Nghién cifu - Trao d6i

Quyén sit dung dat néng nghiép
va vai tro cua no trong phat trién
nong nghiép o nudc ta

QO TS. GVCC LE MINH TUYNH
Phé Hiéu trudng Trudng Chinh tri Quéang Binh

toan dién vé quan Iy va SDD. QSDD ndng nghiép theo LDD di thé

I uat Dat dai nam 2013 (LPP) Ia mét dao Iudt Ion quy dinh day du,

ché hoa quy dinh cta Hién phap nam 2013 cd y nghia quan trong
vind lam thoa man cadc nhu cdu va mang lai Ioi ich vét chat cho nguoi sur
dung trong quad trinh SDD, gdp phan 6n dinh xa héi va phat trién bén
vung. Vi vay, tiép tuc giao dat, cho thué dat néng nghiép cho hé gia dinh,
cd nhén su dung co thoi han dé khuyén khich néng dén gan bo hon vdi
dat va yén tam dau tu san xuat “va” mé réng hon mdc nhén chuyén
QSDB nong nghiép phu hop vdi diéu kién cu thé timg vung timg giai doan
dé bao dam hai hoa loi ich gitia néng nghiép, nguoi SDP va nha dau tu
tao thudn lgi cho qua trinh tich tu, tap trung dat dai, tung budc hinh thanh
nhung vung san xuat hang hod. Ddy la van dé Idn, van déng phuic tap can
duoc tiép tuc nghién cuu, dé som dua LBP vao cudc séng, dap ting vdi
yéu cau phat trién cua dat nudc.

Nhan thirc vé quyén sl
dung dat

Luat dat dai nam 2013 da
thé ché héa quy dinh cla Hién
phap vé QSDD: “Ngudi st dung
dat dugc chuyén quyén sl dung
dat, thuc hién cac quyén va
nghia vu theo quy dinh cla luat.
Quyén s dung dat dugc phap
lut bdo hé”. Luat danh Chuong
Xl quy dinh vé quyén va nghia vu
cla ngudi SDD, trong dé quy
dinh cu thé cac quyén, nghia vu
cla ting d6i tuong SDB phu hop
vdi hinh thirc giao dat, thué dat,
cdng nhan QSDD va quy dinh

cac diéu kién khi ngusi SDD thuc
hién céac quyén clia ngudi SDP.
Ngudi SDD c6 quyén chung, nhu
dugc cap GCN; hudng thanh qua
lao dong, két qua dau tu trén dat;

hudng céc Igi ich do céng trinh .

ctia Nha nudc phuc vu viéc bao
vé, cai tao dat néng nghiép; dugc
Nha nudc huéng dan va gitp da
trong viéc cai tao, bdi b8 dat
ndéng nghiép; dugc Nha nudc bao
hé khi nguoi khac xam pham
quyén, Igi ich hgp phap vé dat
dai clia minh; dudc bdi thudng
khi Nha nudc thu hoi dat: cé
quyén khiéu nai, t6 cao, khdi kién
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vé nhimng hanh vi vi pham QSDD
hop phap cta minh va nhing
hanh vi khac vi pham phap luat
vé dat dai.

Ngudi SDP dudc thuc hién
cac quyén chuyén dsi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, thé chép, gép
vén QSDD tuy theo tiing loai dat
va nguén géc SDP.

Bén canh cac quyén, Luat
cling quy dinh cac nghia vu cla
ngudi SDD, nhu st dung ding
muc dich, ding ranh gi6i thira
dat, ding quy dinh vé sir dung do
sau trong long dat va chiéu cao
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trén khéng, bao vé cac cong trinh
cbng cong trong long dat va tuan
theo cac quy dinh khac cGa phap
luat co lién quan; thuc hién ké
khai dang ky dat dai; lam day du
thl tuc khi chuyén d&i, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai,
thita k&, tang cho QSDB: thé
chdp, gop vén bang QSDD theo
quy dinh cla phap luat; thuc hién
nghia vu tai chinh theo quy dinh
clia phap luat; thuc hién cac bién
phap bao vé dat; tuan theo cac
quy dinh vé BVMT, khéng lam
tén hai dén loi ich hdp phap cda
ngudi SDB co6 lién quan; tuan
theo cac quy dinh clGa phap luat
vé viéc tim thdy vat trong long
dat; tra lai dat khi Nha nudc cod
quyét dinh thu héi dat, khi hét
thoi han SDP ma khéng duoc co
quan nha nudc c6 thdm quyén
gia han s{ dung.

D6i vdi chuyén nhuong
quyén su dung dat

Thuc chat clGa chuyén
nhudng QSDD la mua ban dat
dai. Pac trung cla chuyén
nhudng QSDD: Nha nudc coéd
quyén diéu tiét théng qua thué
thu nhéap t chuyén nhuong
QSDB. Nha nudc quy dinh bang
phap luat déi vdi cac loai dat
dudc tham gia thi truong BDS va
cac diéu kién dé dat dai tham gia
vao thi truong BDS; moi giao
dich vé BDS phai dugc dang ky
bién dong dat dai.

Tang cho, thira ké QSDP 1a
nhing trudng hop dac biét cla
hinh thrc chuyén nhuong QSDP,
ngudi nhan QSDD khéng phai tra
tién nhung c6 thé phai ndp thué.

Viéc chuyén nhugng QSDD
dugc md réong gép phan nang
cao tinh sinh Igi clia dat dai,
nang cao vai tro cla dat dai
théng qua chiic nang vén co cla

n6é, gép phan phat trién thi
truong BDS.

Dai voi thé chap quyén su
dung dat

Ngudi c6 QSDP khi can vén
dé mad réng san xuat kinh doanh
ho&c dé thuc hién yéu cau khac
theo quy dinh clia phap luat thi
ho st dung QSDD dé thé chap
dat dai tai cac t6 chic tin dung.
QSD®D trd thanh vat bao ddm vén
vay. Trong trudng hop ngudi vay
von khong tra dugce nd cho cac td
chiic tin dung, ngudi nhan thé
chap c6 quyén dem dat dai phat
mai dé thu héi vén va bao toan
vén. Hoat doéng thé chap trd nén
s6i dong lam cho thi truang linh
hoat, phat huy dugc tiém ning
von héa clia tai san, s dung vén
c6 hiéu qua.

Cac bén tham gia tin dung
ngay cang ma rong doi hoi phap
luat phai quy dinh chi tiét quyén
va nghia vu clia cac bén, chiu su
kiém soat chat ché clia Nha nudc
vdi phuong thirc dinh gia va dang
ky thé chép, giai chap.

Déi voi gop vén bdng
quyén su dung dat

Hoat déng cla thi trudng
SDD dién ra trong thij truong BDS
bao gém céac ndi dung: Nha nudc
giao dat c6 thu tién SDB, cho
thué dat théng qua dau gia hoac
theo gia do Nha nudc quy dinh.

Vé thoi han s dung déat
néng nghiép; han mic giao dat
va han muc nhan chuyén quyén
st dung dét néng nghiép: LDD
quy dinh thoi han SDDP néng
nghiép cla hd gia dinh, c4 nhan
50 nam. Viéc kéo dai thai han
giao dat néng nghiép trong cay
hang nam, nudi trong thdy san,
lam mudi cho hdé gia dinh, ca
nhan lén 50 nam sé& khac phuc
dudc su bat binh dang gilta thoi
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han st dung dat cGa néng dan
v6i doanh nghiép vi hién nay
doanh nghiép dugc Nha nudc
cho thué dat dé san xuét, kinh
doanh néng nghiép vdi thdi han
50 nam; déng thoi, théng nhat
chung vé thdi han st dung cho
moi loai dat néng nghiép.

Han mc nhan chuyén
QSDB noéng nghiép dudc quy
dinh ma& rong thém |a khéng qua
10 1an han mic giao dat nong
nghiép clia hé gia dinh, ca nhan
ddi véi mdi loai dat. Viéc quy dinh
vé han mdrc nhan chuyén QSDD
néng nghiép clia ho gia dinh, ca
nhan nham bao dam cho ngudi
nong dan cé6 dat dé san xuat,
dong thai bao dam viéc qua trinh
tich tu, tap trung, chuyén dich dat
dai cho pht hgp chuyén dich co
c8u kinh t&, chuyén dich co cau
lao dong néng nghiép; bao dam
sf dung luc lugng lao dong néng
nghiép tai chdé & néng thén, tao
diéu kién thuan Igi cho qua trinh,
tich tu tap trong dat néng nghiép,
hinh thanh ving san xuéat I6n,
dap (ng yéu cau san xuat hang
hoéa trong néng nghiép.

Vi vay, thuat nglr “quyén sur
dung dat néng nghiép” dudc thuc
hién d Viét Nam rong hon khai
niém thuc cla quyén sl dung vé
mat phap ly rat nhiéu, né hau
nhu bao ham hét cac quyén cla
cht sd hiru dat dai, trir quyén thu
dia t6 va quyén chuyén muc dich
s(r dung.

Vai trd cla viéc xac lap
quyén su dung dat néng
nghiép d&i véi phat trién kinh té

Thu nhét, quyén su dung
dat gop phan thiuc ddy san
xudt, ndng cao doi séng cua
néng dan

Nhd xac dinh QSDD, viéc
khai thac SDD trd nén hap ly va



gan vdi qua trinh phat trién trong
phan céng lao dong xa hoi. Dat
dai c6 han trong khi dé cac nhu
cau vé dat cho hoat ddng san
xuat xa hoi thi vé cung 16n. Su
hinh thanh va phat trién cla
QSDD sé tao nhiing diéu kién
thuan Igi cho viéc khai thac va st
dung dat dai theo hudng “ai gidi
nghé gi lam nghé ay", qua doé
nguodn luc dat dai dugc st dung
hiéu qua.

Trong nén kinh té& thi trudng,
QSDD gbép phan md réong doi
tugng kinh doanh, kha nang kinh
doanh va thu hat dau tu nudc
ngoai. Tr QSDD hgp phap, cb
thé dugc st dung lam mat bang
sinh hoat, cling cé thé dudc sir
dung goép vén thé chép... dé phat
trién quy moé san xuat. Theo do,
QSDD phat trién thuc day ap
dung khoa hoc ky thuat va
cong nghé, nang cao chat lugng
nha & cling nhu cac céng trinh
phuc vu cho con ngudi. Su van
déng va phat trién QSDD ciing
dong thai 1a két qua cla su tac
dong tuong hé lan nhau gita
cac yéu té co ban la cung va
cau, dé ciling la su tac doéng
tuong ho gilta san xuét va tiéu
ding, sén xuét théa man nhu
cau tieu dung hang ngay cao
clia con ngudi va noi an, d cling
nhu viéc di lai va sinh hoat, nagi
con ngudi thuc hién san xuat
kinh doanh va cac hoat dong
khéac, gép phan thuc day su phat
trién chung nhu cau nhiéu mat
clia dai séng con ngudi.

Thu hai, quyén su dung
dat gop phan huy déng vdn

nhan roi trong xa héi dau tu

cho phat trién, khai théc
ngudn thu ngan sach nha nudc

Viéc xac dinh cac QSDB
theo quy dinh cla phéap luat la

mot diéu kién phap ly co ban cho
thi trudng QSDB dudc hiéu theo
hai cach: Thar nhét, tang khdi
lugng hang hdéa QSDD giao dich
trén thi truong; thi hai, md rong
pham vi cac quan hé giao dich,
chuyén nhuong, cam c6, thé
chap, bao lanh, gép von... lam
tang cac quan hé giao dich, lam
tang QSDD nhat dinh trong giao
dich, lam cho lugng hang héa thu
dudc tang Ién khéng bao gid can
va nhd dé tang téc dé6 chu
chuyén vén.

Khi ding QSDD dé thé chap
vay von phuc vu cho san xuét
kinh doanh khéng nhing lam
nhan déi gia tri sir dung QSDD,
ma con khai thac nguén vén
nhan réi trong dan cu cho dau
tu phat trién. Khi ding QSDP
gép von lién doanh, Nha nudc
cling nhu doanh nghiép khong
phai dau tu bang tién ma thay
bang QSDD cbé san. Nha nudc
cling c6 thé dung quy dat cla
minh tao vén xay dung két cau
ha tang, ma cudi cung quy dat
khéng hé cao.

Mat khac, khi thi trudng
QSDD phat trién theo cach thi
nhat (tang khéi lugng hang hoéa
QSDD giao dich trén thi truong)
la diéu kién co ban tdng ngudn
thu cho ngan sach nha nudc. Vi
su mua di ban lai nhiéu Ian, lam
thué, thué lai tang Ién... gilp Nha
nudc tang thu vé thué.

Thu ba, quyén su dung dat
gop phan md réng thj trudng
va quan hé déi ngoai

Khi xac dinh tinh phap Iy cla
QSDb thi QSDD da dudc hoat
dong trong téng thé cac thi
truong nén kinh té quéc dan, noé
cd quan hé mat thiét dén thi
truong vén, thi trudng lao déng,
thi trudng hang héa. Do d6, thi
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trudng QSDP ciing phat trién va
anh hudng truc ti€p dén sy mé
rong trén thi trudng chung. Khi thi
truong QSDPD phét trién vugt khoi
moét quédc gia khéng nhiing tao
diéu kién cho cac t6 chc, ca
nhan & trong nudc va nudc ngoai
tham gia giao dich QSDP trén
lanh th8 clia mdi nudc, ma con
tao diéu kién cho ho dau tu phat
trién san xuét va ho ciing c6 thé
cu tra, sinh séng va tuan thi
phap luat... B6 1a co sd tao ra su
hiéu biét 1an nhau giita cac nudc,
gilra cac dan téc gép phan mé
rong quan hé dsi ngoai.

Thu tu, quyén sur dung dat
gop phan thuc ddy déi mdi
chinh sdch vé dat dai noi chung
va dat néng nghiép ndi riéng

Théng qua thi truong giap
Nha nudc d6i méi, bS sung, hoan
thién chinh sach dat dai va thuc
hién cong tac quan ly, tir d6 mé
rong va phat trién thi truong
QSDD; khac phuc tinh trang cla
mot thi trudng khoéng chinh thic
(thi truong ngoai), tinh trang
hanh chinh hba cac quan hé dan
su vé dat dai va hién tugng Nha
nudc lam thay thi truong. Theo
dd, gobp phan xac lap méi quan
hé kinh té giita Nha nudc vdi
ngudi SDD, trén co sd do bd
sung, hoan thién cg ché, chinh
sach va hoan thién cong tac
quan ly nha nudc.

Bén canh su khang dinh Nha
nudc la dai dién chd sd hiu,
DPang ta con chi ré: “Nha nudc c6
quyén sir dung, quyén dinh doat
va quyén hudng Igi tir dat'. Vi
vay, khéng it ngudi cho rang,
quyén clia ngudi SDD hién nay
qua réng ma, nhu 1a quyén chd
sd hitu, do vay Nha nudc khong
con gi dé dinh doat. Viéc Nha
nudc giao dat, cho thué va giao
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cac quyén cho nguoi SDD Ila
nham lam cho dat dai cé chl s
dung, lam cho ngudi SDD chl
déng gan bo véi dat dai, yén tam
phat huy hiéu qua. Nhung quyén
clia ngudi SDD khéng phai la vo
han, Nha nuéc van gilt quyén
dinh doat cao nhat doi véi dat
dai. D6 la quyén quyét dinh muc
dich va thdi han SDDB, giao dat,
cho thué dat. Théng qua cong
tac quy hoach, xay dung
KHSD®D, giao dat, cho thué dat,
vi lgi ich quéc gia, Igi ich xa hoi
va phat triéen san xudt kinh
doanh, Nha nudc c6 quyén thu
hoi dat clia ngudi dang st dung,
nén quyén clia ngudi SDD bi han
ché& bdi nhitng quyén néu trén
clia Nha nudc.

Quyén sl dung dat la hang
héa dac biét, bdi quyén d6 dugc
tham gia vao thi truong BDS va
quyén do la tai san. Quyén do
khac véi khai niém quy dinh
trong Bo luat Dan su (cac diéu
164, 192, 193, 194) va khac véi
dinh nghia vé tai san. Van dé g
chd Nha nudc ndm cac quyén:
Chiém hiiu, dinh doat va su
dung. Nhung do hoan canh lich
sU, chinh tri, kinh té, xa hoi va do
dac thu cha dat dai vua la tai
nguyén, via la tai san, lai la
nguén luc to 16n nén Nha nudc
da giao mot phan cho cac té
chtc, hé gia dinh, c& nhan su
dung. Chinh sach va phap luat
vé dat dai d& xac lap mot co ché
thé hién quyén s3 hiru phu hagp,
tlic la xac lap cach thic tao ra su
théng nhat hai quyén nang
(quyén sd hiru phap ly va quyén
st dung thuc té€) cu thé clia tiing
thira dat. Hai quyén nang doé
dudc thé hién & hai mat: mat
quan ly dat dai va mat kinh té€ dat
dai, nhung déu théng nhat vdi
nhau trén ting thira dat vé muc

dich s dung va mlc hudng lgi,
dem lai Igi ich KT-XH va lgdi ich
cla ngudi s dung ruéng dat.

Tuy nhién, khéng phai moi
QSDP déu la hang hoéa, dat dai
phuc vu cho loi ich qudc gia, Igi
ich céng cong nhu giao théng,
thuy lgi, trudng hoc, bénh vién,
van hoa, thé thao khéng vi muc
dich loi nhuan, dat duang cho
quéc phong, an ninh, dat su
dung cho Igi ich va cong dong
hoac dat thué thi QSDD khéng
phai 1a hang hoa. Chi co6 dat
phuc vu cho Igi ich riéng clia ting
t6 chirc, hé gia dinh, ca nhan ma
khéng phéi 1a dat thué thi QSDD
mdi |a hang héa. Ba la hang hoéa,
du la hang héa dac biét thi clng
tham gia trao déi trén thi trudng
va chiu su tac déng clia quy luat
cung - cau. Trong nén kinh té thi
truding, quan hé cung - cau co vai
tro rat quan trong trong viéc hinh
thanh gia ca. Vi vay, moét trong
nhimng bién phap quéan ly c6 hiéu
qua gia dat la phai van dung quy
luat cung - cau trong quan ly dat
dai. Quan ly dat dai theo quy luat
cung - cau cé nghia la bang co
ché&, chinh sach, phap luat, Nha
nudc can c( vao nhu cau SDB
trong thdi gian cu thé dé c6 QH,
KHSDD phii hop, khéng dé quéa
thira hodc thi€u mét loai dat nao.

Pay la 1an dau tién 6 nudc ta
da c6 chi truong, chinh sach 16
rang trong giai quyét moéi quan
hé vé dat dai mot cach co ban,
pht hop véi kinh té thi truong
dinh huéng xa hoi chl nghia, vdi
nguyén vong cla nhan dan.
Nhing quyét sach nay da tao ra
déng Iuc méi phat trién trong
néng nghiép, mat khac tao diéu
kién cho viéc giai quyét nhiéu noi
dung quan trong cta chinh sach
dat nong nghiép tiép theo.
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Luét bat dai 2013, da phan
dinh r& hon quyén va nghia vu
clia Nha nudc va néng dan sl
dung dat néng nghiép. Dai voi
quyén clia nguoi SDD dudc thuc
hién vé cac quyén ning nhat
dinh nhu: Quyén chuyén doi,
chuyén nhuogng, cho thué, cho
thué lai, thira k€&, tang cho
QSDP; quyén thé chép, bao
lanh, gép vén bang QSDBD;
quyén dugc boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat. Theo do, nghia
vu cla ngudi SDD cilng dugc
lam ré hon trén cac mat: SDD
ding muc dich, dung ranh gidi
thita dat... Van dé Igi ich cla
ngudi SDD cang dugc nhin nhan
dung hon, dong thai la méi quan
tam hang dau trong moi quyét
sach vé xay dung va phat trién
toan dién, bén ving néng thén
mdi, l1a van dé co ban dé giai
quyét ndng nghiép, néng thon va
néong dan, phat trién nong
nghiép la diéu kién tién quyét dé
bao dam Igi ich cla néng dan
gop phan thuc ddy phat trién
kinh té cta dat nudc. Trong giai
doan hién nay, van dé giai quyét
quan hé vé ruéng dat la & cho
tang cudng Igi ich cla ngudi
noéng dan. Bai su tang cudng nay
vira tat yéu, vira cdp bach vi ca
ly do Igi ich ctia ngudi néng dan
dang bi xam pham kha phd bién
va lgi ich clla ngudi néng dan
hudng thu dang c6 xu hudng
ngay cang giam so vdi cac giai
cap, tang 18p khac trong xa hoi,
tao nén su bat binh dang khong
chi vé thu nhap ma ca vé cd hoi,
Igi fch. Vi vay, lgi ich vé vat chat,
tinh than cda ndéng dan phai
duoc tang cudng clng cd, nghia
la moét diéu kién quan trong, tién
quyét, truc ti€p cho su bao dam
va ting cudng 6n dinh xa hoi,
chinh tri.m
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