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Mé dau

Dét dai 13 tai nguyén qudc gia vo cing quy gi, 1a tu liéu san xuét dic biét, 1a thanh phan
quan trong hang dau ciia méi truong song, 12 dia ban phan bd cc khu din cu, xdy dung cac
cong trinh kinh té, vin hoa, xa hoi, an ninh qudc phong, ... 1a ngudn vén, ngudn nodi luc trong
giai doan cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc hién nay. Nhung dat dai 1a ngudn tai nguyén
c6 han, viéc sir dung ngudn tai nguyén ndy vao viéc phat trién kinh té - x4 hoi cua ting dja
phuong va ca nudc mot cach khoa hoc va dat hi€u qua cao la vo cung quan trong va co y
nghia to l1on.

Trong nhirng nim gan déy, viéc khai thac str dung dat dai tai nhiéu dia phuong & nudc ta
ngay cang c6 hiéu qua. Tuy nhién tai nhiéu khu vuc, nhat 13 cic khu vuc ven dé thi, thuc
trang str dung dat dang dit ra nhiéu van dé can giai quyét. Do yéu cau cua qua trinh do thi
hoa, phat trién cong nghiép, dich vy, xay dung co s¢ ha téng, mét dién tich 16n dat nong
nghiép da va dang chuyén sang cic muc dich phi néng nghiép. Mit khac véi vai tro 1a khu
vuc ven do, dién tich dit néng nghiép can dugc quy hoach str dung ¢ hiéu qua cao nham
cung cap luong thuc, rau qua cho ndi thanh va cai thién méi trudng sinh thai do thi.

Nhu céc loai tai san khac, dat dai duoc dé lai thira ké tir bao doi nay & Viét Nam. Pén nay,
mic du dat dai thudc so hiru toan dan, Nha nudc dai dién chi sé hiru nhung Nha nuéc trao
quyén str dung dat cho timg chu thé st dung cu thé va dugc dé lai thira ké. Mac du phap luat
vé van dé nay da kha day du va thyc thi kha hiéu qua song van t6n tai nhiéu bét cap, vudng
mic trén thyc té, nhat 1a d6i v6i thira ké quyén st dung dat néng nghiép.

Xuat phat tir cAC van dé trén, dé giai quyét cac vudng méc vé thira ké, chuyén nhuong dat
néng nghiép nham nang cao hiéu qua sir dung dat nong nghiép, tin dung duoc tiém lyc sin
cO, tac gia da lya chon “‘nghién ciru thyc trang cong tac chuyén nhugng, thira ké dat nong
nghiép khu vuc ven d6 ha ndi va dé xuét giai phap hoan thién chinh sach dat dai trong quan
Iy nha nudc vé dat dai”’
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1. Khai quéat chung vé chuyén déi, chuyén nhweng quyén sir dung dit néng nghiép
Hién nay, dat nong nghiép 1 loai dat dugc Nha nude chuyén giao cho ca nhan, ho gia
dinh, t6 chirc thong qua céc hinh thirc giao dit, cho thué, cong nhan quyén sir dung dit theo
quy dinh cta phap luit dé phuc vu nhu cu san xuat nong nghiép, bao gdm: trdng trot, chin
nudi, trong rimg. .. hay néi chung 1 sir dung cho muc dich néng nghiép. V& mat phap ly, dat
néng nghiép bao gdbm: Pit trong cdy hang nim; DAt trong lua; Dat trdng ciy lau nim; Dat
rimg san xuit; Dat rimg phong ho; Pt rimg dic dung; DAt nudi trong thiy san; Dat lam

mudi va Dat nong nghiép khac[1].

Theo quy dinh cia Hién phap nim 2013, dit dai thudc so hitu toan dan, Nha nuée 1a dai
dién chu s& hiru va théng nhét quan ly. Do vay, voi tu cach 1a dai di¢n chu s¢ hitu toan dan,
Nha nudc cb quyén thay mit toan dan thuc hién chuyén quyén sir dung dat théng qua mot
trong ba hinh thirc 1a: giao dat, cho thué dat hoic cong nhan quyén sir dung dat[2]. Khi quyén
str dung dat dugc chuyén sang cho nguoi st dung dat[3] thi nguoi sir dung dat c6 quyén
chuyén dbi, chuyén nhuong, ting cho, thira ké, thé chap, cho thué, gop von bang quyén sir

dung dat, trong d6 c6 dat nong nghiép[4].

“Chuyén d6i quyén sir dung dat 1a mot hinh thtrc chuyén quyén sir dung dat, trong do6
cac bén (ho gia dinh, c4 nhan trong ciing mot xi, phuong, thi trin) chuyén giao quyén sir
dung dat nong nghiép cho nhau (d6i dat nong nghiép), cac bén vira la ngudi chuyén doi
nhung ciing dong thoi 1a ngudi nhan chuyén doi. Trudng hop gia tri quyén sir dung dét co
su chénh 1éch thi mdt bén c6 nghia vu thanh toan cho bén con lai ph?ln gia tri chénh 1éch
theo thoa thuan, trir truong hop c6 théa thuan khac (d6i ngang)”[5]. Chuyén nhuong quyén
str dung dat nong nghiép 1a ngudi dang str dung dat nong nghiép chuyén giao dét cung voi
quyén sir dung ctia minh cho nguoi nhan chuyén nhuong dat sir dung. Bén chuyén nhuong
chuyén giao dat va quyén str dung dat s& nhan dugc duoc s tién twong tmg véi gia tri quyén

su dung dét theo thoa thuén cta hai bén.

Nhitng van dé phap 1y cap bach trong chuyén d6i, chuyén nhuong dt néng nghiép 1a
nhiing van d¢ lién quan dén cac quy dinh cta phap luat vé chuyén d6i, chuyén nhuong quyén
sir dung dit nong nghiép can phai nghién ciru, stra d6i, bd sung dap tng nhu cau thyc tién
ctia x4 hoi. Su cdp bach thé hién ¢ ba khia canh 1a: (1) tinh thoi sy cta cac ndi dung lién
quan dén chuyén doi, chuyén nhuong quyén st dung dit néng nghiép; (2) cac van dé nay
chua duoc nghién ctru cin ban dé giai quyét triét dé; (3) thu hit sy quan tim 16n cta cic ca
nhan, t6 chirc trong xa hoi ma néu khong duoc giai quyét som s& anh huong dén sy phat
trién lanh manh cua thi truong quyén su dung dét, tham chi anh huong dén trat tu, an toan

x4 hoi[6]. V& nguyén tic chung, ngudi dugc Nha nude cong nhan, trao cho quyén st dung
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dét s& co cac quyén cua nguoi sir dung dat, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong. Tuy nhién,
do dat dai 1a mot loai tai san dic biét, do Nha nudce théng nhét quan ly, ngudi su dung dat
chi duoc quyén st dung va chiu su quan 1y cia Nha nudc, nén viéc chuyén nhugng quyén
str dung dat phai tuan theo nhitng diéu kién nhat dinh. Phap luat hién hanh quy dinh diéu
kién chung dé chuyén nhuong quyén str dung dt nong nghiép va ddi véi dat trong laa thi sé

phai tuan thu thém nhing didu kién nhat dinh.

2. Piéu kién chung dé chuyén nhwong quyén sir dung dit ndng nghiép

- C6 gidy chimg nhan quyén st dung dat

Khi chu thé sir dung dit c6 gidy ching nhin quyén sir dung dit, nghia 14 da duoc Nha
nudc cong nhan va bao vé quyén loi hop phap, nén duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat
cia minh cho nguoi khac. Tuy nhién, trong mot s trudng hop nhat dinh nhu ngudi nhan
thira ké quyén sir dung dat 1a nguoi nude ngoai hodc nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
khong thudc ddi twong dugc mua nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam thi
van c6 thé chuyén nhuong quyén sir dung dat khi chua cé gidy ching nhan. Truong hop nay,
ngudi nhan thira ké duge chuyén nhuong quyén st dung dat cho ngudi khac vai tu cach 1a
bén chuyén nhugng sau khi hoan tat thu tuc khai nhan hodc thoa thuan phan chia di san thira
ké[7]. Vian ban khai nhan hoic thoa thuan phan chia di san thira ké s& c6 gia tri chirng minh

quyén sir dung hop phap dbi véi quyén st dung dat duge chuyén nhuong.
- Dat khong c6 tranh chép

Khoan 24 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013 dinh nghia: “Tranh chéap dat dai 1a tranh chap
vé quyén, nghia vu cta nguoi sir dung dat gitra hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”.
Tranh chap dét dai c6 thé 1a nhitng tranh chap dat dai truc tiép nhu tranh chip ngudi co
quyén sir dung dét, tranh chép ranh gidi dat, tranh chép 16i di... va tranh chap gian tiép c6
lién quan dén dat dai nhu tranh chép chia tai san chung vo chdng 13 quyén st dung dat trong
thoi ky hon nhan hodc khi ly hon, tranh chap thira ké quyén s dung dat, tranh chap hop

dong, giao dich vé quyén st dung dat (chuyén nhuong, thé chap, thué quyén sir dung dat...).

Xét trén phuong dién diéu kién giao dich tai san, néu tai san dang bi tranh chép cho du
boi bat ky nguyén nhan nao thi tai san d6 hi¢n dang dugc dat trong bdi canh bi han ché quyén
so hitu. Nghia 13 chu so hiru tam thoi khong dugce quyén dinh doat tai san boi tai san d6 dang
bi tranh chip vé quyén sé hitu véi chu thé khac. Trong tranh chip dat dai, cho du duogc xac
dinh 13 duéi dang tranh chép nao (truc tiép hay gian tiép c6 lién quan dén dat dai) thi quyén
su dung d4t d6 van tam thoi khong thé thuc hién giao dich dugec. Piéu kién dat dai khong
tranh chép dé thuc hién viée chuyén nhuong la ddm bdo tinh toan dién vé quyén cuia nguoi

st dung dat khi thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dit.
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- Quyén st dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an

Quyén su dung dat tuy 1a mot loai tai san va co thé duoc dung dé thuc hién cac giao
dich déan sy, nhung khi quyén st dung dét nay bi cac quyét dinh ngan chin, tam ngung thyuc
hién cac quyén veé tai san ctia co quan nha nudc c6 thim quyén (nhu co quan thi hanh an dan
su) thi quyén str dung dat nay ciing khong duogc thuc hién giao dich chuyén nhuong. Phap
luat thi hanh an dan sy hién hanh quy dinh ké bién quyén sir dung dat 1a mot trong nhimng
bién phap cudng ché thi hanh 4n dan sy. Quyét dinh ké bién tai san 1a mot hinh thirc co quan
nha nude c¢6 thim quyén han ché quyén tai san ctia chu so hiru. Do d6, khi dat dai bi ké bién

quyén sir dung dét thi thira dat d6 khong dugc chuyén nhuong.
- Trong thoi han sir dung dat

Can ctt phéap 1y cua viée Nha nudc cong nhan, trao quyén st dung dat cho nguoi sir dung
dat 1a gidy ching nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién, mdi loai dt khac nhau, Nha nudc s&
trao, cong nhan cho chu thé st dung dat duoc st dung trong mot thoi han nhét dinh. Thoi
han str dung dat duogc thé hién trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quy dinh cta Luat.
Nguoi str dung dat chi duoc thuc hién cac quyén ctia minh trong thoi han sir dung dat. Néu
dat da vuot qué thoi han duge Nha nude cong nhan quyén su dung dat ma nguoi su dung

dat khong duoc chuyén nhuong.

3. Thuc trang va dé xuat hoan thign phap luat vé chuyén déi, chuyén nhweng quyén
sir dung dat ndng nghiép ¢ khu vue ven dé Ha N@i.

a. Quy dinh vé nhitng nguoi khong tryc tiép san xuit néng nghiép khong duogc nhan

chuyén nhuong dét trong laa:

Theo quy dinh cua khoan 3 Diéu 191 Luéat Pat daindm 2013, “hd gia dinh, cd nhan
khong tryc tiép san xuat nong nghiép khong dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
trong lta”. Quy dinh nay nham bao dam nguyén tic vu tién bao vé va phat trién quy dat nong
nghiép, dic biét 1a dat trong lua. Tuy nhién, cic van ban hién hanh khong giai thich rd thé
nao la “khéng truc tiép san xuat nong nghiép”. Didu nay c6 thé dan dén truong hop, chu thé
c¢6 tham gia vao mot khau nao d6 trong quan hé san xuat néng nghiép, nhung ho lai khong
duoc coi 1a chu thé truc tiép san xuat néng nghiép va bi han ché quyén ciia minh. Bén canh
d6, thuc tién ¢ nhiéu dia phuong khu vic ven Ha Noi dang dién ra tinh trang, nguoi truc tiép
san xuat néng nghiép khong man ma voi cong viéc dong ang, trong khi d6, nhidu doanh
nghiép, t6 chirc kinh té, ci nhan muén dau tu phat trién kinh té néng nghiép va can cé dat
néng nghiép dé thuc hién mong mudn nay, nhung viéc tiép can quy dat nong nghiép dé san
xudt lai rat kho khan. Quy dinh nay da kim ham sy phat trién ctia ndng nghiép hang hoa, bai

chi c6 doanh nghiép va nha dau tu méi c6 von va cong nghé dé thuc day phat trien ndong
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nghiép hang hoa. Bé khic phuc tinh trang nay, tic gia cho rang can thay d6i nhitng diéu luat
lién quan dén chuyén nhuong, thira ké dat nong nghiép sao cho phu hop véi thuc tién, thac

day su phat trién cia néng nghiép hang hoa trong hoi nhap qudc té.
b. Quy dinh vé giéi han pham vi chuyén déi quyén sir dung dat nong nghiép:

Theo quy dinh ctia biéu 190 Luét DAt dai ndm 2013, “hd gia dinh, ca nhan stir dung dat
néng nghiép do dugc Nha nudce giao dat, do chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan thira Ké,
duoc ting cho quyén sir dung dat hop phap tir ngudi khac thi chi duoc chuyén dbi quyén sir
dung dat ndng nghiép trong cung xa, phuong, thi tran cho ho gia dinh, ca nhan khac dé thuan
loi cho san xuét néng nghiép va khong phai ndp thué thu nhap tir viée chuyén ddi quyén sir
dung dat va 1 phi trudc ba”. Quy dinh ndy gidi han viéc chuyén doi dat nong nghiép chi
trong pham vi ciing xa da anh huong tiéu cuc dén qua trinh thiic day chuyén d6i kinh té nong
nghiép tir quy mo ho gia dinh 1én quy mé trang trai (hay cac Cong ty ¢ phan nong nghiép).
Quy dinh nay khéng pht hop & ca Iy luan va thuc tién, nhit 1a ¢ khu vuc nong thon ven Ha
Noi. Vi dy, hai ho gia dinh c6 d4t nong nghiép giap ranh nhau nhung thudc hai xa khac nhau,
theo quy dinh hién hanh ho khong duoc chuyén doi quyén sir dung dat dé canh tac liéu co
hop 1y khong? Con di lay chong khac xa thi khong duoc nhan thira ké quyén sir dung dat
ndng nghiép tu bd me theo quy dinh hién hanh, nhu vy c6 ddm bao quyén dan su cua ngudi

dan hay khong?

c. Mot s6 dé xuét giai phap dinh hudng stua doi nhitng diéu lut quy dinh vé chuyén doi,

chuyén nhugng quyén st dung dat nong nghiép trong tuong lai.

- Nhitng quy dinh chét ché viéc gidi han chuyén ddi, chuyén nhuong quyén st dung dat
ndéng nghiép chi nén thyc hién trong nhitng khu vuc dugc quy hoach chuyén biét, nhu dat
rimg phong hg, ving dét trong laa trong diém, dat rimg dic dung...vv, con cac khu vic co
khong gian d6 thi hoa cao nhu ven Ha Noi cin stra doi dé phu hop vai yéu cau cia thyc tién
x4 hoi.

- Nong nghiép hién nay dang phat trién véi xu hudng hoi nhap qudc té va nong nghiép
hang héa, vi vay cac quy dinh giéi han vé& chuyén d6i, chuyén nhuong quyén st dung dat

ndng nghiép can phai stra doi dé thuc day nong nghiép phat trién.

- Viéc gidi han vé chuyén d6i, chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép ciing dan
dén han ché quyén dan su cua nguoi nong dan nhu thi du néu & trén can dugc sua doi de
dam bao sy phat trién quyén dan su cong bang trong xa hoi.

Tai li¢u tham khao
[1] Xem: khoan 1 Diéu 10 Luat D4t dai nam 2013.
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[2] Qua trinh chuyén quyén str dung dat tir Nha nude t6i ngudi st dung dét thuong duoc
goi 1 chuyén quyén sir dung dat so cép (thi trudng chuyén nhugng dit so cip).
[3] Xem Diéu 5 Luat Dat dai nim 2013.
[4] Qua trinh nay duoc goi 13 chuyén quyén sir dung dat thir cap (thi trudng chuyén

nhuong dat thir cap).



