụng đất là người nước ngoài hoặc người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

không thuộc đối tượng được mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam thì 

vẫn có thể chuyển nhượng quyền sử dụng đất khi chưa có giấy chứng nhận. Trường hợp này, 

người nhận thừa kế được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho người khác với tư cách là 

bên chuyển nhượng sau khi hoàn tất thủ tục khai nhận hoặc thỏa thuận phân chia di sản thừa 

kế[7]. Văn bản khai nhận hoặc thỏa thuận phân chia di sản thừa kế sẽ có giá trị chứng minh 

quyền sử dụng hợp pháp đối với quyền sử dụng đất được chuyển nhượng. 

- Đất không có tranh chấp 

Khoản 24 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013 định nghĩa: “Tranh chấp đất đai là tranh chấp 

về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai”. 

Tranh chấp đất đai có thể là những tranh chấp đất đai trực tiếp như tranh chấp người có 

quyền sử dụng đất, tranh chấp ranh giới đất, tranh chấp lối đi… và tranh chấp gián tiếp có 

liên quan đến đất đai như tranh chấp chia tài sản chung vợ chồng là quyền sử dụng đất trong 

thời kỳ hôn nhân hoặc khi ly hôn, tranh chấp thừa kế quyền sử dụng đất, tranh chấp hợp 

đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất (chuyển nhượng, thế chấp, thuê quyền sử dụng đất…). 

Xét trên phương diện điều kiện giao dịch tài sản, nếu tài sản đang bị tranh chấp cho dù 

bởi bất kỳ nguyên nhân nào thì tài sản đó hiện đang được đặt trong bối cảnh bị hạn chế quyền 

sở hữu. Nghĩa là chủ sở hữu tạm thời không được quyền định đoạt tài sản bởi tài sản đó đang 

bị tranh chấp về quyền sở hữu với chủ thể khác. Trong tranh chấp đất đai, cho dù được xác 

định là dưới dạng tranh chấp nào (trực tiếp hay gián tiếp có liên quan đến đất đai) thì quyền 

sử dụng đất đó vẫn tạm thời không thể thực hiện giao dịch được. Điều kiện đất đai không 

tranh chấp để thực hiện việc chuyển nhượng là đảm bảo tính toàn diện về quyền của người 

sử dụng đất khi thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
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- Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án 

Quyền sử dụng đất tuy là một loại tài sản và có thể được dùng để thực hiện các giao 

dịch dân sự, nhưng khi quyền sử dụng đất này bị các quyết định ngăn chặn, tạm ngưng thực 

hiện các quyền về tài sản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền (như cơ quan thi hành án dân 

sự) thì quyền sử dụng đất này cũng không được thực hiện giao dịch chuyển nhượng. Pháp 

luật thi hành án dân sự hiện hành quy định kê biên quyền sử dụng đất là một trong những 

biện pháp cưỡng chế thi hành án dân sự. Quyết định kê biên tài sản là một hình thức cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền hạn chế quyền tài sản của chủ sở hữu. Do đó, khi đất đai bị kê biên 

quyền sử dụng đất thì thửa đất đó không được chuyển nhượng. 

- Trong thời hạn sử dụng đất 

Căn cứ pháp lý của việc Nhà nước công nhận, trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng 

đất là giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, mỗi loại đất khác nhau, Nhà nước sẽ 

trao, công nhận cho chủ thể sử dụng đất được sử dụng trong một thời hạn nhất định. Thời 

hạn sử dụng đất được thể hiện trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quy định của Luật. 

Người sử dụng đất chỉ được thực hiện các quyền của mình trong thời hạn sử dụng đất. Nếu 

đất đã vượt quá thời hạn được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất mà người sử dụng 

đất không được chuyển nhượng. 

3. Thực trạng và đề xuất hoàn thiện pháp luật về chuyển đổi, chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất nông nghiệp ở khu vực ven đô Hà Nội. 

a. Quy định về những người không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận 

chuyển nhượng đất trồng lúa: 

Theo quy định của khoản 3 Điều 191 Luật Đất đainăm 2013, “hộ gia đình, cá nhân 

không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

trồng lúa”. Quy định này nhằm bảo đảm nguyên tắc ưu tiên bảo vệ và phát triển quỹ đất nông 

nghiệp, đặc biệt là đất trồng lúa. Tuy nhiên, các văn bản hiện hành không giải thích rõ thế 

nào là “không trực tiếp sản xuất nông nghiệp”. Điều này có thể dẫn đến trường hợp, chủ thể 

có tham gia vào một khâu nào đó trong quan hệ sản xuất nông nghiệp, nhưng họ lại không 

được coi là chủ thể trực tiếp sản xuất nông nghiệp và bị hạn chế quyền của mình. Bên cạnh 

đó, thực tiễn ở nhiều địa phương khu vực ven Hà Nội đang diễn ra tình trạng, người trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp không mặn mà với công việc đồng áng, trong khi đó, nhiều doanh 

nghiệp, tổ chức kinh tế, cá nhân muốn đầu tư phát triển kinh tế nông nghiệp và cần có đất 

nông nghiệp để thực hiện mong muốn này, nhưng việc tiếp cận quỹ đất nông nghiệp để sản 

xuất lại rất khó khăn. Quy định này đã kìm hãm sự phát triển của nông nghiệp hàng hóa, bởi 

chỉ có doanh nghiệp và nhà đầu tư mới có vốn và công nghệ để thúc đẩy phát triển nông 
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nghiệp hàng hóa. Để khắc phục tình trạng này, tác giả cho rằng cần thay đổi những điều luật 

liên quan đến chuyển nhượng, thừa kế đất nông nghiệp sao cho phù hợp với thực tiễn, thúc 

đẩy sự phát triển của nông nghiệp hàng hóa trong hội nhập quốc tế. 

b. Quy định về giới hạn phạm vi chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp: 

Theo quy định của Điều 190 Luật Đất đai năm 2013, “hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất 

nông nghiệp do được Nhà nước giao đất, do chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, 

được tặng cho quyền sử dụng đất hợp pháp từ người khác thì chỉ được chuyển đổi quyền sử 

dụng đất nông nghiệp trong cùng xã, phường, thị trấn cho hộ gia đình, cá nhân khác để thuận 

lợi cho sản xuất nông nghiệp và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đổi quyền sử 

dụng đất và lệ phí trước bạ”. Quy định này giới hạn việc chuyển đổi đất nông nghiệp chỉ 

trong phạm vi cùng xã đã ảnh hưởng tiêu cực đến quá trình thúc đẩy chuyển đổi kinh tế nông 

nghiệp từ quy mô hộ gia đình lên quy mô trang trại (hay các Công ty cổ phần nông nghiệp). 

Quy định này không phù hợp ở cả lý luận và thực tiễn, nhất là ở khu vực nông thôn ven Hà 

Nội. Ví dụ, hai hộ gia đình có đất nông nghiệp giáp ranh nhau nhưng thuộc hai xã khác nhau, 

theo quy định hiện hành họ không được chuyển đổi quyền sử dụng đất để canh tác liệu có 

hợp lý không? Con đi lấy chồng khác xã thì không được nhận thừa kế quyền sử dụng đất 

nông nghiệp từ bố mẹ theo quy định hiện hành, như vậy có đảm bảo quyền dân sự của người 

dân hay không? 

c. Một số đề xuất giải pháp định hướng sủa đổi những điều luật quy định về chuyển đổi, 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp trong tương lai. 

- Những quy định chặt chẽ việc giới hạn chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

nông nghiệp chỉ nên thực hiện trong những khu vực được quy hoạch chuyên biệt, như đất 

rừng phòng hộ, vùng đất trồng lúa trong điểm, đất rừng đặc dụng...vv, còn các khu vực có 

không gian đô thị hóa cao như ven Hà Nội cần sửa đổi để phù hợp với yêu cầu của thực tiễn 

xã hội. 

-  Nông nghiệp hiện nay đang phát triển với xu hướng hội nhập quốc tế và nông nghiệp 

hàng hóa, vì vậy các quy định giới hạn về chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

nông nghiệp cần phải sửa đổi để thúc đẩy nông nghiệp phát triển. 

- Việc giới hạn về chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp cũng dẫn 

đến hạn chế quyền dân sự của người nông dân như thí dụ nêu ở trên cần được sửa đổi để 

đảm bảo sự phát triển quyền dân sự công bằng trong xã hội. 

Tài liệu tham khảo 

[1] Xem: khoản 1 Điều 10 Luật Đất đai năm 2013. 
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[2] Quá trình chuyển quyền sử dụng đất từ Nhà nước tới người sử dụng đất thường được 

gọi là chuyển quyền sử dụng đất sơ cấp (thị trường chuyển nhượng đất sơ cấp). 

[3] Xem Điều 5 Luật Đất đai năm 2013. 

[4] Quá trình này được gọi là chuyển quyền sử dụng đất thứ cấp (thị trường chuyển 

nhượng đất thứ cấp). 


