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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Pat nong nghiép 1a mot phan cia dat dai, co vai tro to 16n ddi véi kinh té
ndéng nghiép va an ninh luong thuc cua dit nuéc. Pat néng nghiép dugce cong
dén, c4 nhan, t6 chuc st dung dé san xuét nong nghiép, 1a tu liéu san xuét chu dao
cta linh vyc nong nghiép va khong thé thay thé bai cac tu liéu khac. O nudc ta,
dat nong nghiép chiém dién tich 1on trong tai nguyén dat dai cua ca nuéc, _dong
vai trd quan trong trong doi séng vat chat, van hoa tinh thin va nhu cau tin
ngudng, ton gido dic biét 1a nhitng ving cé truyén théng lau doi véi lua nudc,
|am sinh va khai thac thuy san.

Khai thac va sir dung dit nong nghiép khong diing muc dich va hiéu qua s&
dan dén suy thoai dét dai, tir d6 anh huodng dén hoat dong canh tac, san xuét. QUa
trinh dat bi hoang héa theo thoi gian 13 két qua tit yéu cua viée st dung sai muc
dich dat nong nghiép. Vi vy, Nha nudc phai tién hanh quan 1y dat nong nghiép
thong qua viéc quy hoach quy dat va phan bo dat hay néi cach khac 1a giao dat
ding muc dich st dung.

Giao dat nong nghi¢p la hoat dong thudc linh vuc quan ly nha nuée, do co
quan nha nudc co thim quyén thuc hién trén co sé phap luat dit dai. Giao dat
nong nghiép la mot hoat dong dugc Nha nudc phé duyét theo timg giai doan phat
trién. Nhitng nim vira qua, Dang va Nha nudc da ban hanh nhiéu chu truong,
chinh sach, phap luat vé giao dat trong d6 co giao dat noéng nghi¢p. Ban chap
hanh Trung uong Dang khoa XI da ban hanh Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay
31/10/2012 Ho1 nghi lan tht sau vé tiép tuc d6i mdi chinh sach, phap luét vé dat
dai trong thoi ky diy manh toan dién cong cudc ddi mdi, tao nén tang dé dén nim
2020 nudc ta co ban trd thanh nudc cong nghi€p theo hudng hién dai. Pé cu thé
hoa cac chu truong, chinh sach vé dét dai, Chinh phii va chinh quyén dia phuong
céc cap da ban hanh nhiéu vin ban c6 lién quan. Trong nhiéu nim qua, chinh sach
dét dai ciia nuée ta da co nhiéu thay ddi va tung budc hoan thién, cung voéi sy ra
doi clia Luat Dat dai ndm 1987, Luat Dat dai ndm 1993, Luat Dat dai nam 2003
va Luat Dat dai nam 2013 di c6 tac dong tich cuc dén viée quan 1y nha nuéc vé
dat dai. Mic du da c6 nhiéu thanh tyu nhung trong thuc té hoat dong giao dat
noéng nghi¢p cting con kha nhiéu han ché, khé khan. Piéu nay xuat phat chu yéu
tur chinh sach, phap luat vé dat dai noi chung va giao dat nong nghiép ndi riéng co
nhimg diém bat cap. Vi vay, viéc hoan thién phap luat vé giao dat nong nghiép la
mdt trong nhimg van dé quan trong cua qua trinh d6i méi phap luat dat dai &
nudc ta.

Quang Binh 1a dia phuong thuc hién cong tac giai quyét cong tac giao dat
lién quan dén dat dai kha hiéu qua. Tuy nhién, bén canh két qua dat dugc, con
mot sd ton tai, han ché trong hoat dong thi hanh phap luat vé giao dat nong
nghiép. Cu thé:



Mt la, khung phap ly vé giao dat noi chung va giao dat ndéng nghi¢p nodi
riéng con han ché. Mot sd noi dung cua Nghi quyét chua dugc thé ché hoa hoic
the ché hoa cham, chua day du. Trong mot s truong hop, chinh sach, phap luat
vé dét dai chua theo kip su thay d6i nhanh chéng cua thyc tién. Trong do, kho
khan nhat 1a cong tac dinh gia dat, cac phuong phap dinh gia, dau gia quyén su
dung dat con bat cap, chua phu hop voi thuc té. Gia dat dugc xac dinh thudng
thap hon nhiéu so voi gia dat trén thi truong. Chua xt 1y triét dé tinh trang chénh
léch gia dat giap ranh giita cac dia phuong. Chwa c6 ché tai xir Iy hanh vi sai
pham trong x4c dinh gia dat, ddu gia quyén sir dung dat.

Hai 1a, néng luc quan 1y nha nudc vé dat dai con han ché. Co so dir liéu, hé
thdng thong tin dat dai chua duoc hoan thién. Tranh chép, khleu nai, t6 cdo va vi
pham phép luat vé dat dai con dién bién phirc tap; don, thu td cao vé dat dai co xu
huéng ting; nhiéu vu viéc cham duoc xir 1y, giai quyét, giy burc xtic x& hoi. Pt
dai chua dugc khai thac, sir dung hiéu qua dé tro thanh ngudn lyc quan trong
phuc vu phét trién kinh t& - xa hoi. Suy thoai, 6 nhiém, sat 1o dat ngay cang
nghiém trong. Tinh trang dat nong nghiép, dat du an bi bo hoang con nhiéu. Chua
giai quyet co ban mot sO vudng méc, bat cap lién quan dén quan 1y, str dung dat
cO nguon gbc tir nong, 14am truong quéc doanh...

Xuét phét tir nhimg van dé néu trén, hoc vién lya chon dé tai “Phdp ludt vé
giao dét nong nghiép, qua thuc tién tai tinh Quang Binh” d¢ thyc hién luan vin
tbt nghiép thac s luat hoc.

2. Tinh hinh nghién ctru dé tai

* Vé két qua cdac cong trinh nghién ciru da dat dwoc:

- Cac cong trinh nghién ctru da thu thap duoc cho thiy, cé4c tac gia di phan
tich, hé thong mot cach kha toan dién céc van dé Iy luan vé giao dat; chinh sach
giao dat, can cir giao dat; hinh thac giao dat; tham quyén giao dat; quy trinh, tha
tuc giao dat; gia dat va thuc trang phap luat cua viéc giao dat. Trén co sd phan
tich khoa hoc khai niém giao dat da co tir d6 bd sung dua ra khai niém, quan niém
vé giao dat, dat trong mdi quan hé gitra quyén cua nguoi st dung dat véi phap
luat vé tai san va ché do so hitu toan dan vé dat dai. Hé thong hoa, xay dung ly
luan trén co sé hoan thién va 1am sau sac thém nhitng van dé ly luan vé giao dat .

- Trén co s& ly luan va khao sét thuc té, cac cong trinh da dé ra nhing
phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat vé giao dat, khac phuc nhing bat
cap, han ché ca vé Iy luan cting nhw phap luét thyce dinh nham phét huy nguén luc
dat dai trong phat trién kinh té-xa hoi

* Nhitng vin dé can tiép tuc nghién ciru trong ludn vin

- Cac cong trinh it nhidu da ban luan va dua ra dwoc nhitng danh gia, kién
nghi c6 gié tri. Tuy nhién & mac d6 cua bai viét, bai bao, luan van thac si, dé tai
cling mdi chi dé& cap mot cach chung chung hoic mot pham vi nho caa phap luat
vé giao dét nﬁng nghiép ma chua c6 cong trinh nao nghién cu mot cach sau sac,
toan dién, c6 hé thong vé nhiing van dé phép ly cua quan hé giao dat ndng nghiép
gitra Nha nudc va ngu’OI su dung dat. Mot sé van dé 1y luan vé _giao dat nong
nghiép van con mdt sd quan diém khac nhau, thyc tién quy dinh vé cong tac giao



dat nong nghiép van con mot s6 bat cap do van dé nay van can dugc tiép tuc
nghién ctru mot cach toan dién.

- Cac cong trinh da xac dinh cac bai viét vé phap luat vé giao dat nong
nghiép & trong nudc cho thiy cac tac gia mai nghién ctu ting khia canh don 1é
ctia van dé giao dat ma chua nghién cttu mot cach toan dién, hé thong vé quan hé
giao dat gitta Nha nudc va ngudi su dung dat

- Mot s cong trinh nghién cau cua tap thé va ca nhan trong nudc, Van dé
quyén st dung dat trong do6 c6 hinh thuc giao dat & Viét Nam va mot sb qudc gia
trén thé gigi co duoc dé cap toi dudi dang gidi thiéu khai quét, hoic nghién cau,
diéu tra, khao sét

- Cac cong trinh nghién ctu chi dung lai ¢ viéc phan anh, phan tich, luan
giai, néu thyc trang va chi ra nhiing han ché cua phap luat hién hanh vé giao dat
ma chua luan giai 1y do, chua di sdu va phan tich nhitng nguyén nhan din dén han
ché cua phap luat vé giao dat. Chua c6 sy khao sat hoat dong giao dat mét mot
cach toan dién nhu: két qua cua bén giao va bén sir dung dat (vu diém, vudng
mac, nguyén nhan...).

- Mot s6 cong trinh, bai viét phan tich vé thuc trang giao dat dudi goc do
quan 1y nha nudc vé dat dai. Mot s6 nghién ctu, khao sat & mot hodac mét sé dia
phuong nhét dinh vé tham quyén giao dat, chinh sach giao dét &p dung chi trong
pham vi nhét dinh. Chua khao sat danh gia tinh hiéu qua cua hoat dong giao dat
trong pham vi rong, nhimg vuéng mac gi dién ra trong qua trinh giao dat cuacac
bén trong quan h¢ giao dat, két qua tir hoat dong giao dat ra sao.

- Mot s6 nghién ciru da dé cap dén nhiing han ché trong viéc giao dat va dé
Xuat mot s6 giai phap hoan thién, nhung chua di sdu va chi rd nhitng han ché cua
phap luat vé giao dat; con co nhitng giai phap khac nhau vé cling mét van dé.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru

3.1. Muc dich nghién ciru

Trén co s0 nghién ctru ly luén va danh gia thuc trang phap luét cling nhu
thuc tién thyc hién phép luat vé giao dat noéng nghiép tai tinh Quang Binh, Luén
van s€ dua ra cac dinh hudng, giai phap nham gop phan hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé giao dat nong nghiép trong thuc tién.

3.2. Nhié¢m vu nghién ciru

- Nghién ctru nhitng van dé 1y luan vé giao dat nong nghiép va phap luat vé
giao dat nong nghiép.

- Nghién ctru thyuc trang phap luat vé giao dat nong nghiép va thuc tién thuc
hién & tinh Quang Binh.

- Nghién ctru dinh hudng, giai phap hoan thién phdp luat va nang cao hi¢u
qua thue hién phap luat vé giao dat nong nghiép.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Péi twong nghién ciru

Dbi twong nghién ctru cua dé tai 13 Iy luan, phap luat hién hanh va thuc tién
thie hién phap luat vé giao dat nong nghiép tai Viét Nam

4.2. Pham vi nghién cvru



- Pham vi thoi gian:

Pé tai tap trung thu thap sd liéu, danh gia thuc tién thyuc hién tir nim 2015 dén
nam 2021.

- Pham vi khong gian:

Dé tai danh gia thuc tién thyuc hién phép luat vé giao dat néng nghiép trén
dia ban tinh Quang Binh.

5. Phwong phap luan va phuwong phap nghién ciru

5.1 Phu’o’ng phap ludgn

Tac gia van dung phuong phap luan cua chu nghia duy vat bién ching, chu
nghia duy vat lich su, hé thdng cac quan diém, hoc thuyét Méc - Lénin, tu tudng
Hb Chi Minh vé Nha nudc va phap luat va nhitng quan diém chinh sach cua
Pang, Nha nudc vé phap luat giao dat nong nghiép hién hanh.

5.2. Phwong phap nghién ciru

- Phuong phap phan tich, tong hop: dugc st dung bao quat trong tat ca cac
chuong, muc dé phat hién, luan giai thuyét phuc vé cac noi dung lién quan dén dé
tai. Phuong phép phén tich duoc str dung dé phan tich tai liéu, s6 liéu, quan diém
ctia cic chuyén gia, nha khoa hoc. Phuong phép tong hop dugc sir dung dé tong
hop céc tri thitc c6 tir hoat dong phan tich, tir 46 dua ra nhiing luan giai, dé xuat
hoan thién phap luat vé giao dat nong nghiép va thuc hién phap luat cua chinh tac
gia luédn van.

- Phuong phap khéo sat so liéu, thong tin thyc tién: duoc sir dung chil yéu
trong chuwong 2 nham thu thap cac s6 liéu, thong tin dé minh chimg cho thyc tién
thuc hién phép luat vé giao dat nong nghiép tai tinh Quang Binh.

- Phuong phap hé thong héa duge str dung xuyén sudt toan bd trong cac chuong
cta luan van nham trinh bay cac van dé&, noi dung nghién ctru theo mot trinh ty, b6 cuc
hop 1y, chit ché, logic va gin két duoc nhimg van dé can nghién ctu.

6. Y nghia khoa hoc va thue tién

Luan vin goép phan lam rd hon vé co so 1y luan va thuc tién vé cac quan
diém, duong 16i, chi truong cla bang, cac chinh sach cua Nha nuoc vé giao dat
nong nghiép. Luén van cling cung cap dugc thong tin vé thyc tién thyc hién phap
luat vé giao dat néng nghiép trén dia ban tinh Quang Binh.

7. Bo cuc ciia luin vin

Ludn van ngoai phcfn mé dau, két lugn, danh muc tai liéu tham khéo gém:

Chuong 1: Nhimg van dé 1y luan vé giao dat nong nghiép va phap luat vé
giao dat nong nghiép

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé giao dat nong nghiép va thuc tién thuc
hién & tinh Quéang Binh

Chuong 3: Dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phéap luat vé giao dat nong nghiép

Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIAO PAT NONG NGHIEP VA
PHAP LUAT VE GIAO PAT NONG NGHIEP



1.1. Khai quat vé dat nong nghiép va giao dat ndéng nghiép

1.1.1. Khdi ni¢m, dic diém dit nong nghigp

Hién nay, c6 nhiéu cach hiéu khac nhau vé thuat ngir “dat néng nghi¢p”. 0
gidc d6 chung nhit, dat ‘nong nghiép 1a loai dat duge Nha nudc chuyén giao cho
ca nhan, hd gia dinh, t6 chirc théng qua cac hinh thirc giao dit, cho thug, cong
nhan quyén st dung dat theo quy dinh cta phap luat dé phuc vu nhu cau san xuét
ndéng nghiép, bao gdm: trong trot, chin nudi, trong rung... hay noi chung la su
dung cho muc dich nong nghlep Dat nong nghiép la tong thé cac loai dat dugc
xac dinh 1a tu liéu san xuét chu yeu phuc vu cho viéc trong trot va chan nuoi,
nghién ctru thi nghiém vé trong trot vé chian nudi, bao vé méi truong sinh thai,
cung ng san pham cho céc nganh cong nghi¢p va dich vu. Nha nudc giao dat
nong nghi¢p cho nguoi dan dé phuc vu nhu cau san xuat néng nghiép, bao gdm
trong trot, chan nuoéi, trong rimg... C6 thé thiy, dat nong nghiép vira 1a tu lidu san
xuat chi yéu vira 1a tai liéu lao dong vira 1a d6i tuong lao dong, dic biét khong
thé thay thé ciia nganh nong - 1am nghiép.

Tai Viét Nam, viéc phan loai dat nong nghiép dua trén 4 tiéu chi:

Mot 13, can ctr muc dich st dung dat. Khoan 1 Diéu 10 Luat Dt dai nam
2013 quy dinh 8 nhom d4t nong nghiép chu yeu su dung trong san xuat nong
nghiép gébm: nhom d4t nong nghiép bao gom dat trong cdy hang nim gdm dat
trong laa va dat trong cay hang nam khac; dat trong cay lau nam; dat rung san
xuat dat rimg phong ho; dat rung dic dung; dat nudi trong thuy san; dat lam
mudi; dat nong nghiép khac.

Hai 13, cdn ctr vao thoi han st dung dat. Gom dat nong nghiép o thoi han va
dat ndng nghiép on dinh, 1au dai

Ba la, can ctr vao nghia vu tai chinh. Gom dat c6 thu tién str dung dat va dat
khong thu tién sir dung dat.

Bon 13, cin ¢ vao quyén cua nguoi st dung dat. Co thé phan loai dat nong
nghiép theo ddi twong sir dung 1a to chirc, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, cong
dong dan cu, co sd ton gido, to chirc nude ngodi cd chirc ning ngoai giao, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai ¢ nhu cau sir dung dat, doanh nghiép c6 vbn dau
tu nudc ngoai...va (101 tuong quan ly 1a co quan nha nudc, t6 chitrc su nghiép cong
1ap, to chirc phat trién quy dat, cong dong dan cu va t6 chtrc khac..

Nhu vay, c6 thé thiy, dit ndng nghiép bao gdm nhiéu loai khac nhau va viéc
phan loai dat nong nghiép can cr vao tung tiéu chi khac nhau tuy timg loai dat cu
thé. Trong d6, nhom dat nong nghiép phan loai theo myc dich su dung bao gom
nhig loai dat dugc sur dung chu yeu vao hoat dong san xuét nong nghiép, do 1a
dat trong cac loai cay hang nam ciling nhu céc loai cay lau nam, cac loai dat rimg
san xuat, ring phong hd va ring dac dung. Cac loai dat rimg dong vai trd quan
trong trong viéc diéu tiét khi hau, tranh sat 1& dat cling nhu cac thién tai nguy
hiém khac. Dat nong nghiép con bao gém dién tich mat nudc duogc su dung dé

1 Bui Pirc Hién (2021), Hoan thién cdc quy dinh ciia phdp lugt vé chuyén doi, chuyén nhwong dat nong
nghiép ¢ nudc ta hién nay, Tap chi Nghién ctru lap phap, so 22, tr. 15-21.



nudi trong thity san, dién tich dat lam mudi. Cac loai dat nong nghiép khac phuc
vu cho hoat dong phat trién néng nghiép nhu dit dé xay dung nha kinh va cac loai
nha khac phuc vu muc dich tréng trot, muc dich nghién ctru hoc tap... Tuy nhién
viéc phan nhom dat nong nghiép theo cach 'phén loai nay van con bat cap do la,

trong 8 nhom dat nong nghiép co 2 nhém dat 1a dat trong cay hang nim (gom dat
trong lua va dat trong cay hang nam khac) va dat trong cdy lau nam la nhdm dat
nong nghiép chu yéu chuyén san xuét nong nghiép, 3 nhom tiép theo (dat rung
san xuat. dat rimg phong ho, dét rung dac dung) 1a dét nong nghiép co thé két hop
an ninh quéc phong va 3 nhom dat con lai (dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi,

dat nong nghiép khac) cha yéu sir dung cho mé hinh thi diém va nghién ctu thi
nghiém. Cho nén viéc phan loai ndy c6 thé phai tiép tuc stra d6i dé tranh chong
chéo vé&i cac quy dat khac ma khong phai 1a dat nong nghiép. Viéc phan loai
nhom dat néng nghiép ngoai cac tiéu chi truyén thong thi viéc khuyén khich ap
dung cach phan loai nhém dat & cac nudc phat trién trén thé gidi cho phu hop
Viét Nam 1a diéu can thiét, nhu & M¥, nguoi ta tién hanh chia dat dai thanh 6 loai
chinh: Thao nguyén/dé)ng co, rung, dat tréng trot, khu vuc str dung dac biét
(Special Use), khu vuc hdn hop (miscellaneous) va khu d6 thi. Trong do, dat khu
vuc sir dung ddc biét va khu d6 thi khong phai 1a dat phi nong nghiép, con lai cac
quy dat khac 1a dat nong nghiép. My phén chia cac loai dat nong nghiép thanh cac
khu vuc phat trién rat cy thé. Chang han, ¢6 ving trong trot chuyén dé cung cap
trong nudc, ¢ vung chi chuyén trong céac loai cdy phuc vu cho xuat khau cé gia
tri cao; bén canh cac khu rung do Chinh phu Lién bang quan ly, cling c6 cac khu
ring dé danh cho thué lai phuc vu san xuat 1am nghiép; trong khi do, cac ving
thao nguyén co, ving dong bang ludn dugc My quan tam va bao v¢ dién tich
khong bi thu hep boi cac myc dich str dung khac. O Nhat Ban, dat nong nghiép
gdm canh dong/ dong co, dat trong trot, dat chan nuoi, dat nuoi trong thuy san va
rimg. Tuy dién tich dat néng nghiép cua Nhat Ban rat it chiém 14% dién tich lanh
thd, chii yéu voi dat san xuat lta mach, lta mi, lta nudc va dét nha kinh, nhung
Nhét Ban hién nay duoc xem la m6 hinh nong nghiép kiéu miu thé giol, voi sy
vuot troi vé cong ngh¢ va san pham nong nghlep trong nudc. O Trung Quoc Luat
quan ly dat dai cua Trung Qudc quy dinh, dat dai duoc chia lam 8 loai chinh la
(1) Pat dung cho noéng nghiép: la dat dai truc t1ep sit dung cho san xuat nong
nghiép bao gom dat canh tac, dong co, dat nudi trong thuy san. (2) Dat xay dung:

1a dat duoc st dung dé xdy dung cong trinh kién trac, nha ctra d6 thi, dung cho
muc dich cong cong, khai thac khoang san, dat st dung trong cac cong trinh an
ninh qudc phong. (3) Pét chua sir dung: 12 loai dat con lai khong thudc 2 loai dat
néu trén. Nha nudc quy dinh tong kiém ké dat dai 5 nam 1 lan va c6 thong ké dat
dai hang nam, viéc thong ké dat dai hang nam duoc tién hanh & cac cip quan Iy
theo don vi hanh chinh tir trung wong dén dia phuong; Hd so dat dai duoc thiét
1ap dén ting chu st dung dat va cdp nhat bién dong lién quan dén timg chu sir
dung dat, dén tirng manh dat 2

2 Nguyén Trong Tuan (2017), Kinh nghiém qudn Ly ddt dai mét sé nuée trén thé gici, Tap chi Tai



Nhom d4t nong nghiép phan loai theo thdi han sir dung dat, duoc quy dinh
bao gdm dat c6 thot han sir dung nhu dat nong nghiép t01 da 14 50 nam, doi véi
dat du an t01 da 70 nam. Khi het thoi han néu c6 nhu cau thi duge phép gia han.
Dbi véi dat on dinh, 1au dai gdm dat nong nghiép do cong ddng dan cu st dung,
dat rung phong ho, ring déc dung, dat rimg san xudt 13 rimg ty nhién. Viéc phan
nhom dat theo thoi han str dung c6 y nghia trong viéc 1ap, quy hoach dat, tranh
that thoat lang phi ngudn tai nguyen dat. Dong thoi thic day qua trinh tich tu tai
nguyén dit va st dung, cai tao ngudn tai nguyén dat hop Iy hon.

Nhom dat nong nghiép phan loai theo nghia vy tai chinh d6i v6i dat nong
nghiép, duogc quy dinh bao gom dat khong thu tién sir dung dat la cac hd gia dinh,
ca nhan tryc tiép san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thily san, 1am
mudi duoc giao dat ndng nghiép trong han muc quy dinh, nguoi sir dung dat
rimg phong hd, dat rimg dic dung, dat rimg san Xuat 1a rimg tu nhién, cong dong
dan cu stir dung dat nong nghiép va dit c6 thu tién sir dung dat 1a cac ho gia dinh,
c4 nhan, td chirc kinh té, nguoil Viét Nam dinh cu & nudce ngoai, doanh nghi€p céd
von dau tu nude ngoai co6 nhu cau str dung dét dé &, kinh doanh, thuc hién du an.
Viéc phan loai nay giip Nha nudc quan ly tai chinh tur dat va nghia vu tai chinh
ctia tO chirc, ho gia dinh, c4 nhan khi sir dung dat nong nghiép. Tuy nhién, dat
duoc phan loai theo ti€u chi nay thuong dan dén nhiéu bat cap dic biét la thao
tang thi trudng dat va dau co vé dat. Bé han ché diéu nay Nha nudc can xay dyng
cac ndi dung va phan nhom doi tuong thuc hién nghia vu tai chinh vé dat chat ché
hon.

Nhom dat nong nghiép phan loai theo quyén ciia ngudi st dung dat thi dugc
phan theo ddi twong sir dung va dbi twong quan 1y. Viéc phan nhom nay s& giap
Nha nuéc quan 1y chat ché dat no6ng nghiép, nhing bién dong cua dat nong
nghiép theo hién trang st dung dat nong nghiép. Day la cach phén loai phd bién
thuong dugc cac cap chinh quyén sir dung dé quan 1y dién tich bién /dong su dung
dat, 1a mot trong hai hinh thtrc théng ké cin ban trong bao céo thong ké dat dai
hang niam cap tinh, huyén va Trung wong, 13 mot trong nhimg cin cir dé 1ap ké
hoach, quy hoach sir dung dat hang nam, trung han va dai han. Tuy nhién hinh
thirc phan loai nay c6 nhugc diém 1a kho tong hop, mat nhiéu thoi gian, s liéu
tong hop lon, gia tri tinh bang dinh lugng va c6 sai sO..

Pat nong nghiép c6 nhitng dic diém va vai tro khac nhau trong san xuat nong
nghiép, do d6 khi phan tich dat nong nghiép phai nhan biét dic diém dat néng
nghiép:

Thir nhat, dat nong nghiép phai dap tng mot s6 diéu kién nhat dinh vé thd
nhudng, dia hinh, hé théng nuéc.

Mbi loai DNN doi hoi cac diéu kién khac nhau vé thd nhudng, nén khi hau,
cac cong trinh phu tro... Pit tréng trot doi hoi cac diéu kién vé chit dat, nén khi
hau, hé théng tudi, tiéu phu hop véi ting loai ciy trong; dat chian nudi gia stc doi

nguyén va Moi truong, BO TN&MT, http://vnmonre.vn/kinh-nghiem-quan-ly-dat-dai-cua-mot-so-nuoc-
tren-the-gioi
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hoi diéu kién vé quy mo dién tich ddng co, ho chua nudc.. : dat mat nudc dé nuoi
trong thuy san hay dat 1am mudi doi hoi diéu kién vé dlen tich, vé chat nudc..
Pic diém nay cia DPNN cho thdy, khong phai dién tich dat nao cung c6 thé cai tao
dé tro thanh dat san xuat néng nghiép. Chinh vi vdy, cac qudc gia déu phai co
chinh sch bdo v¢ dién tich DNN tdi thiéu, nhat 1a dién tich dt ddm bao an ninh
lvong thuc

Thir hai, dit néng nghiép chiém ty trong 16n trong téng dién tich dat tu
nhién.

X4 hoi cang phat trién, s ngudi 1am néng nghiép va dong gbp cua nong
nghi¢p vao GDP cang giam, dién tich DNN ¢6 thé giam nhung van chiém ty
trong 16n trong tong dién tich tu nhién. O Viét Nam,? tinh dén ngay 31/12/2020,
téng dién tich dat ndng nghiép trén toan qudc 1a 27,98 triéu ha, trong do, c6 3,92
triéu ha dat trong lua. Mot trong céc chi tiéu quy hoach st dung dat dén nam 2030
dit ra 1a dé bao dam an ninh lwong thuc, dén nam 2030, dién tich dat trong lua la
3,57 triéu ha. Do DNN chiém ty trong 16n trong tong dién tich dt ty nhién, trong
khi dat 1a nguén tai nguyén hitru han, nén viéc st dung hiéu qua DNN tao diéu
kién chuyén mot phan DNN sang str dung vao muc dich khac. Mot trong nhiing
phuong thire str dung tiét kiém DNN 1a tham canh, ting vy, ap dung cong nghé sinh
hoc san xuat néng nghiép co gia tri cao trén mot dién tich dat xac dinh.

Thir ba, dat ndong nghiép co chat lugng khong dong déu.

Gia tri dat nong nghiép 1a khong giéng nhau do két qua ciia qué trinh hinh
thanh d4t va qua trinh canh tic cta con nguoi. PO mau md cia dat nong nghiép
no6i 1én kha ning cung cap chat dinh dudng cho cdy trong. Con nguoi str dung cac
bién phap dé ting d6 mau md ty nhién cia dat nhung ciing dong thoi hoang hoa
gia tri mau m& cua dat nong nghiép khi str dung, cai tao khong hop 1y quy dat
nong nghiép.

Mat khac khong phai bét ky truong hop nao cing can nang cao do dong déu.
Trong mot sO truong hop Xudt phat tur dac diém chat lugng dat phan bd khong
déu, mdi loai dat & mdi vi tri nhat dinh chiu anh hudng boi cac dic tinh ty nhién,
dan dén chi cho phép trong trot hay chan nudi thich hop. Do d6 nhiing noi c¢6 chat
lugng dat dic biét can phai chuyén canh nhiing loai ciy trong, vat nudi thich hop
nhat, d¢ dem lai hiéu qua kinh té cao, khai thac toi da loi thé so sanh.

Thir tw, dat ndng nghiép bi gidi han bai phan dién tich nhung sirc san xuat
cua no6 la khong gi61 han.

Do dic diém tu nhién ctia dat dai quy dinh, cho nén dién tich dat nong
nghiép str dung dé canh tac ludn bi gidi han bai khong gian nhat dinh, bao gdm
gidi han tuyét dbi va gidi han twong ddi. Xét trén goc do gidi han tuyét dbi thi
dién tich dat nong nghiép la hiru han, c6 thé lwong hoa bai nhimg con sé cu thé.
Tuy nhién khong phai dat nong nghiép nao ciing ¢ thé canh tac dugc, tuy thudc
vao diéu kién dat dai, dia hinh va trinh d6 phat trién kinh t& mdi ving, mién ma

3 Huong Giang (2021), Linh hoat sir dung ddt néng nghiép, https://nhandan.vn/linh-hoat-su-dung-dat-
nong-nghiep-post670129.html, ngay 19/10/2021, truy cép ngay 10/6/2022.
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dién tich dat nong nghiép canh tac chiém ty 1& phan tram thich hop. Viéc mé rong
dién tich dat nong nghiép ludn chiu anh huong cua gidi han vé dién tich dat ty
nhién, nhat 13 nhiing ving hay khu vuc c6 quy dat ty nhién gan nhu da dugc dua
vao khai thac va sir dung hét thi viéc mé rong dién tich ty nhién gap rat nhiéu tro
ngai. Mat khac khong phai toan bd dién tich dat tuy nhién déu c6 thé chuyen hoa
dé dang thanh dat nong nghiép. Trén thuc té viéc chuyén hoa dit ty nhién thanh
dat nong nghié¢p phu thudc vao nhiéu yéu td nhu dja hinh, két cau dit, dién tich
canh tac...

Dat nong nghiép bi giéi han boi khong _gian nhung suc san xuat dat nong
nghi¢p lai khong c6 gioi han, nghia la trén moi don vi dién tich dat nong nghiép,
néu khong ngumg tang cuong dau tu von, suc lao dong, khoa hoc k¥ thuat va cong
nghé méi vao san xuét thi s6 luong san phim dem lai trén mot don vi san pham
ngdy cang nhiéu hon va chat lugng hon. Pay 13 qua trinh t6i vu dé nang cao hiéu
qua str dung dat va phat trién kinh té nong thon. Ngoai ra, dat nong nghiép tham
gia vao céc nganh kinh t€ khac nhu nganh thiy loi, giao thong...

Thir nam, dat nong nghiép la thanh qua cai tao cua con nguoi qua nhiéu thé
hé va gan lién voi truyén thdng lich str, van hoa dia phuong, quoc gia.

Pat ty nhién phai trai qua qua trinh cai tao mai co thé dua vao san xuit nong
nghiép. Trong qua trinh phat trién nganh noéng nghiép, cac cong dong dan cu lua
chon nhiing vung dat thich hop dé phat trién nganh trong trot, chan nuoi, bao vé
rimg va nguodn thiy san trén cac song, hd. Trai qua nhiéu thé hé, dat dai dugc cai
tao dan dan phu hop véi cay tréng, vat nuoi, khi hau, dia hinh, nguén nuoc. ..
Cung vdi viée hinh thanh céc tu diém dan cu va tap quan sinh hoat chinh tri, van
hoa, ciing hinh thanh cac tap quan, kinh nghiém, théi quen phu hop voi nén san
Xuat nong nghiép. Nhu vay, sy phat trién kinh t& va van hoa di tao nén cac dia
danh san xuat néng san mang dau an ctia ving ma noi khac khong thé tao ra
dugc. Day la nguon tai nguyén, ngudn cua cai quy gia tich ty trong dat va cho
phep phat trién cac nganh nong nghiép c6 lgi thé canh tranh, 13 co sé cia xuat xi
dia ly gan voi hang hoa.

1.1.2. Khdi ni¢m, dic diém giao dit néng nghigp

Tai Viét Nam, van dé giao dat dugc ghi nhan ngay tir Luat Dat dai nam 1987
va cac ludt dat dai sau ndy. Diéu 1 LDD nam 1987 quy dinh: “Nha nuée giao dat
cho cac nong truwong, lam nghiép, xi nghiép, don vi vii trang nhan dan, co quan
nha nwée, t6 chire xd héi va cd nhan dé sir dung on dinh, lau dai. Nha nwée con
giao ddt dé sir dung cé thoi han va tgm thoi”. Tuy vay, phai dén Luat Dt dai nam
2003 thi luat moi c6 quy dinh vé khai niém giao dat theo d6 Nha nudc giao dat 1a
viéc Nha nudc trao quyén st dung dit bang quyét dinh hanh chinh cho di tuong
c¢6 nhu cau sir dung dat (khoan 1 Diéu 4). Pén LDD nam 2013, khai niém giao dat
duoc bd sung d'?ly da hon: “Nha nudc giao quyén sur dung ddt (sau day goi la
Nha nuoc giao dat) la viéc Nha nudc ban hanh quyet dinh giao dat dé trao quyén
sir dung dat cho ddi twong c6 nhu cdu si dung dat” (khoan 7 Diéu 3). Nhu viy,
ngudi st dung dat duoc Nha nude giao dat phai thong qua hoat dong cua Nha
nude 1a “quyét dinh giao dat” dé « trao quyén sir dung dat”.
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Giao dat nong nghiép la loai hinh giao dat ctia Nha nudc doi voi dat nong
nghlep Vi vy, co thé hiéu giao dat nong nghiép la viéc Nha nudc ban hanh quyét
dinh giao dat nong nghiép_ dé trao quyén sur dung dat nong nghi¢p cho nguoi déan
c6 nhu cau sur dung dat nham phuc vu san xuit néng nghiép, bao gdm cac loai dat
trong trot, chan nuoi, trong rung...

Hoat dong giao dat nong nghiép c6 mot sb dic diém sau day:

Thuw nhat veé gia tri phap ly cua viéc giao dat néng nghiép. Giao dat 1am
phat sinh quyén str dung dat cua ‘nguoi st dung dat thong qua quyét dinh hanh
chinh cta co quan nha nudce co tham quyen quyét dinh giao dat.

Thir hai, vé quan h¢ chu thé. Giao dat nong nghiép lam phat sinh gitta Nha
nudce va cac to chirc, ho gia dinh, cac nhan cé nhu cau st dung dat nong nghiép.
Nha nuéce 13 co quan quan 1y dong thoi 1 dai dién chu sé hitu dat dai nén méi quan
hé gitta Nha nudc va nguoi sir dung dat trong trudng hop giao dat mang dam tinh
quyén lyc nha nudc.

Thir ba, vé& d6i tuong dugc Nha nudc giao dit nong nghiép bao gém: to
chirc, hg gia dinh, ca nhan c6 nhu cau sir dung dat nong nghiép. T chirc, c4 nhan
nudc ngoai khong thuéc d6i tuong dugc Nha nude giao dat nong nghiép.

1.1.3. Nguyen tic giao dit nong nghigp

Viéc giao dat noéng nghi¢p phai theo nhimg nguyén tac nhat dinh. Giao dat
no6i chung va giao dat nong nghiép néi riéng 1a hanh vi phap 1y ciia co quan nha
nudc thyc hién phan phdi va phan phdi lai dat dai cho ngudi sir dung dat nham
dam bao cho dét dai duoc st dung hop 1y, tiét kiém, hiéu qua. Pé Nha nudc thuc
hién t6t dugc chtrc niang quan 1y ddi voi dat dai, hoat dong giao dat phai bao dam
cac nguyén tic sau: Giao dat phai dung quy hoach, ké hoach str dung dat va giao
dat phai dung tham quyén, ddi tuong.”

1.2. Khai quat phap luit vé giao dat ndng nghiép

1.2.1. Khdi nigm, diic diém phdp luit vé giao dat nong nghiép

Theo 1y luan chung, phap luat 1a hé théng quy tic xir sy mang tinh bat budc
chung do Nha nudc ban hanh hoic thira nhan, dam bao thyc hién, diéu chinh cac
quan h¢ xa hoi, ap dung trén pham vi ca nudc voi moi chu thé. Theo d6, hé thong
quy pham phap luat cua quoc gia 1a tong thé cac quy dinh phap luét, c6 sy lién
két, gan bo thong nhat ndi tai vi nhau trong mot chinh thé théng nhat, dugc phan
dinh thanh cac b phén nhu quy pham phap luat, ché dinh phap luat, nganh luat...5

Trén co so ly luan chung vé phap luat va giao dat nong nghiép, co thé hiéu
Phdp ludt vé giao dat néng nghiép la tong thé cdc quy pham phdp ludt thé hi¢n
dudi hinh thire van ban quy pham phdp ludt do co quan nha mede cé tham quyén
ban hanh @é diéu chinh cdc quan hé xd héi trong hoat déng giao dat néng nghiép

4 Lé Ngoc Poan (2016), Phdp ludt vé giao dat tai Viét Nam, Luan vin Thac si Luat hoc, Truong Dai hoc
Luat, Pai hoc Hué.

° Nguyen Minh Poan, Nguyén Minh Purc (2020), Xdy dung va hoan thién he thong phdp ludt Viét Nam
trong boi canh xdy dung Nha nudc phdp quyén xa hoi chu nghia (sach chuyén khao), tai ban lan thir hai,
c6 stra chita, bo sung. Nxb. Chinh tri qudc gia - Su that, Ha Noi, tr. 13.
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cho nguwoi sir dung ddt (théng qua quyét dinh giao ddt ciia co quan cé tham
quyén).

Cac quy pham phap luét dudi hinh thirc van ban quy pham phap luét do co
quan co tham quyén ban hanh 1a nhitng quy dinh phap luat rang budc dung dé
diéu chinh cac quan hé trong hoat dong giao dat nong nghiép. Nhimg quy dinh
nay thuc chat 1a quy dinh bi gi6i han bai quyén céng dan dbi véi dat ndng nghiép.
La sy rang budc ctia Nha nudc voi tu cach 1a cha thé quan 1y va dai dién chu s&
htru, thuc hién quyén dinh doat vé dat voi nguoi s dung dat. Moi giai doan phat
trién xa hoi nhitng quy dinh d6 bi rang budc boi ban chat Nha nude va nén kinh té
thi truong, kinh té quéc té 1a khac nhau. Vi vay ddi tuong c6 nhu cAu sir dung dat,
dugc Nha nude giao. d4t moi giai doan 1a khac nhau. Sy diéu chinh vé luat c
nghia 1a Nha nudc bd sung, stra d61 nodi dung luat phu hop véi thuc té x3 hoi va
xu hudng phat trién ctia mdi giai doan trong timg thoi ky. Su thay d6i nay duong
nhién la phu hop va khong trai vdi quy luat phat trién tu nhién, quy luat xa hdi.

Cac quan hé x4 hoi phat sinh trong hoat dong giao dat nong nghiép duogc xét
dén bao gdm cac nhom dbi tugng nham giai quyét nhimg quan hé phap luat lién
quan dén chu thé giao dat, cac diéu kién, can c@, hinh thirc, tham quyén hay gia
dat néng nghiép. Day la can cur phap ly rang budc ciing la can cu dé thuc hién
nghia vu lién quan dén giao dat cua Nha nudc va nguoi sir dung dat Trong quan
hé xa hoi vé giao dat nong nghiép, méi quan hé xa hoi chu yeu la moi quan hé xa
héi gitta chu so hiru 13 Nha nudc va cac chi str dung, mbi quan hé giita cac chu
st dung v&i nhau, quan hé gitra cac co quan Nha nudc khi thuc hién chic nang
dai dién chu s¢ hitu va quan Iy Nha nudce vé dat dai, cac quan hé xa hoi nay dugc
cac quy pham phap luat diéu chinh, cho nén khi néi d&én cic quan hé xa hoi vé
giao dat nong nghiép dugc cac quy pham phap luat dat dai diéu chinh.

Trén thuc té, cac quy pham phap luat diéu chinh cac quan h¢ xa hoi thong
qua van ban quy pham phap luat, thé hién bang quyét dinh giao dat cua co quan
c6 tham quyén d6i véi ngudi sir dung dat nong nghiép. Khi cac quyet dinh giao
dat nay c6 hiéu luc, thi gia tri phap 1y ctia quan h¢ phap luat vé giao dat nong
nghiép hinh thanh va cung véi d6 1a phat sinh moi lién hé phap 1y vé giao dat
nong nghiép nhu trach nhiém, nghia vy, quyén loi cta cac chu thé tham gia vao
quan hé phap luat vé giao dat nong nghiép. Nhu vay phap luét vé giao dat nong
nghiép da hinh thanh va quan hé x3 hoi vé giao dat néng nghiép da duoc diéu
chinh.

Phép lut vé giao dat nong nghiép c6 mot s6 dic diém sau day:

Thir nhit, 13 sy trao quyén st dung dat nong nghi¢p. Nha nudc la dai dién
chu so hitu dat dai, Nha nudc trao quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat thong
qua quyét dinh giao dat. Cac can cw, hinh thirc lam phat sinh va cham duat quyén
st dung dat cua cac chu thé 1a do phap luat quy dinh. Dong thoi, quyén sur dung
dat bao gdm nhimg quyén ning chung nhu: Pugc cap gidy chimg nhan quyén sur
dung; huong thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat; duge Nha nude bao hd
khi nguoi khac xam pham quyén, loi ich hop phap vé dét dai ctia minh..
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Dbi v6i dat nong nghiép sy chuyén giao quyén st dung dat ciia Nha nudc
cho nguoi st dung dat nong nghi¢p phat sinh ké tir khi co quan c¢6 tham quyén co
quyét dinh giao dat d6i vdi ngudi cé nhu cau st dung dat nong nghiép.

Thir hai, c6 tinh 6n dinh, ké thira. Phap luat vé giao dat nong nghiép can co
su 6n dinh, ké thira cac quy dinh phap luat qua cac thoi ky dé cong tac quan ly dat
dai hiéu qua hon. Tuy nhién, su 6n dinh ¢ day phai la 6n dinh trong phat trlen
Néu phap luat bat bién s& trd thanh xo cing. Vi viy, trong qua trinh phat trién
kinh té - xa hoi, viéc sira ddi, b sung phap luat néi chung va phap luat vé giao
dat nong nghiép néi riéng 1a can thiét dé dap umg nhu cau quan Iy nha nudc. Tuy
nhién, nhimg thay d6i nay phai thuc su can thiét, cong khai, minh bach va phu
hop voi thyc tién.

Sy diéu chinh phap luat vé giao dat nong nghiép on dinh, 1au dai cling dong
thoi dam bao su ghi nhin va bao vé tot hon cac quyén cua ca nhan, phap nhan
trong qua trinh giao dat noéng nghiép, quyén st dung dat nong nghiép, gop phan
hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh hudng xd hoi chu nghia, 6n dinh moi
truong phap 1y cho sy phat trién kinh té-xa hoi, phu hop luat phap qudc gia.

1.2.2. Nji dung phdp luit vé giao dit néng nghiép

Thir nhat, nhém quy pham phdp ludt quy dinh ve chu thé giao ddt

Thit hai, nhom quy pham phap ludt quy dinh ve cdn cir giao dat néng nghiép

Thir ba, nhém quy pham phdp ludt quy dinh vé hinh thirc va tham quyén giao
dat néng nghiép

Thir tw, nhém quy pham phadp ludt quy dinh vé gia dat néng nghiép

Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VE GIAO PAT NONG NGHIEP VA THUC
TIEN THUC HIEN O TINH QUANG BINH

2.1. Thue trang phap luit vé giao dit nong nghiép hién nay

2.1.1. Chii thé tham gia quan hé phdp ludt giao dit néng nghiép

Piéu 5 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh nguoi su dung dat dugc Nha nude
giao dat nong nghiép bao gom (1) To chic (2) HO _gia dinh, ca nhén (3) Cong
dong dan cu. Nha nudc theo quy dinh trén cling dong thoi 1a chi thé giao dat
noéng nghiép. So véi quy dinh trudc day thi dbi twong duoc giao dat co nhiéu
diém méi do 1a:

Thir nhdt, bo sung va giai thich rd vé chu thé sir dung dat 1a to chuc su
nghiép cong lap nham phan biét véi cac to chirc khac. Theo d6 “# t6 chirc su
nghiép céng ldp la t6 chirc do co quan c6 tham quyén ciia Nha nude, t6 chirc
chinh tri, t6 chitc chinh tri - xd héi thanh ldp, co chirc nang thyc hién cdc hoat
dong dich vu céng theo quy dinh ciia phdp ludt” (khoan 26 Diéu 3 Luit Dat dai
nam 2013).

Thir hai, b sung quy dinh giai thich r6 khai niém t6 chtrc kinh té st dung
dat nham phan biét véi cac t6 chirc khac nhu t6 chtic su nghiép, co quan nha
nuéec... Theo d6 “t6 chirc kinh té bao gom doanh nghiép, hop tdc xd va té chirc
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kinh té khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan sy, trir doanh nghiép c¢é von ddu
tu nude ngoai ” (khoan 27 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013).

Thir ba, bd sung quy dinh giai thich r6 khai niém ho gia dinh st dung dat “la nhiing
nguoi co quan h¢ hon nhan, huyét thong nuoi duong theo quy dinh cia phdp ludt ve hon
nhan va gia dinh, dang song chung va co quyén st dung dt chung tai thoi diém duroc
Nha mieée giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat; nhdn chuyén quyén s
dung dat” (khoan 29 Diéu 3 Luat Dat dai ndm 2013).

Tuy nhién, Luat Dat dai ndm 2013 con c6 han ché, bt cap nhét dinh vé chu
thé tham gia quan hé giao d4t nong nghiép. Vi du: khoan 21 Diéu 3 Luét Dau tu
nam 2020° quy dinh: “T6 chitc kinh té la t6 chirc dwoc thanh Idp va hoat ddng
theo quy dinh cia phdp ludt Viét Nam, gom doanh nghiép, hop tic xd, lién hiép
hop tac xd va 16 chirc khéc thue hién hoat dong dau tir kinh doanh.” Theo do,
khai niém t6 chire kinh té ctua Luat Dat dai nim 2013 hep hon so v6i khai niém to
chirc kinh t€ ciia Luat Dau tu nim 2020.

2.1.2. Cin cir va diéu kign giao dit nong nghiép

Can ctr dé Nha nuéc giao dat quy dinh tai Diéu 52 Luét Dat dai 2013, theo d6
dé duoc phép tién hanh thi tuc giao dat cac dbi twong sir dung dat phai dap tng
diéu kién 1a co ké hoach sur dung dat hang nam cua cap huyén da duoc co quan
nha nudc co tham quyen phé duyét va nhu cau sir dung dat thé hién trong du an
dau tu, don xin giao dat, thué dat thi co quan nha nudc c6 thim quyén s& tién
hanh giao dat.

Piéu kién dé Nha nudc giao dat nong nghiép 13 co s dé Nha nudc thyc hién
chinh sach giao dat, thong qua viéc tudn thu cac quy dinh vé cin ctr giao dat, diéu
kién vé giao. dat, theo do viéc giao dét can phai dam bao cac diéu kién:

Thir nhdt, d6i voi dy an c6 sir dung dét trong 1aa, dat rimg phong ho, dat rimg
dac dung vao cac muc dich khac ma khong thudc truong hop duoc Quéc ho1
quyét dinh, Thii twéng Chinh phu chdp thuin chi truong dau tu thi co quan nha
nuée cd tham quyén chi dugc quyét dinh giao dat.

Thir hai, d6i véi du an sir dung dét tai ddo va x4, phuong, thi tran bién gioi,
ven bién thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi dugce quyét dinh giao dat khi
duoc su chép thuan bé‘mg van ban cua cac bd, nganh c¢o lién quan.

Thir ba, ngudi duge Nha nude giao dat, dé thyc hién du an dau tu phai c6 du
cac diéu kién theo quy dinh cta luat.

So voi quy dinh trude day thi can ctr giao dat da c6 nhiéu diém méi d6 1a viee
giao dat phai c6 quy hoach, ké hoach hang nam ciia cap huyén va nhu cau st
dung dat thé hién trong cac du an dau tu, don xin giao dat xac dinh rd chu thé
tranh tinh trang giao dat lang phi va sir dung dat hop 1y, hiéu qua.

Tuy nhién, bén canh d6 Luat Dat dai ndm 2013 con tOn tai bt cap, han ché

trong quy dinh vé cin clr giao dat thé hién:

8 Pugc sira d6i, bd sung bai Luat Bao vé méi truong nim 2020.
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Thir nhdt, cong tac quy hoach va ra quyét dinh, phé duyét thudc vé trung wong
va cap tinh tuy nhién trong luat céng viéc nay thudc vé huyén quan ly, gay kho
khan cho cong tac quy hoach dat.

Thur hai, vi¢e quy hoach trong giai doan vira qua chua thuc sy chinh xac so
v6i thyue té dién tich dat giao cho nguoi dan va té chirc hang nim, nguyén nhan
do:

Xac dinh lai dién tich trong két qua kiém ké dat dai hang nim kéo theo cac
chi tiéu két qua thuc hién khong phan anh dung thuc té.

Tinh hinh phat trién kinh té xa hoi nhitng ndm vira qua c6 nhiéu bién dong
kéo theo nhu cau st dung dat ctia céac nganh thay d6i, do 36 mét sd cong trinh, du
an khong con phu hop va mét s6 du an phat sinh so v&i quy hoach, ké hoach dugc
duyét.

Viéc dang ky nhu cau str dung dét cta cac to chirc con chi quan, chua cin cir
vao ngudn von dé trién khai thyc hién dan dén két qua thuc hién chua cao nhu:
dat thuong mai, dich vy, dat xay dung tru s¢ co quan, dat st dung cho hoat dong
khoang san, dat & tai nong thon, dAt san xut vat liéu xay dung, lam dd gém,. ..

Viéc quy hoach, ké hoach st dung dét dai chiu sy chi phéi cta ké hoach xay
dung, ké hoach sir dung dat an ninh, qudc phong. Tinh dong bo, thong nhét giita
quy hoach chuyén nganh ciia cac nganh kinh té - xa hoi v6i quy hoach, ké hoach sir
dung dat chua cao.

Do thiéu von dau tu nén nhiéu nganh, nhiéu linh vuc da khong thuc hién theo
ké hoach hodc thuc hién véi tién do cham. Pay ciing 13 nguyén nhan dan dén cac
chi tiéu str dung dat khong dat quy hoach phé duyét.

Thit ba, quyén loi va trach nhiém cua ddi tugng dugc giao khong gin voi
trach nhiém, nghia vu cua co quan co6 tham quyén giao dat, do do6 phat sinh viéc
chua chép hanh tét quy dinh cta phép ludt vé nhu ciu giao dit ciia ngudi xin giao
dat.

Thit i, quy trinh thim dinh cta co quan mét nhiéu thoi gian va thi tuc, nhiéu
truong hop khong dugc nha nudc cong nhan va giao dat theo nhu nhu cau cia
nguodi xin giao dat hodc giao v4i dién tich thdp hon nhiéu so voi nhu ciu cia
nguoi xin giao dat.

Thi nam, kinh phi dé tién hanh giao dat do Nha nudc phan bo theo timg cap
chinh quyen dia phuong do do lam ton hai dén ngan sach quoc gia. Trong khi do
chi phi dé mét c4 nhén, t6 chirc hoan thanh viéc xin dugc giao dat cling kha 16n
(chi phi cd nhan). Do d6 ngén sach tr¢ thanh ganh nang lam phat sinh quan h¢ tai
san 1a dat nong nghiép va giao dat nong nghiép.

2.1.3. Hinh thirc giao dit néng nghiép

Theo quy dinh tai Diéu 54, 55 Luat Dat dai nam 2013, cac td chuc, hd gia
dinh, c4 nhan c6 nhu cu str dung nhom dat nong nghiép co thé xin phép co quan
nha nudc co thim quyén giao hodc thué dét theo cac hinh thire giao dit khong thu
tién st dung dat. Co thé thdy hién | nay, hinh thue giao dat da dugc luat diéu chinh
theo huong phu hop voi thyuc tién thi truong chuyén quyén sir dung dat. Tuy
nhién van con mot vai han ché, bat cap nhu sau:
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Thit nhat, giao dat khong thu tién sir dung dat dan dén dau co va ling doan thi
truong dat nong nghiép dic biét 1 cac loai d4t nong nghiép du an, dau tu,

Thit hai, viéc chuyen nhuong quyen st dung dat trong qua trinh st dung dat
kho quan 1y va xuét hién bat cap. Nhiéu chu dau tu du 4n con st dung sai myc
dich str dung @4t nhu nhu cau ding ky ban du 13 phuc vu san xuit nong nghiép.

Thir ba, Diéu 118 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh nhimg trudng hop Nha
nuée giao dit khong theo hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat, tuy nhién hién nay
khi thuc hién viéc giao dat dbi v6i cac du an dau tu san xuat nong nghiép thuong
ap dung hinh thirc giao dét theo chi dinh, viéc 4p dung hinh thuc giao de thuc
hién cac dy an dau tu tai dia ban vu déi va khong thong qua dau gia quyén st
dung dat 1a mot trong nhimg quy dinh chua rd rang va thiéu chit ché.

Thir tu, sy dich chuyen thi truong giao dat sang thi truong thué dat hién nay
kéo theo sy mat cAn bang cta thi trudng, tir d6 nhidu quy dinh vé chinh sach giao
d4t khong con phu hop, chinh sach giao dat thiéu sy khuyén khich, giam dong luc
cho su phat trién ctia nganh nong nghiép. Mit khac hinh thirc giao dit duoc xem
13 hinh thtrc bao cap ciia Nha nuée, do do s& kéo theo sy phé san cua cac doanh
nghiép dau tu vao san xuat néng nghiép. Cho nén dan dén bat cap gitra hinh thirc
giao va thué dat; hinh thirc giao dat c6 thu tién st dung dat va khong thu tién s
dung dat tir 46 can quy dinh rd rang, chi tiét va phu hop hon dbi v6i moi d6i
tuong dugc giao dat.

2.14. T, ham quyen giao dit nong nghiép

Tham quyen giao dét theo quy dinh tai Diéu 59 Luat Pat dai 2013 bao gom
cac co quan, to chirc nha nudc sau:

Thir nhdt, Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh giao dat dbi véi to churc, cac
co s& ton gido, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c¢6 vén dau
tu nudc ngoai.

Thir hai, Uy ban nhan dan cdp huyén quyét dinh giao dat dbi véi ho gia dinh,
c4 nhan va giao dat ddi véi cong déng dan cu.

Thir ba, co quan co tham quyén quyét dinh giao dat khong dugc uy quyen

Tham quyén giao dat so véi trude day di co su phén cap, phan quyén tuy
nhién diéu nay ciing kéo theo su bat hop 1y trong giao dat nhu: thi tuc, thoi gian,
nhan luc, co so vat chat, diéu kién hoat dong, tham nhiing, ling phi...

2.1.5. Han murc giao dit nong nghiép va thoi han sw dung dit duwoc giao

Hién nay han muc giao dat chi 4p dung ddi voi ho gia dinh, ca nhan va d6i
v6i hoat dong giao dat ciia Nha nude. Theo d6 dbi véi dat dai thi co hai loai han
mirc 13 han mic dat néng nghiép va han mirc dat . Trong d6, dbi véi han muc
dat néng nghiép (Piéu 129 Luat Dét dai nam 2013):

Nha nuéc giao dat nong nghiép sir dung vao muc dich san xuét cho ca nhan,
ho gia dinh, td chire, doanh nghi¢p han mirc tdi da khong qua 03 héc ta cho mdi
loai dat ddi vai tinh, thanh phé truc thudc trung wong thudc khu vuc Pong Nam
B6 va khu vuc dong bang séng Ciru Long, khong qua 02 héc ta cho mdi loai dat
d6i voi tinh, thanh phd truc thudc trung wong khac.
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Han muc giao dat trong cdy lau nim cho mdi ho gia dinh, c4 nhan khong qua
10 héc ta dbi véi xd, phuong, thi trrfm & ddng bang; khong qua 30 héc ta ddi véi
xd, phuong, thi trdn ¢ trung du, mién nui. Khong qua 30 héc ta cho dat rung
phong ho va dat rung san xuat. Truong hop ho gia dinh, ca nhan dugc giao nhleu
loai dat bao gém dat trong cay hang nim, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi
thi tong han mirc giao_ dat khong qua 05 héc ta.. Truong hop ho gia dinh, ca nhan
duoc giao thém dat trong ciy lau nim thi han muc dat trong cay lau nim khong
qua 05 héc ta doi voi xd, phuong, thi tran & ddng bang; khong qua 25 héc ta ddi
v6i x3, phuong, thi tran ¢ trung du, mién nii. Truong hop ho gia dinh, ca nhan
duoc giao thém dat rimg san xuat thi han muc giao dat rimg san xuét khong qua
25 héc ta.

Thoi han giao dat ¢6 hai hinh thitc nhu sau:

Thir nhdt, st dung dat 6n dinh lau dai cho ngudi sir dung vao myc dich bao
gom dat dat nong nghi¢p do cong ddng dan cu str dung va dét rimg phong ho, dat
rimg dic dung, dat rimg san xuat 13 rimg ty nhién.

Thit hai, st dung dét c6 thoi han, thoi han giao dat nong nghiép ddi véi ho
gia dinh, c4 nhan tryc tiép san xuat nong nghiép va té chirc sir dung muc dich
nong nghiép la 50 nam. Khi hét thoi han, h¢ gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuat
nong nghiép néu c6 nhu cau thi dugc tiép tuc sir dung dat theo thoi han quy dinh
trén. D6i véi du an co von dau tu 16n nhung thu hoi von cham, dy an dau tu vao
dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho khin, dia ban co diéu kién kinh té - xa
hoi dic biét kho khan ma can thoi han dai hon thi thoi han giao dat khong qua 70
nam.

C6 thé thay han murc va thoi han st dung dat néng nghiép dugc giao hién nay
nhiéu hon so voi quy dinh cta cac van ban ludt trudc day. Bleu nay thé hién gia tri sur
dung ctia dat nong nghiép trong co cau phat trién kinh &, dong gop gia tri cho nén
kinh té. Tuy nhién con c6 nhiing bat cap, han ché, thé hién:

Thir nhat, thoi gian st dung qua 1au dan dén lang phi vén dau tu, xuat hién
tinh trang dau tu dan trai ddc biét 1a cac du 4n nhd, chi phi dau tu khong qua 16n.

Thir hai, giao dit nong nghiép cho cac d6i tuong str dung lau dai 1a khong
hop 1y vi dat nong nghiép 1a dat san xuét thudc so hitu ctia nha nudc. Dat nong
nghiép can dugc luan canh, tham canh. Hién nay dé thuc day san xuat nong
nghiép phat trién theo hudng san xuat hang hoa, tap trung quy mo lon, gop phan
thuc hién tai co cAu nén nong nghiép nha nudc tién hanh don dién doi thira, tap
trung rudng dat, do d6 viéc thu hoi dt nong nghiép tr nguoi dan dé chuyen 601
gap kho khan. Mat khac, viéc giao dat trong thuc tién c6 tinh trang “c6 tot co xau,
¢ gan co xa” theo nguyén tic binh quan di 1am cho dit nong nghiép cua nudc ta
rat manh mun, nho ¢ gay kho khan cho canh tac, nhat 12 ap dung tién bo k¥ thuat
trong san xuat néng nghiép theo hudéng cong nghiép hoa hién dai hoa trong nong
nghiép hién nay. Day la lyc can rat 16n cho van dé phat trién kinh té nong nghiép
bén viing ciing nhu nang cao doi séng ctia ngudi nong dén.

Thu ba, giao dat cho cac ho gia dinh, c4 nhan v4i1 han mac theo quy dinh
hién nay la thap so v&i mit bang chung. Véi dién tich dat it thi ap dung qua trinh
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co gi6i hoa, hién dai hoa nong nghiép 1a khong thé. Mit khac mo hinh néng hd,
trang trai san Xuét quy mo 16n, cong nghé hién dai, dat ti€u chuan Vietgap cua cac
ho gia dinh, c4 nhan dang ap dung thanh céng dac biét 1a khu vuc néng thon,
mién nui do d6 vi€e tang dién tich dat giao s& tao diéu kién thong thoang phat
trién kinh t& nong nghiép bén viing va kha phu hop trong giai doan hién nay.

Thur tu, cac quy dinh han muc dat nong nghiép trong diéu kién hién nay con
boc 160 mot sb nhirng bat cap co ban: viéc quy dinh han mirc chi 4p dung ddi véi
cac ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nong nghiép con cac chu thé khac dugc giao
dat nong nghiép khong c6 quy dinh dan dén bét binh dang trong tiép can dat dai,
viéc quy dinh han mirc dat @6 khong thé 4p dung cho nén nong nghiép hién dai
san xudt hang hoa 16n do kho co thé ung dung céng nghé san xuét hién dai, lam
tang chi phi trong san xuat...

2.1.6. Trinh tw, thii tuc giao dit nong nghiép

bay la thur tu cac budce, cac cong viée cu thé ma céc co quan c6 tham quyén
va nguoi str dung dét phai thuc hién dé chuyén giao dat tir Nha nudc dén nguoi st
dung dat. Phap luat hién hanh c6 su tién bo 1a quy dinh don gian hon so voi trude
day vé thu tuc giao dat. V& co ban, thu tuc nay duogc thuc hién theo co ché mot
clra, ngudi xin giao dat ndp ho so va nhén két qua tai mot co quan nhat dinh. Luat
Piat dai nam 2013 khong quy dinh chi tiét vé thu tuc, trinh tu giao dat noi chung
va dat noéng nghiép ndi riéng ma chi quy dinh mot sd nguyén tic trong giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat va giao cho chinh phu quy
dinh cu thé, theo quy dinh tai cac Piéu 60, 61, 62, 63, 64 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP (duoc stra d6i, bo sung boi Nghi dinh s6 01/2017/NDP-CP, Nghi dinh s6
136/2018/ND-CP, Nghi dinh sé 62/2019/ND-CP, Nghi dinh sb 148/2020/ND-
CP)’, B6 Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh cu thé hd so giao dat tai Thong tu
5O 30/2014/TT-BTNMT (duoc stra doi, bo sung boi Thong tu sé 33/2017/TT-
BTNMT). Theo d6 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh:

Thir nhdt, giao dat khong thong qua hinh thie du gia:

Co quan tai nguyén va moi trudng hudng dan chi dau tu 1ap hd so xin giao
dat, thue hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luét; trinh Uy ban nhan
dan cap c¢6 tham quyén quyét dinh giao dat Nguoi duoc giao dat nop tién sir dung
dat dbi voi trudng hop giao dat ¢6 thu tién st dung dat. Co quan tai nguyén va
moi truong trinh co quan nha nudce co thAm quyén cap Gidy chimg nhan quyeén sir
dung dat, t6 chuc giao dat trén thuc dia va trao Glay ching nhan cho nguoi dugce
giao dat; chi dao cap nhat, chinh ly co s& dir liéu dét dai, hd so dia chinh.

Truong hop giao dat khong thong qua hinh thic ddu gia quyén st dung dét
dé thyuc hién dy an. Trong thot gian thyc hién ké hoach thu hoi dat, diéu tra, khao
sat, do dac, kiém dém thi chu dau tu duoc tién hanh khao sat, do dac dé lap du an
dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, phap luat vé xay dung; co quan co
tham quyén thuc hién thu tuc thim dinh nhu cau st dung dét ctia cha dau tu, thAm
dinh diéu kién giao dat. Trong thoi gian thyc hién phuwong an bdi thuong, hd tro

7 Sau day goi tit 1a Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP.
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va tai dinh cu da dugc phé duyét thi chi dau tw duge ndp ho so xin giao dat, ma
khong phai chd dén khi hoan thanh viéc giai phong mat bang.

Thit hai, trudng hop giao dat thong qua dau gia:

Can ctr vao ké hoach st dung dat hang nam cta cip huyén di duoc co quan
nha nudc co thim quyen phé duyét, co quan tai nguyén va moi truong chi dao 1ap
phuong an dau gia quyén sur dung dat trinh Uy ban nhan dan cing cap phé duyét;
T6 chire dugce lya chon thue hién dau gia theo phuong an d4u gid quyén st dung dat
da dugc phé duyét t6 chuc phién d4u gia quyén sir dung dat; Uy ban nhan dan cap co
thAm quyén ban hanh quyét dinh cong nhan két qua trang du gia; Sau khi ngudi
trang dau gia da hoan thanh nghfa vy tai chinh, co quan tai nguyén va moi truong
trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy chimg nhan, to chuc giao dat trén thuc dia
va trao Gidy chung nhén; chi dao cap nhét, chinh ly co s¢ dir ligu dat dai, ho S0
dia chinh. Trudng hop nguoi trang dau gia khong nop du tién theo dung yéu cau
thi co quan tai nguyén va moi truong trinh Uy ban nhan déan cip c6 tham quyén
hay quyét dinh cong nhan két qua tring du gia.

Uu diém cta trinh ty, thi tuc giao dat thé hién:

Mot la, ap dung hinh thire giao dat phu hop, trong d6 quy dinh rd trinh tu,
thil tuc giao dat cho ca nhan, ho gia dinh va té chtre, dy an, dau tu. Hinh thuc
thong qua dau gia quyén st dung dat & mot sb truong hop giao dat nong nghiép
van dugc co quan nha nude ap dung co6 hiu qua. Cung voi co ché thi trudng mo
hinh thtrc nay hién nay van con ton tai va co két qua kha quan.

Hai 13, trinh ty, thi tuc dugc rat ngan theo trinh tu cc cip co tham quyén
giai quyét. Piéu nay lam cho qua trinh thim dinh va quyét dinh giao dat nhanh
chong, thuén tién.

Ba I3, ap dung cong nghe, dién tir ty dong trong viée thu ly va giai quyét lam
cho qua trinh xur ly hd so nhanh hon nhiéu so véi trude day va diéu nay cling han
ché bt cap cua viéc nhiing nhidu, tham 6, tham nhiing.

Bén canh wu diém trinh tu, thu tuc giao dat nong nghiép hién nay gip phai
mot s6 han ché, kho khin nhu sau:

Mot 1a, hd so ma phong Tai nguyén va méi truong yéu cau d6i voi mot du an
dau tu 1a qua nhleu bao gdm ca vi€c giai phong mat bang, ho so danh gia ning luc
dau tu, va mot sd yéu cau khac, rat phirc tap va mat nhiéu thoi gian.

Hai 1a, thoi gian giai quyét hién nay con bat cip, viéc cham giao dat hay
cham ban hanh quyét dinh giao dat con dién ra. Mot phan do khéi lwong ho so
qua lon mat khac viéc xac dinh tham quyén giao dat anh hudng dén thoi gian giao
dat

Ba 13, tham quyén giao dit khong dugc giao cho UBND x3 nhung khi tién
hanh tham dinh va ban giao thi bién ban 1am viéc phai c6 chtng thuc cia UBND
xd do d6 diéu nay trd thanh bat cip trong giao dat.

Bon 13, ngudi duge giao dat khi 1am viéc véi co quan chuc nang khong
thuc dia phuong quan Iy tao tam ly e ngai, khong yén tam va tén kém chi phi,
thoi gian voi ho. Dan dén tham 6, tham nhiing trong giao dat.
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Ndam la, bd sung thém thanh phén hé so ho so ddi voi ho so giao dat khong
thong qua dau gia thudc thAm quyén ctia huyén, thi xa thanh pho thudc tinh dé co
co s& tham dinh nhu cau sir dung va tham dinh diéu kién giao dat theo quy dinh.

2.1.7. Gid dit néng nghiép

Gia dat do Nha nudc quy dinh (Piéu 18 Nghi dinh so 44/2014/ND-CP quy
dinh Ve gia dat, dugc stra doi, bd sung boi Nghi dinh sd 01/2017/ND-CP, Nghi
dinh s6 136/2018/ND-CP) trong d6 néu rd vé khung gia dit, bang gia dat, va gia
dat cu thé. Ngoai ra, can cir cac quy dinh phap luat, tinh hinh thyuc tién thi truong
va chit luong, két cdu tung loai dat theo tiéu chi dat nong thon va thanh thi ma
UBND céc tinh, thanh phé truc thudc Trung wong dinh gia, ap gia cho phu hop.

Nhin chung gia dat duge Nha nudc quy dinh ngay cang hoan chinh va hoan
thién theo co ché tiép can thi trudng, 13 co sd cho viée thu hdi dat, dén bu va giai
phong mat bang. Viéc Nha nuéc ban hanh nghi dinh quy dinh khung gia dat 1a co
s dé moi dia phuong xay dung bang gia dat va duoc diéu chinh hang nim 1a phu
hop tinh hinh thuc tién. Theo Piéu 18 Nghi dinh s 44/2014/ND-CP quy dinh vé
gia dat, can cr vao gia dat phd bién trén thi truong, diéu kién kinh té - x3 hoi o
dia phuong va bang gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh, quyét dinh hé sd
diéu chinh gia dat dé xac dinh gia dat cu thé. Tuy nhién viéc xac dinh gia dat hién
nay van con ton tai mot so bat cap, thé hién:

Mot la, viée xay dung bang gia dat dic biét 1a dat nong nghiép qua thap so
voi giad pho bién trén thi truong tham chi co dia phuong gia dat nong nghiép chi
bang 1,5 lan gia t6i da tai khung gia dat do chinh phu quy dinh. Luat Dat dai 2013
quy dinh gia dat trong khung phai ngang bang voi gia thi truong, nhung trén thyc
té gia dat nong nghiép chi bang khoang 30 - 70% gia thi truong. Dan dén khleu
kién kéo dai, giam ngudn lyc tai chinh huy dong tir ndng nghiép cho phat trién
nong nghiép, nong thon. Nguyén nhan do, hién nay gia dat nong nghiép dugc
hinh thanh gia dat chi yéu do Uy ban nhan déan tinh ban hanh khung gia dat trén
dia ban cta tinh. Diéu nay cho thay viéc hinh thanh gia dat nong nghiép do thoa
thuan va ddu gid con han ché. Din dén gia dat nong nghié¢p con thap so véi cac
loai dat khéac trong khi phap luat dat dai quy dinh cy thé phuong phap xac dinh
gia dat nham thong nhat dinh gia dat thong nhat phuong phap xac dinh gia dat
trén toan quoc va dé cho co quan c6 thim quyén ap dung tinh gig dat.

Hai 13, theo quy dinh khung gia dat ap dung trong thoi gian 5 nim, khi gia
dat bién dong qua 20%, thi diéu chinh, khong co bién dong thi thoi thay vi thay
d6i hang nam nhu truéc gay mat thoi gian. Thyc té tir khi ban hanh luat dén nay,
khung gia dat ctia Chinh pha chua hé thay doi lan nao du gia dat lién tuc bién
dong do d6 viée ap gia theo khung gia dat 1a khéng phu hop.

Ba 13, gia dat khong c6 thoi han, viéc quy dinh gia dat co thoi han 1a phi
thue té€ va sy nham 13n giira tién thué dat véi gia dat.

Bén la, phuong phéap xéac dinh gia con bat cap do (1) Thi trudng quyén sir dung
dat chua minh bach, (2) Théng sé dau vao dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat
thiéu chinh xéc, thiéu do tin cdy (gia chuyén nhuong quyen str dung dat khong phan
anh ding gia giao dich thyc té do ngudi dan ké khai gia dat trong Hop dong chuyén
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nhuong thap dé giam thué thu nhap; giao dich van chu yeu bang tién mat), (3) Nhiéu
loai dét, khu vuc khong c6 thong tin chuyen nhuong quyén sir dung dat, kho thu thap
(Phuong phép thu thap thong tin vé 1ai suat tién gui tiét kiém binh quan mot nam..
Phuong phép thiang du: Cac loai va mic udc tinh chi phi nhu suat von dau tu, du:
phong, 1ai vay, lo1 nhuan...), (4) Chua c6 kénh thong tin chinh thong, du tin cay, dap
img dugc yéu cau ctia cac phuong phap dinh gia dat, phan anh kip thoi chinh xac cac
bién dong cua gia thi truong. Ngoai ra nguyén nhan cua bat cap khi xay dung gia dat
la:

- Cac phuong phéap xéac dinh gia dat trén day 1a co s& dé hinh thanh gia dat
trén thuc tién nhung van chua thé luong hét duge tinh chat cling nhu céc vi tri dé
xéc dinh gia dat cho phu hop.

- Khi thu hoi dat nong nghiép, cac quy dinh viéc x4c dinh gia dat nong nghiép
theo gia thi truong hién nay la rét kho, boi 18 viée chuyén ‘nhuong dat nong nghiép
gitra cac ho gia dinh han ché do sb luong ho gia dinh san Xuat nong nghiép con rat 16n
nhu cau dat san xuat néng nghiép khong dap tmg cho san xut

- Gia dat dugc UBND tinh ban hanh hang nam trong khi cac du an dugc trién
khai khong d& gi thuc hién giai phong mit bang duoc thuan loi dé 4p dung mirc gia
thong nhat do d6 trong thyc té nhiéu ho duge boi thuong sau lai dugc huong gia
dat cao hon so véi cac ho tu nguyén chap hanh chinh sach thu hoi.

Mat khac, quy dinh vé _phuong phap dinh gia dat, xay dung diéu chinh bang
gia dat, dinh gia dat cy thé van con bat cap, nhu:

Pbi v6i phuong phéap thu nhap - phuong phap dinh gia dat tinh bang thuong
s6 gitta murc thu nhap rong thu dugc binh quan mét ndm trén mot don vi dién tich
dat so voi 13i suét tlen guri tiét kiém binh quan mot nam tinh dén thoi diém dinh
gia dat cua loai tlen gui VND ky han 12 thang tai ngén hang thuong mai nha
nudc cd6 mac 13i suat tién goi tiét kiém cao nhat trén dia ban cip tinh, dugc ap
dung dé dinh gia ddi voi thira dat xac dinh dugce cac khoan thu nhap, chi phi tur
viéc sir dung dat. Phuong phap nay duoc st dung dé dinh gia dat nong nghiép 1a
chua hop 1y vi dya trén co so tinh thu nhap binh quan mét nam tir hoat dong san
xuat dat nong nghiép lam cho gia dat néng nghiép duoc dinh gia rat thap, thap
hon gia dat nong nghiép chuyén nhuong trén thi truong tai nhing khu dan cu, dac
biét tai cac khu vuc dat nong nghiép dugc quy hoach chuyen d6i thanh dat phi
nong nghi¢p dan den gay thiét thoi cho cac chil thé c6 quyén su dung dat.

Pbi voi mot s6 phuong phap nhu so sanh tryc tiép (dinh gia dat thong qua
viéc phan tich mirc gia cua cac thira dat trong tuwong tu vé muc dich str dung dat,
vi tri, kha nang sinh loi, diéu kién két cAu ha tang, dién tich, hinh thé, tinh phap ly
vé quyen str dung dat di chuyén nhuong trén thi _truong, trang dau gia quyén st
dung dat dé so sanh, xac dinh gia cua thira dat can dinh gia), phuong phap chiét
trir (dinh gia dat doi voi thua dat co tai san gan lién voi dat bang cach loai trir
phan gia tri tai san gan lién v&i dat ra khoi tong gid tri bat dong san) va phuong
phap hé s diéu chinh gia dat (dinh gia dat bang cach sir dung hé sé diéu chinh
gia dat nhan véi gia dt trong bang gia dat do UBND tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong ban hanh) déu 1a nhitng phuwong phap can phai khao sat, thu thap
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thong tin cta it nhat ba thira dat d chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gia
quyén st dung dat trong khoang thoi gian khong qua hai nim tinh dén thoi diém
dinh gi4 dat.

Mot sb phuong phap nhu phuong phap chlet trr va phuong phép thiang du
(dinh gia dat ddi vé6i thira dat c6 tiém nang phat trién theo quy hoach sir dung dat,
quy hoach xay dung hodc dugc phep chuyen muc dich sir dung dit de su dung
cao nhat va t6t nhat bang cach loai trir tong chi phi udc tinh ra khoi téng doanh
thu phat trién gia dinh ctia bit dong san) 1a phwong phap rat phurc tap vi phai thuc
hién rat nhiéu budc tinh toan, doi hoi ngudi thyc hién phai co trinh do ki thuat va
chuyén mén cao, trong khi d6 doi ngii can bd lam cong tac dinh gia dat con thiéu
va trinh dd con han ché, cac t6 chic tu van gia dat cling chua c6 tinh chuyén
nghiép cao.

Nam la, gia dat chuyen nhuong nong nghiép ngay cang tang la mot loi thé cho
ho c4 nhan, gia dinh, t6 chirc thuc hién chuyén nhuong, mua ban thoa thuan dat
nong nghiép tuy nhién gia dat nong thon cho san xuit nong nghiép va xdy dung
nha may ché bién néng san 1a qua cao ngay ca vol cong ty co quy mo 1on anh
huong dén chinh sach chung cua dia phuong vé phat trién nong nghiép diéu nay
anh huong dén san xuat nong nghiép va dat nong nghiép.

Sau 13, tinh trang dau thau, dau gia 4p dung theo gia diéu chinh ma khong
thue hién ddu gia dat. Viéc lya chon thong qua nha dau tu dé 1am dan dén bat cap
trong giao dat d6 1a viéc nha dau tu chia nho dat theo tirng han muc va ap gia theo
phuong phap hé sé diéu chinh, 1am that thoat nguén thu cua Nha nudc.

2.2. Thuee tién thwe hién 6 tinh Qudng Binh

Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THU'C HIEN PHAP LUAT VE GIAO PAT NONG NGHIEP

3.1. Pinh huwéong hoan thién phap luat va nang cao hi€éu qua thuc hién
phap luit vé giao dat nong nghiép

3.2. Giii phiap hoan thién phap luat va nang cao hi€u qua thuc hién
phap luat vé giao dat nong nghiép

3.2.1. Gidi phdp hoan thi¢n phdp lugt vé giao dit néng nghiép

3.2.2. Gidi phdp ndng cao hiéu qud thuwe hién phdp ludt vé giao dit néng
nghiép

3.2.2.1. Tham quyén giao ddt

Thu nhat t1en hanh phan cap va chuyén toan bd tham quyén giao dat vé cho
chinh quyén mot cap quan ly. Dé ting tinh ty chu va ty quan cua dia phuong. Day
1a mot myc tiéu quan trong ma tinh can phai hoan thanh. Cac budc chuyén giao
can duogc luat hoa dudi dang cac van ban quy pham phéap luat vé dit néng nghiép
va ¢o su huéng dan cua chinh quyén trung wong. Tuy vao dic thu mdi tinh ma
cac giai doan c6 thé dugc tién hanh véi nhitng ndi dung khac nhau, thoi gian khac
nhau. Nhung viéc chuyén giao ndy vira dam bao phu hop voi cach thic t6 chic
quan 1y ciia nha nuéc Viét Nam vira dam bao xu thé chung ctia thé gi6i vira thuan
tién cho nguoi cé nhu cau duoc giao dat.
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Thit hai, Viée giai quyét ho so giao dat can dugc luong hoa bang sb luong va
thoi gian giao gidy chimg nhén dat va mit béng quy dat duoc giao. Ngoai ra, dbi
Vi giao dat nong nghiép can thuc hién giao dat theo dung quy hoach chung cua
tinh v€ dién tich s€ sir dung va ban giao, trir truong hop dat khai hoang. Tranh
tinh trang dau co vé dit hodc lting doan thi truong dat dé giao dién tich va ddi
tuong phu hop.

Thwr ba, ty quyén trong viéc ban hanh quyét dinh giao dit: Gy quyén trong
viéc ban hanh cac quyet dinh hanh chinh la mdt chirc nang quan trong cua quan ly
nha nudc. Riéng ddi v6i dat nong nghiép viée uy quyén trong giao dat 1a hinh
thire khong duge nha nudce cho phép tuy nhién thuc tién hién nay da chimg minh
viéc iy quyén giao dat dem lai két qua cao d6i voi cong tac giao dat.

Thit tur, o quan c6 tham quyén: & cap xd la UBND x4, cong churc dia chinh
va T6 giup viéc cia UBND x4, phuong, thi tran, cac don vi tu van; cap huyén 1a
Chi nhanh Van phong Pang ky dat dai va Phong Tai nguyén va Mo1 truong cac
huyén, thi xa, thanh phd; cap tinh truc tiép 1a Van phong Pang ky dat dai thudc
So Tai nguyén va Moi truong, co trach nhiém tong hop, bao céo s liéu, trinh
phong Quan 1y dat dai tham dinh.

3.2.2.2. Ndng cao chdt lwong céng tdc giao dat

Thi nhdt, can ct dién tich dat hién c¢6 hang nim, co quan c6 thAm quyén
giao dat phai tién hanh quy hoach, ké hoach st dung dat. Ké hoach sir dung dat
hang nam, diéu chinh quy hoach dat 2016 -2020 va 2020 -2030 theo hudng
chuyén dich sang dat nong nghiép theo thtr tu vu tién: dat khong thich hop dua
vao ké hoach thuc hién trudc, dat it thich hop, tlep dén 1a dat thich hop va sau
cing moi dén dat rat thich hop va uu tién quy dat nay dé xay dung cac du an,
cong trinh san xuat nong nghiép.

Dién tich dat nong nghiép chiém ty 18 cao nhét trong cac loai dat thudc quy
dAt ty nhién cua hau hét céc tinh, thanh khac khong tryc thudc trung wong, do do
khi quy hoach dit nong nghiép phai tinh dén quy dat chua sir dung hodc dat duoc
giao dugc chuyén muc dich nhung chua thyc hién. Muc dich cua viéc nay la dua
ra két qua thuc té quy dat s& duoc hinh thanh trong tuong lai. Do d6 khi quy
hoach str dung dat can dam bao cac yéu to khach quan va chu quan dé giao du
dién tich dat can dugc phan bb cho nguoi dan, t6 chirc str dung.

Thir hai, Vé thoi han st dung dat: dé dam bao quyén loi va nghia vy cua
nguoi sir dung dat, chinh quyén can minh bach héa thong tin dat dai d6i véi cac
néng ho dang sir dung dat thudc dién tich dat nong nghiép ting thém do chuyén
d61 muc dich str dung. Chinh quyén phai cong khai ké hoach sir dung dat hang
nam va khuyén cdo, huéng din cac nong ho sir dung dat phu hop. Dbi véi quy dat
dat khong thich hop dua vao sir dung can ban hanh co ché chinh sach thuc déy
tich ty, tap trung rudng dat, co che tai du manh dé xtr Iy viéc dau co ruong dat;
khuyén khich nhan dan phat trién san xuat cac loai hinh nong nghiép ngan ngay
phu hop, c6 gia trj kinh té cao va hd tro san xut néng nghiép. Cho phép ngudi
dan chuyén quyén st dung dat theo hudng san xuit hang hoa nhim day nhanh
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tién trinh tich tu rudng dat, phat trién gia trai, trang trai, nong trai vi quy mé 16n
1a co so dé phat trién san xuat nong nghi€p cong nghé cao.

Thit ba, diéu chinh, b6 sung gia dat trong bang dat: dé tao diéu kién cho nha
dau tu va nguoi sir dung dat tir nay dén nam 2030 tai cac khu quy hoach can theo
ddi chit ché bién dong vé gia dat dé diéu chinh, bo sung bang gia kip thoi, phu
hop véi thi truong chuyen nhuong d6i voi dat nong nghiép.

Thwr tw, thu hut dau tu trong san xuit nong nghi¢p va ung dung khoa hoc
cong nghé vao san xuat dé tang cuong su dung t6i da quy dat nong nghiép: can
xay dung chinh sach wu dai, ddy manh, xuc tién dau tu dbi voi cac nha dau tu
trong va ngoai nudc dac biét la san néng nghiép Gmg dung cong nghé cao. DPng
thoi hién dai hoa nén nong nghiép bang Gmg dung khoa hoc cong ngh¢ vao san
xuat. Ap dung quy trinh VIETGAP trong san xuat theo chudi gi4 tri va ing dung
cong nghé tién tién gin véi bao vé moi trudng.

3.2.2.3. Téng cuong hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra, gidm sat

Thit nhat, thanh tra, kiém tra thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dét
noéng nghiép. Chinh quyén dia phuong phai giam sat tinh hinh thyc hién quy
hoach, ké hoach six dung dét trén dia ban tinh, tinh hinh st dung dat nong nghi¢p
va c6 bién phap xir 1y cu thé d6i véi cac truong hop cb tinh chdm trién khai thuc
hién hodc sir dung dat sai muc dich khi dugc Nha nude giao dat. Viec giam sat
qua trinh sir dung dat duoc két hop voi giam sat hoat dong bao vé méi truong cia
cac co s& san xuét kinh doanh, nham bao vé méi truong sinh théi trén dat nong
nghiép.

Thit hai, thanh tra, kiém tra thuc hién cac quy dinh cua chinh sac, phép luat
luat vé giao dat nong nghiép. Chinh quyén dia phuong ¢ trach nhiém thanh tra,
kiém tra thue hién cac quy dinh cta chinh sach, phap luat vé giao dat nong nghiép
trén dia ban dé dam bao cac cha thé su dung dat hop phap, phan phéi loi ich tir
dat cong bang gitra cac chi thé lién quan dén dat nong nghiép. Co quan quén 1y
TN&MT phai c6 phong thanh tra thyc hién chirc ndng nay. Ngoai ra, con co co
quan thanh tra nha nudc cac cip giup viéec cho UBND thuc hién cong tac thanh
tra. Viéc thanh tra, kiém tra thuc hién quy dinh, chinh sach phéap luat vé giao dat
ndéng nghiép khong chi ap dung dbi véi nguoi st dung dat ma con déi voi doi ngi
can bg thyuc hién nhiém vy quan ly dat néng nghiép.

Thir ba, giai quyét tranh chap va xir 1y vi pham chinh sach, phap luat vé giao
dat nong nghi¢p. Khi cong dan khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh
chinh vé linh vuc giao dat nong nghiép, Chu tich UBND cac cap, co quan quan ly
TN&MT va cac co quan diéu tra, xir Iy phap ludt co trach nhiém giai quyét khiéu
nai, tb co trong linh vyc giao dat noéng nghiép. Viec QLNN vé thanh tra, kiém
tra, giai quyet kh1eu nai, t cdo vé giao dat nong nghiép phai dugc thuc hién theo
dung tham quyén, trinh ty thu tuc cua phap luét. Chinh quyen dia phuong phai
cong khai cac quyét dinh giai quyét tranh chip vé giao dat nong nghiép, dam bao
su trat ty 6n dinh, cong bang trén dia ban quan ly.

3.2.2.4. Néng cao hiéu qud phoi hop doi véi cong tdc giao dat
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Thit nhat, d6i v6i cap tinh, can trich mot phan kinh phi dé thué don vi tu van
diéu tra hién trang quy dat dugc quy hoach dé giao, cho xa quan ly dé sém giao
cho nhan déan nhiing dién tich dat trong, dat khong cd rumg, s6 di¢n tich con lai thi
trinh tinh xtr ly theo quy dinh. Tiép tuc lanh dao cap 1y, mat tran doan thé ph01
hop chit ché chinh quyén dia phuong dé tiép tuc thuc hién tt cong tac giao dat
trén dia ban, van dong nhan dan thuc hién tdt cong tac cham soc, khoanh nuoi, bao
vé va canh tac dbi véi dién tich dat da giao theo quy dinh; ddng thoi dinh hudng
chuyen d6i nghé nghi¢p, khong co tu tuong doi dat kéo dai, gay ap luc cho chinh
quyén dia phuong. HJ tro kinh phi hop 1y dé thue hién cidm méc ranh gidi theo
diéu chinh quy hoach dit da dugc phé duyét, cam mdc ranh gidi dit cua dién tich
dat thu héi va dién tich dat giao. Giao cho So Tai nguyén va Moi trudng thyc
hién chi dao cong tac dam bao tién do va chat lugng trong cong tac tham dinh va
giao dat, trong d6 tién hanh chi dao cac huyén, thi x3, thanh phé va Vin phong
Ping ky dat dai thuoc Sé trién khai thuc hién theo ding quy dinh; ddy manh cong
tac chi dao, phéi hop véi cac don vi nghiép vu thuoc S&, Phong TN&MT cac
huyén, thi xa, thanh phd vé ting cudng cong tac kiém tra, giam sat to chirc kiém
tra cong tac thuc hién giao dat cta céc XA, phuong, thi tran. Tham dinh tai liéu
thong ké va thyc hién tét cong tac tong hop, béo céo két qua giao dat clia cac
huyén, thi xa, thanh pho theo quy dinh.

Thit hai, di véi cap huyén, viéc kiém tra két qua giao dat cap huyén, thi xa
duge thuc hién theo quy dinh tai Thong tu s6 49/2016/TT-BTNMT ngay
28/12/2016 cua Bo truong Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh vé cong tac
giam sat, kiém tra, thAm dinh va nghiém thu cong trinh, san pham trong linh vuc
quan ly dat dai. CO trach nhiém bao cao két qua giao dat hang nam thyc hién theo
quy dinh. Hang nidm t6 chirc c4c Hoi nghi trién khai dé quan triét thuc hién theo
chi dao cia UBND tinh va So Tai nguyén va Mai trudng, ban hanh ké hoach vé
viéc thuc hién thim dinh hd so, ra quyét dinh va diéu chinh hién trang dat dé giao
cho nguo1 dan.

Thir ba, dbi véi cap x4, viéc giao dat thuc dia & xa can phdi hop voi phong
TN&MT huyén tién hanh thuc dia thira dat, xac dinh hién trang, cac van dé phat
sinh trén thira dat va tién hanh lap bién ban lam viéc va thong bao dén nguoi dan
tién hanh hoan thanh thi tuc xin cip dat va giao nhan dat. Hang nam tién hanh
theo ddi, kiém tra, danh gia hiéu qua kinh té, hiéu qua sir dung va giam sat hoat
dong sinh loi tir thira dat dugc giao dbi véi ting trudng hop tranh dé xay ra tranh
chéap va sir dung sai muyc dich.

Thir tw, 461 voi ngudi sir dung dat phai co trach nhiém sir dung ding muc
dich thira dat duoc giao. Chap hanh cac quy dinh cua phap luat vé sir dung dat,
tham gia vao cac bu01 tuyén truyen phd bién phap luat ve dat dai. Ph01 hop voi
Chlnh quyén thén, t6 dan phd trong viéc xin hod trg, mo rong phat trién san xuat
néu c6 nhu cau. Va thue hién nghia vu tai chinh néu c6.
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KET LUAN

Luan van da giai quyét nhirng ndé1 dung co ban sau:

1. Lam 13 ly luén khoa hoc phap luat vé cac thuat ngir dat ndong nghiép, giao
dat nong nghi¢p, phap luat giao dat nong nghiép. Tur do, ludn van dua ra khai
niém vé phap luat glao dat nong nghiép la tong thé cdc quy pham phdp ludt thé
hién dwoi hinh thuc van ban quy pham phdp ludt do co quan nha niede cé tham
quyén ban hanh dé diéu chinh cdc quan hé xa hoi trong hoat dong giao dat nong
nghiép cho nguoi su dung dat (thong qua quyét dinh giao dat cia co quan cé
tham quyén). Nhu viy, luan van tiép can dudi hai goc do: Ly luan phap luét giao
dat nong nghiép va hé théng quy dinh phap luat giao dat nong nghiép. Trén co so
do, luan van phan tich, danh gia déac diém va cac nhom ndi dung diéu chinh phép
luat vé giao dat ndng nghiép.

2. Luan vin nghién ctru thyc trang phéap luat giao dat nong nghiép hién nay,
qua do két qua nghién ctu cho thay thoi gian qua, phap lut da co kha nhleu quy
dinh méi, tién bd vé van dé nay nhung thuc té van dang gip kho khin véi van dé
giao dat nong nghiép.

3. Nghién ctru thuc tién thuc hién phap luat giao dat noéng nghiép tinh
Quang Binh, luén van xac dinh cac két qua, han ché, kho khin trong cong tac giao
dat nong nghiép. Két qua nghién ctru cho thay khung phap luét cling nhu cong tac
thi hanh phap luat giao dat nong nghi¢p con co kha nhiéu han ché, khé khin, nhat
1a do anh hudng cua qua trinh bién d6i kinh té - x3 hoi ¢ nudc ta thoi gian qua.

4. Cac dinh huéng, giai phap cua luan van tap trung hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat vé giao dat nong nghiép. Tac g1a luan van
hy vong s& dong gop thém cho qua trinh d6i méi phap luat dat dai ndi chung va
phap luat vé giao dat nong nghiép néi riéng ciing nhu ddi voi cong tac giao dat
trén dia ban tinh Quang Binh.
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